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PRAAMBEL B)

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind 1.
das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 348) geandert worden ist,
die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist
die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6
des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist,
sowie
die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588)
BayRS 2132-1-B. Vollzitat nach RedR: Bayerische Bauordnung (BayBO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), § 2 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 657), durch § 4 2.
des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 667) und durch § 3 des Gesetzes
vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 699) gedndert worden ist. 2.1
2.2
A) Festsetzung durch Planzeichen 23
1. Art der baulichen Nutzung 3.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB, 3.1
8§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO) '
1.1 Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)
2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)
2.1 Baugrenze
3. Verkehrsflachen
3.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen
| . 3.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
O™ “ Landwirtschaftlicher Verkehr 32
TTTTT achen fur Aufschittungen un grabungen, soweit sie zur Herstellung des Stralenkorpers .
[TTT] 33 Flach fur Aufschitt d Abgrab it Si Herstell des StralRenkd 3.3
' erforderlich sind
3.31
N
gL 3.4 Hohenangabe der geplanten Strafe in m. 4. NHN
[ ]
3.3.2
4. Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie 333
fur Ablagerungen
D 4.1 Flachen fur Versorgungsanlagen, hier Elektrizitat
@ 4.2 Abwasser
5. Grunflachen
- 5.1 Private Griinflachen
3.34
5.2 Offentliche Griinflachen
6. Sonstige Planzeichen
6.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
' (§ 9 Abs. 7 BauGB)
6.2 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten
' (§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)
6.3 Umgrenzung von Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 3.35
Boden, Natur und Landschaft
3.4
/ 4-
(Flache A) 4.1
8375
4.2
(Fliche B)
Ausgleichsflache "Mausberg IV"
Teilfl. C = 3.306 m? 43
(Restfl. Teilfl. C)
</ 4.4

Ausschnitt Ausgleichsflache, Teilflache der FI.Nr. 8385, Gmkg. Himmelstadt, Mafl3stab 1:2.000

Festsetzungen durch Text

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Der in der Planzeichnung mit "WA1" bzw. "WA2" und "WA3" bezeichnete Bereich wird nach § 4 BauNVO als
"Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

Zulassige sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Nutzungen sind nicht, auch nicht ausnahmsweise, zulassig.

Ebenfalls nicht zugelassen sind gewerbliche Spiel- und Vergnliigungsstatten.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 2 BauGB)
Im allgemeinen Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.
Es wird eine max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Es wird eine max. zuladssige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt.

Bebauung, Hoheneinstellung

Nach der Erschlief3ung ist die hergestellte Gelandeoberkante grundsatzlich zu erhalten.
Abgrabungen und Aufschiittungen sind innerhalb und auf3erhalb der Baugrenze nur in den nachfolgend
genannten Wertebereichen zulassig:

Im Bereich WA1: Die Tiefe der Abgrabungen darf an keiner Stelle die naturliche Gelandeoberkante um mehr
als 1,50 m uberschreiten. Auffillungen sind bis zu 1,50 m zulassig.

Die max. Stitzwandhohe betragt 1,50 m. Als unterer Bezugpunkt gilt das Gelande nach Modelierung.

Im Bereich WA2 gilt: Die Tiefe der Abgrabungen darf an keiner Stelle die natirliche
Gelandeoberkante um mehr als 1,50 m Uberschreiten. Auffillungen sind bis zu 2,00 m zulassig.

Die max. Stutzwandhdhe betragt 1,50 m. Als unterer Bezugpunkt gilt das Gelande nach Modelierung.

Im Bereich WAS3 gilt: Die Tiefe der Abgrabungen darf an keiner Stelle die natlrliche Gelandeoberkante um
mehr als 2,00 m Uberschreiten. Auffiillungen sind bis zu 1,50 m zulassig.

Die max. Stitzwandhohe betragt 1,50 m. Als unterer Bezugpunkt gilt das Gelande nach Modelierung.

