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Festsetzungen gemal § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

|. Planzeichen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO 1990;

zuldssig sind geman § 6 Abs.2 BauNVO
Wohngebaude, Geschéfts- und Biirogeb&ude und
sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren.

StralRenverkehrsflachen

Pflasterfiache

StraRenbegrenzungslinie

Offene Bauwsise

Nur Einzel- oder Doppelh@user zuldssig.
Baugrenze

Grundflachenzahl max. zulassig 0,6
Geschossfldchenzahl max. zulassig 0,8

Umgrenzung von Fldchen fur Stellplatze, Garagen und
Nebengebaude zwingend festgesetzt

Offentlicher Parkplatz
Best. 20 KV Leitung mit Schutzstreifen

An den so gekennzeichneten Fassaden ist das resultierende
Schallddmmmal von 35 dB(A) einzuhalten bzw. nachzuweisen

(siehe Schalltechnisches Gutachten vom 05.11.2012 1. Uberarbeitung
am 19.03.2013).

private Grunflache

Il. Textliche Festsetzungen
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Anzahl der Geschosse

Es durfen max. zwei Geschosse errichtet werden, wobei bei Haustyp "A"
aufgrund der festgesetzten Wandhthe das mégliche zweite Geschoss nur als
Dachgeschoss ausgebildet werden kann.

Dachneigung

Fur Haustyp B + C ist eine Dachneigung von 0° bis 18° bei Pultdachern u.
Satteldachem festgesetzt.

FOr Haustyp A ist eine Dachneigung von 30° bis 45° mit Satteldach festgesetzt.

Dachgauben
Dachgauben dlrfen ab einer Dachnelgung von 35° und steiler errichtet werden.
Zulassig sind Glebelgauben, Schieppgauben, Drelecksgauben und Tonnengauben.

A

Schieppgauben. Tonnengauben. Dreiecksgauben
Gelandeverlauf

Bdschungen zu Gelandeaufflllungen oder Abgrabungen sind mit einer
Neigung von 1 : 1,5 oder flacher auszuftihren.

Grenzbebauung

Bei Grenzbebauung sind die Gebaude in der Dimensionierung, der
Gestaltung, der Art und Neigung des Daches, die Firstrichtung und
die Art und Gestaltung, einander anzugleichen.

Garagen und Carports

Garagen und Caports missen wie im Bebauungsplan dargestellt errichtet
werden. Die einschlédgigen rechtlichen Vorgaben (Garagen- und
Stellplatzverordnung GaStellV) sind zu beachten.

Garagen sind mit einer dem Hauptgeb&ude angeglichenen Dachneigung und
Dacheindeckung zu erstellen.

Unzulassige Anlagen

Die auere Verwendung von glanzenden oder geprégten Kunststoff-,
Leicht-, oder Metallbaustoffen, sowie Fliesen, fiegende Bauten, Gebdude
aus Metall oder Leichtmetall (z.B. Wellblechgaragen), oder Gebaude aus
Kunststoffmaterialien (ausgenommen Wintergarten oder Gewéachshauser)
sind unzuléssig.

Wandhéhe

- Die zulassige Wandhohe bei Typ A wird mit max. 4,50m Uber
Stralenoberkante festgesetzt.

- Die zulassige Wandhohe bei Typ B und C wird mit 7,00m tber
StraRenoberkante festgesetzt.

Als Wandh&he gilt Art.6 Abs.3 BayBO

Belagswahl auf privaten Grundstlicken

Die Belage fur die Freiflachen wie Garagen, Stellplatze und Wege etc. sind
mit versickerungsfahigem Material, wie z. B. Oko-Pflaster, Rasenpflaster,
Platten mit Versickerungsfugen oder Ahnlichem festgesetzt.

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen sind gem&R Art. 6 BayBO einzuhalten.

Einfriedungen:

Die Einfriedungen dtrfen eine Héhe von 1,20 m nicht Gberschreiten.
Maschendrahtzdune sind durch Hecken zu hinterpflanzen bzw. sind Hecken
vorzupflanzen.

MindestgrundstlicksgroRe
- bei Doppelhausbebauung 350m?
- bei Einzelhausbebauung 300 m?

Maximale Anzahl der Wohneinheiten

Pro Wohngebaude sind maximal zwei Wohneinheiten zul&ssig (§ 9 Abs.1 Nr.

6 BauGB).

Festsetzungen fur Larmschutz

- Fenster zur Beluftung fur Aufenthaltsrdume und Ruherdume sind im
Fassadenbereichen mit einem Beurteilungspegel von tagstber L «
< 60 dB(A) anzuordnen,

- Alternativ kann zur vorgenannten Festsetzung eine zentrale
(schallgeddmmte) Geb&udeltftung vorgesehen werden.

- Fur RaumauRenflachen in Fassadenbereichen mit tagstiber L > 60 dB(A)
und nachts L > 50 dB(A) ist ein resultierendes, bewertetes
Schallddmmmaf von R’ wres > 35 (dB) einzuhalten und es sind in Ruhe und
Aufenthaltsrdume Fenster vorzusehen, die sich nicht ffnen lassen,

- Wohnfreibereiche (Terassen und Balkone) sind so zu errichten, dass ein
Aufenthalt im Freien auch im Schallschatten der Geb&ude
(Gerduschbelastung tagstber L - < 60 dB(A) mdglich ist.

