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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen gemé&R § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS.1 NR.1 BAUGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Nicht zulassig sind geman § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen:

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Nicht zulassig sind geman § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen:
- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergnigungsstatten.

Im MI-2 und MI-3 sind zusatzlich Einzelhandelsbetriebe unzul&ssig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)
Zulassige Grund-/ Geschossflache

Nutzung Grundfléchenzahl = (GRZ) Geschossflichenzahl = (GFZ)
§ 17i.V. m. § 19 BauNVO §17i.V.m. § 20 BauNVO
WA-1 max. 0,35 max. 0,5
WA-2 max. 0.4 max. 0,6
MI-1 - MI-3 max. 0,6 max. 1,2

Hinweis nach §19 Abs. 4 Satz 1, 2 und 3 BauNVO:

Die zuldssige Grundfliche darf durch die Grundfldchen von Zubehoranlagen fur Garagen/ Carports/ Nebenanlagen/
Stellplatze und deren Zufahrien um 50 v.H., hichstens jedoch bis zu einer Grundfldche von max. 0,5 im WA sowie max. 0,8
im MI Gberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse

Zubehéranlagen — Garagen/ Carports/ Nebengebdude (GA/ CP/ NG)
max. 1 Vollgeschoss zuléssig

Bauweise: Erdgeschoss (E)

Die Anordnung der Garagen/ Carports/ Nebengebaude hat oberirdisch zu erfolgen.
Kellergaragen sind unzuldssig.

Wohn-/ Betriebs-/ Geschafts- und Burogebaude im WA/ Ml

max. 1 Vollgeschoss zuldssig

Bauweise: Erdgeschoss (E)
max. 2 Vollgeschosse zuldssig
Bauweise: Erdgeschoss und Dachgeschoss (E+D) oder

Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (E+),

Héhe baulicher Anlagen

Wandhéhe

Garagen/ Carports/ Nebengeb&ude: max. 3,00 m
Wohngebéaude: max. 6,50 m
Betriebs-/ Geschafts- und Blrogebéude im MI: max. 8,00 m
Definition:

Die Wandhthe ist zu messen ab FOK-Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Aukenwand mit der Dachhaut an der Traufseite
oder bis zum obaran Abschiuss der Wand,

Firsthéhe

Garagen/ Carports/ Nebengeb&ude: max. 6,00 m
Wohngebaude; max. 10,00 m
Betriebs-/ Geschafts- und Burogebaude im MI: max. 12,00 m
Definition:

Die Firsththe ist zu messen ab FOK-Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut am Firstpunkt.

Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die FOK-Erdgeschoss der Gebaude und baulichen Anlagen sind auf das Niveau der jeweiligen
ErschlieRungsstrate zu legen (Bezugspunkt im Zufahrtsbereich gemaR Planzeichen).

Eine Héhendifferenz bis max. 0,75 m ist zul&ssig.

BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB) |

Im gesamten Baugebiet gilt die offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO.

Eine Grenzbebauung ist nur fur Garagen/ Carports/ Nebengeb&dude auf einer Lénge von max. 9,00 m zuléssig.
An der Grundstiicksgrenze aneinandergebaute Garagen/ Carports/ Nebengebdude sind in Dachform,
Dachneigung und Wandhéhe aufeinander abzustimmen.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Die U(berbaubaren Grundstlicksflachen werden Uber die Festsetzung von Baugrenzen gemafn
§ 23 Abs. 3 BauNVO geregelt. Auf die planliche Festsetzung zu Baugrenzen wird Bezug genommen.

Grundstlckszufahrten : _

Die im Bebauungsplan dargestellten Grundstickszufahrten sind als Vorschlag zu werten, Lage und Standort
der Zufahrten kénnen, soweit es die planlichen Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstlicksflachen
(Baugrenzen) zulassen, auch verandert werden.

Nebengebdude
Nebengeb&ude bis zu 20 m? Grundflache kdnnen auch aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
errichtet werden. Entlang der ErschlieBungsstrafe ist ein Abstand von 3,00 m Tiefe freizuhalten.

Private Verkehrsflachen
Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sind ausschlieBlich auf den privaten Grundsticksflachen anzuordnen.
Je Wohnung sind mind. 2 Stellplatze zu errichten.

Abstandsflachen

Ungeachtet der planerischen Festsetzungen gelten fiir die Abstandsflachen ausschlieBlich die Bestimmungen
des Art. 6 der BayBO. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.

Die Abstandsflichen gemaft Art. 6 BayBO sind dabei zu den duBeren Grundstiicksgrenzen benachbarter Baugrundstiicke
einzuhalten. Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO findet hier keine Anwendung.

FIRSTRICHTUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

Eine detaillierte Firstrichtung innerhalb des Geltungsbereiches wird nicht festgesetzt.

Die Gebaude sind jedoch mit Ihrer Orientierung parallel oder vertikal zu den jeweiligen Grundstucksgrenzen zu
erreichten.

MINDESTGROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE (§ 9 ABS. 1 NR. § BAUGB)

BAUWEISE GROSSE IN M2
WA 550
Ml 900

2.232 m?
926

JE 50

0 o o
— —

813

8.2

8.3

8.4
8.4.1

8.4.2

7 Breso08m

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ANZAHL DER WOHNUNGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 6 BAUGB)

BAUWEISE
Einzelhaus im WA

WOHNUNGEN
max. 2 Wohnungen je Wohngebadude

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO)
Gestaltung baulicher Anlagen

Zubehéranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebdude (GA/ CP/ NG)

Dachform: Satteldach (SD) / Pultdach (PD) / Flachdach (FD)

Walmdach (WD) / Zeltdach (ZD)

Dachneigungen werden hier nicht definiert,

zulassig sind Ziegel- oder Betondachsteine;

Farbgebung: rot-rotbraun/ anthrazit;

Solar- und Photovoltaikmodule als eigensténdige Dachhaut sind zuldssig.

bei WD/ ZD/PD/ FD auch Metalldeckung in Kupfer/ Titanzink/ Edelstahl sowie
Grundach zulassig;

bei Nebengebauden, Anbauten, Vordadchern, Balkonen-/ Terrasseniberdachungen
oder Wintergarten sind Dachdeckungen aus Glas oder glasdhnlichen Kunst/ Werk-
stoffen zulassig.

Ortgang und Traufe max. 1,20 m,

unzulassig;

unzuléssig;

Ein Seitenverhaltnis wird hier nicht definiert,

Dachneigung:
Dachdeckung:

Dachiberstand:
Dachaufbauten:
Zwerch-/Standgiebel:
Seitenverhéltnis:

Wohngebdude im WA

Dachform: Satteldach (SD) / Walmdach (WD) / Zeltdach (ZD) /
Pultdach (PD) / Flachdach(F D)
Dachneigung: Dachneigungen werden hier nicht definiert,
Dachdeckung: zulassig sind Ziegel- oder Betondachsteine;
Farbgebung: rot-rotbraun/ anthrazit;
Solar- und Photovoltaikmodule als eigensténdige Dachhaut sind zulassig.
Bei WD/ ZD/ PD/ FD zuséatzlich Metalldeckung in Kupfer/ Titanzink/ Edelstahl sowie
Grindach zulassig;
Dachuberstand: Ortgang und Traufe max. 1,20 m;
im Bereich von Balkonen/ Terrassentberdachungen bis max. 3,00 m;
Dachaufbauten: zulassig als Giebel- oder Schleppgauben,;

Aneinandergereihte Dachgauben sowie turmartige Dachaufbauten sind unzuléssig;
An den Aulenkanten ist ein Abstand von jeweils mind. 2,00 m einzuhalten;

zulassig, Turmartige Giebel sind unzuléssig.

Ein Seitenverhaltnis wird hier nicht definiert;

Zwerch-/Standgiebel:
Seitenverhaltnis;

Betriebs-/ Geschafts- und Blirogebaude im Ml

Dachform: Satteldach (SD) / Pultdach (PD) / Flachdach {FD)
Dachneigung: Dachneigungen werden hier nicht definiert,
Dachdeckung: alle harten Deckungen sowie Foliendach;
Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut sind zuldssig;
Aufgestanderte Salar- und Photovoltaikmodule sind unzuldssig;
Dachuberstand: Ortgang und Traufe max. 1,20 m;
im Bereich von Eingangsiberdachungen oder Anlieferzonen bis 3,00 m;
Dachaufbauten: unzulassig; ‘
Zwerch-/Standgiebel: unzulassig;
Seitenverhaltnis: Ein Seitenverhaltnis wird hiér nicht definiert;

Werbeanlagen

Werbeanlagen an Geb&uden im Ml durfen nicht tber die Fassadenoberkante hinausragen.

Es sind nur Werbeanlagen zuléssig, die sich nicht in den AuRenbereich und nicht nach Norden zu den wohnli-
chen Nutzungen orientieren. Freistehende Werbeanlagen in Form von Werbepylonen, Werbestehlen oder Fah-
nenmasten sind mit einer Hohe bis maximal 8,00 m ab fertigem Gelénde zulassig. Werbeanlagen mit Lichtre-
klamen sind unzulassig.

GemaR § 33 Abs. 1 StVO darf der Verkehr an Uberértlichen Verkehrsstralen durch Werbung oder Propaganda
nicht gestort werden. Dies betrifft in diesem Fall die Nittenauer Strale (St 2145).

Werbeanlagen durfen grundsatzlich nur am Ort der eigenen Leistung errichtet werden.

Einfriedungen
Im WA

Art und Ausfuhrung: Metallzaun/ Maschendrahtzaun/ Holzzaun/ lebende Zaune;

zusatzlich sind Mauern in Form von Naturstein oder Gabionen zul&ssig;
stralenseitige Begrenzung:

max. 1,20 m Uber fertigem Gelande;

seitliche- und ruckwartige Begrenzung:

max. 2,00 m Uber fertigem Gel&nde;

Sockel: unzulassig; i

Im MI |

Art und Ausflihrung: Metallzaun/ Maschendrahtzaun/ lebende Zaune;

zuséatzlich sind Mauern in Form von Naturstein oder Gabionen zulassig:;
max. 2,00 m Uber fertigem' Gelénde

unzulassig; |

Héhe der Einfriedung:

Hoéhe der Einfriedung:
Sockel:

Hinweis:

Bei der Errichtung von Mauern in Form von Naturstein oder Gabionen ist auf ausreichend groRe Durchldsse fur Kleinsduger zu
achten.

