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ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN FD,ZD Walmdach, Pultdach, Flachdach, Zeltdach
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

bis 20° max. zulassige Dachneigung in Grad

35°-47° zulassige Dachneigung in Grad als Mindest- und Héchstmalf}

Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO

Flache fir Nebengebaude, Tiefgaragen, Garagen oder

Carports

Flache fir Nebengebaude, Garagen und Carports

Flache fiir Nebengebaude und Carports

Baugrenze

Abgrenzung der Art bzw. des Mal3es der Nutzung
Zahl der Vollgeschosse als bauliches Hochstmaf}

Dachgeschoss oder Staffelgeschoss als Vollgeschoss

max. zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ)
max. zuléssige Geschossflachenzahl (GF
offene Bauweise

nur Einzelhduser zuldssig

nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Hausgruppe: nur Reihenhduser zulassig
max. zuldssige Héhenlage der Oberkante
Erdgeschoss (OKF) in m Gber NN

max. zuldssige Wandhéhe in m
(Bezugshohe OKF s. auch textliche Fests

max. zulassige Gesamthéhe in m bei Gebduden mit geneigten Dachern

(Bezugshohe OKEF s. auch textliche Fests

L 4 4 J Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

b Flache fiir Larmschutzwall

offentliche Verkehrsflache

offentliche Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung:
verkehrsberuhigter Bereich

n offentliche Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung: Fulweg

offentliche Verkehrsfldche: Anliegerweg Landwirtschaft

offentliche Verkehrsflache: Wohnwege

Strallenbegrenzungslinie

EanaEEEnt Auffillung / Abgrabung zur Herstellung
o des StraRenkorpers

2) ©

Flache fur Transformatorenstation

Offentliche Griinflache: StraRenbegleitgriin

Offentliche Griinflache, Parkanlage

Pflanzbindung - Erhalt von Pflanzen (Eichen)

Pflanzbindung - Erhalt von sonstigen Pflanzen - Baumen und
Hecken

®
- Erhalt von Pflanzen - Hecken
@

Fertigfulboden

etzungen) Pflanzgebot fir Laubbaume - mit Standortbindung

StralRenbaum 16-20-25 STU (Stammumfang)

Pflanzgebot fir Laubb&dume - ohne Standortbindung
Strallenbaum 16-18 STU (Stammumfang)

etzungen)

1058/8

1056M3

1058/2

N 112

1056/8

1056/9

ca/l

Pflanzgebot fiir Hecken-, Baum- und Buschgruppen

Pflanzgebot fiir Kletterpflanzen (an Garagen und Carports)

Fl&che fiur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege, und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Erhalt von Pflanzen - vorwiegend
Magerstandorte (Gras - Krautfluren - Biotope) und einzelnen Hecken

AAA
[ A N N N J
[E N NN ]
§Bsi‘(’) Vorhandenes Biotop § 30 BNatSchG (besonders geschiitzt)
Magerstandorte (Sandmagerrasen)

spezielle Ausgleichsmalinahmen Artenschutz Fauna:
Anbringung von Nisthilfen: 12 Nisthilfen fur Gartenrotschwanz
spezielle AusgleichsmalRnahmen Artenschutz Flora:
Entwicklung von Magerstandorten (saure Magerrasen)

Hi Biotoperhalt, Biotopentwicklung (Magerrasenahnliche
i

Flachen)

naturnahe Regenwasserbewirtschaftung

Anlage von Sonderbiotopen, z.B. Steinriegel, Trockenmauer,
Totholzschichtung; Rohbodenstandorte (Sand, Lehm)

ZEICHNERISCHE HINWEISE

bestehende Bebauung (Hauptgebdude)

vorgeschlagene Neubebauung

- bestehende Bebauung (Nebengebiude)

vorgeschlagene Stellplatzanordnung
- bestehende Flurstiicksgrenze

1544 bestehende Flursticksnummer

Hoéhenlinien in m G.NN

Erhalt von Pflanzen aul3erhalb des
Geltungsbereiches
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@ Regenrickhaltebecken / Abwasser
@

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO:

Anlagen flr sportliche Zwecke, Gartenbautriebe und Tankstellen sind auch ausnahmsweise
nicht zul&ssig.

Nach § 1 Abs. 6 Ziffer 1 i.V. m. Abs. 9 BauNVO werden gewerblich betriebene Funkanlagen,
auch als Nebenanlagen im Sinne des Art. 57 Abs. 1 Nr. 4b BayBO, ausgeschlossen.

1.2 Mischgebiet Ml:
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zul&ssig.
Vergnligungsstatten gemal § 6 Abs. 3 BauNVO sind auch ausnahmsweise nicht zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Die im Rahmen der zeichnerischen Festsetzungen vorgesehene, maximal zulassige
Wandhdéhe (WH) ist das Mal} von der tatsachlichen Hohelage der Oberkante des
FertigfuBbodens im Erdgeschoss (OKF, vgl. die zeichnerischen Festsetzungen zur maximal
zulassigen Héhenlage der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss) bis zum
Schnittpunkt der Aullenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
Bei Pultdacher [ ist die festgesetzte Wandhéhe an der Traufseite einzuhalten. Bei
Flachdachern entspricht die zuldssige Wandhdhe der zuldssigen Gesamthohe.

