W

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 Abs. 1 und 2 BauNVO)
Zweckbestimmung: Nahversorgungszentrum mit Einkaufsmarkt, Gastronomie und (eingeschrankt) gewerbliche Zwecke.
Zuldssig sind: Lebensmittelmarkt bis zu 1.200 m? Gesamtverkaufsfliche, maximal zwei kleinflachige Markte (Getranke-
markt ...), Café, Gastronomie, Hackschnitzelheizung / Blockheizkraftwerk, nicht storende gewerbliche und freiberufliche
Nutzungen, wie Blronutzung, Ausstellungsflachen, Beherbergungsgewerbe, Physiotherapie mit Fitnesszentrum, Praxen,
Apotheke oder FuRRpfleger. Der Einkaufsmarkt soll Gberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs
dienen. Zulassig sind nur Betriebe und Anlagen, deren Gerdusche in ihrer Wirkung auf magebliche Immissionsorte wie bei
1.11 festgesetzt weder wahrend der Tagzeit (6:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) tiberschreiten.

Sonstiges Sondergebiet (§ 11 Abs. 1 und 2 BauNVO)
Zweckbestimmung: Wohnen und Anlagen fiir soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
freiberufliche und (eingeschrankt) gewerbliche Zwecke.
Zulassig sind: Wohnnutzung (einschlieRlich Appartements), betreutes Wohnen, Tagespflege, Dauerpflege, Physiotherapie
mit Fitnesszentrum, Praxen, freiberufliche und nicht stérende gewerbliche Nutzungen, wie zum Beispiel Arzt, Zahnarzt,
Apotheke, FuRpfleger und Blironutzung, sowie Nutzungen fiir den Gemeinbedarf, wie etwa Kindergarten.
Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel und Getranke sowie Sortimente des
Innenstadtbedarfs gemaR Anhang 2 des LEP Bayern mit mehr als 100 m? Verkaufsflache sind nicht zul&ssig.

Flachen fir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB):
Feuerwehr

Festsetzungen gemald BauGB und BauNVO

1.1 Art der baulichen Nutzung (59 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 Abs. 1 und 2 BauNVO), der Versorgung des Gebietes dienende Laden nach § 4 Abs. 2
@ BauNVO sind nicht zuldssig. Als Nutzungen sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen, oder Nutzungen wie Spielhallen, die die
Nachtruhe storen auch nicht ausnahmsweise zuldssig. Im Bereich C1 sind dariber hinaus alle Nutzungen nach § 4 Abs. 3
BauNVO auch nicht ausnahmsweise zulassig.

1.2 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

0 Offene Bauweise nach § 22 BauNVO. (Die Gebaude sind mit Grenzabstand
als Einzelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen zu errichten — mit einer
Léange von héchstens 50 m).

Bei Doppelhausbebauung wird ein Nachbauzwang festgesetzt:

Wurde eine Doppelhaushalfte an die Grundstiicksgrenze gebaut, so muss der
Angrenzer an das bestehende Gebdude anbauen und kann keinen
Grenzabstand einhalten. Héhe, Dachform und Dachneigung sind dem ersten
Teil des Doppelhauses anzugleichen.

Zulassig sind ausschlieBlich Einzel- oder Doppelhauser.

Im Bereich C1 ist eine maximale Gebdaudelange von 20 m zulassig.
Grenzbebauung mit zusammengebauten Garagen zahlt hierbei nicht
als ein Gebaude, diese sind als an der Parzellengrenze getrennte
Gebdaude zu betrachten.

a abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO: Gebaude sind mit

Grenzabstand zu errichten — mit einer Lange von hdchstens 90 m.

1.3 Uberbaubare Grundsticksfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.3.1 Baugrenzen

E'__—_'J Baugrenze (§ 23 BauNVO)

Eine Bebauung der Grundstiicke ist nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Dies gilt auch flur samtliche Nebengebaude, einschlieBlich Garagen und Carports, mit
Ausnahme von sonstigen Nebengebduden bis zu einer Grundflache von 20 m=2.