Gestaltung des Geldndes
Abgrabungen/ Aufschittungen

Abgrabungen und Aufschittungen sind bis zur OK der jeweiligen ErschlieBungsstrale zuldssig, max. jedoch bis
zu 1,00 m. Innerhalb des Grundstlcks, in einem Streifen von 1,00 m Breite entlang der ErschlieBungsstraie
sind keine Geléndeveranderungen zuléassig, die Uber das Niveau der ErschlieBungsstrafle hinausgehen.

Ab einer Tiefe von 1,00 m sind zuséatzliche Gelandeaufschittungen zulassig. Diese Aufschiftungen sind mit ei-
ner maximalen Béschungsneigung von 1:2 bis zur FOK-Erdgeschoss zuldssig. Zusatzlich sind im Bereich von
Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,00 m Aufschittungen bis zur FOK-Erdgeschoss zuléssig.

Die Gelandeveranderungen durfen dabei nicht zum Nachteil Dritter ausgefuhrt werden.

Stutzmauern

Stutzmauern (auch in Form von Trockenmauern) im, Bereich von Gebéuden und baulichen Anlagen (Aulzen-
treppen/ Anlieferung etc.), sind bis zu einer Hohe von max. 1,00 m uber fertigem Gelande zulassig. Weitere Ge-
landeunterschiede sind als nattrliche Béschungen auszubilden.

Stutzmauern unmittelbar an und bis zu einem Meter von der Grundsticksgrenze entfernt sind unzuléssig.
Ausgenommen davon sind statisch notwendige Stutzkonstruktionen bis max. 0,75 m. Ab einer Héhe von 0,50 m
sind diese mit einer Absturzsicherung zu sichem.

Hinweis: ‘

Die Geléndehshen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstiicke abzustimmen. Geméa § 37 WHG sind Abgrabungen und
Aufschittungen so auszufiihren, dass die Verénderungen bezuglich wild abflieRenden Wassers nicht zum Nachteil eines Dritten

erfolgen. Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden als auch die geplanten Geldndehthen darzustellen. Malgebend fur die
Ermittlung der Wandh@hen ist die FOK-Erdgeschoss.
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NIEDERSCHLAGSWASSER (§ 9 ABS. 1 NR. 14 BAUGB)

Auf den privaten Grundstlcksflachen sind ausreichend dimensionierte Rlckhalte- bzw. Pufferanlagen zur
Sammlung des anfallenden Niederschlagswassers in Form von Zisternen, Riickhaltemulden oder Teichanlagen
bereitzustellen (dezentrale Niederschlagswasserrickhaliung).

Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50 m® Uberschreiten, sind
zuséatzliche Reinigungsmalnahmen fur die Dachwasser erforderlich. Bei beschichteten Metalldachem ist
mindestens die Korrosionsschutzklasse [l nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivitdtskategorie C 3 (Schutzdauer
Jang®y nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des
vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen.

GRUNORDNUNGSPLAN
Festsetzungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundsticksflachen innerhalb des Siedlungsbereiches sind als Rasen-,
Wiesen- oder Pflanzflachen auszubilden. Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur fur Zugénge,
Zufahrten, Stellplatze, Aufenthaltsbereiche, Einfriedungen und im Mischgebiet zusatzlich fir Werbeanlagen
zulassig.

Die nicht Uberbaubaren &ffentlichen Grundstiicksflachen innerhalb des Geltungsbereiches sind als extensive
Wiesenflachen auszubilden und standortgerecht zu pflegen. Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur
fur Fulwege zulassig.

VERKEHRSFLACHEN, STELLPLATZE, ZUFAHRTEN UND ZUGANGE

Untergeordnete bzw. gering belastete Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer Nutzung nicht zwingend zu
befestigende Flachen sind, mit Ausnahme aller Bereiche, wo grundwassergefahrdende Stoffe anfallen oder von
denen eine erhéhte Verschmutzungsgefahr ausgeht, mit un- oder teilversiegelten Belégen zu befestigen.

Auf eine geringst mégliche Befestigung ist zu achten.

Diese ist nur in dem Umfang zul&ssig, wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrsflachen erfordert und
andere Rechtsvorschrifen dem nicht entgegenstehen, wobei im Sinne des Bodenschutzes
wasserdurchlassigen Deckschichten der Vorrang einzuraumen ist.

Die Stellplatze im Freibereich sind als befestigte Flachen mit Versiegelungsbeschrankung auszufihren, wobei
der Durchlassigkeitsgrad der Belagsdecke der Durchlassigkeit des anstehenden Bodens anzupassen ist.
Vorgesehen sind Porenpflaster, Rasenfugenpflaster, Sandfugenpflaster und vergleichbare Belage.

PFLANZMASSNAHMEN

Die im Lageplan des Bebauungsplans mit Grilnordnungsplan angegebenen Baum-/ Strauchpflanzungen stellen
eine Mindestanzahl an Pflanzungen dar. Die Anzahl und Lage der Baum-/ Strauchpflanzungen sind mit
Ausnahme der Gehélze auf offentlichen Flachen variabel, wobei das planerische Konzept im Grundsatz
einzuhalten ist.

Anpflanzung von Bdumen und Strduchern auf den Privatgrundstiicken
Stralenraum ‘
Zur Begrinung des StralRenraumes sind Baume gemaf den Artenlisten 14.1 und 14.2 mit den festgesetzten
Mindestqualitaten an den vorgesehenen Standorten zu pflanzen. Diese Standorte sind an die Lage der privaten
Verkehrserschliefung anzupassen und entsprechend verénderbar.
Bei Geholzen, die straRenraumwirksam auf den privaten Fléchen festgesetzt sind ist auf das StraBenraumprofil
zu achten.
Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen
Zur Begrunung der nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind Bdume und Straucher geman den Artenlisten
14.2 und 14.3 und den darin festgesetzten Mindestqualitdten zu pflanzen, wobei vorwiegend standortgerechte
Laubgeholze in Kombination mit Zierstrauchern zu verwenden sind.
Bei Strauch- oder Baum-/ Strauchpflanzungen als Abschirmung zu den Nachbargrundstiicken soll der Anteil
heimischer Gehdlze mindestens 60 % betragen, im Ubergangsbereich zur freien Landschaft 100 %.
Je angefangene 300 m? Grundstlcksflache, die von baulichen Anlagen nicht Uberdeckt werden, ist zusatzlich
zu den straflenraumwirksam festgesetzten Baumen ein heimischer Laubbaum entsprechend Artenliste 14.2
bzw. zwei Obstb&ume in den festgesetzten Mindestqualitdten zu pflanzen. Im Bereich der Verkehrsflachen ist
auf das Strallenraumprofil zu achten.

liederung und Randeingrinun
In den Pflanzflachen sind Einzelbdume, Gehdlzgruppen sowie lockere Baum-/ Strauchpflanzungen
entsprechend Artenliste 14.1, 14.2 und 14.3 in den festgesetzten Mindestqualitdten und an den festgesetzten
Standorten zu pflanzen. :

Anpflanzung von Baumen auf éffentlichen Grinflachen

StraBenraum: i

Die Begriinung im Bereich der &ffentlichen Grinflachéen erfolgt entsprechend den festgesetzten Standorten mit
Baumen gemal den Artenlisten 14.1 und 14.2, in den festgesetzten Mindestqualitaten. Bei Gehdlzen, die
straRenraumwirksam auf den &ffentlichen Flachen festgesetzt sind, ist auf das StraRenraumprofil zu achten.

Sonstige Begrinung der éffentlichen Grunflachen

Ubrige Pflanzflachen im Bereich der &ffentlichen Grinflachen sind entweder als blutenreiche Rasen- oder
Wiesenflache zu gestalten bzw. flachig mit geeigneten Bodendeckern und/ oder geeigneten Stauden zu
bepflanzen.

Regenriickhaltebecken

Anpflanzung von hydrophilen Gehélzgruppen im Bereich der Regenrlckhaltebecken. Zur Begrlinung der
Regenrickhaltebecken sind Gehalzgruppen mit Arten fur feuchte Standorte wie Salix-Arten, Wasser-Schneeball
und Schwarzer Holunder gemanR Artenliste 14.3, in der festgesetzten Mindestqualitat anzupflanzen. Die Lage
der Pflanzungen ist variabel. Zur Strukturanreicherung ist die punktuelle bzw. kleinflachige Gestaltung mit
Steinschittungen vorzusehen. In den gesteinsfreien Bereichen erfolgt eine Oberflichenmodellierung bei
gleichzeitiger Ansaat mit autochthonem Saatgut. Die Mulde ist extensiv zu pflegen.

Im nérdlichen Teilbereich ist ein lockere Baum-/ Strauchpflanzung entsprechend Artenliste 14.1, 14.2 und 14.3
in den festgesetzten Mindestqualitaten zu pflanzen.

PFLEGE DER GEHOLZPFLANZUNGEN

Die zu pflanzenden Gehélze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausfallende Bdume und Strducher sind
nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den festgesetzten Guteanforderungen zu entsprechen
haben und in der nachstmaglichen Pflanzperiode zu pflanzen und arttypisch zu entwickeln sind.

SCHUTZ UND ERHALT BESTEHENDER GEHOLZE

Zu erhaltender Baum- und Vegetationsbestand ist vor Beginn der Bauarbeiten durch geeignete Malnahmen zu
schitzen. Die SchutzmaRnahmen sind nach DIN 18920 "Schutz von B&umen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen" (neueste Fassung) durchzufuhren. Die Bestimmungen der RAS-LP4 sowie der ZTV-
Baumpflege sind zu beachten.
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ARTENLISTEN

Es ist auf die Verwendung von autochthonem Pflanzmaterial zu achten.

Die Verwendung von Nadelgehdlzen und Scheinzypressen ist nicht zulassig.
Zuléssig sind alle regionaltypischen Obstgehdlze, Nussbaume und Beerensorten.
Gehdlze 1. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 xv., mDB, 12-14 (Straenraumprofil, falls erforderlich)
Qualitat: vHei, 250-300 (flachige Pflanzungen)

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

und andere standortgerechte Arten.