Zulassig sind Einzelhauser, Doppelhauser und Hausgruppen.
Hoéhe der baulichen Anlagen als Héchstgrenze:

- Wandhdhe (WH) bei WA1 und WA2 max. 7,00 m Uber Bezugspunkt
- maximal zulassige Firsthéhe (FH) 10,00 m Uber Bezugspunkt (Punkt 3.3.5)

- Wandhohe (WH) bei WA3 max. 9,0 m iber Bezugspunkt
- maximal zulassige Firsthéhe (FH) 11,00 m Uber Bezugspunkt (Punkt 3.3.5)

Bei einldufigen Pultdachern gilt abweichend

zu Punkt 3.3.1 und Punkt 3.3.2:

- bei WA1 und WA2 max. zuldssige Gesamthdhe (GH)
von 9,00 m Uber Bezugspunkt (Punkt 3.3.5)

- bei WA3 max. zulassige Gesamthéhe (GH) von 10,0 m
Uber Bezugspunkt (Punkt 3.3.5)

MAX. 11,00 M
MAX. 10,00 M

MAX. 9,00 M
MAX. 7,0 M
MAX. 10,00 M

WA1/WA2

P mMax. 9,00m

- Wandhohe: Die Wandhohe ist der auRere Schnittpunkt Wand/
Dachhaut (siehe Detail rechts: Wandhéhe)

Schnittpunkt AuBenwand /
Dachhaut

OK Bezugspunkt
Avd

- Bezugspunkt WA1, WA2 und WA3:
Der Bezugspunkt fiir die Wand- und Firsthdhe ist Oberkante Gehweg/StralRe. Er ist an der
StralRenbegrenzungslinie vor der Wandmitte des betreffenden Gebaudes anzusetzen.
Bei Eckgrundstiicken ist die Stralenbegrenzungslinie der héher gelegenen ErschlieBungsstralle
maRgebend.

Bezugspunkt Wandmitte Gebaude

Fir die Berechnung der Abstandsflachen gilt Art. 6 BayBO in der jeweils geltenden Fassung.

Dachgestaltung

Dachform

Zugelassen sind Satteldacher, Walm- und Pultdacher, auch asymmetrisch, mit zwei und mehr
gegeniberliegenden Dachflachen, z.B. Atrium-Haus.

Der kleinere Teil der Dachseite eines asymmetrischen Pultdaches muss mindestens 1/3 der Gebaudebreite
betragen.

Zulassige Dachneigung bei
- Satteldachern und Walmdachern 14° - 50°
- Pultdacher 5°- 28°

Dacheindeckung

Hauptgebaude sind ausschliel3lich mit Ziegeln/Dachsteinen zu decken.

Hauptgebaude mit Pultddchern und einer Dachneigung bis maximal 15° sowie Nebengebdude diirfen auch
mit Schiefer- oder Zinkblechdeckung bzw. anderen metallischen Dacheindeckungen erstellt werden.
Ausnahmen siehe Punkt 9.3.

Alle geneigten Dacher iber 15° Dachneigung miissen mit naturroten, rotbraunen, grauen, schwarzen oder
anthrazitfarbenen Ziegeln/Dachsteinen gedeckt sein.
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21

2.2

23

D)

Dachaufbauten

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 38 ° fur Hauptgebaude zulassig.

Vom Ortgang muss der Abstand mindestens 1,50 m betragen. Einzelgauben diirfen maximal 2,50 m breit
sein. Bei mehreren Dachgauben pro Dachhélfte darf die Gesamtbreite der Gauben 50 % der Firstlange nicht
Uberschreiten und der Abstand zwischen den Gauben muss mindestens 75 cm betragen.

Je Dachseite ist ein Zwerchhaus/Zwerchgiebel zuldssig. Die Breite darf max. 1/3 der Fassadenbreite
betragen.

Gestaltungsvorgabe fiir Garagen, Nebenanlagen

Fir Garagen, Nebenanlagen und Carports gelten die gestalterischen Festsetzungen gemaf Punkt 4.
Bei Garagen und Nebenanlagen sind zusatzlich auch Flachdacher zulassig.
Die Dachneigung darf nicht steiler als die des Hauptgeb&udes sein.

