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Festsetzungen durch Planzeichen und Text

Abgrenzung

| - Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

&—@—@—  Abgrenzung von unterschiedlichen Héhen baulicher Anlagen und unterschiedlichen Dachformen
O—C—0—

Abgrenzung von Bauquartieren mit unterschiedlicher Bauweise und unterschiedlichem MaR
der baulichen Nutzung

Regelungen zur Art der baulichen Nutzung

Aligemeines Wohngebiet

Das mit WA gekennzeichnete Bauland wird gemé&R § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet

WA 1 festgesetzt, z.B. WA 1

Die in § 4 Abs. 3 Nr. 1. bis Nr. 5 BauNVO vorgesehene ausnahmsweise Zulassigkeit von Betrieben
des Beherbergungsgewerbes, sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetrieben und Tankstellen ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO, die Gebé&ude sind, sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksfldche bzw. den festgesetzten Flachen fir Nebengebaude zuldssig.
Einrichtungen und Anlagen fur Kleintierhaltung sowie Hundezwinger sind nicht zul#ssig. Ausnahmsweise
kénnen die der Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung
des Abwassers dienenden Nebenanlagen zugelassen werden. Die gem4R § 14 Abs. 2 BauNVO
ausnahmsweise mdgliche Zulassigkeit von Mobilfunkanlagen als femmeldetechnische Nebenanlagen
wird ausgeschlossen.

Regelungen zur baulichen Ausnutzung und Hohe
Maf der baulichen Nutzung

GR 560 Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die GréRe der Grundfldchen der baulichen Anlagen in Quadrat-
metemn als SummenmaB, z.B. GR 560, bestimmt. Im allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 4
dirfen bauliche Einzel-Anlagen eine Grundflache von 140 m?, im allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeich-
nung WA 6 eine Grundflache von 120 m? nicht Uberschreiten. Im allgemeinen Wohngebiet mit den Bezeich-
nungen WA 3 un WA 5 dirfen bauliche Einzel-Anlagen eine Grundflache von 180 m? nicht Gberschreiten.
Die zuldssige Grundfléche darf durch die Grundfléchen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen
um bis zu 50 vom Hundert tiberschritten werden. Ausnahmsweise darf fur die Errichtung von Terrassen die

festgesetzte Grundflache firr bauliche Einzel-Anlagen im allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung
WA 4 und WA 6 um bis zu 10 vom Hundert Uberschritten werden.

¢ 486,03

Héhenlage der Gebdude

der zulassigen Wandhéhe.

Festgesetzter Hhenbezugspunkt mit NN-Héhe, z.B. 486,03, der fertigen Verkehrsflache zur Emittlung

Die Oberkante des ErdgeschoRrohfuBbodens des Hauptgebaudes darf maximal 20 cm Gber der fertigen

Hohe der Verkehrsflache am festgelegten Hohenbezugspunkt (Festsetzung Ziffer 3.2) liegen.

Die zulassigen Wandhéhen sind in der Planzeichnung als Héchstmafe in Metern, z.B. WH 6,60 m,
festgelegt. Als Wandhéohe gilt die Hohe der AuRenwand zwischen der festgelegten Oberkante

Wandhdhe
Wh 6,60

ErdgeschofrohfuBboden mit dem Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut, gemessen an der Traufseite,

oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Regelungen zu den berbaubaren Grundsticksfldchen, zur Bauweise und zur Anzahl der Wohnungen