2.2 Die maximal zuldssige Gesamthdhe (GH) ist das Maf} von der tatsachlichen Héhenlage
der Oberkante des FertigfulRbodens im Erdgeschoss (OKF, vgl. die zeichnerischen
Festsetzungen zur maximal zuldssigen Héhenlage der Oberkante des Fertigfullbodens im
Erdgeschoss) bis zur Oberkante des Firstes oder dem oberen Abschluss des Daches bei
geneigten Dachern.

2.3 Die Sockelhéhe als Mall vom natlrlichen oder kiinftigen Gelande bis zur tatséchlichen
Hohenlage der Oberkante des Fertigfulbodens im Erdgeschoss (OKF, vgl. die
zeichnerischen Festsetzungen zur maximal zulassigen Hohenlage der Oberkante des
FertigfuBbodens im Erdgeschoss) darf an der Bergseite maximal 30 cm betragen.

2.4 Soweit sich der ErdgeschossfertigfuRboden eines Gebaudes nicht auf einheitlicher Héhe
befindet (z.B. bei versetzten Ebenen), so ist die jeweils am héchsten gelegene Ebene
malgeblich, sowohl fir die maximal zuldssige H6henlage der Oberkante des
FertigfuBbodens im Erdgeschoss, als auch fir die Einhaltung der zuldssigen Wandhdhe,
Gesamthéhe und Sockelhdhe.

2.5 Bei Staffelgeschossen darf die Geschossflache maximal 75 % des darunterliegenden
Geschosses betragen. Die Aulenwand des Staffelgeschosses ist an der Gebdudesiidseite
um mindestens 2,0 m zuriickzusetzen.

2.6 Bei einer Zulassigkeit von maximal 2 Vollgeschossen ist das Untergeschoss als weiteres
Vollgeschoss ausnahmsweise zuldssig, sofern dies ohne Abgrabungen aufgrund der
natirlichen Gelandeverhaltnisse entsteht. In diesem Fall ist das oberste Vollgeschoss als
Dachgeschoss oder als Staffelgeschoss gemalf Ziffer 2.5 auszubilden.

2.7 Im Wohngebiet WA 1 betragt die zulassige Grundflache fiir Anlagen gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO 0,75.

3. Abstandsflachen
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

4. Flachen fiir Tiefgaragen, Garagen, Carports und Nebengebdude
4.1 Nebengebaude im Sinne des § 14 BauNVO, Tiefgaragen Garagen und Carports sind nur
innerhalb der hierfir festgesetzten Flachen sowie innerhalb der Baugrenzen zulassig.

4.2 Nebengebaude im Sinne des § 14 BauNVO mit einer Grundflache von bis zu 6 m? sind
auch auBerhalb der Baugrenzen oder Flachen fur Tiefgaragen, Garagen und Carports
zulassig.

4.3 Bei Garagen und Carports sind ausschlieBlich Pultdacher bis max. 12° Dachneigung und
begrunte Flachdacher zulassig.

4.4 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 5.3, WA 5.5 und WA 6 sind Garagen und
Carports innerhalb der in der Planzeichnung als "Flache fiir Nebengebaude, Garagen und
Carports" festgesetzten Fldchen zwingend an der Grundstlicksgrenze zu errichten. Die
zulassige Wandhéhe als Maly zwischen dem Erdgeschossfertigfullboden der Garage und
dem Schnittpunkt der Aultenwand mit der Dachhaut (bei Pultddchern an der Traufseite)
betragt 3,0 m. Der Erdgeschossfertigful3boden darf maximal 0,5 m Uber der mittleren
Straltkenhéhe an der Grundstiicksgrenze im Bereich der Garagen- oder Carportzufahrt
liegen.

Im Gbrigen Geltungsbereich betragt die zulassige Wandhéhe als Mal} zwischen den
Erdgeschossfertigfulboden der Garage und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Dachhaut (bei Pultdachern an der Traufseite) 3,0 m.

5. Gestaltungsfestsetzungen, Anpassungsgebot

5.1 Als Fassadengestaltung sind Putz, Holz, Sichtmauerwerk und Glas zuldssig. Glanzende
Fassadenverkleidungen sind nicht zuldssig. Als Fassadenfarben sind folgende
RAL-Farbténe einschlie3lich Zwischenfarbténen zuldssig:

Weiltone nach RAL 9001, 9002 oder 9018

Grauténe nach RAL 7000, 7002 7005, 7023, 7030, 7032, 7035, 7038, 7040, 7042 oder
7044

Orange- und Gelbténe nach RAL 1000, 1002, 1013, 1015, 1019, 1020, 1024 oder 1034
Rottdéne nach RAL 3012, oder 3022.

Grelle und glanzende Farben sowie gldnzende, spiegelnde und reflektierende
Fassadenverkleidungen sind nicht zuldssig.

5.2 Als Dacheindeckung der Hauptgebaude sind Dachziegel oder Dachsteine sowie
Metalldeckungen in den folgenden RAL-Farbténen einschlieRlich Zwischenfarbténen
zulassig: 2000, 2002, 3000, 3004, 3013, 3016, 7000, 7001, 7004, 7005, 7037, 8002, 8007,
8011 oder 8017.