Garagen sind als Grenzbebauung zuldssig. Garagen diirfen in die Hauptgebaude integriert werden.
Garagen, Nebenanlagen und Carports sind als Grenzbebauung auch auf den nicht Gberbaubaren
Grundstuicksflachen zulassig (§ 23 Abs. 5 BauNVO), jedoch nicht hinter der riickwartigen Baugrenze

Zur Offentlichen Verkehrsflache ist bei Garagen und Carports ein Abstand von mindestens 5,0 m einzuhalten.
Zufahrten zu Garagen, Carports und Stellplatzen durfen nicht durch Einfriedungen oder ahnliches von der
offentlichen Verkehrsflache abgegrenzt werden. Bei parallel zu Verkehrsflachen verlaufenden Garagen und
Carports muss die Lange der Zufahrtstrecke auf Privatgrund ebenfalls mindestens 5,0 m aufweisen, es ist
jedoch nur ein Abstand von 0,5 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einzuhalten.

Fur die Errichtung von Stellplatzen gilt die gemeindliche Garagen- und Stellplatzverordnung in ihrer
jeweils gultigen Fassung.

Unzulassige Anlagen

Blechgaragen, fliegende Bauten, grelle oder glanzende Farben oder Materialien, Bdschungen steiler als 1:1,5

Abgrenzung von Verkehrsflachen

Hoéhenunterschiede, die sich durch den Ausbau der ErschlieBungsanlagen ergeben, werden durch
Bdschungen ausgeglichen, die vom Grundstlickseigentiimer zu dulden sind.

Photovoltaik / Sonnenkollektoren

Die Module sind in einem rechteckigen Feld und dachparallel anzuordnen. Indachlésungen sind zulassig.
Aufstanderungen und dergleichen sind nur bei Nebengebauden mit Flachdachern zulassig.

Der First, die Traufe und der Ortgang sind freizuhalten. Ein Mindestabstand von 0,20 m zu Traufe, First und
Ortgang muss eingehalten werden.

Ganzflachige, dachhautersetzende Photovoltaik-/ Sonnenkollektoranlagen sind zulassig.

Fassadengestaltung
Zugelassen sind Holz- und Steinverkleidungen oder Holzhduser sowie verputzte Gebaude.

Sichtbare Fassadenelemente dirfen nicht aus Kunststoff, Faserzementplatten, Aluminium, Glaspaneele,
Keramik oder hochglanzenden Materialien errichtet werden.

Zulassige Farben: gedeckte Farben, keine grellen oder leuchtenden Farben

Einfriedungen, Abgrenzungen von privaten Grundstiicken

Zu privaten Grundstticksgrenzen:

An den Grundstiicksgrenzen sind Abgrenzungen in Form von Spanndraht, Maschengewebe oder Holzmaterial
zulassig, dirfen aber eine Héhe von 2,00 m nicht tiberschreiten. Spanndraht und Maschengewebezaune sind
mit heimischen Gehdlzen zu hinterpflanzen. Zulassig sind auch feste Materialien wie Beton, Naturstein,
Gabionen 0.4. Der Anteil dieser festen Materialien an der Einfriedung ist jedoch nur bis zu einer Héhe von
maximal 1,00 m zulassig. Bezugspunkt fiir die max. zuldssige Hohe ist die Gelandeoberkante.

Entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen und Wegen ist die Verwendung von folgenden Materialien zulassig:
Holz, Beton, Naturstein und Schmiedeeisen. Die maximale Héhe gemessen ab Strallenoberkante bzw.
Geléndeoberkante darf 1,00 m nicht Gberschreiten. Die Verwendung von Drahtgeflecht ist ebenfalls zulassig,
muss jedoch mit heimischen Gehdlzen hinterpflanzt werden. Verkleidungen aus Kunststoff, Naturstoffen,
Verbundwerkstoffen in Form von Matten, Streifen und Bahnen sind nicht zulassig.

Bei Einfriedungen ist fur Kleintiere in einem Abstand von max. 5,00 m ein sockelfreier Durchlass von min.
15x15 cm herzustellen.

