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B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT NACH § 9 BAUGB
1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 ABS. 1 BAUGB)

(1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 BauNVO) ]
1.1.1  Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
1.1.2 Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

[1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) |
1.2.1 Zulassig sind max. 2-geschossige Gebaude (Il), zur Gebaudehdhe s. Ziff. 2.1.1!
1.2.2 Grundflachenzahl (GRZ): max. 0,3 einschl. Garagen und Stellplatzen

mit ihren Zufahrten
1.2.3 Geschol¥flachenzahl (GFZ): max. 0,6

11.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 22 BauNVO)
1.3.1 Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

1.3.2 Es sind nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig.
1.3.3 Je Doppelhaushélfte ist nur eine Wohnung zulassig

(1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB, § 23 BauNVO) |
1.4.1  Soweit im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt wurde, sind die Ab-

standsflachen und Grenzabstande gem. Art. 6 BayBO guiltig.

[1.5 Flachen zur Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) |
1.5.1 Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkandle sind bei

unterirdischer Bauweise im Bereich o6ffentlicher Fahrbahnen zu verlegen,
jedoch stets aulRerhalb bepflanzter Seitenstreifen.

Ein Mindestabstand der Leitungen zu den festgesetzten Baumstandorten
von 2,50 m ist durch den jeweiligen Spartentrager (!) in jedem Fall einzu-
halten (siehe Schnittdarstellung im Plan), damit die vorgeschlagenen bzw.
festgesetzten PflanzmalRnahmen nicht beeintrachtigt oder erschwert wer-
den und dauerhaft Bestand haben kdnnen.

Ist dieser aufgrund des begrenzten Stralenraumes in Teilbereichen aus-
nahmsweise nicht mdglich, so sind durch die Spartentrager geeignete
Schutzmallnahmen (Schutzrohre etc.) vorzusehen.
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Auf das entsprechende ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen” wird verwiesen.

1.52 Die von den Hauptleitungen jeweils abzweigenden Hausanschlussleitun-
gen sind unter Bertcksichtigung der auf 6ffentlichem Grund festgesetzten
Baumstandorte zu planen und zu verlegen (z.B. im Bereich von vorge-
schlagenen Garagenstandorten und Grundstiickszufahrten).

1.5.3 Es wird eine insektenschonende und energiesparende Straflenbeleuchtung
- Leuchtentyp beispielsweise Natriumdampfhochdrucklampe mit geschlos-
senen Leuchtkérpern und moglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkt-
hohe - errichtet, damit die nachtliche Anlockwirkung auf Falter minimiert
wird.
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2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 ABS. 4 BAUGB,
ART. 81 BAYBO)

(2.1 Gestaltung der Hauptgebaude [

2.1.1  Wandhohen: Max. zulassige, traufseitige Wandhohe: 6,50 m
Als Wandhohe gilt das MalR von der Oberkante
des ursprunglichen Gelandes bis zum Schnitt-
punkt der AuRenwand mit der Dachhaut. Mess-
punkt ist die Mitte der stralRenzugewandten
Grundstuckslange.

2.1.2 Dachform: Zulassig sind Sattel-, versetzte Pultdacher,
Walmdacher und Zeltdacher (,Toskana“-Stil);
Flachdacher sind unzulassig.

2.1.3 Dachneigung: 18 - 38°

2.1.4 Solar-und
Photovoltaikanlagen: Zulassig sind Solarkollektoren zur Warmwasserbe-

reitung und Photovoltaikanlagen zur Stromerzeu-
gung bei gleicher Neigung wie die Dachflache.
Freistehende Anlagen sind unzulassig.

2.1.5 Dachgauben: Dachgauben bis 2,5 m? Vorderansichtsflache
und Zwerchgiebel sind ab einer Dachneigung
von 28° und nur im mittleren Drittel der Dachfla-
che zulassig; sie diurfen 1/3 der Dachlange je
Seite nicht uberschreiten.

2.1.6 Gebaudesockel: Sind im Farbton der Fassade zu erstellen und
dirfen optisch nicht in Erscheinung treten.

|2.2  Gestaltung der Garagen und Nebengebaude |

2.2.1 Max. zulassige traufseitige Wandhdhe von Garagen und Nebengebauden ent-
lang Grenzen im Mittel 3,00 m; Bezugshdhe und Messpunkt s. Ziff. 2.1.1.

