B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO
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Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Gemal § 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird
festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO Nr. 1, 4 und 5 ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen im Plangebiet nicht zulassig sind.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse
Siehe Nutzungsschablone.
Im WA 2 ist das dritte Voligeschoss nur im Untergeschoss zulassig.

Grundflachenzahl GRZ: 0,4 (§§ 16, 17 und 19 BauNVO)

Gem. § 19 Abs. 4 Satz 3 wird festgesetzt, dass Uberschreitungen durch Stellplatze,
Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unter der Geldndeoberfléche bis zu
einer GRZ von 0,7 zugelassen werden kénnen, wenn die Uberschreitung durch
wasserdurchlassige Belége erfolgt cder bauliche Anlagen unter der Gelandeoberflache
begrint werden.

Geschof¥flachenzahl GFZ: 0,8 bzw. 1,2 (siehe Nutzungsschablone)
(§§ 16, 17 und 19 BauNVO)

Hohenfestsetzung (§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die maximale traufseitige Wandhéhe betragt im WA 1 7,0 m, im WA 2 und im WA 3
6,5 m. Die Firsth6he betragt im WA 1 max. 13,0 m, im WA 2 und 3 max. 9,00 m.
Gemessen wird von der fertigen Erdgeschoss-FuBbodenoberkante (EFOK) bis zur
Schnittlinie AuBenkante AuBenwanc/Oberkante Dachhaut. Zur Héhenlage der
Gebaude siehe C.1.6.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Firstrichtung: Von der festgesetzten Firstrichtung darf max. um 5° abgewichen werden.

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

Flachen mit Begriinungsbindung
Die festgesetzten Flachen mit Begriinungsbindung sind gértnerisch zu gestalten.

Pflanzgebot innerhalb der Bauflachen
Pro Baugrundstiick ist mindestens ein mittelkroniger Laubbaum oder Obstbaum als
Hochstamm oder Halbstamm zu pflanzen.

CEF-Malnahmen .

Als CEF-MaRnahme ist das Aufhangen von je 11 Nistkasten fur Vogelarten und 11
Nistkasten fur Fledermause im sidlich angrenzenden Waldbestand (Gemeindewald)
erforderlich.

Die Rodung von Gehélzen ist nur auerhalb der Vogelbrutzeit bzw. Nutzung von
Sommerquartieren durch Flederméuse zuldssig (Oktober bis Februar).
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Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB)

Fur die in den Planeinschnitten gekennzeichneten baulichen Anlagen sind gem. DIN
4109 Ausgabe Nov. 1989 entsprechend dem fur die jeweilige Fassade
gekennzeichneten Larmpegelbereich passive Manahmen zum Schutz gegen
einwirkenden Larm zu treffen.

Korrekturen fur die Raumgeometrie sind entsprechend den Vorgaben der DIN 4109
anzuwenden. Der Nachweis gem. DIN 4109 ist im Zuge des Bauantrags zu erbringen.
Der schalltechnische Nachweis gem. der DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - ist
durch eine anerkannte Fachstelle zu erbringen.

Der Nachweis zum Schutz gegen Auenlarm nach DIN 4109 ist im Einzelfall mit der
vorliegenden Eingabeplanung fur Schutzbedirftige Raume (Schlaf- und Kinderzimmer)
zu fuhren. Auch der Einbau von schallgedammten Liftungseinrichtungen in die
schutzbedurftigen Rdume ist notwendig. Deren Bemessung ist gutachtlich mit der
Eingabeplanung zu bestimmen.

Der Bauherr hat mit dem Bauantrag ein Schallschutzgutachten einer anerkannte
Fachstelle gemaR § 29 b BImSchG vorzulegen. Aus diesem muss hervorgehen, dass
der Schallschutz gemaR DIN 4109 hergestellt wird. Im Falle der
Genehmigungsfreistellung muss das erforderliche schalltechnische Gutachten von
Baubeginn an auf der Baustelle oder beim Bauherren vorliegen.