Gehdlze 2. und 3. Ordnung

Einzelgehélz: H, 3 x v.,, mDB, 10-12 (Stralenraumprofil, falls erforderlich)
Qualitat: vHei, 200-250 (flachige Pflanzungen)

Qualitat: H, 8-10 (Obstgehdlz)

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holz-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster Holzbirne

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
sowie Obst- und Nussbaume und andere standortgerechte Arten.

Straucher

Qualitat; vStr, mind. 4 Tr., 60-100

Cornus mas Kaornelkirsche
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
* Frangula alnus Faulbaum

Ligustrum vulgare

Lonicera xylosteum

* Salix aurita

Viburnum lantana

und andere standortgerechte Arten
* diese Geholze sind nur fur die Verwendung in Gewassernahe geeignet.

Gemeiner Liguster
Rote Heckenkirsche
Chr-Weide

Wolliger Schneeball

ARTENSCHUTZ - MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG

MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ¢kologischen Funktionalitat
(vorgezogene Ausgleichsmalnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)

CEF - Zauneidechse

Die Randbereiche des Geholzbestandes im Nordwesten sind vor der BaumaBnahme zur Vergramung von
Zauneidechsen kurz zu mahen und potenzielle Verstecke fiir Zauneidechsen zu entfernen.

Im Bereich des geplanten Rickhaltebeckens sind vor der BaumaRnahme als Lebensraumoptimierung fur die
Zauneidechse Strukturelemente wie Totholzhaufen, Lesesteinhaufen, Dornstraucher sowie Magerrasenberei-
che zu schaffen.

VermeidungsmaRnahmen

Zur Einhaltung des Vetletzungs- und Tétungsverbotes nach Art. 44 Abs. 1 Nummer 1 Bundesnaturschutzgesetz
darf die Baufeldfreimachung grundsatzlich nur in der Zeit vom 1. Oktober bis Ende Februar erfolgen. Soll die
Baufeldfreimachung in der Zeit von 1. Marz bis Ende September erfolgen, so sind ab Anfang Marz geeignete
Vergramungsmafnahmen (zum Beispiel Uberspannung der Flachen mit Flatterbandern oder Bearbeitung des
Oberbodens in wdchentlichem Abstand) durchzufihren.

Okologische Baubegleitung (OBB)

Zur Uberwachung und Dokumentation der fachgerechten Durchfithrung der Mafinahmen zur Eingriffsvermei-
dung und -minimierung und der Umsetzung der CEF-Ausgleichsmafnahme einschlielich etwaiger Dokumenta-
tionspflichten im Zusammenhang mit dem besonderen Artenschutz, wird durch die Gemeinde eine OBB bestellt.
Diese ist im Vorfeld der MaRnahmen zu benennen und der Unteren Naturschutzbehérde mitzuteilen.

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH

Die erforderlichen Ausgleichmanahmen werden auferhalb des Geltungsbereiches auf der Flurnummern 241,

243, 333/1, 701, 828, 833, 833/1, 833/2, 834, 835, 844, 844/3 (Teilfachen), Gemarkung Wald, bereitgestelit.

Geplante Mafnahmen auf Ausgleichsfliche 1 FI.-Nr. 833, 833/1, 833/2, 834, 835, 844, 844/3 (Teilfachen):

— Streifenweise Ansaat einer autochthonen, blitenreichen, kleefreien Extensivwiesenflache und Entwicklung
zu artenreichem Extensivgrinliand.

Geplante MalRnahmen auf Ausgleichsflache 2 FI.-Nr. 701 (Teilflache):

— Ansaat einer autochthonen, artenreichen Hochstaudenflur nasser Standorte und Entwicklung zu artenrei-
chen Hochstaudenfluren nasser Standorte,

— Umwandlung von Wirtschaftsgrinland in eine extensiv bewirtschaftete Wiese,

— Bekampfung des Indischen Springkrautes im sudlichen Teil des Flurstlickes.

Geplante MaRnahmen auf Ausgleichsflache 3 FIL.-Nr. 241, 243 (Teilflachen):

— Modellierung von flachen mahbaren Seigen und Umwandlung von Wirtschaftsgriinland in eine extensiv
bewirtschaftete Wiese,

— Ansaat einer autochthonen, artenreichen Hochstaudenflur nasser Standorte und anschlieende extensive
Pflege in jeweils 5 m breiten Streifen entlang des Baches,

— Punktuelle Uferabflachungen und Pflanzung von Erlengruppen am Bach,

— Umwandlung von Wirtschaftsgriinland in eine extensiv bewirtschaftete Wiese.

Geplante MaRnahmen auf Ausgleichsflache 4 Fl.-Nr. 333/1 (Teilflache):

— Waldmantelpflanzung aus Strauchern {(autochthones Pflanzmaterial),

— Rodung von Kiefernjungwuchs und Umwandlung von Wirtschaftsgriinland in eine extensiv bewirtschaftete
Wiese.

Die detaillierten Ausgleichsflachenplane sind der Begriindung zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan zu
entnehmen.

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Grenze des raumlichen Anderungsbereiches
mit Griinordnungsplan

des Bebauungsplanes

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

@ Allgemeines Wohngebiet (siehe Ziffer 1.1)

@ Mischgebiet (siehe Ziffer 1.2)

Mafd der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse
i max. 2 Vollgeschosse zulassig

Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)
Die den Hauptnutzungszwecken dienenden Uberbau-
baren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen

D Baugrenze:
festgesetzt.

Bauflache fir private Stellplatze

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflache
(Fahrbahn)

Offentliche StraRenverkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich

Offentlicher Gehweg/ Geh- und Radweg
Strallenbegrenzungslinie

Sichtfelder

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen dirfen auller Zaunen
keine neuen Hochbauten errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller
Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u. 4. mit dem Grundstick nicht verbundene
Gegenstande durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m uber die
Eahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie
Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die
diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt fir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im
Bereich der Sichtflachen sind mit der Straenbauverwaltung abzustimmen,

Wirtschaftsweg, beschrankt éffentlich

Einfahrt/ Ausfahrt (Vorschlag der Grundstiickszufahrten im WA-2 und M| 1-3)
Lage und Standort verédnderbar

&

@ Offentliche Parkflachen

Private Verkehrsflachen als Grundstickszufahrt im WA-1
Ohne Einfriedung, Lage und Standort verdnderbar (siehe Ziffer 4.1)

Flachen fur Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

6 | Flachen zur Sammlung von Niederschlagswasser (RRB)
iin#  Ausfihrung als offene, naturnahe Mulden

O Trafostation (TS)

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Grunflache
Ausfihrung als Wiesenflache zum Erhalt bestehender Gehdlzbesténde

Offentliche Grinflache

Ausflihrung als Extensivwiese zur Integration einer offenen Riickhaltemulde
(RRB)

Offentliche Griinfliche - Planung mit Pflanzgebot (siehe Ziffer 11.3)
Stralenbegleitgriin und Gliederung des Baugebietes

Planungen, Nutzungsregelungen und MalRnahmen zum Schutz zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

‘ Einzelgehdlz — Neupflanzung, Lagegenau (siehe Ziffer 11.1)

Einzelgehdlz — Neupflanzung, Lage variabel

Gehbdlzgruppe (Baum-/ Strauchpfianzung) — Neupfianzung

‘ Einzelgehdlz — Bestand, zu erhalten

Gehdlzgruppe (Baum-/ Strauchpflanzung) — Bestand, zu erhalten

TEXTLICHE HINWEISE

BODENSCHUTZ - SCHUTZ DES OBERBODENS, MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ
VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Geléndes ist der anfallende Oberboden in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass er jederzeit zu Kulturzwecken verwendet werden
kann. Er ist in seiner gesamten Starke anzuheben und in Mieten {maximal 3,00 m Basisbreite,
1,00 m Kronenbreite, 1,50 m Héhe, bei Flachenlagerung 1,00 m Hoéhe) zu lagern. Die Oberbodenla-
ger sind bei einer Lagerdauer von Uber 8 Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten und stark was-
serzehrenden Pflanzen (z. B. Luzerne, Waldstauden-Segge, Lupine) als GrundUngung anzuséen,
eine Befahrung mit Maschinen ist zu unterlassen. Die Vorgaben der DIN 19731 sind zu beachten.

DENKMALSCHUTZ

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend dem
Landratsamt Cham bzw. dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zu melden. Die aufgefun-
denen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unver-
andert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstédnde vorher freigibt
oder die Forisetzung der Arbeiten gestatiet. Auf die entsprechenden Bestimmungen des
Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDschG wird verwiesen.

NACHBARSCHAFTSRECHT /f GRENZABSTANDE

Bei allen Pflanzungen von Baumen und Strauchern sind die geltenden Regelungen des AGBGB
Art. 47 bis 50 zu beachten und zu angrenzenden benachbarten Flachen nachfolgende Absténde
einzuhalten:

— 0,50 m fur Geholze niedriger als 2,00 m Wuchshéhe,

— 2,00 m fiir Gehdlze héher als 2,00 m Wuchshéhe,

— bis zu 4,00 m zu landwirtschaftlichen Nutzflachen fur Gehélze hoher als 2,00 m.

GRUNDWASSERSCHUTZ

Sofern Grundwasser ansteht sind bauliche Anlagen im Grundwasserbereich fachgerecht gegen dri-
ckendes Wasser zu sichern. Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach § 49 WHG bzw.
die Erlaubnis mit Zulassungsfiktion nach Art. 70 BayWG sind zu beachten. Werden wassergefahr-
dende Stoffe gelagert, umgeschlagen, hergestellt, behandelt oder verwendet, so ist dies anzuzeigen.
Fur eine schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser ist
die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NVWFreiV) malkgebend. Weiterhin sind die “Tech-
nischen Regeln zum schadlosen Einleiten vom gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser' (TRENGW) zu beachten.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Die Grundstlicksentwasserung hat nach DIN 1986-100 in Verbindung mit DIN EN 752 und DIN
EN 12056 zu erfolgen. :

Bei der Nutzung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Wasserabgabesatzung fur
die Kreiswerke Cham zu beachten. Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist dabei
grundsatzlich auf das unbedingt erforderliche MaR zu béschranken. Zur Aufrechterhaltiung der Ratiif-
lichen Versickerungsfahigkeit sind die Zufahrten und privaten Verkehrsflachen, soweit es die Vorga-
ben erlauben, versickerungsfahig zu gestalten.