Baugrenze

Baulinie
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ho Es wird abweichende Bauweise festgesetzt. Im allgemeinen Wohngebiet mit den Bezeichnungen WA 1, 62 § T 7™ Flache fur Garagen (Ga) und Stellplatze (St). Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der fest-
WA 2 und WA 4 wird halb offene Bauweise festgesetzt. An den Baulinien wird ein seitlicher Grenzanbau :_ -Ea _/. it__ gesetzten Fl&chen sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache zuléssig.
festgesetzt, so dass ein baulicher Zusammenhang zwischen Geb&uden nach Art. 6 Abs. 9 BayBO und N . C i .
den benachbarten Gebéuden der Hauptnutzung entsteht. Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 6.3 Fur Garagen und untergeordnete Nebenanlagen, die Gebaude sind, ist eine maximale Wandhohe
BavBO wird anaeordnet ' ' ' von 3,75 m zuléssig. Die Dacher von Garagen und untergeordneten Nebenanlagen, die Gebaude sind,
y g ' sind dauerhaft extensiv-vegetationstechnisch zu begrinen.
0 Im allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 3 wird offene Bauweise festgesetzt. Das Gebaude . o . _ _
ist mit seitlichem Grenzabstand zu errichten; zulassig sind nur Einzel- oder Doppelhauser. Die Geltung des 6.4 Zur Erhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens muss die Versiegelung auf das unbedingt
Att. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBO wird angeordnet. notwendige MaR beschrankt bleiben. Hof-, Terrassen- und Wegeflachen sowie Pkw-Stellplatzfiachen
einschlieBlich ihrer Zufahrten darfen nur mit versickerungsfahigen Belagsmaterialien befestigt werden.
a Im allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 5 wird abweichende Bauweise festgesetzt. An ) . . L . )
der Baulinie wird ein seitlicher Grenzanbau festgesetzt, so dass ein baulicher Zusammenhang mit dem 6.5 Die Beseitung des anfallenden nicht schédlich .verunrelnlgten Nwderschlagswassgrs hat entweder
benachbarten Gebaude entsteht. An der alten Minchner Strae darf an die bestehende Grundstiicks- ber Versickerungsaniagen ﬂachenhaft.uber die bellebfe .Bodenzone, oder u?er Rigolen bzw.
grenze ohne Grenzabstand gebaut werden. Dariiber hinaus gelten die Regelungen des Art. 6 BayBO. R.ohrsyste.r.ne a _eff°'93"- Der erforderllche Platz hierfir ist auf den Grundstlicken vorzusehen.
Sickerschachte sind nicht zul&ssig.
ho/o Im allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 6 ist offene oder halb offene Bauweise zul4ssig. o o i ) i ]
Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satze 1 und 2 BayBO wird angeordnet. 6.6 Einfriedungen sind im Bereich der Vorgartenzone entlang der internen ErschlieBungsstrale (StichstraRe)
nicht zulassig. An den sonstigen Grundstiicksgrenzen sind hinterpflanzte Drahtgitter- oder Maschendraht-
Anzahl| der Wohnungen zdune mit einer maximalen Hohe von 1,20 m zulassig. Entlang der Grenze zur 6ffentlichen Grinflache
max. 2 Wo Pro Wohngebaude sind nur maximal 2 Wohnungen zulassig. Bei der Errichtung eines einzelnen (siehe Ziffer 8.1) sind Z&une zwingend zu errichten. Gartentiiren oder Durchgénge sind hier nicht zulassig.
' Wohngebzudes unter Ausnutzung des gesamten zuléissigen. Mafes der baulichen Nutzung sind im 6.7 Alle Z&une sind ohne durchlaufende Sockel, nur mit Punktfundamenten und einem fur Kleinsauger
allgemeinen Wohngebiet mit der Bezeichnung WA 6 maximal 6 Wohnungen in diesem Wohngebaude durchiéssigen Bodenabstand von mindestens 10 cm zu errichten.
Zulassig.
Regelungen zur Stellung der Geb&ude und zur baulichen Gestaltung 7. Regelungen zu Verkehrsflachen
SD Fur Hauptgebaude sind in den mit SD gekennzeichneten Bereichen nur gleich geneigte Satteldcher