2.2.2 Garagen und Nebengebaude sind dem Hauptgebaude in Farbgebung, Form
und Gestaltung anzupassen und unterzuordnen. Kollektorflachen sind zu-
lassig.

2.2.3 Soll an der Grenze an ein auf dem Nachbargrundstiick bereits bestehendes
Gebaude angebaut werden (die Klarung des nachtraglichen Anbaues ergibt
sich durch das Eingangsdatum des Bauantrages bei der Gemeinde) und
kann wegen der Festsetzung 2.2.2 dieser Anbau in Hohe, Dachneigung
oder Dacheindeckung an das bestehende Grenzgebaude nicht angeglichen
werden, ist ein Grenzabstand von mind. 1 m zwingend einzuhalten.

2.2.4 Bei Garagen und Nebengebauden sind Flachdacher ausschlieRlich in Ver-

bindung mit Dachbegriinung zulassig.
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2.2.5

2.2.6

2.2.7

2.2.8
2.2.9

Vor jeder Garage ist auf dem Grundstick ein nicht eingezaunter Stauraum
von mind. 5 m Tiefe anzulegen (s.a. Ziff. C.5).

Je Einfamilienhaus bzw. Doppelhaushalfte sind auf dem Grundstuck zusatz-
lich zum Stauraum vor einer Garage oder einem Carport zwei weitere Stell-
platze zu schaffen (bei Doppelgaragen ein weiterer Stellplatz).

Bei Mehrfamilienhausern sind je Wohneinheit mind. 1,5 Stellplatze in den
Bauvorlagen nachzuweisen. ,Halbe” Stellplatze (1,5; 4,5) sind jeweils auf die
nachste ganze Zahl (2; 5) aufzurunden.

Stauraum- und Stellplatzflachen sowie Garagenzufahrten sind in wasser-
durchlassiger Bauweise (Rasen-Pflaster, Rasengitter-, Rasenfugensteine,
Schotter, Schotterrasen, Spurplatten, Splitt, wasserdurchlassige Steine o.
a.) zu erstellen. Abflussbeiwert max. 0,6. Asphalt ist unzulassig.

Kellergaragen sind unzulassig.

Garagen durfen als Grenzbebauung unter Beachtung der Vorschriften der
Bayer. Bauordnung auch aulRerhalb der Baugrenzen errichtet werden.

2.2.10 Garten- / Geratehauschen bis zu einer GréRe von max. 20 m? in Holzbau-

weise sind auch auRerhalb der Baugrenze zulassig. Festsetzungen bezlig-
lich Dachneigung und Form werden nicht getroffen.

|2.3  Einfriedungen |

2.3.1 Stralenseitig max. 1,20 m hohe naturbelassene oder hell lasierte Holzzaune
mit senkrechter (!) Lattung (keine "Jager"-zaune), Metallzaune ohne Spitzen,
Hecken aus freiwachsenden Laubgehdlzen. Nadelgeholzhecken sind unzu-
lassig.

2.3.2 Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur: zusatzlich zu Ziff.
2.3.1 max. 1,20 m hohe, verzinkte oder kunststoffummantelte Maschen-
drahtzaune.

2.3.3 Private durchlaufende Betonsockel sind aus gestalterischen und okologi-
schen Grunden nicht zulassig, Zaunsaulenbefestigung mittels Einzelfunda-
menten.

2.3.4 Mauern sind als Einfriedung unzulassig.

|24 Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern |

2.41 Private Aufschittungen und Abgrabungen zur Gartengestaltung (Gelande-

modellierungen) sind max. bis zur Héhe von Stralenoberkante bzw. Feld-
weg zulassig. Zur Vermeidung von Zwangspunkten fur den jeweiligen Nach-
barn ist bei evtl. Aufschuttungen oder Abgrabungen entlang von Grund-
stcksgrenzen ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten und mit einer Bo-
schungsneigung von 1:1,5 oder flacher auszubilden.
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2.4.2 Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur ist die Ausbildung von

Stutzmauern als gestalterisches Element ausschliefllich als Naturstein-
Trockenmauern bis zu einer Hohe von 0,5 m (gemessen ab Urgelande) zu-
lassig.