Lage im Trinkwasserschutzgebiet
Die nachfolgenden Festsetzungen finden Anwendung, soweit eine geplante Ma3nahme im rechtskraftigen
Trinkwasserschutzgebiet liegt. (siehe Hinweis E30)

Malfgeblich ist die zum Zeitpunkt der Durchfliihrung der jeweiligen Baumaflnahme glltige
Schutzgebietsverordnung.

Die Begrenzung der Eingriffstiefe liegt bei max. 2,5 m unter bestehender Gelandeoberkante.

Bohrungen fiir Brunnen, geothermische Sonden o. &. sind nicht zulassig. Fur Baugrunduntersuchungen
sind Sicherungsauflagen einzuhalten, die in Abstimmung mit dem Landratsamt Main-Spessart zu
definieren sind.

Die Versickerung von Niederschlagswasser, welches auf belasteten Flachen (Zufahrten, o. 8.) anfallt, ist nicht
zulassig.

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind verboten (z.B. Heizdltanks, oberflachennahe
Geothermie).

Verschmutzungen des Grundwassers aufgrund der Bauarbeiten sind durch entsprechende
Schutzmalinahmen zu verhindern. Bei den geplanten Vorhaben sind die Vorgaben des Allgemeinen
Grundwasserschutzes (Anforderungen nach Wasserhaushaltsgesetz und Bayerischem Wassergesetz) zu
beachten. Betanken und Abstellen mobiler Baugerate innerhalb des Wasserschutzgebiets, sofern
unvermeidbar, ist nur auf befestigten und wasserdichten Flachen mit geordneter Entwasserung zulassig.

Wiederverfillen von Baugruben und Leitungsgraben und sonstiger Erdaufschliisse im Zuge von
Baumalinahmen ist nur zulassig mit dem urspriinglichen Erdaushub oder natirlichem, unbedenklichen
Material unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorschriften und Regelwerke.

Bei der Herstellung von Zisternen, die der Gartenbewasserung dienen, durfen ausschlieRlich umbelastete
Flache, wie beispielsweise Dachflachen, angeschlossen werden.

Der Notlberlauf von Zisternen ist an den Regenwasserkanal anzuschlielRen.

Festsetzungen fiir die Grinordnung

Grinordnerische MaBRnahmen auf offentlichen Griinflachen

Retentionsbecken:

Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird folgende Pflanzbindung festgesetzt:

Anlage eines strukturreichen Retentionsbeckens (variable Béschungs- und Ufergestaltung

wechselnde Grabenbreiten und -héhen usw.); Bepflanzung mit einheimischen Gehdlzen (Verwendung von
autochthonem Pflanzenmaterial, Vorschlag Gehdlzauswahl siehe Begriindung) sowie Ansaat der Flachen mit
standortgerechten Saatgutmischungen (Verwendung von Regio-Saatgut). Die Pflege der Griinflachen sollte
durch extensive Grinlandnutzung (z.B. Wiesennutzung mit dem Schnittzeitpunkt ab 16. Juni) erfolgen. Der
Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln ist nicht gestattet.

Griinordnerische MaBRnahmen auf privaten Flachen

Grinordnerische Malinahmen auf privaten Flachen:
Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird folgende Pflanzbindung festgesetzt:
- Baumpflanzung ohne Standortvorgabe

Je Bauparzelle wird die Pflanzung eines Laubbaum-Hochstammes (Mindestqualitat H. 3xv. 14-16) oder eines
Obstbaum-Hochstammes (Mindestqualitat: H. 2xv. m.Db. 10-12) festgesetzt (ohne Standortvorgabe).

Die grinordnerischen Mafinahmen auf privaten Flachen sind im Herbst spatestens ein Jahr nach
Fertigstellung der Baumalinahmen auf den einzelnen Grundstiicken durchzuftihren.

Anlage einer Randeingriinung am Siidrand des Plangebietes als Abgrenzung zur offenen Landschaft auf
privaten Grinflachen mit standortgerechten Gehdlzen.

Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird folgende Pflanzbindung festgesetzt:

Pflanzung einer zweireihigen Hecke mit standortheimischen, freiwachsenden Gehdlzen (Gehdlzauswahl siehe
Begriindung). Die Heckenpflanzungen sind im Reihenabstand von 1 m mit Pflanzabstand 1 m herzustellen. Es
ist eine fachgerechte Herstellungspflege, ggf. mit Anlage eines Pflanzbeets, herzustellen. Abgestorbene
Straucher sind zeitnah zu ersetzen. Es ist eine regelmafige Wasserung sicherzustellen.

Eine Heckeneingriinung mit fremdlandischen Gehdlzen (z.B. Lebensbaum, Scheinzypresse, Kirschlorbeer
u.d.) ist nicht zulassig.

Die Anlage von Kies- oder Steingarten ist nicht zulassig.

Baubedingte Ausgleichsflachen

Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 20 gilt fUr die Teilflache im Umfang von 3.306 m? der FI.Nr. 8375, Gmkg.
Himmelstadt (Katasterflache: 5,4210 ha) folgende Festsetzung:

-

Gemal BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird folgende Pflanzbindung festgesetzt:

Entwicklung zu artenreichem Grunland (der Einsatz von Dlnge- und Pflanzenschutzmitteln ist nicht gestattet);
extensive Grinlandnutzung durch Pflege mit 1-2 schiriger Mahd mit Mahgutentnahme (z.B. Wiesennutzung
mit dem Schnittzeitpunkt ab 15. Juni).

Umgrenzung von Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Artenschutz

Gemal Gutachten von Herrn Hartwig Bronner, Buro fur Artenschutzgutachten Lohr a. Main vom 30.06.2022
sind keine Vorkehrungen zur Vermeidung durchzufiihren, um Gefahrdungen von Tier- und Pflanzenarten des
Anhangs |V der FFH-Richtlinie und von Vogelarten zu vermeiden.
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Hinweise

Fullschema der Nutzungsschablone
a) Baugebietstypus
b) WH = max. zul. Wandh&he alb
FH = max. zul. Firsthéhe
GH = max. zul. Gesamthohe fur Pultdacher
c) max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
d) max. zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)
e) Bauweise

bestehende Bebauung (Wohngebaude)
bestehende Bebauung (Nebengebaude)
bestehende Grundstiicksgrenze

vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

Bemaliung in Meter Ak
N . 191,00

Hohenschichtlinie (1,0 m-Raster)

Flurstiicksnummer 3657

Geltungsbereiche im "Lageplan - ohne Malstab" I BN .

Geltungsbereich Bebauungsplan "Mausberg 11"

Bodendenkmalpflege

Ausgraben von Bodendenkmalern (Art. 7 BayDSchG)

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Auffinden von Bodendenkmalern (Art. 8 BayDSchG)

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und
der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

(3) Die Absatze 1 und 2 gelten nicht bei Arbeiten, die vom Landesamt fir Denkmalpflege oder unter seiner
Mitwirkung vorgenommen oder veranlasst werden.

(4) Eigentiimer, dinglich Verfiigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grundstlicks, auf dem
Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen verpflichtet werden, die notwendigen MaRnahmen zur
sachgemalen Bergung des Fundgegenstands sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung
weiterer auf dem Grundstick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden.

Schatzregal (Art. 9 BayDSchG)

(1) Bewegliche Bodendenkmaler oder Teile davon, die herrenlos oder so lange verborgen gewesen sind, dass
ihr Eigentimer nicht mehr zu ermitteln ist, werden unabhangig von einer Eintragung nach Art. 2 Abs. 1 mit der
Entdeckung Eigentum des Freistaates Bayern. Sie sind unverziglich dem Landesamt fiir Denkmalpflege zu
Ubergeben.

Die Gebaude sind bis spatestens 5 Jahre nach Bezugsfertigkeit entsprechend der Baubeschreibung
bzw. der Baugenehmigung zu verputzen oder zu verkleiden.

Geplante Gelandeveranderungen sind im Baugesuch ber nivellierte Gelandeschnitte darzustellen.