mit mittigem Dachfirst und einer Dachneigung zwischen 38° und 45° zulassig. 71 StraBenbegrenzungslinie
FD In den mit FD gekennzeichneten Bereichen sind fir Hauptgeb&ude nur Flachdécher zulassig. 79
FD/PD Fir die Zwischenbauten sind in den mit FD/PD gekennzeichneten Bereichen nur Flachdécher oder Offentliche StraRenverkehrsflache
flach geneigte Pultd&cher mit einer Dachneigung bis max. 15 ° zuléssig.
Grellfarbige oder dauerhaft glanzende Dacheindeckungen sind nicht zulassig.
Flachdécher milssen in einem Umfang von mindestens 40 % der Dachflache extensiv vegetations- 8. Regelungen zu Granfiachen und Bepflanzung
technisch begriint werden. Dariiber hinaus kénnen sie als Terrasse genutzt werden.
8.1 . . o
Dachaufbauten wie z.B. Gauben sowie Quergiebel oder Dacheinschnitte sind nicht zulassig. Dach- Offentliche Grinfigche, naturnaher Grinbestand
fiachenfenster sind nur auf der, der durch Planzeichen festgesetzten Baulinie abgewandten Satteldach- Die Flache ist dauerhaft unter naturschutzfachlichen Aspekten zu sichern und zu entwickeln.
flache zuldssig. Ausnahmsweise kann auf den Flachdéchern der Hauptgebéude in WA 3 und WA 5 pro
Wohnung ein Treppenaufgang / Ausstieg mit einer Flache von jeweils maximal 12 m? zugelassen werden, 82 2u erhaltende BAume
sofern ein Teil der Dachflache als Dachterrasse genutzt werden soll und mindestens 40 % der Dachflache ' . . . . -
begrant sind Die durch Planzeichen festgesetzten Baume sind durch geeignete PflegemaRinahmen in ihrem Bestand
' dauerhaft zu erhalten. Bei BaumaRnahmen sind die Baume gemaR den Vorgaben der DIN 18920 vor
“— Stellung der Hauptbaukérper Beeintréchtigungen zu schitzen.
(Ausrichtung der langsten Gebaudeachse bzw. Firstrichtung)
) i o . . 8.3 @ neu zu pflanzende Baume Il. und Ill. Wuchsordnung
Die Dachneigungen sowie die Materialien der Dachhaut und der geschlossene Anteil der Aulten- An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Standortorten sind kleine bis mittelgroRe, standort-
wande zusammengehdriger Doppelhaus-Teilgebéude und Hausgruppen in den Baugebieten WA 3, heimische Laubb&ume in der Mindestpflanzqualitst Hochstamm 3xv. mB. StU 18-20 cm zu pflanzen
WA 5 und WA 6 missen gleich sein. und durch gesignete Pflegemafnahmen dauerhaft zu erhalten.
. . ) 5 i
Fensterlose.und L.mgc.egllederte Wanqﬂachen von meh[ als 50 m* Flache von Haupt- und N“eben 84 Die Standorte der zu pflanzenden Béume kénnen ausnahmsweise geringfiigig verandert werden, wenn
gebauden sind mit Hilfe von Selbstkimmem oder Gerlstidetisrpfianzen dauerhaft zu begranen. eine Pflanzung am vorgesehenen Standort z.B. aus verkehrs- oder versorgungstechnischen Griinden
E;ssulzriit;etr:lajggbi::;rrlllj(r:::sftlij]rc:\livaaﬂgzz;gi;igfsai:cfiemer Grundsticksgrenze errichtet werden nicht maglich ist. Die Qualitat und Quantitat der Bepflanzung ist in jedem Fall beizubehalten.
WA 4
Regelungen zu Garagen, Stellplétzen und untergeordeneten Nebenanlagen GR 560
SD 38°-45°
1 TT™™T Flache fir fur Nebenanlagen im Sinne § 14 Abs. 1 BauNVO, die Gebaude sind. Nebenanlagen, die
1 _'iG_ ___i Gebéude sind, sind nur i dieser Fliche zulssig. ho |max.2Wo
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Die nicht Uberbauten Fl&chen der privaten Baugrundstiicke sind gartnerisch zu gestalten und zu unter-
halten, soweit sie nicht fiir untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen genutzt werden. Pro
angefangene 200 m? Fl&che des privaten Baugrundstiickes ist mindestens 1 Laubbaum II. oder llI.
Wuchskategorie in der Mindestpflanzqualitat Hochstamm 3xv. mB. StU 18-20 ¢cm oder ein Obstbaum
als Hochstamm zu pflanzen. Die in der Planzeichnung auf den privaten Baugrundstiicken festgesetzten
Baume kénnen auf die Gesamtzahl angerechnet werden.