5.3 Es sind nur matte und unglasierte Eindeckungen zulassig. Unabh&ngig von der
Dachneigung sind Glasdacher, Sonnenkollektoren sowie Photovoltaikanlagen gestattet.

5.4 Bei Gebauden mit einer Dachneigung von weniger als 35° sind Dachgauben nicht
zulassig.

5.5 Der Dachiiberstand am Giebel (Ortgang) darf maximal 30 cm, an der Traufe maximal 1,0
m betragen. Bei Flachdachern ist ein Dachilberstand von 1,0 m an allen Seiten zuldssig.

5.6 Dacheinschnitte sind unzulassig.

5.7 Dachgauben sind mit folgender Gestaltung zugelassen (Dachform Sattel- oder
Flachdach):

Breite der Dachgaube:

- bei stehendem Gaubenformat max. 1,50 m

- bei liegendem Gaubenformat max. 2,50 m

Abstand der Gauben untereinander:

- bei stehendem Gaubenformat mindestens Gaubenbreite

- bei liegendem Gaubenformat mindestens 1/2 Gaubenbreite

Abstand der Gauben zum Ortgang mindestens 2,0 m

Abstand zwischen First des Hauptdaches und oberem Dachgaubenanschnitt
mindestens 25 % der Dachhdhe.

Die Summe der gesamten Dachgaubenbreiten auf einer Dachseite darf
max. 30 % der Dachlange betragen.

5.8 Die Eindeckung der Dachgauben muss der Deckung des Hauptdaches entsprechen.
Zwerchgiebel sind unzulassig.

5.9 Zusammengebaute Doppelhaushélften und Hausgruppen sind einheitlich zu gestalten.
Dies qilt vor allem fir:

- Dachneigung

- Material, Form und Farbe der Dacheindeckung

- Gestaltung und Grélie der Dachiberstadnde an Ortgang und Traufe

- Format, Farbe, Grél3e, eventuelle Sprossenteilung der Fenster

- Material, Oberflache und Farbe der Aufienwénde sind aufeinander abzustimmen

- H6he und Gestaltung des Gebaudesockels

- Form und Gestaltung von Vordachern

MaRgebend ist das zuerst vorhandene Gebaude.

5.10 Dachbegriinung

Flachdacher und Dacher mit einer Dachneigung bis 12° sind - zumindest extensiv - zu
begriinen. Anteil der begriinten Flache min. 60 %. Die Starke der Substratschicht muss
mindestens 8 cm betragen. Die Dachbegriinung kann als Pflanzung oder Ansaat erfolgen.

5.11 Dachterrassen und Balkone

Im Bereich von Balkonen und Dachterrassen sind bauliche Ergdnzungen durch
Uberdachungen, Pergolen und nebengebéudeartige Aufbauten sowie selbstdndige Geb&ude
wie z.B. Gartenhauschen nicht zulassig. Zulassig sind lediglich Markisen und Sonnensegel.

6. Einfriedungen und Sichtschutz

6.1 Einfriedungen

6.1.1 Als Einfriedungen sind Laubgehdlzhecken, Holzlattenzaune mit senkrechten Latten
(Lattenabstand entspricht mind. der Lattenbreite), Stabgitterzaune, Drahtseilzdune oder
Maschendrahtzdune zuldssig (braune, graue oder griine Farbténe). Silberne Farbtone sind
nicht zuldssig.

6.1.2 Maschendrahtzaune als Einfriedung zum Straenraum sind mit heimischen
Laubgehdélzhecken zu hinterpflanzen. Unzulassig ist die Hinterpflanzung mit Koniferen /
Tujahecken oder Kirschlorbeer.

6.1.3 Die Bespannung (Vor- oder Hinterspannung) von Einfriedungen ist unzuldssig.

6.1.4 Die maximal zuldssige Hohe von Einfriedungszaunen betragt max. 1,30 m tber
Gehweg- bzw. Fahrbahnoberkante oder dem tatséchlichen Gelédnde. Die maximal zuldssige
Hoéhe von Einfriedungszaunen, die in Verbindung mit Stiitzmauern mit einer Mauerhéhe von
mehr als 40 cm Uber Gehweg- bzw. Fahrbahnoberkante oder dem tatsachlichen Gelande
errichtet werden, betrdgt max. 1,05 m tber OK Mauer. Dies gilt gleichermalien fir
Einfriedungszédune an gestaffelten Stutzmauern.

Diese Hohenbegrenzung bezieht sich ausschliellich auf Zaune, nicht auf Einfriedungen aus
reinen Laubgehdélzhecken oder Heckenhinterpflanzungen.
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6.1.5 Einfriedungen sind ohne Sockel auszufiihren, um Kleintieren den Durchschlupf zu
ermdglichen. Fir Einfriedungen auf Stlitzmauern ist dies nicht erforderlich.

6.2 Sichtschutz

6.2.1 Bei Reihen- und Doppelhdusern ist auf einer L&nge von max. 4,0 m im direkten
Anschluss an das Gebdude im Bereich von Terrassen ein Sichtschutz in einer Héhe von
max. 2,0 m Uber tatséchlichem Gelande bzw. Uber Oberkante Stitzmauer zulassig.