Die Tiefgarage darf max. 27 Stellpléize haben, ansonsten ist ein eigener
Schallschutznachweis zu erbringen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und
Gestaltungsfestsetzungen

Wohngebaude

Gebaudeform

An- und Vorbauten sind zulassig, missen sich aber dem
Hauptbaukérper unterordnen.

Kniestock max. 1,0 m bis Unterkante Fupfette,

1,00 m

Rohdecke

Dachform —.I_
Zulassig: symmetrisches Satteldach (Hauptgeb&ude).

Dachvorsprung an der Traufe max. 30 cm und am Ortgang

max. 30 cm. Dacheinschnitte sind zulassig.

Dachneigung
Die Neigung muss im WA 1 zwischen und 42° und 48°, im WA 2 und 3 zwischen 15°
und 30° liegen.

Dacheindeckung und Dachaufbauten
Die Dacheindeckung hat in rot bis rotbraun oder grau bzw. anthrazit zu erfolgen.

Fassadengestaltung
Auffallend unruhige Putzstrukturen sowie grelle Farben oder zueinander
disharmonische Farbkontraste sind nicht gestattet.

Hoéhenlage der Gebaude
Die Oberkante des fertigen Erdgeschossful3bodens darf maximal 30 cm Uber der im
Plan fur das jeweilige Baufeld festgesetzten Hohe liegen.

Betonstutzmauern sind bis max. 1,5 m zuldssig. Evtl. zusétzlich erforderliche Z&une
sind mind. 2 m hinter die Oberkante der Stutzmauer zurtickzusetzen. GréRere
Gelandeunterschiede sind nur als Erdbdschung oder mit Natursteinen zu tiberwinden.
Ausnahmen sind nur im Bereich um die Tiefgaragen bzw. Garagen zuléssig, sofern
dies aufgrund des Gelandes erforderlich ist.



D. Hinweise

1. In den Fassadenteilen, firr die im Planeinschnitt ein Larmpegelbereich von Il und
hoher angesetzt ist, wird empfohlen, keine Schlafraume anzuordnen. Falls dies nicht
mglich ist, werden schallgedampfte Luftungseinrichtungen empfohlen.

2. AufHangwasserzufluss wird hingewiesen.

3. Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen missen darauf
hingewiesen werden, dass bei Aulenarbeiten auftretende vor- und friihgeschichtliche
Funde nach dem Bayer. Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Bayer. Landesamt
fur Denkmalpflege gemeldet werden missen. Archaologische Bodendenkmaler
genieRen den Schutz des BayDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und
2

4 Beieinem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftfihrungen,
Warmepumpen) gelten in der Summe folgende Immissionsrichtwerte fur Larm an
betroffenen fremden Wohnraumen im allgemeinen Wohngebiet:
tags (06.00-22.00): 55 dB(A),
nachts (22.00-06.00): 40 dB(A),

5 Aufden besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang
und zum Schutz von Boden nach DIN 19731 und § 12 BBodSchV wird hingewiesen.

6. Das Schallschutzgutachten der Firma IBAS vom 02.06.2016, Nr. sh-16.8840-b01 ist
Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Larmpegelbereiche (siehe D.1)

] tePu
[ ] LePm

Quelle:
IBAS - Schalltechnische Untersuchungen
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VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bau- und Umweltausschuss hat in der Sitzung vom 09.06.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes
mit Griinordnungsplan als Planungsvorhaben der Innenentwicklung gem. §13a BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.06.2016 ortsiiblich bekannt gemacht.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom 09.06.2016 wurden die
Behérden und sonstigen Tréager éffentlicher Belange gem&R § 4 BauGB Abs. 2 in der Zeit vom 21.07.
bis 26.08.2016 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom 09.06.2016 wurde

mit Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.07. bis 26.08.2016 offentlich ausgelegt.
Die Auslegung wurde 1 Woche vorher bekanntgemacht.

den Bebauungsplan mit Griinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom QB,SEP,QMG
als Satzung beschlossen.

(Siegel)
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Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan wurde am ..........ccoceeeevecvnnen,
gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

(Siegel)

Erster Bilirgermeister