1.3.2 Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

Flr die Abstandsflachenregelung ist Art. 6 der BayBO anzuwenden. Dies gilt fir alle
Uberbaubaren Flachen, wobei Baugrenzen und andere Festsetzungen in jedem Fall
einzuhalten sind, auch wenn die Abstandsflachenregelung nach der BayBO
geringere Grenzabstande ergeben wiirde.
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Tabellarische Ubersicht der Festsetzungen zu - Art und MaR der baulichen Nutzung, Baugestaltung -

. GRZ GFz : = i i Sk 4 cci
Art der baulichen | 5 a4 GeschoB- Maximal zulassige traufseitige Wandhdhe ZL_lIaSS|ge__Da_chformen u_nd
Nutzung als HochstmaB flachenzahl maximal zuldssige Dachneigung
als HochstmaB
A SO 0,80 2,40 Wandhéhe max. 11,90 m Pultdach - max. 15°
NVZ
B SO 0,80 2,40 Wandhéhe max. 11,90 m Pultdach - max. 15°
GesWoh
C WA 0,35 0,70 bei E (+D) Pultdach + Pultdach versetzt:
Wandhdhe max. 8,00 m alle Dachformen -
bei E und E+D sonstige Dachformen:
Wandhdhe max. 5,00 m Dachneigung max. 40°
bei E+I Pultdach + Pultdach versetzt: versetztes Pultdach max. 30°
Wandhéhe max. 8,50 m Pultdach maximal 25°
bei E+I sonstige Dachformen:
Wandhohe max. 6,80 m
Ci WA 0,35 0,70 E+D: Wandhdéhe max. 6,60 m asymmetrisches Satteldach - max. 20°
D+E WA 0,40 1,20 bei E+II (+D): Wandhdhe max. 11,90 m Flach- und Pultdach, versetztes Pultdach,
bei E+I (+D): Wandhthe max. 9,80 m asymmetrisches Dach - max. 40°
F Flécherj fur den 0,80 1,60 Wandh_ﬁhe maximal 9,00 m; {B\usnahme: alle Dachformen - max. 40°
Gemeinbedarf Wandhoéhe Schlauchturm maximal 15,0 m

*: Als Bezugshohe flir Wandhéhen gelten - soweit in der Tabelle nicht anders angegeben - die unter 1.4.4 angegebenen Bezugshdhen und Bezugspunkte.

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

1.4.1 Grundflachenzahl

Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
(im Beispiel rechts: 0,40)
siehe Ubersichts- Tabelle

1.4.2 Geschossflachenzahl

Maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)
(im Beispiel rechts: 1,20)
siehe Ubersichts- Tabelle

Nutzungsschablone A, B, C, C1, D, E oder F

siehe 1.1

\

D j
\J __ siehe 1.2
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0.40 120
\

Dachneigung und weitere siehe 1.4.2
Festsetzungen: siehe

Festsetz. durch Text

Hinweis:
Mehrfamilienhausbebauung

1.4.3 Anzahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die maximale Anzahl an Wohneinheiten betragt

e bei Einzelhausbebauung maximal zwei Wohneinheiten pro Baukdrper und

ausgewiesener Parzelle;

e bei Doppelhausbebauung maximal eine Wohneinheit pro Doppelhaushalfte,
zusatzlich zulassig ist eine untergeordnete Einliegerwohnung (maximal 60 m=2

Wohnflache);

e bei Mehrfamilienhausbebauung gilt keine Einschrankung.

Feuerwehr-Alarmausfahrt, sowie getrennte
Zu- und Ausfahrt zu den Stellplatzen

3.500 m?
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Gem.bed.
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(siehe Plan 1.2)
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1.4.4 Hohe von Hauptgebaduden, zuldssige Wandhdhen

Die Wandhohe ist das MaB von der Geldndeoberflache bis zum traufseitigen Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand (im Sinne
von Art. 6, Abs. 4, Satz 2 BayBO).

Als Bezugshohe - also als unterer Bezugspunkt fir die Bemessung der Wandhéhe -
definiert wird die natlrliche (gewachsene und nicht durch Aufschittungen oder
Abgrabungen verdnderte) Gelédndeoberflache (= Urgeldande). Gelandehdhen (=
Urgeldande) sind aus den Hohenlinien des Bebauungsplans zu interpolieren.

Hinweis: In den Bauantrédgen ist sowohl das vorhandene, natirliche Urgelédnde (H6hen-
linien des Bebauungsplans) als auch das fertige (geplante) Gelande darzustellen.

Die maximal zuldssige Wandhéhe baulicher Anlagen ist in der Tabelle ,Ubersicht - Art
und MaB der baulichen Nutzung, Baugestaltung" festgesetzt.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Baukérperhdhen fiir technisch erforderliche, unter-

geordnete Bauteile (z.B. flir Schornsteine, Antennen, Masten, technische Aufbauten fir
Aufziige) um bis zu 1,0 Meter ist grundsatzlich zugelassen; in den Sondergebieten und

der Gemeinbedarfsflache Feuerwehr ist auf bis zu 20 % der gesamten Grundfléche eine
Uberschreitung bis 2,0 Meter zugelassen.