- Das Gutachten vom 05.11.2012 mit 1. Uberarbeitung vom 19.03.2013 ist
Bestandteil des Bebauungsplanes (Anlage Nr.2).
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lll. Grinordnerische Festsetzungen

Grunordnerische MaRnahmen auf privaten Griinflachen:

Festsetzung gemaR BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25b:
Erhaltung von Baumen, Strauchem und sonst. Bepflanzungen

- Best. Hecke

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

- Baumpflanzung ohne Standortvorgabe
Je Bauparzelle wird die Pflanzung eines Laubbaum-Hochstammes
(Mindestqualitat H. 3xv. 14-16) oder eines Obstbaum-Hochstammes
(Mindestqualitat: H. 2xv. m.Db. 10-12)festgesetzt (ochne
Standortvorgabe); der Erhalt eines bestehenden Obstbaumes auf
dem Grundstlick ist entsprechend anzurechnen.

. Best, Baume

GemalR BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25a wird auf der FI.Nr, 4768/3,
Gemarkung Bergtheim, auf der Fl&che von ca. 450 m? folgende
Pflanzbindung festgesetzt:

- Pflanzung von 3 Stck. Obstbaum-Hochstdmmen (regionaltypische
Sorten), Mindestqualitat: H. 2xv. m.Db. 10-12.

- Umwandlung von intensiv genutzten Gartenflachen in artenreiches,
extensiv genutztes Grinland durch Ansaat mit gebietsheimischem
Saatgut geman zertifiziertem Nachweis nach Regio-Zertifizierung
(Regio-Saatgut).

- Extensive Pflege durch Mahd oder Beweidung, max. 2x jahrlich
(nicht vor dem 01.06.). Das Mahgut ist jeweils zu entferen. Das
Mulchen ist untersagt.

Auf jegliche Dungung und Biozideinsatz (incl. die Verwendung von
Pflanzenschutzmittel etc. und Rodentizide) ist zu verzichten.

Konfliktvermeidende MaRnahmen zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande:

- Aufhéngen von 2 Fledermauskésten

- Aufhangen von 3 Nistkasten fur Végel

Die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen sind innerhalb eines
Jahres nach Satzungsbeschluss funktionsfahig umzusetzen.

Die Rodung von Gehdlzbestanden ist nur zuldssig im Zeitraum 1.
Oktober bis 28. (29.) Februar.

Die Festsetzungen des Griinordnungsplanes sind verbindlicher
Bestandteil des Bebauungsplanes.

IV. Hinweise

bestehende Grundstiicksgrenzen

vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

4768 Flurnummer

bestehende Haupt- bzw. Nebengebéude
Betriebshof - Herold

(I

Anzeigepflichtig

Sollten bei den ErschlieBungs- und Bauarbeiten im Baugebiet arch&ologische
Funde (bewegliche Bodendenkmaler) wie Scherben, Knochen, aufféllige
H&ufungen von Steinen, dunkle Erdverfarbungen u.4. auftreten, sind die
Zufallsfunde an ihrer Fundstelle zu belassen und unverzlglich an das Bayer.
Landesamt fur Denkmalpflege zu melden (Art. 8 Abs. 1 DSchG). Beim
Auffinden von Bodendenkmalern ist der Fundort unverandert zu belassen
(Art. 8 Abs. 2 DSchG).

Nebengeb&dude welche bereits abgerissen sind

Versickerungsfoérdernde MaRRnahmen

Das im Baugebiet anfallende Dachflachenwasser soll in
Regenauffangbehaltern mit Versickerungstiberlauf der Versickerung
zugefuhrt werden.

Fur stérkere Regenfille soll ein Notuberlauf in den Mischwasserkanal
vorgesehen werden.

Bei der Planung der Versickerungsaniagen sind die Anforderungen und
Vorgaben des ATV-DVWK Merkblattes M 153 "Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser" zu beachten.

Fassadengestaltung
Eine teilweise Begrinung von Fassadenfldchen wird empfohlen.

Beleuchtung
Die Beleuchtung der StraRenrdume soll zum Schutz nachtaktiver Insekten mit
insektenfreundlicher Beleuchtung erfolgen.

Landwirtschaftliche Emissionen

Im geplanten Mischgebiet "Wohnhof-Herold" kénnen landwirtschaftliche
Emissionen wie Geruch, L&m und Staub periodisch auftreten. Diese
moglichen Beeintrachtigungen sind jedoch als flir ein Baugebiet im l&ndlichen
Raum typisch zu bezeichnen und hinzunehmen zumal die Dauer der
jeweiligen Beintrachtigung zeitlich begrenzt ist.

Schutz von Oberboden

Vor Beginn der baulichen Arbeiten auf dem Grundsttick ist der Oberboden
abzutragen, seitlich zu lagemn und nach Abschluss der Baumafinahme wieder
einzubauen.

Nicht mehr benétigte Oberbtden sind fur Bodenverbesserungen in der
Landwirtschaft zu verwenden.

Hiebel ist § 12 der Bundes Bodenschutzverordnung zu beachten.
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