Festgesetzte Pflanzungen auf den Baugrundstiicken missen jeweils ein Jahr nach Bezug der Gebaude
ausgefihrt sein. Die Pflanzungen sind fachgerecht anzulegen und durch geeignete Pflegemainahmen
dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene oder abgestorbene Pflanzen sind gleichartig und gleichwertig zu
ersetzen. Bei BaumaBnahmen sind Gehélze gemaR DIN 18 920 zu schiitzen.

Besonderer Artenschutz

Zum Schutz von Fledermausen und europaischen Vogelarten sowie ihrer Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten darf die Baufeldfreimachung (Geb&udeabbruch und Rodung von Baumen) nur im Winterhalbjahr
im Zeitraum zwischen dem 01.10. bis 01.03. durchgefilhrt werden.

Vor der Baufeldfreimachung miissen Fledermausnistkésten an dafiir geeigneten, ungestérten Stellen
angebracht werden, die in Art, Umfang und Anzahl den in der Planfolge méglicherweise zerstorten
Quartieren gleichwertig sind. Die MaBnahme muss so friihzeitig vor der Baufeldfreimachung durchgefthrt
werden, dass die Nistkasten als Ausweich- und Ersatzquartiere bezogen werden kénnen (CEF-MaRRnahme).

Wasserflache

Regelungen zum Immissionsschutz

Auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans wirken Verkehrsléarmbelastungen der B 304 ein.
Bei der Errichtung von Gebé&uden sind bauliche MaRnahmen dahingehend zu treffen, dass die
Anforderungen der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" eingehalten werden.

Schutzbedirftige Rdume sind durch bauliche SchallschutzmaBnahmen (Grundrissgestaltung,
Fensterorientierung) zu schiitzen, sofern dies mit anderen Regelungen des Bebauungsplans
vereinbar ist. Dabei sind insbesondere Fenster zur Beliiftung von Schlaf-, Kinder- und Ruhe-
zimmern zu den der Schallquelle abgewandten Fassadenseiten hin zu orientieren, an denen zur
Nachtzeit keine Uberschreitungen des geltenden Immissionsgrenzwertes zu verzeichnen sind.

Hinweise und nachrichtliche Darstellungen
Hinweise durch Planzeichen

—D_
965

bestehende Grundstiicksgrenze

Flurstiicksnummer

Vorschlag StraBenraumgliederung, StraRenbegleitgriin

vorgeschlagene Grundstlicksgrenze

bestehende Bdschung

Geb&udebestand

zu entfernender Baum

N zu entfernende Gebaude
%—'—' = Flachenvorschlag zur Unterschutzstellung als geschiitzter Landschaftsbestandteil geman
(s Art. 12. BayNatSch
=| i . 12. BayNatSchG

10.00

Hinweise durch Text

Malkette

Die Belange und Anforderungen des baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind zu beachten. Der Brandschutz
durch die Feuerwehr muss durch die Bereitstellung einer ausreichenden Léschwasserversorgung und einer ausreichenden
ErschlieBung nach DIN 14090 gewahrleistet sein.

Im Planungsgebiet kénnen ggf. Bodendenkmaler vorhanden sein. Es wird darauf hingewiesen, dass Bodendenkmaéler
der Meldepflicht nach Art. 8 BayDSchG unterliegen und dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege unverziglich
bekannt gemacht werden massen.

Auf den Schutz des Mutterbodens gemaf § 202 BauGB wird hingewiesen.
Das Planungsgebiet ist nach bisherigen Erkenntnissen der Gemeinde altlastenfrei.

Die Gestaltung der unbebauten privaten Grundstiicksflachen ist in einem qualifizierten Freifiachengestaltungsplan zum
Bauantrag bzw. zum Antrag im Freistellungsverfahren nachzuweisen.

Baumpflanzungen missen einen Mindestabstand von 2,5 m zu vorhandenen oder geplanten unterirdischen Ver- und
Entsorgungsleitungen einhalten. Bei kieineren Absténden ist je nach Leitungsart der Einsatz von Schutzmanahmen zu
Uberpriifen. Auf das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen” - aufgestellt von
der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen in Kéln - wird verwiesen.

Pflanzabsténde

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabsténde fir Pflanzungen nach Art. 47 bis Art. 53 des Gesetzes zur
Ausfiihrung des Burgerlichen Gesetzbuches (AGBGB) ist zu achten.

Zur Errichtung der Auenbeleuchtung sollten nur insektenfreundliche Beleuchtungssysteme (z.B. Natrium-Hochdruck-
lampen, Natrium-Niederdrucklampen) Verwendung finden.