6.2.2 Sichtschutzelemente mit einer Hohe von max. 2,00 m Uber tatsdchlichem Gelande
bzw. Gber Oberkante Stlitzmauer sind an einer Seite des Grundstlicks und Uber insgesamt
maximal 1/3 der Lange der Grundstiicksseite zuldssig. Die Lange des einzelnen
Sichtschutzelements darf hierbei 3,00 m nicht Gberschreiten; zu einem weiteren Element ist
mind. die Halfte des langeren Sichtschutzelements als Abstand einzuhalten.
Ausnahmsweise zulassig ist eine durchgehende Ausfilhrung des Sichtschutzes bei
versetzter Anordnung der Einzelelemente mit Bepflanzung der Zwischenrdume an einer

Grundstlcksseite und Uber maximal 1/3 der Lange dieser Grundsticksseite.

Sichtschutzelemente sind als separate Elemente, unabhéngig von einer evtl. Einfriedung zu

montieren.
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Sichtschutzelemente im Bereich von Terrassen bei Reihen- oder Doppelhdusern nach Ziffer
6.2.1 sind zusatzlich zulassig.

6.2.3 Zulassiges Material fir Sichtschutzelemente sind Metall und Holz in den Farbténen
braun oder grau. Feuerverzinkte Elemente bzw. silberne oder glanzende Farbtdne sind nicht
zuldssig. Eine Bespannung (Vor- oder Hinterspannung) von Sichtschutzelementen ist
ebenfalls nicht zulassig.

7. Auffiillungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

7.1. Auffallungen und Abgrabungen

Auffiillungen und Abgrabungen sind jeweils bis zu den nachfolgend angegebenen Hoéhen in
Bezug auf das natiirliche Geldnde zulassig:

WA 1: Abgrabung bis 1,50 m, Aufflllung bis 1,50 m
WA 2, WA 3, WA 4: Abgrabung bis 1,50 m, Aufflillung bis 1,50 m
WA 5.1: Abgrabung bis 1,50 m, Auffillung bis 1,50 m
WA 5.2: Abgrabung bis 2,00 m, Auffillung bis 1,50 m
WA 5.3: Abgrabung bis 1,50 m, Auffillung bis 2,00 m
WA 5.4:;, WA 5.5 Abgrabung bis 1,50 m, Auffillung bis 1,50 m
MI1, MI 2: Abgrabung bis 1,75 m, Auffiillung bis 1,50 m

Auffillungen und Abgrabungen sind jeweils bis zu den nachfolgend angegebenen Héhen in
Bezug auf das vorhandene Gelande zulassig:
WA 6: Abgrabung bis 1,50 m, Auffillung bis 2,00 m

Im Bereich der Aufflillungen bzw. Abgrabungen zur Herstellung des StralRenkdrpers sind
Grundstlckszufahrten zulassig.

7.2 Stutzmauern

7.2.1 Allgemeine Festsetzungen

Stutzmauern aullerhalb der Baugrenzen sind bis zu einer H6he von 50 cm zulassig. Fur
héhere Stitzmauern gelten die Festsetzungen nach Ziffer 7.2.2 - 7.2.9.

Stitzmauern sind ausschlieBlich zur Abfangung von Auffillungen bzw. Abgrabung im
Rahmen der zuldssigen Gelandebewegungen zuldssig. Mauern zur Einfriedung sind nicht
zuldssig, auch nicht als Erhéhung einer zur Abfangung errichteten Stiitzmauer.

Aufflllung natlrl. Gelande

Grundstiicksgrenze

ruhdstiicksgrenze

e

Stitzmauern mit einer Héhe von mehr als 50 cm Uber OK tatsachlichem Gelénde an der
Grundstucksgrenze zu 6ffentlichen Flachen (Stralle / Gehweg / StralRenbegleitgriin /
offentliche Griinflache) sind mit horizontal verlaufender bzw. max. 5° geneigter
Mauer-Oberkante zu erstellen. Die maximal zuldssigen Hohen gem. Ziffer 7.2.2 bis 7.2.4
beziehen sich auf den niedrigsten Geldndepunkt (= OK Mauer an der héchsten Stelle). Eine
Abtreppung der Mauer ist zulassig. In diesem Fall sind fir die jeweils hochsten Punkte der
Abtreppung die maximal zuldssigen Mauerhéhen gem. Ziffer 7.2.2 - 7.2.4 bindend. Fur
Stitzmauern an der Grenze zur 6ffentlichen Verkehrs- oder Griinflache mit einer Héhe von
mehr als 120 cm an der héchsten Stelle ist eine Abtreppung maximal zweimal je
Grundstlcksseite zuldssig.
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7.2.2 Stitzmauern zur Abfangung von Auffiillungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache

Zur Abfangung von Aufflillungen an der Grenze zur 6ffentlichen Verkehrsflache
(zeichnerische Festsetzung als Stralle bzw. Gehweg) sind im Geltungsbereich Stitzmauern
mit einer H6he von max. 1,80 m tGber OK Fahrbahn bzw. Gehweg zuldssig. Als untere
Bezugshohe im Falle eines StraRenbegleitgriinstreifens gilt die Hohe der
stral’enbegleitenden Grinflache an der Grundstlicksgrenze. Die max. zuldssige H6he von
1,80 m (OK Mauer Gber OK Fahrbahn bzw. Gehweg) gilt gleichermalen fir die Abfangung
von Auffiillungen gegeniber Stellplatzen auf dem Grundstiick und fir Falle, in denen im
Anschluss an die Grenze zunachst gebdscht und eine ins Grundstlick zuriick versetzte
Stutzmauer errichtet wird.
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7.2.3 Stutzmauern zur Abfangung von Auffiillungen zur 6ffentlichen Griinflache

Zur Abfangung von Auffiillungen an der Grenze zur 6ffentlichen Griinflache sind im
Geltungsbereich mit Ausnahme der allgemeinen Wohngebiete WA 5.3 und WA 6
Stltzmauern mit einer H6he von max. 1,50 m Uber natiirlichem Gelande zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 5.3 sind Stitzmauern zur Abfangung von Auffillungen zur
offentlichen Grinflache mit einer Hohe von max. 1,80 m Uber natiirlichem Gelande
zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 6 sind Stiitzmauern zur Abfangung von Auffiillungen zur
offentlichen Griinflache mit einer Héhe von max. 1,80 m Gber vorhandenem Gelande
zulassig.

natiirl. Gelande

Grundstlicksgrenze

offentl. Griinflache |

* Ausnahme
WA 53 WAB

7.2.4 Stitzmauern zur Abfangung von Auffillungen zum privaten Nachbargrundstick

Zur Abfangung von Auffiillungen an der Grenze zum privaten Nachbargrundstiick sind im
Geltungsbereich mit Ausnahme des allg. Wohngebiets WA 6 Stlitzmauern mit einer Héhe
von max. 1,50 m Uber natiirlichem Geldnde zulassig. Im allgemeinen Wohngebiet WA 6
sind Stutzmauern mit einer Héhe von max. 1,50 m Uber vorhandenem Geldnde zulassig.
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7.2.5 Stitzmauern zur Abfangung von Terrassen

Zur Abfangung von Terrassen auf dem Grundstick aul3erhalb des Baufensters sind im
Geltungsbereich mit Ausnahme des allgemeinen Wohngebiets WA 6 Stiitzmauern sowohl
zur Abfangung von Aufflillungen als auch Abgrabungen bis zu einer H6he von jeweils max.
1,50 m zum natiirlichen Gelande zuladssig. Im allgemeinen Wohngebiet WA 6 sind
Stitzmauern sowohl zur Abfangung von Auffullungen als auch Abgrabungen bis zu einer
Hohe von jeweils 1,50 m zum vorhandenen Gelénde zuldssig.

il
WA 1-WA4 WAS5.1-WASS5: WA 6:

Stltzmauer zur Abfangung von Abgrabung Stitzmauer zur Abfangung von Abgrabung
bzw. Auffillung max. 1,50 m vom naturl. Gelande bzw. Aufflllung max. 1,50 m vom vorh. Gelénde

7.2.6 Staffelung von Stiitzmauern

Eine Staffelung von Stlitzmauern nach Ziffer 7.2.2 bis 7.2.5 im Bereich von bis zu 4,00 m
hinter der Grundstiicksgrenze ist zulassig. Die Gesamth6he der Mauern darf hierbei 2,55 m
nicht Uberschreiten. Die Gesamthdhe ermittelt sich aus dem unteren Bezugspunkt, der fur
die Grenzmauer (gem. Ziffer 7.2.2-7.2.4) festgesetzt ist und der Oberkante der hintersten
Staffelmauer. Der Abstand der héher liegenden (Staffel)mauer muss mindestens 1,00 m von
der Vorderkante der niedrigeren Stitzmauer betragen, die Héhe der Staffelmauer darf
hierbei max. die Halfte des Abstands der jeweiligen Mauer-Vorderkanten betragen.
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7.2.7 Stutzmauern zur Abfangung von{ Abgrabungen

Zur Abfangung von Abgrabungen an der Grenze zu 6ffentlichen Verkehrsflachen (Stralle /
Gehweg / StraRenbegleitgriin) sind Stitzmauern bis max. 1,50 m H6he gegeniber OK
Stralle bzw. Gehweg zulassig.

Im Anschluss / zur Grenze an 6ffentliche Griinflachen bzw. zum privaten Nachbargrundstiick
sind Stitzmauern zur Abfangung von Abgrabungen im Geltungsbereich mit Ausnahme des
allgemeinen Wohngebiets WA 6 bis max. 1,50 m H6he zum natiirlichen Gelande zulassig.
Im allgemeinen Wohngebiet WA 6 sind diese bis zu einer H6he von 1,50 m zum
vorhandenen Gelande zulassig.
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7.2.8 Material fur Stitzmauern

Als Material fir Stitzmauern ist (Naturstein)mauerwerk und Beton zulassig. Fur Stlitzmauern
im Anschluss an &ffentliche Griinflachen oder private Nachbargrundstiicke ist zudem die
Verwendung von Gabionen zulassig.