Flr die Allgemeinen Wohngebiete — Bereich C und D - gilt:
Der Kniestock darf dabei jeweils nicht mehr als 1,25 m
betragen - Ausnahme ,, Zwerchgiebel®.

Fiur die Hohe der Erdgeschoss-

FertigfuBbodenoberkante (E-FOK) gilt:

Bezugspunkt @: E-FOK in der Gebdudemittelachse auf
der Seite der ndchstgelegenen

StraBenbegrenzungslinie (OK Randstein).

Definition Kniestock

Schematischer Grundriss:

Die E-FOK darf maximal 0,25 m ber der Verkehrs-
flache (Bezugspunkt @ StraBenbegrenzungslinie,

OK Randstein) liegen.
Wenn das Urgeléande am Bezugspunkt @ mehr als .
0,25 m Uber dem Bezugspunkt @ (Begrenzung der

Verkehrsflache) liegt, gilt: Hohe der E-FOK Uber der

Gebayde

StraBe

Verkehrsflache (Bezugspunkt @) maximal 0,75 m.

1.4.5 Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 Abs. 1 BauNVO)

Garagen und Carports sind innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig. Abweichend
von den Vorschriften des Art. 6 Abs. 9 BayBO wird festgesetzt: Garagen und Carports
sind mit einem Abstand von mindestens 5 m zur Begrenzung der Verkehrsflache zu
errichten, so dass ausreichend Stauraum zwischen Garage / Carport und StraBe bleibt.
Sonstige Nebengebdude sind bis zu einer Grundflache von 20 m2 auch auBerhalb der
festgesetzten Baugrenzen zuldssig.

Die Festsetzungen der E-FOK (Erdgeschoss-FuBbodenoberkante) gelten wie bei den
Hauptgebduden, jedoch mit den flr das jeweilige Geb&ude maBgeblichen (Geldnde-)
Bezugspunkten.

Fir Nebengebdude, die weiter als 10 m von der flir die Bezugshéhe maBgeblichen
Begrenzung der Verkehrsflache entfernt sind, gilt davon abweichend:

Héhe E-FOK maximal 0,50 m lUber dem nattrlichen Geldande.

Ansonsten behalten die Regelungen des Art. 6 Abs. 9 BayBO weiterhin Glltigkeit.

Garagen und Nebenanlagen sind dem Hauptgebdude unterzuordnen und in der Form und
Baugestaltung anzupassen (siehe 1.5.4).

®
/i’\ ,,,,,,

Gebaudemittelachse

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, Festsetzungen durch Planzeichen ...)

[ ] StraBenverkehrsflachen (6ffentlich)
StraBenbegrenzungslinie

| ] StraBenverkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:
Rad- und FuBweg, sowie Notfallzufahrt (Feuerwehr usw.)
- durch Verkehrszeichen und Sperrpfosten zu sichern

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

Ad
3 Rad- und FuBwege

77777777 Wirtschaftsweg vorhanden (mit Béschungen usw.)

Hinweis: Befahrbarkeit muss erhalten bleiben.

Einfahrtsbereich

Q
\ Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB, Festsetzungen durch Planzeichen ...)

E Offentliches Griin / StraBenbegleitgriin bzw. Ortsrandeingriinung

Privates Grun / Ortsrandeingrinung

Anzupflanzende bzw. zu erhaltende Baume, Straucher und sonstige
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

OO privat

000 offentlich

Anzupflanzende Baume: Von den in der

Planzeichnung dargestellten Baumstandorten kann

im Einzelfall abgewichen werden.

(Siehe festgesetzte MaBnahmen bei A4)

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft (s 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Hochstaudenfluren mit lickigen Hecken und einzelnen Baumen

Nachrichtliche Ubernahme
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geplanter Ausbau der KreisstraBe R10
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Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche

Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9

Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind / Anbauverbotszone
(§ 9 Abs. 6 BauGB in Verbindung mit Art. 23 BayStrwG)

mind. 15 m Abstand baulicher Anlagen vom nachstgelegenen Fahrbahnrand der
KreisstraBBe R . Der betreffende Abstand gilt auch fir Werbeanlagen.

Flachen flr Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) und
Flachen fur die Abfallentsorgung (g 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

© Elektrizitat
(A] Abfall (hier: Mdalltonnenstellplatz)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

(§ 1 Abs. 4 BauNVO, § 16 Abs. 5 BauNVO)
hier: Abgrenzung der Bereiche, die nicht durch Verkehrsflachen getrennt sind.