Die Art der Entwéasserung ist mit den einzelnen Bauantradgen in Form eines Entw&sserungsplanes
aufzuzeigen.

Geeignete Mdéglichkeiten fur Rickhaltevorrichtungen zur Wiederverwendung des Niederschlagswas-
sers bilden auch die Anlage von Teichanlagen und Regenwasserzisternen. Aufgrund der Gelande-
neigung kann es bei Starkniederschldgen oder Schneeschmelze zu wild abflieRendem Wasser
kommen. Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.

LEUCHTMITTEL

Die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel (LED, natriumbedampft, maximal 3.000 Kelvin)
wird angeraten.

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Sonstige Planzeichen

Bezugspunkt Hohenlage baulicher Anlagen (siehe Ziffer 2.4)

Der Bezugspunkt zur Definition der Hohenlage ist jeweils mittig innerhalb der
privaten Verkehrsfldchen zu wahlen.

Lage und Standort veranderbar in Abhangigkeit der Grundstiickszufahrt.

e

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (Teilnutzungsgrenze)

Biotopflache; Bestand, zu erhalten

Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, Bayerisches Landesamt fir Umwelt, www.lfu.bayern.de

Heckenstruktur - zu entfernen
Datenquelle: Nachrichtliche Ubemahme, Bayerisches Landesamt fur Umwelt, www Ifu.bayern.de

Mullsammelstelle

Anbauverbotsflache zur Staatsstrafie 20,00 m

yPe 8 0t

OGN

Nutzungsschablone

T3 Art der baulichen Nutzung
215 Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GFZ)

Dachform (DF)
Wandhohe (WH)

PLANLICHE HINWEISE

822 Flumummer

Flursticksgrenze
Flurstlicksgrenze — aufzuheben
Grundstliicksgrenze - geplant
6 Parzellennummer (Beispiel)
ParzellengréRe (Beispiel)

Bebauung — Bestand

v° 1 Bebauung — entfallt

Bebauung Hauptnutzung — geplant (Vorschlag)
Mittelstrich = Firstrichtung

Bebauung Garagen/ Carports — geplant (Vorschlag)

Private, nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen
Hausgartennutzung

Einzelgehdlz — bestehend, Standort auRerhalb des Geltungsbereiches

Einzelgehélz — entfallt
Niederschlagswasserableitung — geplant (Vorschilag)

Héhenkote — Bestandsgelande

+—2 x VermaBung (Beispiel)

UBERSICHTSLAGEPLAN

M 1:

5.000

10

11

12
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TEXTLICHE HINWEISE

FUHRUNG UND SCHUTZ VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Die Unterbringung der erforderlichen Versorgungsleitungen sollte aus stadtebaulichen und gestalte-
rischen Grtinden im Einvernehmen mit den Leitungstrégern unterirdisch erfolgen. Bei Anpflanzung
von Baumen und Grofistrauchern ist zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen ein Abstand
von mindestens 2,50 m einzuhalten. Bei kleineren Strauchern ist ein Mindestabstand wvon 1,50 m
ausreichend.

ABFALLRECHT

Grélke, Zahl und Art der Abfallbehaltnisse richten sich nach den Bestimmungen der jeweiligen gel-
tenden Satzung. Kann der angefallene Mill nicht direkt durch die Milifahrzeuge abgeholt werden,
muss von den Abfallbesitzern dieser zu dem néchsten anfahrbaren Sammelplatz gebracht werden.
Auf § 16 Nr. 1 der Unfallverhttungsvorschriften Millbeseitigung (DGUV-V 43) wird verwiesen.

REGENERATIVE ENERGIENUTZUNG -

Im Planungsgebiet sollen Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz emeuerbarer Energien, der
Energieeffizienz sowie der Energieeinsparung besondere Bericksichtigung finden. In der Planung
werden daher inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen durch die Beriicksichtigung von ausreichend
dimensionierten Abstanden zwischen den Baukérpern (Verschattung) und der Zulassigkeit von So-
lar- und Photovoltaikmodulen als eigenstandige Dachhaut. Ebenso werden in den &rtlichen Bauvor-
schriften keine einschrénkenden Vorgaben hinsichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung ge-
troffen, die eine Nutzung solarer Warmegewinnung bei der Grundrissorientierung einschranken.
Grundsatzlich wird zudem die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von solarer Strahlenenergie
fur Heizung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur allgemeinen Kraft-Warme-
Kopplung empfohlen. j

SCHALLSCHUTZ

Es wird darauf hingewiesen, dass der nachts in einem allgemeinen Wohngebiet anzustrebende Ori-
entierungswert OWWA Nacht = 45 dB(A) des Beiblatts 1 zu Teil 1 der DIN 18005 entlang der sid-
westlichen Baugrenzen der Parzellen 1 -4 durch den Verkehrsiarm auf der Nittenauer Stralle um
1 — 3 dB(A) Uberschritten sein kann. Um trotzdem gesunden und erholsamen Schlaf zu gewsahrleis-
ten, sollten alle Schlaf- und Kinderzimmer, die Uber Aullenwanddffnungen (z.B. Fenster, Turen) in
den Siudwestfassaden der Wohngebaude auf diesen Parzellen beliiftet werden mussen, mit schall-
gedammten automatischen BelUftungsanlagen ausgestattet werden. Deren Betrieb muss auch bei
vollstandig geschlossenen Fenstern eine Raumbeliiftung mit ausreichender Luftwechselzahl ermég-
lichen.

DIN-NORMEN
Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen Bezug nehmen, sind bei der Gemeinde =zuganglich.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan umfasst die vermes-
senen Grundstiicksfidchen der Flurnummern FI-Nr. 823, 823/1, 823/2, 823/3, 823/4, 823/5, 824,
825, 826, 827, 828 (Teilflache), 829, 830, 831, 832, 833 (Teilflache), 833/1 (Teilflache), 833/2 (Teil-
flache), 835 (Teilflache), 844/3 (Teilfléche), 846 (Teilflache), 846/2 (Teilflache), 926 (Teilflache), 927
(Teilflache), 928 (Teilflache) und 929 der Gemarkung Wald mit einer Flache von 70.314 m?2.

INKRAFTTRETEN
Das Deckblatt zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan tritt am Tage der Bekanntmachung in
Kraft.

VERFAHRENSHINVWEISE

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan ,Rossbach — An der Nit-
tenauer Strafe" erfolgt gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der Inne nentwicklung
und wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB durchgefihrt. Von der
Durchfuhrung einer Umweltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend
§ 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB in vorliegender Situation abgesehen.

i Aufstellungsbeschluss
Die Gemeinde Wald hat in der Sitzung vom 28.11.2019 sowie in der Sitzung vom
27.01.2020 gemaR §2 Abs. 1 BauGB die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan "Rossbach - An der Nittenauer Stralle" beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde am 09.04.2020 ortsiiblich bekanntgemacht.

2 Beteiligung der Offentlichkeit
Zu dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der
Fassung vom 27.01.2020 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 16.04.2020 bis 18.05.2020 6ffentlich ausgelegt.

3 Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange
Zu dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der
Fassung vom 27.01.2020 wurden die Behdrden und sonstigen Trager &éffentlicher Be-
lange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.04.2020 bis 18.05.2020 beteiligt.

4 Satzungsbeschluss 7
Die Gemeinde Wald hat mit Beschluss vom 04.06.2020 die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes mit Griinordnungsplan gemall § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
04.06.2020 als Satzung beschlossen.

2k, JUNI 7520

Gemeinde Wald, den
1. BGrgermeisterin

e,

1. Blrgermeisterin

6 Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan
wurde am _2 k. JUNI 202§emaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt ge-
macht. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Begrindung wird seit diesem Tag
zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes mit Grunordnungsplan 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 wird
hingewiesen. :

b i

Gemeinde Wald, den 2 4. JUNI 2020 T
1. Bargermeisterin

BEBAUUNGSPLAN &4 RDBO7T
MIT GRUNORDNUNGSPLAN &Ma/f Y Q06,004
9.80

ROSSBACH - AN DER NITTENAUER
STRASSE 1. ANDERUNG

GEMEINDE WALD
LANDKREIS CHAM
REGIERUNGSBEZIRK OBERPFALZ

Praambel: ;

Die Gemeinde Wald erlasst gemal § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI S. 588, BayRS 2132-1-I) zuletzt geandert durch § 3 des Gesetzes
vom 24.07.2019 (GVBI. S. 408), der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786),
Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1) zuletzt geandert durch § 5
Abs. 2 des Gesetzes vom 23.12.2019 (GVBI. S. 737) und der
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58)
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI |
1057) diese 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan
,Roftbach - An der Nittenauer Strasse“ als Satzung.

§ 1 - Raumlicher Geltungsbereich
Als raumlicher Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan id.F. vom
04.06.2020 einschlieBlich textlicher und planlicher Festsetzungen.

§ 2 - Bestandteil der Satzung
Als Bestandteil dieser Satzung gelten der ausgearbeitete Bebauungsplan
sowie die textlichen und planlichen Festsetzungen.

§ 3 - Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.
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PLANLICHE FESTSETZUNGEN

- Grenze des raumlichen Anderungsbereiches  des Bebauungsplanes
mit Grinordnungsplan

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

@ Allgemeines Wohngebiet (siehe Ziffer 1.1)

@ Mischgebiet (siehe Ziffer 1.2)

Maf} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVQ)

Zahl der Vollgeschosse
] max. 2 Vollgeschosse zulédssig

Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

E! Baugrenze: Die den Hauptnutzungszwecken dienenden Uberbau-
baren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen
festgesetzt.
Bauflache fir private Stellplatze
Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflache
(Fahrbahn)

Offentliche StraRenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigter Bereich

Offentlicher Gehweg/ Geh- und Radweg
= Strallenbegrenzungslinie

Sichtfelder :
<711 Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflichen durfen auler Z&unen
L keine neuen Hochbauten errichtet werden; Waille, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller
Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u. & mit dem Grundstick nicht verbundene
Gegenstande durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die
Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig durfen dort genehmigungs- und anzeigefieie
Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegensténde gelagert oder hinterstellt werden, die
diese Héhe Uberschreiten, Dies gilt fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im
Bereich der Sichtflachen sind mit der Stralenbauverwaltung abzustimmen.