Gartengestaltung

Die Begrinung und gartnerische Gestaltung der nichtliberbauten Grundstlcksflache ist bis

spatestens 5 Jahre nach Bezugsfertigkeit durchzufihren.

Es wird empfohlen die gartnerisch genutzte Flache mdglichst naturnah und artenreich zu begrinen.

Bis auf die notwendigen Zufahrten, Zugange, Terrassen, Pergolen sowie Fahr- und Stellplatzflachen ist der
gesamte AulRenbereich des Baugrundstiickes mit Rasenflachen, Bdumen und Strauchern etc. gartnerisch zu
gestalten. Nutzgarten sind zulassig.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um
Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalRnahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich
abfliellendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhdhe von mind. 25 cm
Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht
und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefihrt werden

Dachbegriinung
Es wird empfohlen, flache und flach geneigte Dacher mit extensiver Dachbegriinung zu versehen.

Bodenschutz

Boden sind als nicht erneuerbare Ressource besonders zu schiitzen. Bereits bei der Planung ist auf einen
moglichst geringen Bodeneingriff zu achten. Mutterboden ist getrennt zu lagern, fachgerecht zu behandeln
(DIN 18915, DIN 19731) und, soweit nicht vor Ort wiederverwendbar, nach § 12 BBodSchV vorrangig einer
sinnvollen Nutzung zuzufiihren. Der Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. Wahrend der Bauphase sind Boden
und Grundwasser vor Schadstoffeintragen zu bewahren. Erdarbeiten sind auf das notwendige Maf3 zu
beschranken; Bodenaushub ist nach der abfallrechtlichen Zielhierarchie mdglichst zu vermeiden bzw.
wiederzuverwerten.

Reduzierung Bodeneingriffe

Bereits bei der Planung ist fiir einen moglichst geringen Bodeneingriff zu sorgen, um gemaf der
abfallrechtlichen Zielhierarchie Bodenaushub zunachst zu vermeiden bzw. wiederzuverwerten. Fur
Uberschissiges Aushubmaterial und den jeweiligen Verwertungs- bzw. Entsorgungsweg sind die rechtlichen
und technischen Anforderungen mafigeblich und die Annahmekriterien eines Abnehmers zu
berlcksichtigen.

Das Betanken und Abstellen mobiler Baugerate ist sowohl auf3erhalb als auch innerhalb des
Wasserschutzgebiet I, sofern es nicht zu vermeiden ist, nur auf wasserundurchlassigen Flachen mit
geordneter Entwasserung erlaubt.

Schutz vor Hangwasser

In hangigen Bereichen liegende Bauwerksoffnungen, die bei einem Starkniederschlag durch
breitflachigen Oberflachenwasserabfluss gefahrdet werden kénnten, sollen nach Mdéglichkeit hdhenmaRig
ausreichend uber der Gelandeoberkante (z.B. ca. 0,3 m) angeordnet oder auf andere Weise geschitzt
werden.

Hang- und Schichtenwasser
Anfallendes Hang- und Schichtenwasser darf nicht in den Mischwasserkanal eingeleitet werden. Bei Bedarf ist
eine wasserdichte Stahlbetonwanne zu erstellen.

Zisternen

Zur Reduzierung einer Abflussverscharfung aus den Privatgrundstiicken wird empfohlen je Baugrundstiick
eine Zisterne anzuordnen. Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist dann ber diese Zisternen zu
bewirtschaften. Ein Uberlauf in den Kanal ist herzustellen.

Photovoltaik / Sonnenkollektoren

Die Gemeinde Himmelstadt beabsichtigt im Rahmen des Grundstiicksverkaufs die zukiinftigen Bauherrn

zur Ausstattung von mindestens 50% der nutzbaren Dachflache der Hauptgebaude mit Photovoltaikanlagen
bzw. Sonnenkollektoren zu verpflichten.