Bereiche mit Festsetzungen zum Immissionsschutz
(siehe 1.11)

fur die Ruickhaltung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

naturnah gestaltete Flachen mit Regenrickhalte-

oder -versickerungsfunktion, Symboldarstellung,

Anzahl, Lage, genaue Ausgestaltung und Tiefe geman
Entwdasserungs- und ErschlieBungsplanung;

im Bereich auBerhalb des Geltungsbereichs: Hinweis, keine
Festsetzung.

1.5 Dacher der Hauptgebaude, Garagen und
Nebengebaude

1.5.1 Dachformen

Siehe Tabelle oben.

Dachiiberstédnde an der Traufe einschlieBlich Rinne (senkrecht gemessen) sind zuldssig
bis maximal 80 cm,

am Ortgang zuldssig bis maximal 40 cm,

(bei einem Balkon zuldssig bis max. 20 cm uber die Balkonvorderseite).

Bei Grenzbebauung sind Dachliberstédnde an der Grenzseite nicht zuldssig.

Balkon- und Terrasseniiberdachungen sind zugelassen.

1.5.2 Dachaufbauten

Zwerchgiebel sind in den mittleren zwei Vierteln der Gebdudeseite zulassig, sofern sich
diese dem Hauptgebdude unterordnen, bis zu einer Lange von maximal 1/3 der
betreffenden Dachldange. Der First muss mindestens 1,00 m unter dem First des
Hauptdaches enden.

Dachgauben sind als Satteldach- oder Schleppgauben mit einer maximalen Frontflache
(Ansichtsflache) von 4,0 m2 zulassig, in den mittleren zwei Vierteln der Dachflache,
soweit die Abstdande zu Abgrenzungen und Einbauten mindestens 1,0 m betragen, aus
Brandschutzgriinden erforderliche gréBere Abstande sind einzuhalten.

1.5.3 Dachdeckung

Zulassig sind Dacheindeckungen in roten, braunen, grauen und schwarzen Farben und
Tonen. Aus stadtebaulichen Grinden sind kleinteilige Dachsteine oder -ziegel vor-
zuziehen. Metalldacheindeckungen sind zur Vermeidung von Blendwirkungen und zum
Grundwasserschutz nur in farblich beschichteten Ausfihrungen zuldssig. Wo madglich ist
eine Dachbegriinung zuléssig und erwiinscht.

Darlber hinaus sind Solaranlagen (incl. Photovoltaik) zuldssig. Solaranlagen sind soweit
moglich in die Dachflachen zu integrieren: eine Montage mit Aufstdnderung auf der
Dachhaut ist moglich, eine separate Aufstanderung schrdg zur Dachflache ist nicht
zulassig.

1.5.4 Garagen und Nebengeb&ude / Nebenanlagen

Bei Garagen und Nebenanlagen soll eine dem Hauptgebdude angepasste Dachform und
Dachneigung gewahlt werden. Davon abweichend gilt: Grundsatzlich immer zuldssig sind
Flachdacher, Pultddcher und flachgeneigte Dacher mit Neigungen von 0° bis 12°. Bei
Flachdachern sind auch Kiesdacher und Dachbegriinung zuldssig, Dachbegrinung ist hier
erwilnscht. Bei gemeinsamer Grenzbebauung sind Walm- oder Zeltdacher nicht zulassig.
eine Anpassung der nachgebauten Garage an die bestehende Garage ist zwingend
vorgeschrieben, unterschiedliche Dachformen bei gemeinsamer Grenzbebauung sind
nicht zulassig.

1.6 Gebaudestellung

Bei den Allgemeinen Wohngebieten - Bereiche C1, C und D - gilt:
Die Gebaude sind parallel oder rechtwinklig zu einer Parzellengrenze oder zum Rand der
Verkehrsflache auszurichten.

1.7 Gestaltung des Gelandes, Aufschittungen und
Abgrabungen

Das natlrliche Landschaftsrelief ist soweit wie mdglich zu erhalten.
Aufschittungen, Terrassierungen oder Abgrabungen sind - wenn diese sich in das
natirliche Geldande einfligen
¢ in den mit C und C1 gekennzeichneten
Bereichen ndrdlich der
HaupterschlieBungsstraBe

zuldssig bis maximal 0,50 m,

e in den mit C gekennzeichneten Bereichen
slidlich der HaupterschlieBungsstraBe und
den mit D gekennzeichneten Bereichen

bis maximal 1,50 m zulassig,

e inden mit A, B, E oder F gekennzeichneten

Bereichen bis maximal 2,00 m zuldssig.