Es wird auf die in der Gemeinde herrschenden hohen Grundwassersténde hingewiesen. Die Einschaltung eines
Baugrundgutachters zur Ermittlung der jeweils méglichen hochsten Grundwassersténde wird empfohlen.

Die Abdichtung der KellergeschoBe muss nach den anerkannten Regeln der Technik, z.B. DIN 18195 Bauwerksab-
dichtungen, Teil 6 (Abdichtung gegen von aulen driickendes Wasser) erfolgen.

Die Anforderungen an das erlaubnisfreie schadlose Versickern von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlags-
wasser sind der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV - und den dazugehérigen technischen
Regeln - TRENGW - zu entnehmen.

Die Grundstiicksentwésserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Séamtliche Bauvorhaben missen vor ihrer Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen werden.
Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor Bezug anzuschlieRen.

Auf die schalltechnische Beurteilung Bericht Nr. 3692.0 / 2009 vom 29.07.2009 des IB Kottermair Ingenieure, Altominster,
sowie die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung Bericht Nr. M 78 773/1 des IB Muller-BBM vom 09.09.2009
wird verwiesen,

Auf das Plangebiet wirkt Verkehrslarm von der Bundestralle B 204 ein, wodurch Larmpegel von bis zu 48 dB(A) nachts
verursacht werden kénnen. An den der B 304 zugewandten Fassadenseiten ist insoweit mit einer Uberschreitung des
mafgeblichen Orientierungswertes der DIN 18005 von 45 dB(A) (nachts) in einem Umfang von bis zu 3 dB (A) zu rechnen.

Der Einsatz von technischen und baulichen Anlagen sowie Manahmen zur aktiven und passiven Nutzung erneuerbarer
Energien (z.B. Sonnenenergie) wid empfohlen. Auf die Bestimmungen des Gesetzes zur Férderung Erneuerbarer Energien
im Wéarmebereich (EEW4mG), das am 0101.2009 in Kraft getreten ist, wird hingewiesen.

Die festgesetzten Pflanzgebote sind Mindestanforderungen; weitergehende Pflanzmainahmen insbesondere innerhalb
der privaten Baugrundstiicke sind ausdriicklich erwiinscht. Bei der Bepflanzng soll vorzugsweise auf standortgerechte
und vornehmlich heimische Arten zurtickgegriffen werden.

Auf geltende kommunale Satzungen wird hingewiesen. Zur Ermittlung der Anzahl der erforderlichen Garagen / Stellplatze
sind die Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf der gemeindlichen Stellplatzsatzung in ihrer jeweils giltigen Fassung zu
verwenden.

Die Eschen-Allee an der alten Miinchner StraRe ist gemé&R Art. 9 BayNatSchG als Naturdenkmal geschiitzt.
Auf die Bestimmungen des BayNatSchG wird verwiesen.

Auf die spezielle artenschutzrechtliche Prifung mit Datum vom 25.10.2009 wird verwiesen. Die vorhandenen Baumhaohlen
werden unmittelbar vor der Fallung der Badume nochmals - ggf. mittels Spiegel oder Endoskop - auf das Vorkommen von
Fledermausen untersucht. Sind die Hohlen besetzt, wird die Féllung verschoben, bis die Tiere ausfliegen. Sind die Hohlen
nicht besetzt, aber durch Kotspuren als Fledermausquartier erkennbar, werden diese Stammabschnitte herausgeschnitten
und in der ndheren Umgabung an geeigneten Bédumen aufgehangt. Unmittelbar vor dem Abriss des Gebaudes wird eine
Nachkontrolle bezuglich Flederm&usen durchgefiihrt. GGf. werden weitere Ma3nahmen bei einem Fledermausfund noch

festgelegt. Verbotstatbesténde nach § 42 BNatSchG kénnen unter Beriicksichtigung der Vermeidungs- und Kompensations-
mafRnahmen ausgeschlossen werden.

Zur Vermeidung von Stdrungen europaischer Vogelarten muss der Schwaigerbach Weiher wahrend der Bauzeit durch
einen Sichtschutzzaun abgeschirmt werden.

Fur die Umverlegung des Wehrstaudenbachs und des Schwaigerbachs (Abfluss aus dem Schwaigerbach-Weiher)
sind entsprechende wasserrechtliche Verfahren erforderlich.