AV

P]

Einfahrt/ Ausfahrt (Vorschlag der Grundstickszufahrten im WA-2 und M| 1-3)
Lage und Standort verédnderbar

Private Verkehrsflachen als Grundstickszufahrt im WA-1
Ohne Einfriedung, Lage und Standort veranderbar (siehe Ziffer 4.1)

Offentliche Parkflachen

Flachen fir Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

6
©

Flachen zur Sammlung von Niederschlagswasser (RRB)
Ausflihrung als offene, naturnahe Mulden

Trafostation (TS)

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Grinflache
Ausfuhrung als Wiesenflache zum Erhalt bestehender Gehdlzbesténde

Offentliche Grinflache

Ausflhrung als Extensivwiese zur Integration einer offenen Rickhaltemulde
(RRB)

Offentliche Griinflache - Planung mit Pflanzgebot (siehe Ziffer 11.3)
StralRenbegleitgriin und Gliederung des Baugebietes

Planungen, Nutzungsregelungen und Mallnahmen zum Schutz zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Einzelgehdlz — Neupflanzung, Lagegenau (siehe Ziffer 11.1)

" Einzelgehélz — Neupflanzung, Lage variabel

Einzelgehdlz — Bestand, zu erhalten
Gehodlzgruppe (Baum-/ Strauchpfianzung) — Neupfianzung

Gehélzgruppe (Baum-/ Strauchpflanzung) — Bestand, zu erhalten



PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Sonstige Planzeichen

&_ Bezugspunkt Hohenlage baulicher Anlagen (siehe Ziffer 2.4)
Der Bezugspunkt zur Definition der Héhenlage ist jeweils mittig innerhalb der
privaten Verkehrsfldchen zu wéhlen.
Lage und Standort veranderbar in Abhéngigkeit der Grundstiickszufahrt.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (Teilnutzungsgrenze)

Biotopflache; Bestand, zu erhalten
Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, Bayerisches Landesamt fir Umwelt, www Ifu.bayern.de

B

—

Heckenstruktur - zu entfernen
Datenquelle: Nachrichtliche Ubemahme, Bayerisches Landesamt fur Umwelt, www Ifu.bayern.de

s

Mullsammelstelle

\\ Anbauverbotsflache zur Staatsstrale 20,00 m

Nutzungsschablone

1. Art der baulichen Nutzung
2. Grundflachenzahl (GRZ)

3. Geschossflachenzahl (GFZ)
4

5

D

&
kQLci

. Dachform (DF)
. Wandhodhe (WH)



PLANLICHE HINWEISE

E

Flurnummer

Flursticksgrenze
Flurstiicksgrenze — aufzuheben
Grundstlicksgrenze — geplant
Parzellennummer (Beispiel)
Parzellengrée (Beispiel)
Bebauung — Bestand
Bebauung — entfallt

Bebauung Hauptnutzung — geplant (Vorschlag)
Mittelstrich = Firstrichtung

Bebauung Garagen/ Carports — geplant (Vorschlag)

Private, nicht Gberbaubare Grundstlcksflachen
Hausgartennutzung

Einzelgeholz — bestehend, Standort aulRerhalb des Geltungsbereiches
Einzelgehdlz — entfallt

Niederschlagswasserableitung — geplant (Vorschlag)

Hohenkote — Bestandsgeidnde

Vermalung (Beispiel)
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BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen gemé&R § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS.1 NR.1 BAUGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Nicht zulassig sind geman § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen:

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Nicht zulassig sind geman § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen:
- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- Vergnigungsstatten.

Im MI-2 und MI-3 sind zusatzlich Einzelhandelsbetriebe unzul&ssig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)
Zulassige Grund-/ Geschossflache

Nutzung Grundfldchenzahl = (GRZ) Geschossflichenzahl = (GFZ)
§ 17i.V. m. § 19 BauNVO §17i.V.m. § 20 BauNvVO
WA-1 max. 0,35 max. 0,5
WA-2 max. 0,4 max. 0,6
MI-1 — MI-3 max. 0,6 max. 1,2

Hinweis nach §19 Abs. 4 Satz 1. 2 und 3 BauNVO:
Die zuldssige Grundfliche darf durch die Grundfldchen von Zubehtranlagen fur Garagen/ Carports/ Nebenanlagen/

Stellplatze und deren Zufahrien um 50 v.H., hichstens jedoch bis zu einer Grundfldche von max. 0,5 im WA sowie max. 0,8
im MI Gberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse

Zubehéranlagen — Garagen/ Carports/ Nebengebdude (GA/ CP/ NG)
max. 1 Vollgeschoss zuléssig

Bauweise; Erdgeschoss (E)

Die Anordnung der Garagen/ Carports/ Nebengebaude hat oberirdisch zu erfolgen.
Kellergaragen sind unzuldssig.

Wohn-/ Betriebs-/ Geschafts- und Burogebaude im WA/ Mi
max. 1 Vollgeschoss zuldssig

Bauweise: Erdgeschoss (E)
max. 2 Vollgeschosse zuldssig
Bauweise: Erdgeschoss und Dachgeschoss (E+D) oder

Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (E+),

Héhe baulicher Anlagen

Wandhéhe

Garagen/ Carports/ Nebengeb&ude: max. 3,00 m
Wohngebéaude: max. 6,50 m
Betriebs-/ Geschafts- und Blrogebéude im MI: max. 8,00 m
Definition:

Die Wandhthe ist zu messen ab FOK-Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Aukenwand mit der Dachhaut an der Traufseite
oder bis zum obaren Abschiuss dar Wand.
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2.4

4.1

4.2

4.3

4.4

Firsthéhe

Garagen/ Carports/ Nebengebaude: max. 6,00 m
Wohngebaude: max. 10,00m
Betriebs-/ Geschafts- und Burogebaude im MI: max. 12,00m
Definition:

Die Firsththe ist zu messen ab FOK-Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut am Firstpunkt,

Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die FOK-Erdgeschoss der Gebiude und baulichen Anlagen sind auf das Niveau der jeweiligen
ErschlieBungsstralte zu legen (Bezugspunkt im Zufahrtsbereich geman Planzeichen).

Eine Hohendifferenz bis max. 0,75 m ist zulassig.

BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

Im gesamten Baugebiet gilt die offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO.

Eine Grenzbebauung ist nur fir Garagen/ Carports/ Nebengeb&dude auf einer Lange von max. 9,00 m zulassig.
An der Grundstlicksgrenze aneinandergebaute Garagen/ Carports/ Nebengebdude sind in Dachform,
Dachneigung und Wandhéhe aufeinander abzustimmen.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Die u(berbaubaren Grundstlicksflaichen werden (ber die Festsetzung von Baugrenzen gemaR
§ 23 Abs. 3 BauNVO geregelt. Auf die planliche Festsetzung zu Baugrenzen wird Bezug genommen.

Grundstiickszufahrten :

Die im Bebauungsplan dargesteliten Grundstiickszufahrten sind als Vorschlag zu werten, Lage und Standort
der Zufahrten k&nnen, soweit es die planlichen Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstlcksflachen
(Baugrenzen) zulassen, auch veréndert werden.

Nebengebaude
Nebengeb&ude bis zu 20 m? Grundfliche kénnen auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfléachen
errichtet werden. Entlang der ErschlieBungsstraBe ist ein Abstand von 3,00 m Tiefe freizuhalten.

Private Verkehrsflachen
Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind ausschlieBlich auf den privaten Grundsticksflachen anzuordnen.
Je Wohnung sind mind. 2 Stellplatze zu errichten.

Abstandsflachen

Ungeachtet der planerischen Festsetzungen gelten flr die Abstandsflachen ausschlieflich die Bestimmungen
des Art. 6 der BayBO. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.

Hinweis:

Die Abstandsflaichen gemdR Art. 6 BayBO sind dabei zu den &uReren Grundsticksgrenzen benachbarter Baugrundstiicke
einzuhalten. Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO findet hier keine Anwendung.

FIRSTRICHTUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

Eine detaillierte Firstrichtung innerhalb des Geltungsbereiches wird nicht festgesetzt.

Die Gebaude sind jedoch mit Ihrer Orientierung parallel oder vertikal zu den jeweiligen Grundstiicksgrenzen zu
erreichten.

MINDESTGROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE (§ 9 ABS. 1 NR. § BAUGB)

BAUWEISE GROSSE IN M?
WA 550
Ml 900
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ANZAHL DER WOHNUNGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 6 BAUGB)

BAUWEISE WOHNUNGEN

Einzelhaus im WA max. 2 Wohnungen je Wohngebdude

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO)
Gestaltung baulicher Anlagen
Zubehéranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebdude (GA/ CP/ NG)

Dachform:

Dachneigung:
Dachdeckung:

Dachiberstand:
Dachaufbauten:
Zwerch-/Standgiebel:
Seitenverhaltnis:

Satteldach (SD) / Pultdach (PD) / Flachdach (FD)

Walmdach (WD) / Zeltdach (ZD)

Dachneigungen werden hier nicht definiert,

zulassig sind Ziegel- oder Betondachsteine;

Farbgebung: rot-rotbraun/ anthrazit;

Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut sind zulassig.

bei WD/ ZD/PD/ FD auch Metalldeckung in Kupfer/ Titanzink/ Edelstahl sowie
Grundach zulassig;

bei Nebengebauden, Anbauten, Vordéachern, Balkonen-/ Terrasseniberdachungen
oder Wintergarten sind Dachdeckungen aus Glas oder glasahnlichen Kunst/ Werk-
stoffen zulassig.