7.2.9 Begriinung von Stiitzmauern

Stitzmauern sind bis spatestens 2 Jahre nach Fertigstellung iber mind. 60% der
Ansichtsflache (im belaubten Zustand) dauerhaft zu begriinen und zu pflegen. (Der Begriff
der "dauerhaften" Begriinung bezieht sich hierbei nicht auf die Eigenschaft einer
"immergrunen" Bepflanzung) Abgéangige Pflanzen sind durch gleichartige innerhalb von 6
Monaten zu ersetzen. Fir die Pflanzen kénnen z.B. die Arten gem. Auswabhlliste nach Ziffer
11.5 verwendet werden.

Stitzmauern an der Grenze zur 6ffentlichen, befestigten Verkehrsflache mit einer Héhe von
weniger als 80 cm an der hdchsten Stelle (niedrigster Geldandepunkt) sowie Stitzmauern, die
ausschlieldlich zur Abfangung von Abgrabungen an der Grundstlicksgrenze errichtet werden
und Stidtzmauern an der Grenze zu privaten Nachbargrundstiicken sind von dieser
Festsetzung ausgenommen.

Rankhilfen sind ausschlieBlich bei Stitzmauern aus Beton zulassig.

8. Stellpldtze, Verkehrs- und Pflanzflachen

8.1 Stellplatze sowie die Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen und Carports sind mit
wasserdurchlassigen offenporigen Beldgen (Rasenfuge, Drainfuge, wassergebundene
Belage, sog. Okopflaster) zu befestigen.

8.2 Alle Flachen auf den Baugrundstiicken, die nicht durch Gebaude, Wege, Zufahrten,
oder Stellplatze in Anspruch genommen werden, sind als Vegetationsflachen gartnerisch zu
gestalten.

9. Ver- und Entsorgung
Die FUhrung der Versorgungsleitungen (auch Telekommunikation) hat zwingend unterirdisch
zu erfolgen.

10. Immissionsschutz

Fur alle Baugebiete gilt:

Zum Schutz vor Verkehrsgerduschen ist durch eine larmschutzorientierte Grundrissplanung
sicherzustellen, dass die notwendigen Luftungsfenster von Schlafrdumen auf der der Bahn
schallabgewandten West- oder Siidseite angeordnet werden oder mit einer kontrollierten
schallgedammten Beliiftung ausgestattet werden.

Die Bauschallddmm-Male missen der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® entsprechen.

11. Griinordnung

11.1 Im gesamten Geltungsbereich sind die zeichnerisch festgesetzten Pflanzflachen im
Sinne der schematischen Planeinzeichnung mit Einzellaubb&dumen, Baum- und
Buschgruppen zu bepflanzen und dauernd zu erhalten. Abgangige Pflanzen sind durch
gleichartige innerhalb eines Jahres nach Rodung oder Abgang zu ersetzen.

Konkretisierung der Vorschrift nach Art. 7 BayBO:

- Befestigung von Stellpldtzen sowie Zufahrten zu den Stellplatzen, Garagen und
Carports mit wasserdurchlassigen, offenporigen Beldgen (Rasenfuge, Drainfuge,
wassergebundene Beldge, sog. Okopflaster).

- Beschrankung der befestigten Flachen auf den funktional notwendigen Umfang.

- Gartnerische Gestaltung der Vegetationsflachen mit vollstandig belebter
Bodenschicht; Bepflanzung von mind. 20% der Fladchen mit Laubgehdlzen.

- Anlage von Flachen mit Stein-, Schotter-, Kies- oder dhnlichen Materialschiittungen
ist unzuléssig.

- Folienabdeckungen sind unzuldssig, Ausnahme: Teichfolie bei permanent gefiillten
Gartenteichen.

Auswabhlliste / Anzuchtsform / Pflanzqualitét siehe nachfolgende Einzelfestsetzung
Koniferen sind nicht zulassig.

11.2 Folgende Festsetzungen gelten fiir den 6ffentlichen Stralenraum sowie private
Stellplatzen angrenzend an den Stralkenraum:

Pflanzgebot mit Standortbindung:
Pflanzqualitat
Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, Stammumfang 18 - 20 - 25 cm.

Auswabhlliste, "heimisch’

Bergahorn, Kastanie, Winterlinde, Sommerlinde, Stieleiche, Traubeneiche, Zerreiche,
Walnuf

‘nicht heimisch’

Blauglockenbaum, Platane, jap. Schnurbaum, Silberlinde, Tulpenbaum oder vergleichbare
Arten und Sorten, Koniferen sind nicht zul&ssig.

Bei Pflanzungen an Standorten, deren Durchwurzelungsbereich begrenzt ist, muf} die offene
oder dauerhaft mit einem luft- und wasserdurchldssigen Belag versehene Flache mindestens
12 m? betragen.

Die Baumscheiben miissen gegen Uberfahren geschiitzt werden.

Die Baumgruben sind gemal FLL Vorschriften (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau) mit einem durchwurzelbaren Raum von
mindestens 12 m3 herzustellen.

11.3 Pflanzgebot ohne Standortbindung auf 6ffentlichen Grinflachen:
Pflanzqualitat

Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, Stammumfang 16 - 18 cm.
Alternativ sind Obstgehdlze als Hochstamm zuldssig ab 12 cm Stammumfang.