An den Parzellengrenzen ist das natiirliche Geldnde einzuhalten. Ausnahme: Eigentimer
mit gemeinsamer Grenze schitten im gleichen MaBe auf oder graben im gleichen MaBe
ab. Davon abweichend kdnnen die einzelnen Grundstlicke im Anschluss zur StraBe bis
maximal StraBenoberkante aufgefiillt werden. Die entstehenden Bdschungen sind in das
natlrliche Gelande einzufligen und zu bepflanzen. Der Bdschungswinkel darf eine
maximale Neigung von 1:1,5 aufweisen.

Stitzmauern aus Naturstein mit Vorpflanzung sind zuldssig in den oben genannten
Héhen. Die Bdschungswurzel, die Bdschungsoberkante bzw. die Mauer muss jeweils
einen Abstand von mindestens 1 m zur Grundstlicksgrenze einhalten.

Dem Bauantrag ist auch in Fallen des Genehmigungsfreistellungsverfahrens ein Gelande-
schnitt mit Darstellung des natlirlichen und geplanten Geldndeverlaufs beizugeben. Als
Bezugspunkt ist die ndachstgelegene StraBenoberkante sowie der jeweilige Héhenbezugs-
punkt darzustellen.

Durch geeignete MaBnahmen ist sicherzustellen, dass kein Oberflaichenwasser auf Nach-
bargrundstiicke abgeleitet wird.

1.8 Einfriedungen
Einfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben.
Bei der Errichtung von Einfriedungen gelten folgende Festsetzungen:

Zulassig sind an der StraBenseite oder in Fortsetzung der Gebdude-Vorderkante nicht
blickdichte Einfriedungen aus Holz und / oder Metall. Maschendrahtzaune sind hier nicht
zulassig. Die Oberkante der Einfriedung darf an offentlichen Verkehrsflachen héchstens
1,00 m Uber StraBen- oder Gehsteigoberkante liegen. Ebenfalls zuldssig sind
Heckenpflanzungen (Arten siehe beiliegende Listen) bis zu einer Hohe von maximal
1,0 m. An der StraBenseite sind Sockel bis zu einer Héhe von 0,10 m Uber StraBen- oder
Gehsteigoberkante zuléssig.

An den seitlichen und rickwartigen Grundsticksgrenzen sind nicht blickdichte
Einfriedungen aus Holz und / oder Metall, einschlieBlich Maschendrahtzaune, zuldssig. Die
Oberkante der Einfriedung darf hochstens 1,50 m lber der Geldndeoberkante liegen.
Unter den Einfriedungen sind aus Artenschutzgriinden Sockel und Sockelmauern (ber
einer Hohe von 0,02 m lUber Geldandeoberkante als tiergruppenschddigende Anlagen nicht
zulassig. Bodenplatten als Pflegeerleichterung unter Einfriedungen sind zuldssig.

Die Hinterpflanzung der Einfriedungen ist zuldssig und erwlinscht.
Blickhemmende Sichtschutzkonstruktionen sind grundsatzlich nicht zuldssig.

Bei Einfriedungen und Bepflanzungen sind Sichtfelder nach den giltigen Vorschriften
freizuhalten.

1.9 Stellplatze und Garagen

In den Allgemeinen Wohngebieten sind pro Wohneinheit mindestens zwei Stellpldatze zu
errichten. Ansonsten gelten die Vorgaben der Garagen- und Stellplatzverordnung
(GaStellV).

Stellplatze kénnen Uberdacht (Carport, Garage) oder nicht Gberdacht sein.

Nicht Uberdachte Stellpldtze und Garagenzufahrten sind nur im unbedingt notwendigen
Umfang zu versiegeln. Hierflir sind mdglichst versickerungsféhige Beldge zu verwenden
(zum Beispiel wassergebundene Decken, Schotterrasen, Rasenfugenpflaster usw.).

1.10 Werbeanlagen

Mit Gebduden fest verbundene Werbeeinrichtungen sind zulassig an Gebduden mit
Geschaften, oder am Ort der Leistung, wenn sie nicht verunstalten. So genannte
Nasenschilder dirfen ein FlachenmaB von 0,5 m2 und eine Ausladung von 0,60 m nicht
Uberschreiten.

Darlber hinaus sind zugelassen (Lage auch im Granstreifen méglich):

ein freistehendes Einfahrtsschild und ein maximal 5,0 m hoher freistehender Pylon fir
den Nahversorgungsmarkt, sowie

ein freistehendes Einfahrtsschild mit Hinweis auf die Nutzungen im Gebiet flr die
restlichen gewerblichen Nutzungen.