Stutzmauern entlang der StralRenseite sind nicht zulassig.

Verkehrsflachen |

2:5.1

2.5.2

Festsetzungen zu Strallen- und Wegebreiten sowie zur Oberflachenbefesti-
gung s. Festsetzungen durch Planzeichen!

An Einmindungen/Kreuzungen sind Full- und Radwege stufenlos auf das
Fahrbahnniveau abzusenken (Nullabsenkung).

2.6

Niederschlagswasserbehandlung ¥

2.6.1

2.6.2

2.6.3

Dach- und Oberflachenwasser aus privaten befestigten Flachen ist auf den
jeweiligen Grundstucken uber ausreichend zu dimensionierende Versicke-
rungsflachen zu versickern bzw. Uber Regenwassernutzungsanlagen zu
sammeln. Es darf nicht den 6ffentlichen (Verkehrs-) Flachen oder den 6ffent-
lichen Regenwasserleitungen zugeleitet werden.

Hierfir geeignete MaBnahmen sind entsprechende Gelandemodellierungen
oder Regenwasserzisternen mit gedrosseltem Uberlauf in Sickermulden
oder Rigolen (s. auch Ziff. C.7).

Niederschlagswasser aus offentlichen Flachen ist Uber Wiesenmulden und
ggf. ein Rigolensystem im Untergrund zu versickern. Notliberlaufe an den
querenden offentlichen Oberflachenwasserkanal mit vorhandenen Absetz-
becken sind zulassig.
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3 FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG (§ 2 Abs. 2 ff BayNatSchG)

|3.1  Offentliche und private Grunflichen |

13.1.1  Umsetzung, Pflanzenqualitat, Mindestpflanzgroen ]

Die 6ffentlichen und privaten Griinflichen sind entsprechend den planlichen und textli-
chen Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten.

Die Ortsrandeingriinung im Westen und Siiden ist erst bei einer Bebauung anzulegen.
Die ubrigen Griinflachen sind spétestens in der Pflanzperiode nach Erstellung der Er-
schliefungsflachen fertig zu stellen.

Die Pflanzenqualitat fir Pflanzungen im o6ffentlichen Bereich muss den Giitebe-
stimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.

Die Mindestpflanzgr6Ren der im Plan dargestellten Einzelbdume sind im Folgenden
angegeben; es bedeuten: H = Hochstamm, Sol. = Solitar, 3xv = 3 x verpflanzt,

STU = Stammumfang, o. B./m. B. = ohne / mit Wurzelballen.

Falls in ausreichenden Stlickzahlen vorhanden, ist standortgerechtes, autochtho-
nes Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestdnden des Naturraumkomplexes , Tertiar-
higelland” - Wuchsgebiet 9 - abstammende Gehélze) zu verwenden.

[3.1.2 Auswahlliste zu verwendender groRkroniger Einzelbdume |
Acer platanoides H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Spitz-Ahorn
Fraxinus excelsior H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Gem. Esche
Quercus robur H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Stiel-Eiche
Tilia cordata H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Winter-Linde
13.1.3  Auswabhlliste zu verwendender kleinkroniger Einzelbaume ]
Acer campestre H, 3xv, STU 14-16 - Feld-Ahorn
Carpinus betulus Sol., 3xv, 350-400 - Hainbuche
Prunus avium H, 3xv, STU 14-16 - Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia H, 3xv, STU 14-16 - Eberesche
Obstbaume H, 3xv, STU 12-14
aus folgender Liste:
Apfel: Neukirchner Renette, Schéner von Schénstein,

Roter Eiserapfel, Brettacher, Bittenfelder,

Jakob Fischer, Winterrambour
Birnen: Gute Graue, Osterreichische Weinbirne, Stuttgarter Geishirtle
Zwetschgen:  Hauszwetschge
Kirschen: Grofe Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger,

Schattenmorelle, Kassins Friihe Herzkirsche
Walnuss: als Samling

u.a. alte, bewahrte und heimische Sorten
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|3.1.4  Sicherung der Baumstandorte im StraRenraum

Die gemaly Festsetzungen durch Planzeichen vorzunehmenden Baumpflanzungen in
den Baumstreifen sind durch geeignete MalRnahmen gegen Anfahren/Beschadigungen
durch Fahrzeuge zu schiitzen (Bugel, Poller, Granitfindlinge 0.a.)