Pflanzbindung Erhalt von Pflanzen:
Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Einzellaubbdume, Baum- und Buschgruppen sind
dauernd zu erhalten. Abgangige Pflanzen sind durch gleichartige Pflanzen zu ersetzen.

11.4 Pflanzgebot ohne Standortbindung auf den Baugrundstiicken:
Pflanzqualitat

Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Drahtballierung, Stammumfang 16 - 18 cm.
Alternativ sind Obstgehdlze als Hochstamm zuldssig ab 12 cm Stammumfang
Auswahlliste wie 11.2 und 11.3, Koniferen sind nicht zulassig.

11.5 Auswabhlliste fiir die Begriinung von Stitzmauern
Hangender Wuchs:

Clematis vitalba
Fallopia baldschuanica

Gewodhnliche Waldrebe
Schlingknéterich

Hedera helix Gemeiner Efeu
Jasminum nudiflorum Winterjasmin
Lonicera in Arten und Sorten Geillblatt

Parthenocissus quinquefolia 'Engelmannii' Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii" Wilder Wein

Selbstklimmer:
Hedera helix

Gemeiner Efeu

Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii" Wilder Wein
Hydrangea petiolaris Kletterhortensie
Euonymus fortunei Kletterspindel
Mit Rankhilfe:

Akebia quinata Akebie

Pfeifenwinde
Klettertrompete

Aristolochia macrophylla
Campsis radicans

Clematis in Arten und Sorten Waldrebe
Fallopia baldschuanica Schlingknéterich
Humulus lupulus Hopfen
Jasminum nudiflorum Winterjasmin
Lonicera in Arten und Sorten Geildblatt
Parthenocissus quinquefolia 'Engelmannii’ Wilder Wein
Rosa in Arten und Sorten Kletterrose
Wisteria sinensis Blauregen

Fir Stitzmauern auf dem Grundstick ist auch eine Begriinung Uber Spalierobst oder
Fugengriin méglich.
Rankhilfen sind ausschlie3lich bei Stitzmauern aus Beton zulassig.

12. MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Ziel ist die Entwicklung einer Flache mit reich strukturierter Vegetation aus Hecken und
Einzelgehdlzen, sowie artenreichen Magerwiesen mit Steinriegeln als Habitat fiir
naturraumtypische Arten, langfristig sind Baume mit Totholzanteil anzustreben (potentielle
Habitate fiir verschiedene Arten wie Végel, Fledermause, Kriechtiere und Insekten).

Fir die Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gelten folgende Vorgaben:

Die Pflanzung erfolgt auf ca. 10-20% der Flache mit standortgerechten, heimischen
Gehblzen zur Entwicklung von mehrreihigen Hecken mit einzelnen Gehélzen (bis ca. 5 %
Pflanzanteil).

Die Begriinung der Zwischenrdume der Hecken erfolgt mit Magerwiesen.

Am Rand der Hecken erfolgt punktuell die Schaffung von nahrstoffarmen, slidexponierten
Trockenstandorten auf Lesesteinriegeln.

Pflanzqualitat der Pflanzen:

Straucher, Heister, 2 x verpflanzt, Grélke 80-150 cm.

Unter Verwendung ausschlieBlich heimischer Arten.

Zur Sicherstellung der geeigneten Umsetzung der AusgleichmafRnahmen wird ein
landschaftsplanerischer Ausfiihrungsplan empfohlen.

13. Artenschutz

13.1 Gehdlzrodungen und -rickschnittmalRnahmen sind auf die Zeitrdume aul3erhalb der
Brutzeit gemaR § 39 BNatSchG (nicht vom 01.03. bis 30.09.) zu beschrénken. Die Rodung
von GroRbdumen ist wegen ihrer mdglichen Bedeutung als Sommerquartier fiir Fledermause
auf den Zeitraum November bis Ende Februar zu beschranken.

13.2 Oberbodenarbeiten fur die BaugebietserschlieBung sind auf den Zeitraum aufRerhalb
der Brut- und Aufzuchtzeit der bodenbriitenden Vogelarten zu beschranken und nur in der
Zeit vom 1. August bis zum 15. Marz durchzufiihren. Falls die BaumaRRnahmen innerhalb des
Brutzeitraums, also zwischen Mitte M&rz und Ende Juli begonnen werden sollen, so missen
die betroffenen Flachen auf mégliche Neststandorte geprift werden.

13.3 Als MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF -
Maflinahmen) fur den Gartenrotschwanz werden im Bereich der geplanten Griinflige
insgesamt 12 Nisthilfen ( je 6 Nischenbriiterhéhlen 1N und 6 Nisthilfen 2GR 6) aufgehangt.

14. Ausgleichsflachen
Den Eingriffen des Bebauungsplanes werden die gebietsexternen Ausgleichflachen A1- A3
als Ausgleichsnmalinahmen zugeordnet (siehe Beiplan).

TEXTLICHE HINWEISE

1. MaBnahmen zur Behandlung von Niederschlagswasser
Auf die Satzung fir die 6ffentliche Entwésserungsanlage der Gemeinde Gerbrunn wird
hingewiesen.