Wechsellicht und grelle Farben sind nicht zuldssig. Wechsellicht liegt vor, wenn sich der
Betriebszustand der jeweiligen Beleuchtungsanlage in weniger als 10 Minuten &ndert.

1.11 Festsetzungen zum Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schutzanspruch der Nutzungen im Sondergebiet ,SO GesWoh"

Die Schutzbedirftigkeit aller Immissionsorte im Sondergebiet ,SO GesWoh"™ vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche wird derjenigen eines allgemeinen
Wohngebiets nach § 4 BauNVO gleich gesetzt.

MaBnahmen zum Schutz vor offentlichem Verkehrslarm

Wohnungsgrundrisse sind so zu organisieren, dass in den in Abbildung 1 blau gekenn-
zeichneten Fassaden der Parzelle 01 sowie des Sondergebiets "SO GesWoh" keine zum
Offnen eingerichteten AuBenbauteile (Fenster, Tiren) zu liegen kommen, die zur
Bellftung von dem Schlafen dienenden Aufenthaltsrdumen notwendig sind.

Ist dies im Einzelfall nicht méglich, sind die betroffenen Schlafraume zur Sicherstellung
ausreichend niedriger Innenpegel mit fensterunabhdngigen, schallgedammten,
automatischen BellUftungsfihrungen / -anlagen auszustatten.

Deren Betrieb muss auch bei vollsténdig geschlossenen Fenstern eine Raumbellftung mit
ausreichender Luftwechselzahl ermdéglichen. Alternativ kénnen auch andere bauliche
LarmschutzmaBnahmen (z. B. Laubengdnge, Erkervorbauten) ergriffen werden, wenn
diese nachweislich schallschutztechnisch gleichwertig sind.

Abbildung 1: Lageplan mit Kennzeichnung der Fassaden an denen SchallschutzrmaBnahmen
erforderlich sind.

Aktiver Schallschutz -— -  Larmschutzwand

Vor Aufnahme der Wohnnutzung in den Parzellen 49 und 50 ist die im Bebauungsplan
dargestellte Larmschutzwand im Sidwesten der Gemeinbedarfsflache (Freiwillige Feuer-
wehr) in vollem Umfang mit einer Mindesthdhe von 2,5 m Uber Geldnde zu errichten. Im
Bereich SO NVZ ist diese Larmschutzwand an das Gebaude anschlieBen.
Materialunabhdngig muss diese aktive SchallschutzmaBnahme fugendicht und
witterungsbestandig ausgefiihrt werden und dabei ein bewertetes Bau-Schalldamm-Mafi
von mindestens 20 dB aufweisen.

Festsetzung von Emissionskontingenten gemaB der DIN 45691:2006-12

Im Sondergebiet "SO NVZ" wird das Emissionsverhalten der Nutzungen als besondere
Festsetzung Uber die Art der Nutzung im Sinne von § 11 Abs. 2 S. 1 BauNVO durch
Emissionskontingente nach DIN 45691:2006-12 geregelt.

Zulassig sind nur Betriebe und Anlagen, deren Gerdusche in ihrer Wirkung auf maB-
gebliche Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3 der TA Ldrm angegebenen Emissions-
kontingente Lek nach DIN 45691:2006-12 weder wahrend der Tagzeit (6:00 bis
22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 6:00 Uhr) tberschreiten:

Zuldssige Emissionskontingente Ly [dB(A) je m?]

Parzelle mit Emissionsbezugsflache Sg Leg, Tag Lex,Nacht

SO NVZ (Sg¢ ~ 5.120 m?) 60 44

SEK: vevrrerereeennnenes EMissionsbezugsflache Sex = (iberbaubare Grundsticksflache

Abbildung 2: Lageplan mit Darstellung der Emissionsbezugsfldche Sgg

Die Einhaltung der zuldssigen Emissionskontingente ist nach den Vorgaben der
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 zu prifen. Die Ermittlung der Immissionskontingente
erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 4.5 unter ausschlieBlicher Berlicksichtigung
der geometrischen Ausbreitungsdampfung.

Unterschreitet das sich aus den festgesetzten Emissionskontingenten ergebende
zulassige Immissionskontingent Lik eines Betriebes / Vorhabens den an einem maB-
geblichen Immissionsort jeweils geltenden Immissionsrichtwert der TA L&rm um mehr
als 15 dB(A), so erhdht sich das zuldassige Immissionskontingent auf den Wert
Lik = IRW - 15 dB(A). Dieser Wert entspricht der Relevanzgrenze nach DIN 45691.