Bei Installation einer PVA muss eine wirksame Einrichtung zur Freischaltung fir DG-Leitungen (z.B.
Feuerwehrschalter) eingebaut werden. Eine Kennzeichnung (Gebaude, Leitungen, Sicherungskasten, etc.) ist
anzubringen. Die Anwendungsregel "MalRnahmen fiir den DC-Bereich einer Photovoltaikanlage zum Einhalten
der elektrischen Sicherheit im Falle einer Brandbekampfung oder einer technischen Hilfeleistung
(VDE-AR-E2100-712) ist zu beachten.

Immissionsschutz

Die Gemeinde Himmelstadt verweist bei der Errichtung von Warmepumpen auf das Merkblatt "Larmschutz bei
Luft- Warmepumpen" des Bayerischen Landesamt fiir Umwelt und empfiehlt dieses bei der Planung zu
bertcksichtigen.

Das Plangebiet ,Mausberg IV* befindet in einer Jet-Tiefflugstrecke. Es wird darauf hingewiesen, dass
Beschwerden und Ersatzansprliche, die sich auf die vom Flugplatz/Flugbetrieb ausgehenden Emissionen wie
Fluglarm etc. beziehen, nicht anerkannt werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und der Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere Luft-
und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstdube, elektrische Beeinflussungen durch
magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung flihren kénnen.

Landwirtschaft

Es wird darauf hingewiesen, dass in Himmelstadt Landwirtschaft betrieben wird und es dadurch zu Larm-,
Staub- und Geruchsemissionen, insbesondere bei Bodenbearbeitungsmaf3nahmen,
Pflanzenschutzspritzungen und Erntearbeiten kommen kann. Diese kdnnen teilweise auch auf3erhalb der
Ublichen Zeiten stattfinden. Diese sind ortsublich und hinzunehmen.

Die Beeintrachtigung der landwirtschaftlichen Wege ist im Rahmen der Baumaflnahmen auf ein notwendiges
Mindestmal} zu beschranken.

Sofern Drainagen durch Baumalinahmen beeintrachtigt werden, ist deren Funktion wiederherzustellen bzw.
entsprechender Ersatz zu schaffen.

Pflanzungen

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013; siehe
insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt
GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Abstand von 2,50 m
einzuhalten.

Grenzabstand von Pflanzen

Die Art. 47 - 52 des Ausflhrungsgesetzes zum Burgerlichen Gesetzbuch (AGBGB) sind zu beachten.

Altlasten

Sollten bei Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die
auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverztiglich die zustandige
Bodenschutzbehodrde zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gemaf Art. 1, 12 Abs. 2 Bayerisches
Bodenschutzgesetz).

Sicherung Rettungsweg
Die Sicherung eines zweiten Rettungsweges gem. Art. 31 BayBO ist durch geeignete Bauweisen und
Vorkehrungen sicherzustellen.

Geogefahren

Im Planungsgebiet sind keine konkreten Geogefahren bekannt. Das Vorkommen unterirdischer Hohlrdume
bzw. eine Erdfallgefahr kann nicht ausgeschlossen werden. Sollten Gelandeabsenkungen bemerkt oder bei
Bauarbeiten Hohlraume oder aufgelockerte Bereiche angetroffen werden, so sind diese durch einen
einschlagig erfahrenen Ingenieurgeologen zu begutachten.

Lage im Trinkwasserschutzgebiet

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Abgrenzung des Trinkwasserschutzgebiets (WSG Ill) &ndern kann.
In diesem Zusammenhang kénnen sich auch die Vorgaben der jeweiligen Schutzgebietsverordnung andern.
Die Bauherren sind im Rahmen von BaumaRnahmen verpflichtet, bei Betroffenheit des

Wasserschutzgebiets die Vorgaben der jeweils aktuell gliltigen Fassung der Schutzgebietsverordnung
einzuhalten sowie eine Befreiung zu beantragen.

Unterrichtung

Alle nicht 6ffentlich zuganglichen Regelungen, Vorschriften, Normen, o. a. auf die im Bebauungsplan
verwiesen wird, sind in der flr das Bauleitverfahren geltenden Fassung bei der Verwaltungsgemeinschaft
Zellingen auf Nachfrage zu den allgemeinen Dienststunden einsehbar.