Ortgang und Traufe max. 1,20 m,

unzuléssig;

unzulassig;

Ein Seitenverhaltnis wird hier nicht definiert;

Wohngebdude im WA

Dachform:

Dachneigung:
Dachdeckung:

Dachiuberstand.:

Dachaufbauten:

Zwerch-/Standgiebel:
Seitenverhéltnis;

Befriebs-/ Geschafts-
Dachform:

Dachneigung:
Dachdeckung:

Dachtberstand:
Dachaufbauten:

Zwerch-/Standgiebel:
Seitenverhaltnis:

Satteldach (SD) / Walmdach (WD) / Zeltdach {(ZD) /

Pultdach (PD) / Flachdach(F D}

Dachneigungen werden hier nicht definiert,

zulassig sind Ziegel- oder Betondachsteine;

Farbgebung: rot-rotbraun/ anthrazit;

Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut sind zulassig.

Bei WD/ ZD/ PD! FD zusatzlich Metalldeckung in Kupfer/ Titanzink/ Edelstahl sowie
Grindach zuléssig;

Ortgang und Traufe max. 1,20 m;

im Bereich von Balkonen/ Terrassenuberdachungen bis max. 3,00 m;

zulassig als Giebel- oder Schleppgauben;

Aneinandergereihte Dachgauben sowie turmartige Dachaufbauten sind unzuldssig;
An den Auenkanten ist ein Abstand von jeweils mind. 2,00 m einzuhalten;

zuléssig, Turmartige Giebel sind unzuléssig.

Ein Seitenverhaltnis wird hier nicht definiert;

und Blrogebaude im Ml

Satteldach (SD) / Pultdach (PD) / Flachdach (FD)

Dachneigungen werden hier nicht definiert,

alle harten Deckungen sowie Foliendach;

Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut sind zulassig;
Aufgestanderte Seolar- und Phaotovaltaikmodule sind unzuldssig;

Ortgang und Traufe max. 1,20 m;

im Bereich von Eingangsiberdachungen oder Anlieferzonen bis 3,00 m;
unzulgssig; ‘

unzulassig;

Ein Seitenverhaltnis wird hier nicht definiert;
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Werbeanlagen

Werbeanlagen an Gebauden im M| dirfen nicht Uber die Fassadenoberkante hinausragen.

Es sind nur Werbeanlagen zulassig, die sich nicht in den Au3enbereich und nicht nach Norden zu den wohnli-
chen Nutzungen orientieren. Freistehende Werbeanlagen in Form von Werbepylonen, Werbestehlen oder Fah-
nenmasten sind mit einer Héhe bis maximal 8,00 m ab fertigem Gelande zulassig. Werbeanlagen mit Lichtre-
klamen sind unzulassig.

Gemal § 33 Abs. 1 StVO darf der Verkehr an tberérilichen Verkehrsstraen durch Werbung oder Propaganda
nicht gestort werden. Dies betrifft in diesem Fall die Nittenauer Straflle (St 2145).

Werbeanlagen dlrfen grundsatzlich nur am Ort der eigenen Leistung errichtet werden.

Einfriedungen

Im WA
Art und Ausfuhrung: Metallzaun/ Maschendrahtzaun/ Holzzaun/ lebende Z&une;
zusatzlich sind Mauern in Form von Naturstein oder Gabionen zuldssig;
Héhe der Einfriedung: straflenseitige Begrenzung:
max. 1,20 m Uber fertigem Gelande,
seitliche- und rickwartige Begrenzung:
max. 2,00 m Uber fertigem'Gelénde;
Sockel: unzulassig;
Im M
Art und Ausfihrung: Metallzaun/ Maschendrahtzaun/ lebende Zaune;
zusatzlich sind Mauern in Form von Naturstein oder Gabicnen zuléssig;
Héhe der Einfriedung: max. 2,00 m Uber fertigem: Gelande
Sockel: unzuléssig;
Hinweis:

Bei der Errichtung von Mauern in Form von Naturstein oder Gabionen ist auf ausreichend grof3e Durchl&sse fur Kleinséduger zu
achten.

Gestaltung des Gelandes
Abgrabungen/ Aufschittungen

Abgrabungen und Aufschittungen sind bis zur OK der jeweiligen ErschlieBungsstralie zuléssig, max. jedoch bis
zu 1,00 m. Innerhalb des Grundstucks, in einem Streifen von 1,00 m Breite entlang der ErschlieRungsstralie
sind keine Gelandeveranderungen zulassig, die uber das Niveau der Erschlieungsstral’e hinausgehen.

Ab einer Tiefe von 1,00 m sind zuséatzliche Gelandeaufschittungen zulassig. Diese Aufschittungen sind mit ei-
ner maximalen Bdschungsneigung von 1:2 bis zur FOK-Erdgeschoss zulassig. Zusatzlich sind im Bereich von
Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,00 m Aufschiittungen bis zur FOK-Erdgeschoss zuldssig.

Die Gelandeveranderungen dirfen dabei nicht zum Nachteil Dritter ausgefuhrt werden.

Stutzmauern

Stitzmauern (auch in Form von Trockenmauern) im Bereich von Geb&uden und baulichen Anlagen (Aufen-
treppen/ Anlieferung etc.), sind bis zu einer Héhe von max. 1,00 m tber fertigem Gelénde zuldssig. Weitere Ge-
landeunterschiede sind als naturliche Béschungen auszubilden.

Stutzmauern unmittelbar an und bis zu einem Meter von der Grundstiicksgrenze entfernt sind unzulassig.
Ausgenommen davon sind statisch notwendige Stiitzkonstruktionen bis max. 0,75 m. Ab einer Héhe von 0,50 m
sind diese mit einer Absturzsicherung zu sichem.

Hinweis:

Die Geléndehohen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstiicke abzustimmen. Geméaf § 37 WHG sind Abgrabungen und
Aufschittungen so auszufilhren, dass die Verénderungen bezuglich wild abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil eines Dritten

erfolgen. Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden als auch die geplanten Gelandehthen darzustellen. Malgebend far die
Emittlung der Wandhéhen ist die FOK-Erdgeschoss.
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NIEDERSCHLAGSWASSER (§ 9 ABS. 1 NR. 14 BAUGB)

Auf den privaten Grundsticksflachen sind ausreichend dimensionierte Rlckhalte- bzw. Pufferanlagen zur
Sammlung des anfallenden Niederschlagswassers in Form von Zisternen, Ruckhaltemulden oder Teichanlagen
bereitzustellen (dezentrale Niederschlagswasserriickhaltung).

Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtfiache von 50 m® Uberschreiten, sind
zusatzliche Reinigungsmalnahmen fur die Dachwasser erforderlich. Bei beschichteten Metalldachem ist
mindestens die Korrosionsschutzklasse lll nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivitétskategorie C 3 (Schutzdauer
JJang”) nach DIN EN ISO 12944.5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des
vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen.

GRUNORDNUNGSPLAN
Festsetzungen gema&R § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundsticksflaichen innerhalb des Siedlungsbereiches sind als Rasen-,
Wiesen- oder Pflanzflichen auszubilden. Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur fir Zugénge,
Zufahrten, Stellplatze, Aufenthaltsbereiche, Einfriedungen und im Mischgebiet zusatzlich fir Werbeanlagen
zuldssig.

Die nic%\t tberbaubaren offentlichen Grundsticksflachen innerhalb des Geltungsbereiches sind als extensive
Wiesenflachen auszubilden und standortgerecht zu pflegen. Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur
fur FuRwege zuléssig.

VERKEHRSFLACHEN, STELLPLATZE, ZUFAHRTEN UND ZUGANGE

Untergeordnete bzw. gering belastete Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer Nutzung nicht zwingend zu
befestigende Flachen sind, mit Ausnahme aller Bereiche, wo grundwassergefidhrdende Stoffe anfallen oder von
denen eine erhdhte Verschmutzungsgefahr ausgeht, mit un- oder teilversiegelten Beldgen zu befestigen.

Auf eine geringst mégliche Befestigung ist zu achten.

Diese ist nur in dem Umfang zuléssig, wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrsflachen erfordert und
andere Rechtsvorschriffen dem nicht entgegenstehen, wobei im Sinne des Bodenschutzes
wasserdurchlassigen Deckschichten der Vorrang einzurdumen ist.

Die Stellplatze im Freibereich sind als befestigte Flachen mit Versiegelungsbeschrankung auszufihren, wobei
der Durchlassigkeitsgrad der Belagsdecke der Durchlassigkeit des anstehenden Bodens anzupassen ist.
Vorgesehen sind Porenpflaster, Rasenfugenpflaster, Sandfugenpflaster und vergleichbare Belage.

PFLANZMASSNAHMEN

Die im Lageplan des Bebauungsplans mit Griinordnungsplan angegebenen Baum-/ Strauchpflanzungen stellen
eine Mindestanzahl an Pflanzungen dar. Die Anzahl und Lage der Baum-/ Strauchpflanzungen sind mit
Ausnahme der Gehélze auf offentlichen Flachen variabel, wobei das planerische Konzept im Grundsatz
einzuhalten ist.
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Anpflanzung von Baumen und Strduchern auf den Privatgrundstiicken

StraRenraum ;

Zur Begrunung des Strallenraumes sind Baume geman den Artenlisten 14.1 und 14.2 mit den festgesetzten
Mindestqualitidten an den vorgesehenen Standorten zu pflanzen. Diese Standorte sind an die Lage der privaten
Verkehrserschlieung anzupassen und entsprechend verdnderbar.

Bei Geholzen, die strabenraumwirksam auf den privaten Flachen festgesetzt sind ist auf das Stralenraumprofil
zu achten.

Nicht Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Begrlnung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Bdume und Straucher gemal den Artenlisten
14.2 und 14.3 und den darin festgesetzten Mindestqualitdten zu pflanzen, wobei vorwiegend standorigerechte
Laubgeholze in Kombination mit Zierstrauchern zu verwenden sind.

Bei Strauch- oder Baum-/ Strauchpflanzungen als Abschirmung zu den Nachbargrundstiicken soll der Anteil
heimischer Geholze mindestens 60 % betragen, im Ubergangsbereich zur freien Landschaft 100 %.

Je angefangene 300 m? Grundsticksflache, die von baulichen Anlagen nicht Uberdeckt werden, ist zusétzlich
zu den stralBenraumwirksam festgesetzten Baumen ein heimischer Laubbaum entsprechend Artenliste 14.2
bzw. zwei Obstbaume in den festgesetzten Mindestqualitdten zu pflanzen. Im Bereich der Verkehrsfiachen ist
auf das Stralenraumprofil zu achten.