Festsetzungen zur Grinordnung

1.12 Pflanzung, Pflege

Die Pflanzenarten der Artenlisten des Bebauungsplans sind bei PflanzmaBnahmen fiir die
Ortsrandeingriinung, auf offentlichen Flachen und Ausgleichsflachen ausschlieBlich zu
verwenden. Auf diesen Flachen dirfen keine anderen (standortfremden) Arten verwendet
werden. Der Anteil der Pflanzen einer Art darf bei einer Strauchpflanzung zwanzig von
Hundert (20 %) nicht Gbersteigen.

Baume sind mindestens in der Qualitdt Hochstamm, 3xv, mit Ballen 14-16 cm Stamm-
umfang zu pflanzen. Straucher sind mindestens in der Qualitdt verpflanzte Straucher,
4 Triebe, 60/100 cm Hohe zu pflanzen.

Die Anlagen der Freiflachen und die Pflanzungen haben fachgerecht gemaB DIN 18320
und DIN 18916 zu erfolgen und sind spéatestens in der zweiten nach Beginn der BaumaB-
nahme folgenden Pflanz- und Vegetationsperiode fertigzustellen. Der Erhalt der
Anpflanzungen ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft sicher zu stellen.

Auf den o&ffentlichen Griinflaichen und Ausgleichsfldchen ist der Einsatz von kinstlichen
Dingemitteln und Pflanzenschutzmitteln unzulassig.

Die Bepflanzung und Pflege der Ausgleichsflachen wird dariber hinaus detailliert im
Umweltbericht bzw. den MaBnahmenkarten beschrieben.

1.13 Bepflanzungen - 6ffentliche Flachen

Offentliche Fldchen werden laut Darstellung des Bebauungsplanes begriint, wobei die
tatsdchliche Lage von der dargestellten Lage der Baume auf Grund von Leitungen oder
Kanalisation usw. abweichen darf. Zu verwenden sind Pflanzen laut Artenlisten im
Textteil (Grinordnung). Entlang des Hohenrickens wird die Pflanzung von Hochstamm-
Bdumen festgesetzt. Pro StraBenzug soll nur eine Baumart verwendet werden.

1.14 Strauchpflanzungen auf 6ffentliche Flachen

Am Ortsrand ist eine mindestens zweireihige Strauchpflanzung mit standortgerechten
heimischen Arten (siehe Artenlisten) anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Mindest-
pflanzqualitat: siehe oben, Pflanzabstand in der Reihe: 1,50 m, Pflanzabstand der Reihen
untereinander: 1,0 m. Die Pflanzung ist in der Vegetationsperiode nach Abschluss der Er-
schlieBungsarbeiten herzustellen.

1.15 Baumpflanzungen auf privaten Flachen

In den privaten Grundsticksflachen ist je angefangener 300 m2 Grundstilcksflache ein
Baum der Listen 1 oder 2 zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Mindestens ein
Baum ist dabei an der straBenzugewandten Grundstlcksseite zu pflanzen. Die im Planteil
dargestellte Lage ist beispielhaft und nicht bindend.

Mindestpflanzqualitat: siehe oben

1.16 Strauchpflanzungen auf privaten Flachen

Am Ortsrand ist eine mindestens zweireihige Strauchpflanzung mit standortgerechten
heimischen Arten (ausschlieBlich Arten der beiliegenden Listen) anzulegen und dauerhaft
zu erhalten. Mindestpflanzqualitat: siehe oben, Pflanzabstand in der Reihe: 1,50 m,
Pflanzabstand der Reihen untereinander: 1,0 m. Die Pflanzung ist in der Vegetations-
periode nach Bezugsfertigkeit herzustellen.

In den Privatgarten ist je Parzelle ein heimischer Laubbaum mindestens 2. Ordnung siehe
Artenliste oder ein Obstbaum, Hochstamm, zu pflanzen. Mindestens ein Baum ist als
Hausbaum an der StraBenseite des Grundstlickes zu pflanzen. Von den in der Plan-
zeichnung dargestellten Baumstandorten kann im Einzelfall abgewichen werden.

1.17 Schutzzonen, Pflanzabstande

Bei Baumpflanzungen sowie der Pflanzung von tiefwurzelnden Strauchern ist ein Mindest-
abstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen und Kanéalen, sowie von 0,5 m zu Kabeln
einzuhalten. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind geeignete SchutzmaBnahmen
auf Kosten des Verursachers in Abstimmung mit den Leitungstréagern durchzufiihren. Auf
das DVGW Regelwerk ,Merkblatt GW 125% ,Bdume, unterirdische Leitungen und
Kanale"™ (2/13) wird verwiesen.