2. Bodenfunde (Art. 8 und Art. 9 DSchG)

Gem. § 8 Bayer. Denkmalschutzgesetz sind bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde
von Bodenaltertimern und Denkmalern unverziiglich dem bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege, AuRenstelle Bamberg, Schloss Seehof, 96117 Memmelsdorf, zu melden.
Aufgefundene Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Des Weiteren soll vor Beginn der Aushubarbeiten das Landesamt verstandigt werden.

3. Leitungen

Zwischen den geplanten Baumstandorten und unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen
sind Schutzabstande von 2,5 m einzuhalten (vgl. DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125
,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen").

4. Stellplatzsatzung
Die Stellplatzsatzung der Gemeinde Gerbrunn ist anzuwenden.

5. Griinordnung

Fassadenbegrinung: Es wird empfohlen Wande mit Wandabschnitten ohne Gliederung bzw.
Fenster (z.B. von Garagen und Grenzwénden) vertikal zu begriinen.

Dachbegriinung: Dachbegriinungen sind mindestens extensiv entsprechend der FLL
Richtlinie (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau) herzustellen

6. Schutz des Mutterbodens
Auf § 202 BauGB (Schutz des Mutterbodens) wird hingewiesen.

7. Zweiter Rettungsweg

Im Mischgebiet ist der zweite Rettungsweg baulich herzustellen, es sein denn, die Gemeinde
bestatigt im Einzelfall, dass die erforderlichen Rettungsgerate im Sinne Art. 31 Abs. 3 BayBO
durch die Feuerwehr bereitgestellt werden kdnnen.

8. Umwehrungen

Fur Stitzmauern, die zur bzw. von der 6ffentlichen Verkehrs- oder Griinflaiche oder zum
bzw. vom privaten Nachbargrundstiick mehr als 50 cm Absturzhdéhe aufweisen, wird auf die
Beachtung von Art. 36 Abs. 1, Nr.1 BayBO (Umwehrungen) hingewiesen.

9. Begriinung von Stiitzmauern
Bzgl. der Pflege der Begriinung von Stitzmauern gem. Ziffer 7.2.9 ist sicherzustellen, dass
die Begriinung nicht in die 6ffentliche Verkehrs- oder Griinflachen Gbergeht.

10. Abstandsflachen nach Art 6 BayBO
Fur Sichtschutzelemente in Art geschlossener Einfriedungen ist die Einhaltung der
Abstandsflachen gem. Art 6 Abs. 1 Satz 2 BayBO zu beachten.

Fur Auffillungen und Stitzmauern im WA 6, welche héher als 2,00 m vom nattrlichen
Gelénde sind, ist die Einhaltung der Abstandsflachen gem. Art 6 Abs. 1 Satz 2 BayBO zu
beachten.

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Gemeinderat der Gemeinde Gerbrunn hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 14.12.2020 die
2. Anderung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 18.12.2020
ortsuiblich bekannt gemacht.

2) Zu dem Entwurf der Bebauungsplanédnderung in der Fassung vom 14.12.2020 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
18.12.2020 in der Zeit vom 29.12.2020 bis 03.02.2021 beteiligt.

3) Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 14.12.2020 wurde mit der
Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB nach amtlicher Bekanntmachung am 18.12.2021 in der Zeit
vom 29.12.2020 bis 03.02.2021 6ffentlich ausgelegt.

Die auszulegenden Unterlagen wurden in der Zeit vom 29.12.2020 bis 03.02.2021 im Internet
verdffentlicht.

4) Zu dem Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 14.12.2020, geandert am
03.05.2021 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméanR § 4a Abs. 3
BauGB mit Schreiben vom 05.05.2021 in der Zeit vom 14.05.2021 bis 31.05.2021 erneut beteiligt.

5) Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 14.12.2020, geédndert am
03.05.2021 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 3
BauGB nach amtlicher Bekanntmachung am 06.05.2021 in der Zeit vom 14.05.2021 bis 31.05.2021
erneut 6ffentlich ausgelegt.

Die auszulegenden Unterlagen wurden in der Zeit vom 14.05.2021 bis 31.05.2021 im Internet
veroffentlicht.

6) Die Gemeinde Gerbrunn hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 02.08.2021 die Anderung
der Bebauungsplansatzung gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 14.12.2020, gedndert am
03.05.2021 und nochmalig redaktionell ge&dndert am 05.07.2021 beschlossen.

7) Ausgefertigt

Gerbrunn, den ......c..cceeeen..

(SIegel) e ——————
Wolfshérndl, 1. Blirgermeister

8) Die Anderung der Bebauungsplansatzung wurde am .............c............ gemal § 10 Abs. 3 BauGB
ortsuiblich bekannt gemacht.

Die Bebauungsplananderung tritt damit in Kraft.

Gerbrunn, .................

(SIegel) e
Wolfshérndl, 1. Blrgermeister

GESETZLICHE GRUNDLAGE:

Es qilt die BauNVO in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Textliche Festsetzungen - Textfarbe
schwarz 1. Anderung des Bebauungsplans "Kirschberg IlI"

blau 2. Anderung des Bebauungsplans "Kirschberg Ill"

Gemeinde Gerbrunn:
2. Anderung Bebauungsplan “Innerer Kirschberg IlI"
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