Gliederung und Randeingriilnung

In den Pflanzflachen sind Einzelbdume, Geholzgruppen sowie lockere Baum-/ Strauchpflanzungen
entsprechend Artenliste 14.1, 14.2 und 14.3 in den festgesetzten Mindestqualitdten und an den festgesetzten
Standorten zu pflanzen. :

Anpflanzung von Bdumen auf 6ffentlichen Grinflachen

Stralenraum: :

Die Begrinung im Bereich der &ffentlichen Grunfidchén erfolgt entsprechend den festgesetzten Standorten mit
Baumen gemal den Artenlisten 14.1 und 14.2, in den festgesetzten Mindestqualitdten. Bei Gehdlzen, die
stralRenraumwirksam auf den dffentlichen Flachen festgesetzt sind, ist auf das Strallenraumprofil zu achten.

Sonstige Begriinung der &éffentlichen Grinflachen

Ubrige Pflanzflachen im Bereich der o6ffentlichen Grunflachen sind entweder als blitenreiche Rasen- oder
Wiesenflache zu gestalten bzw. flachig mit geeigneten Bodendeckern und/ oder geeigneten Stauden zu
bepflanzen.

Regenrlickhaltebecken

Anpflanzung von hydrophilen Gehélzgruppen im Bereich der Regenrickhaltebecken. Zur Begrinung der
Regenriickhaltebecken sind Gehélzgruppen mit Arten fur feuchte Standorte wie Salix-Arten, Wasser-Schneeball
und Schwarzer Holunder gemaRl Artenliste 14.3, in der festgesetzten Mindestqualitat anzupflanzen. Die Lage
der Pflanzungen ist variabel. Zur Strukturanreicherung ist die punktuelle bzw. kleinflachige Gestaltung mit
Steinschittungen vorzusehen. In den gesteinsfreien Bereichen erfolgt eine Oberflachenmodellierung bei
gleichzeitiger Ansaat mit autochthonem Saatgut. Die Mulde ist extensiv zu pflegen.

Im nordlichen Teilbereich ist ein lockere Baum-/ Strauchpflanzung entsprechend Artenliste 14.1, 14.2 und 14.3
in den festgesetzten Mindestqualitaten zu pflanzen.

PFLEGE DER GEHOLZPFLANZUNGEN

Die zu pflanzenden Geholze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausfallende Baume und Strducher sind
nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den festgesetzten Guteanforderungen zu entsprechen
haben und in der ndchstméglichen Pflanzperiode zu pflanzen und arttypisch zu entwickeln sind.

SCHUTZ UND ERHALT BESTEHENDER GEHOLZE

Zu erhaltender Baum- und Vegetationsbestand ist vor Beginn der Bauarbeiten durch geeignete Mallnahmen zu
schitzen. Die SchutzmaRnahmen sind nach DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und
Vegetationsflachen" (neueste Fassung) durchzufilhren. Die Bestimmungen der RAS-LP4 sowie der ZTV-
Baumpflege sind zu beachten.
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ARTENLISTEN

Es ist auf die Verwendung von autochthonem Pflanzmaterial zu achten.

Die Verwendung von Nadelgehdlzen und Scheinzypressen ist nicht zulassig.
Zuléssig sind alle regionaltypischen Obstgehdlze, Nussbaume und Beerensorten.
Gehdlze 1. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 xv., mDB, 12-14 (Straenraumprofil, falls erforderlich)
Qualitat: vHei, 250-300 (flachige Pflanzungen)

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

und andere standortgerechte Arten.

Gehdlze 2. und 3. Ordnung

Einzelgehélz: H, 3 x v.,, mDB, 10-12 (Stralenraumprofil, falls erforderlich)
Qualitat: vHei, 200-250 (flachige Pflanzungen)

Qualitdt: H, 8-10 (Obstgehdlz)

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holz-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster Holzbirne

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
sowie Obst- und Nussbaume und andere standortgerechte Arten.

Straucher

Qualitat; vStr, mind. 4 Tr., 60-100

Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
* Frangula ainus Faulbaum

Ligustrum vulgare

Lonicera xylosteum

* Salix aurita

Viburnum lantana

und andere standortgerechte Arten
* diese Gehdlze sind nur fur die Verwendung in Gewasserndhe geeignet.

Gemeiner Liguster
Rote Heckenkirsche
Ohr-Weide

Wolliger Schneeball
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ARTENSCHUTZ - MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUNG

MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen ¢kologischen Funktionalitat
(vorgezogene Ausgleichsmalnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG)

CEF - Zauneidechse

Die Randbereiche des Geholzbestandes im Nordwesten sind vor der BaumaBnahme zur Vergramung von
Zauneidechsen kurz zu mahen und potenzielle Verstecke fiir Zauneidechsen zu entfernen.

Im Bereich des geplanten Rickhaltebeckens sind vor der BaumaRnahme als Lebensraumoptimierung fur die
Zauneidechse Strukturelemente wie Totholzhaufen, Lesesteinhaufen, Domnstraucher sowie Magerrasenberei-
che zu schaffen.

VermeidungsmaRnahmen

Zur Einhaltung des Vetletzungs- und Tétungsverbotes nach Art. 44 Abs. 1 Nummer 1 Bundesnaturschutzgesetz
darf die Baufeldfreimachung grundsatzlich nur in der Zeit vom 1. Oktober bis Ende Februar erfolgen. Soll die
Baufeldfreimachung in der Zeit von 1. Marz bis Ende September erfolgen, so sind ab Anfang Marz geeignete
VergramungsmaRnahmen (zum Beispiel Uberspannung der Flachen mit Flatterbandern oder Bearbeitung des
Oberbodens in wdchentlichem Abstand) durchzufihren.

Okologische Baubegleitung (OBB)

Zur Uberwachung und Dokumentation der fachgerechten Durchfithrung der Mafinahmen zur Eingriffsvermei-
dung und -minimierung und der Umsetzung der CEF-Ausgleichsmafinahme einschlieRlich etwaiger Dokumenta-
tionspflichten im Zusammenhang mit dem besonderen Artenschutz, wird durch die Gemeinde eine OBB bestellt.
Diese ist im Vorfeld der MaRnahmen zu benennen und der Unteren Naturschutzbehérde mitzuteilen.

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH

Die erforderlichen Ausgleichmanahmen werden auferhalb des Geltungsbereiches auf der Flurnummern 241,

243, 333/1, 701, 828, 833, 833/1, 833/2, 834, 835, 844, 844/3 (Teilfachen), Gemarkung Wald, bereitgestelit.

Geplante Mafnahmen auf Ausgleichsfliche 1 FI.-Nr. 833, 833/1, 833/2, 834, 835, 844, 844/3 (Teilfachen):

— Streifenweise Ansaat einer autochthonen, blutenreichen, kleefreien Extensivwiesenflache und Entwicklung
zu artenreichem Extensivgrinliand.

Geplante MalRnahmen auf Ausgleichsflache 2 FI.-Nr. 701 (Teilflache):

— Ansaat einer autochthonen, artenreichen Hochstaudenflur nasser Standorte und Entwicklung zu artenrei-
chen Hochstaudenfluren nasser Standorte,

— Umwandlung von Wirtschaftsgrinland in eine extensiv bewirtschaftete Wiese,

— Bekampfung des Indischen Springkrautes im sudlichen Teil des Flurstlickes.

Geplante MaRnahmen auf Ausgleichsflache 3 FIL.-Nr. 241, 243 (Teilflachen):

— Modellierung von flachen mahbaren Seigen und Umwandlung von Wirtschaftsgriinland in eine extensiv
bewirtschaftete Wiese,

— Ansaat einer autochthonen, artenreichen Hochstaudenflur nasser Standorte und anschlieBende extensive
Pflege in jeweils 5 m breiten Streifen entlang des Baches,

— Punktuelle Uferabflachungen und Pflanzung von Erlengruppen am Bach,

— Umwandlung von Wirtschaftsgriinland in eine extensiv bewirtschaftete Wiese.

Geplante MaRnahmen auf Ausgleichsflache 4 Fl.-Nr. 333/1 (Teilflache):
— Waldmantelpflanzung aus Strauchern (autochthones Pflanzmaterial),

— Rodung von Kiefernjungwuchs und Umwandlung von Wirtschaftsgriinland in eine extensiv bewirtschaftete
Wiese.

Die detaillierten Ausgleichsflachenplane sind der Begriindung zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan zu
entnehmen.



TEXTLICHE HINWEISE

BODENSCHUTZ - SCHUTZ DES OBERBODENS, MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ
VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der anfallende Oberboden in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass er jederzeit zu Kulturzwecken verwendet werden
kann. Er ist in seiner gesamten Stdrke anzuheben und in Mieten (maximal 3,00 m Basisbreite,
1,00 m Kronenbreite, 1,50 m Héhe, bei Flachenlagerung 1,00 m Héhe) zu lagern. Die Oberbodenla-
ger sind bei einer Lagerdauer von ber 6 Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten und stark was-
serzehrenden Pflanzen (z. B. Luzerne, Waldstauden-Segge, Lupine) als Grundlngung anzuséen,
eine Befahrung mit Maschinen ist zu unterlassen. Die Vorgaben der DIN 19731 sind zu beachten.

DENKMALSCHUTZ

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend dem
Landratsamt Cham bzw. dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zu melden. Die aufgefun-
denen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unver-
andert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Auf die entsprechenden Bestimmungen des
Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDschG wird verwiesen.

NACHBARSCHAFTSRECHT / GRENZABSTANDE

Bei allen Pflanzungen von Baumen und Strauchem sind die geltenden Regelungen des AGBGB

Art. 47 bis 50 zu beachten und zu angrenzenden benachbarten Flachen nachfolgende Abstande
einzuhalten:

— 0,50 m far Geholze niedriger als 2,00 m Wuchshéhe,
— 2,00 m fir Gehdlze hoéher als 2,00 m Wuchshéhe,

— bis zu 4,00 m zu landwirtschaftlichen Nutzflachen fur Gehdlze hdher als 2,00 m.