Je Einzelbaum ist eine Mindestflache von 4 m? als Baumscheibe von Oberflachen-
versiegelungen freizuhalten (Wiesenansaat, weitfugig verlegtes Pflaster 0.a.).

Zur ausreichenden Versorgung mit Wasser und Nahrstoffen ist je Einzelbaum im
Strallenraum ein Baumbewasserungsset einzubauen.

Private Garagenzufahrten mussen einen seitlichen Mindestabstand von 2 m zu den
nach diesen Festsetzungen zu pflanzenden Baumen aufweisen.

Auf den einzuhaltenden Mindestabstand von 2,50 m mit unterirdischen Leitungen
zu den festgesetzten Baumstandorten gem. Ziff. 1.5.1 und 1.5.2 wird nochmals
verwiesen.

&1 .5 Auswahlliste fir Gehdlzgruppen aus Heistern und Strauchern

Pflanzabstand: 1,50 x 1 m, Pflanzreihen diagonal versetzt, Pflanzung der Strau-
cher in Gruppen von 3-5 (7) Stiick einer Art, Heister einzeln ein-

gestreut.

Heister: Mindestpflanzgrofe 2xv, 0.B./m.B., 150-200 cm;
ca. 5 % Flachenanteil

Acer campestre - Feld-Ahorn

Alnus glutinosa - Schwarz-Erle

Betula pendula - Weilk-Birke

Carpinus betulus - Hainbuche

Gemeine Esche

Fraxinus excelsior

Malus sylvestris - Wild-Apfel

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Pyrus communis - Wild-Birne

Quercus robur - Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winter-Linde

Straucher: verpflanzte Straucher, MindestpflanzgréRe 60-100,
mind. 3 Triebe, ca. 95 % Flachenanteil

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss

Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare - Liguster

Gemeine Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Prunus spinosa - Schlehe
Rhamnus frangula - Faulbaum
Rosa canina - Hundsrose
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Salix-Arten - Diverse Weidenarten
Sambucus nigra - Gemeiner Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Wasser-Schneeball

u.a. geeignete Blutenstraucher

[3.1.6 Wiesenflachen |

Die Neuansaaten sind mit standortgerechtem Saatgut mit hohem Krauter- und
Staudenanteil vorzunehmen. Entwicklung zu extensiven Wiesenflachen ohne jegli-
che Dungemalnahmen.

13.1.7 _ Pflanzenbehandlungsmittel |

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Diingemitteln auf 6ffent-
lichen Flachen ist unzulassig (s. a. Ziff. C.8).

[3.1.8 Pflege |

Samtliche Pflanzungen sind mit Stroh oder Rinde zu mulchen, fachgerecht zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten.

Eingegangene Geholze sind in der jeweils nachsten Pflanzperiode durch Geholze
gleicher Art und GroRRe zu ersetzen.

Offentliche Wiesenflachen sind max. 2-3 x pro Jahr bei Entfernung des Mahgutes
zu mahen.

[3.1.9 Private Griinflaichen |

3.1.9 Entlang des westlichen und stidlichen Baugebietsrandes sind auf mindes-
tens 50 % der Grundstlckslangen in einer Breite von 3,0 m zweireihige Ge-
holzpflanzungen zur Ortsrandeingriinung vorzunehmen.

3.1.10 Je Parzelle ist je 300 m? GrundstiicksgroRe ein mittel- oder groRkroniger
Einzelbaum oder ein Obstbaum als Halb- oder Hochstamm zu pflanzen, um
ein Mindestmal} an optisch wirksamer, privater Durchgriinung der Parzellen
zu erzielen.

(3.2 Offentliche AusgleichsmalRnahmen |

3.2.1 Der in der Begrindung ermittelte Kompensationsbedarf von 4.536 m? wird
durch Abbuchung von folgenden Okokontoflachen erbracht (vgl. Begrin-
dung Kapitel 2.2.2):
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