Lageplan

F)

ohne Mal3stab

Nachrichtliche Ubernahme

Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen
festgesetzes Trinkwasserschutzgebiet, Schutzzonne i

2. Umgrenzung der Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen
planreifes Trinkwasserschutzgebiet, Schutzzonne llI

3. Bodendenkmal mit Aktennummer .
Siedlung der Linearbandkeramik, der Michelsberger Kultur, der Hallstattzeit und
der jungeren Laténezeit.

4. Baumfallgrenze (Abstand 25,00 m)

Verfahrensvermerke

1. Die Gemeinde Himmelstadt hat in ihrer Sitzung am 29.07.2021 den Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB fiir den
Bebauungsplan ,Mausberg IV* im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB gefasst.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans "Mausberg IV" (im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB), in der Fassung
vom 20.07.2022, wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 23.06.2023 bis 28.07.2023 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans "Mausberg IV" (im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB), in der Fassung vom
20.07.2022, wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.06.2023 bis 28.07.2023 flr
jedermanns Einsicht zur Verfligung gestellt.

4. Unter Wirdigung aktueller Rechtsprechungen wurde der Beschluss vom 29.07.2021 zur Aufstellung des Bebauungsplans
"Mausberg IV" im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB in der Sitzung am 07.12.2023 aufgehoben. In der
gleichen Gemeinderatssitzung wurde die Aufstellung des Bebauungsplans "Mausberg IV" im Regelverfahren beschlossen.
Die Beteiligung und die Auslegung die im beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB durchgefiihrt wurde, wird als
frihzeitige Beteiligung gem. § 3 Abs. 1 bzw. § 4 Abs. 1 BauGB im Regelverfahren gewertet. Im Regelverfahren folgt
nunmehr die Beteiligungen gem. § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans "Mausberg IV" (im Regelverfahren), in der Fassung vom 05.02.2026, wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .. bis .
beteiligt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplans "Mausberg IV" (im Regelverfahren) in der Fassung vom 05.02.2026 wurde mit der
Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom . . bis . fur jedermanns Einsicht zur Verfligung
gestellt.

7. Die Gemeinde Himmelstadt hat mit Beschluss des Gemeinderats vom den Bebauungsplan "Mausberg V"
gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom __._ . redaktionell geandert am __ , als Satzung beschlossen.
Himmelstadt, den .......ccccceeeeeeee

(Herbert Hemmelmann)
1. Blrgermeister
8. Ausgefertigt
Himmelstadt, den ..........cccoecceeee.
(Herbert Hemmelmann)
1. Burgermeister
9. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplanwurdeam __ .. . gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich

bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit dlesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Verwaltungsgemeinscahft Zellingen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen..

Himmelstadt, den ......................

(Herbert Hemmelmann)
1. Blrgermeister

Gemeinde Himmelstadt
Landkreis Main-Spessart

BEBAUUNGSPLAN

mit integrierter Griinordnung

"Mausberg IV"

mit 6. Anderung des Bebauungsplanes Mausberg II"

MafBstab 1 : 1.000

Auftraggeber: Gemeinde Himmelstadt,

¢/o VG Zellingen,

Wirzburger StraBe 26, 97225 Zellingen,
Tel.: 09364 / 8072-0,
www.markt-zellingen.de

e-Mail: post@vgem-zellingen.de

Planung: ARZ INGENIEURE GmbH & Co. KG,
KihlenbergstraBe 56, 97078 Wirzburg,
Tel.: 0931/25048-0, Fax: -29

www.ib-arz.de // e-Mail: info@ib-arz.de
mit
Simon Mayer, Dipl.-Ing. Landschaftsarchitekt

Woirzburger Str. 53. D-97250 Erlabrunn
Mobil 0151-74397348 // e-Mail: ib-mayer@outlook.de

Projektleitung: Tobias Schneider, Dipl.-Ing. (FH)

Stand:
geandert:

12.05.2022
20.05.2022
20.07.2022
29.01.2026
05.02.2026

\ 7

ARZ INGENIEURE

INGENIEURBURO FUR BAUWESEN

Projektnr. 2252



	Layout1