GRUNDWASSERSCHUTZ

Sofern Grundwasser ansteht sind bauliche Anlagen im Grundwasserbereich fachgerecht gegen dri-
ckendes Wasser zu sichern, Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach § 49 WHG bzw.
die Erlaubnis mit Zulassungsfiktion nach Art. 70 BayWG sind zu beachten. Werden wassergefahr-
dende Stoffe gelagert, umgeschlagen, hergestellt, behandelt oder verwendet, so ist dies anzuzeigen.
Fur eine schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser ist
die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) malgebend. Weiterhin sind die “Tech-
nischen Regeln zum schadlosen Einleiten vom gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser* (TRENGW) zu beachten.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Die Grundsticksentwésserung hat nach DIN 1986-100 in Verbindung mit DIN EN 752 und DIN
EN 12056 zu erfolgen.

Bei der Nutzung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Wasserabgabesatzung fur
die Kreiswerke Cham zu beachten. Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist dabei
grundsatzlich auf das unbedingt erforderliche MaR zu beschrénken. Zur Aufrechterhaltung der natiir-
lichen Versickerungsfahigkeit sind die Zufahrten und privaten Verkehrsfldchen, soweit es die Vorga-
ben erlauben, versickerungsfahig zu gestalten.

Die Art der Entwésserung ist mit den einzelnen Bauantragen in Form eines Entwasserungsplanes
aufzuzeigen.

Geeignete Moglichkeiten fiir Rickhaltevorrichtungen zur Wiederverwendung des Niederschlagswas-
sers bilden auch die Anlage von Teichanlagen und Regenwasserzisternen. Aufgrund der Gelande-
neigung kann es bei Starkniederschlidgen oder Schneeschmelze zu wild abflieRendem Wasser
kommen. Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.

LEUCHTMITTEL

Die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel (LED, natriumbedampft, maximal 3.000 Kelvin)
wird angeraten.



TEXTL_ICHE' HINVVEISE

FUHRUNG UND SCHUTZ VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Die Unterbringung der erforderlichen Versorgungsleitungen solite aus stadtebaulichen und gestalte-
rischen Grlinden im Einvernehmen mit den Leitungstragern unterirdisch erfolgen. Bei Anpflanzung
von Baumen und GroRstrauchern ist zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen ein Abstand
von mindestens 2,50 m einzuhalten. Bei kleineren Strauchern ist ein Mindestabstand won 1,50 m
ausreichend.

ABFALLRECHT

Gréle, Zahl und Art der Abfallbehalinisse richten sich nach den Bestimmungen der jeweiligen gel-
tenden Satzung. Kann der angefallene Mull nicht direkt durch die Mullfahrzeuge abgeholt werden,
muss von den Abfallbesitzern dieser zu dem néchsten anfahrbaren Sammelplatz gebracht werden.
Auf § 16 Nr. 1 der Unfallverhiitungsvorschriften Millbeseitigung (DGUV-V 43) wird verwiesen.

REGENERATIVE ENERGIENUTZUNG

Im Planungsgebiet sollen Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz emeuerbarer Energien, der
Energieeffizienz sowie der Energieeinsparung besondere Bericksichtigung finden. In der Planung
werden daher inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen durch die Berucksichtigung von ausreichend
dimensionierten Abstanden zwischen den Baukdrpern (Verschattung) und der Zulassigkeit von So-
lar- und Photovoltaikmodulen als eigenstandige Dachhaut. Ebenso werden in den &rilichen Bauvor-
schriften keine einschrénkenden Vorgaben hinsichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung ge-
troffen, die eine Nutzung solarer Warmegewinnung bei der Grundrissorientierung einschranken.
Grundsétzlich wird zudem die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von solarer Strahlenenergie
fur Heizung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur allgemeinen Kraft-Wame-
Kopplung empfohlen.
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SCHALLSCHUTZ

Es wird darauf hingewiesen, dass der nachts in einem allgemsinen Wohngebiet anzustrebende Ori-
entierungswert OWWA Nacht = 45 dB(A) des Beiblatts 1 zu Teil 1 der DIN 18005 entlang der siid-
westlichen Baugrenzen der Parzellen 1 -4 durch den Verkehrslarm auf der Nittenauer Stralle um
1 — 3 dB(A) uberschritten sein kann. Um trotzdem gesunden und erholsamen Schlaf zu gewsahrleis-
ten, sollten alle Schlaf- und Kinderzimmer, die Uber Aulenwanddffnungen (z.B. Fenster, Turen) in
den Sidwestfassaden der Wohngebaude auf diesen Parzellen belliftet werden mussen, mit schall
gedammten automatischen Belliftungsanlagen ausgestattet werden. Deren Betrieb muss auch bei
vollstandig geschlossenen Fenstern eine Raumbeliftung mit ausreichender Luftwechselzahl ermég-
lichen.

DIN-NORMEN
Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen Bezug nehmen, sind bei der Gemeinde zugéanglich.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Grunordnungsplan umfasst die vermes-
senen Grundstiicksflachen der Flurnummern FIL-Nf. 823, 823/1, 82372, 823/3, 823/4, 823/5, 824,
825, 826, 827, 828 (Teilflache), 829, 830, 831, 832, 833 (Teilflache), 833/1 (Teilflache), 833/2 (Teil-
flache), 835 (Teilfliche), 844/3 (Teilflache), 846 (Teilflache), 846/2 (Teilflache), 926 (Teilflache), 927
(Teilflache), 928 (Teilflache) und 929 der Gemarkung Wald mit einer Flache von 70.314 m?.

INKRAFTTRETEN

Das Deckblatt zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan tritt am Tage der Bekanntmachung in
Kraft.



VERFAHRENSHINVWEISE

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan ,Rossbach — An der Nit-
tenauer Strake” erfolgt gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der Inne nentwicklung
und wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB durchgefiahrt. Von der
Durchfuhrung einer Umweltprifung nach §2 Abs. 4 BauGB wird e ntsprechend
§ 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB in vorliegender Situation abgesehen.

1 Aufstellungsbeschluss
Die Gemeinde Wald hat in der Sitzung vom 28.11.2019 sowie in der Sitzung vom
27.01.2020 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit
Grlunordnungsplan "Rossbach - An der Nittenauer Strae" beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde am 09.04.2020 ortsliblich bekanntgemacht.

2 Beteiligung der Offentlichkeit
Zu dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der
Fassung vom 27.01.2020 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 16.04.2020 bis 18.05.2020 offentlich ausgelegt.

3 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
Zu dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der
Fassung vom 27.01.2020 wurden die Behorden und sonstigen Trager &6ffentlicher Be-
lange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.04.2020 bis 18.05.2020 beteiligt.

4 Satzungsbeschluss 5
Die Gemeinde Wald hat mit Beschluss vom 04.06.2020 die 1. Anderung des Bebau-

ungsplanes mit Griinordnungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
04.06.2020 als Satzung beschlossen.
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B Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan
wurde am _2.4. JUNI 2028emaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt ge-
macht. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Begrindung wird seit diesem Tag
zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht b ereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes mit Grunordnungsplan 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 wird
hingewiesen.
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Praambel:

Die Gemeinde Wald erlasst gemalR § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. |, S. 3634), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI S. 588, BayRS 2132-1-1) zuletzt geandert durch § 3 des Gesetzes
vom 24.07.2019 (GVBI. S. 408), der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786),
Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern (GO) vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I) zuletzt gedndert durch § 5
Abs. 2 des Gesetzes vom 23.12.2019 (GVBI. S. 737) und der
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 | S. 58)
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI|
1057) diese 1. Anderung des Bebauungsplanes mit Grlinordnungsplan
,RoBbach - An der Nittenauer Strasse" als Satzung.

§ 1 - Rgumlicher Geltungsbereich
Als raumlicher Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan i.d.F. vom
04.06.2020 einschlieRlich textlicher und planlicher Festsetzungen.

§ 2 - Bestandteil der Satzung
Als Bestandteil dieser Satzung gelten der ausgearbeitete Bebauungsplan
sowie die textlichen und planlichen Festsetzungen.

§ 3 - Inkrafttreten
Die Satzung fritt mit der Bekanntmachung in Kraft.




	B.Nr. 34.03.07.I Roßbach-An der Nittenauer Straße 1. Änderung
	B.Nr. 34.03.07.I Roßbach-An der Nittenauer Straße 1. Änderung01
	B.Nr. 34.03.07.I Roßbach-An der Nittenauer Straße 1. Änderung02
	B.Nr. 34.03.07.I Roßbach-An der Nittenauer Straße 1. Änderung03
	B.Nr. 34.03.07.I Roßbach-An der Nittenauer Straße 1. Änderung04
	B.Nr. 34.03.07.I Roßbach-An der Nittenauer Straße 1. Änderung05
	B.Nr. 34.03.07.I Roßbach-An der Nittenauer Straße 1. Änderung06
	B.Nr. 34.03.07.I Roßbach-An der Nittenauer Straße 1. Änderung07
	B.Nr. 34.03.07.I Roßbach-An der Nittenauer Straße 1. Änderung08
	B.Nr. 34.03.07.I Roßbach-An der Nittenauer Straße 1. Änderung09
	B.Nr. 34.03.07.I Roßbach-An der Nittenauer Straße 1. Änderung091
	B.Nr. 34.03.07.I Roßbach-An der Nittenauer Straße 1. Änderung092
	B.Nr. 34.03.07.I Roßbach-An der Nittenauer Straße 1. Änderung093
	B.Nr. 34.03.07.I Roßbach-An der Nittenauer Straße 1. Änderung094
	B.Nr. 34.03.07.I Roßbach-An der Nittenauer Straße 1. Änderung095
	B.Nr. 34.03.07.I Roßbach-An der Nittenauer Straße 1. Änderung096
	B.Nr. 34.03.07.I Roßbach-An der Nittenauer Straße 1. Änderung097
	B.Nr. 34.03.07.I Roßbach-An der Nittenauer Straße 1. Änderung098
	B.Nr. 34.03.07.I Roßbach-An der Nittenauer Straße 1. Änderung099
	B.Nr. 34.03.07.I Roßbach-An der Nittenauer Straße 1. Änderung0991