Bei der Bepflanzung entlang von landwirtschaftlichen Grundstlicken sind die gesetzlichen
Abstandsregelungen einzuhalten.

1.18 Arten / Artenlisten

Bei AusgleichsmaBnahmen sind ausschlieBlich heimische, standortgerechte Arten (siehe
Arten der Artenlisten im Textteil) und alte Obstbaumsorten laut Listen im Textteil zu
verwenden. Die Mindestpflanzqualitdt ist bei 1.12 vorgegeben. Pflanzschemata sind
fachlich fundiert nach Absprache mit der Naturschutzbehdrde zu erstellen.

1.19 Eingriffs-Ausgleichsregelung

Zuordnungsfestsetzung: Den Eingriffen innerhalb des Geltungsbereichs werden die im
Folgenden festgesetzten KompensationsmaBnahmen auf den folgenden externen Flachen
der Gemarkung Thalmassing im Besitz des ErschlieBungstragers zugeordnet:

Ausgleichsflache Al: ca. 1.075 m2 - Teilflache von Flur-Nummer 135
Bestand: Acker int. genutzt

Ziel: Baumreihe auf extensiv gepflegter Griinflache im Interesse des Landschaftsbildes
und zur Erh6hung der Lebensraumvielfalt

anrechenbar (100 %): ca. 1.075 m2
MaBnahmen und Pflege:

Pflanzung von standortgerechten, heimischen Baumen

(z. B. Linden; Pflanzqualitdt: Hochstamm, StU 20-25)
UnterhaltungsmaBnahmen soweit nétig (GieBen, Schneiden ...);
Mahd alle 2-3 Jahre mit Mahdgutabfuhr

auf allen Ausgleichsflachen: Verzicht auf jegliche Diingung und chemischen
Pflanzenschutz

Ausgleichsfldache A2: ca. 2.515 m? - Teilflache von Flur-Nummer 135
Bestand: Acker intensiv genutzt

Ziel: Anlage eines 10 m breiten naturnahen Pufferstreifens -
wie im "Gewasserentwicklungsplan Thalmassing Gew. III" vorgeschlagen:

anrechenbar (100 %): ca. 2.515 m2

MaBnahmen und Pflege - naturnahe Entwicklung innerhalb der Pufferzone:
Uferabflachungen, Erhéhung der Breiten- und Tiefenvariabilitat, Verstarkung der
Laufkrimmung, Flachwasserzonen, Strémungsvielfalt,

lickige Ufergehdlzneupflanzung

zur Anlage von Rickhalte- und Absetzbecken / Wasserriickhaltung an den Gewdssern
III. Ordnung: siehe A5

Planung und Durchfiihrung der MaBnahmen in Abstimmung mit dem
Wasserwirtschaftsamt und der Unteren Naturschutzbehoérde

auf allen Ausgleichsflachen: Verzicht auf jegliche Diingung und chemischen
Pflanzenschutz

Ausgleichsfliache A3: ca. 10.460 m2 - Teilflache von Flur-Nummer 135
Bestand: Acker int. genutzt

Ziel: Streuobstwiese mit alten Obstbaumsorten laut Liste auf extensivem Griinland
anrechenbar (100 %): ca. 10.460 m=2

MaBnahmen und Pflege:
- Pflanzung von Hochstamm-Obstbaumen (mindestens 40 Stck.)
laut Sorten- und Artenliste im Textteil,
- Grunland: Ausmagerung z.B. durch Anbau starkzehrender Feldfrichte ohne Diingung,
Aussaat standortgerechter Wiesenarten aus dem Naturraum,
Herkunftsregion ,Unterbayerische Hlgel- und Plattenregion®
1-2 malige Beweidung oder Mahd pro Jahr mit Mahdgutabfuhr nicht vor dem 15. Juni

auf allen Ausgleichsflachen: sofortiger Verzicht auf jegliche Diingung und chemischen
Pflanzenschutz, MaBnahmen mit der Unteren Naturschutzbehoérde abstimmen

Ausgleichsflache A4: ca. 23.995 m2 - Teilflache von Flur-Nummer 135
Bestand: Acker int. genutzt

Ziel: extensives, artenreiches Griinland; dazwischen Anlage von lickigen, naturnahen
Hecken, mindestens 3-reihig mit einzelnen Baumen, Hochstaudenflur vorgelagert
(Saumstreifen) und in den Licken - Erhéhung der Struktur- und Lebensraumvielfalt;
anrechenbar (100 %): ca. 23.995 m2
MaBnahmen und Pflege:
- Pflanzung einer Hecke aus heimischen* standortgerechten Arten laut Artenlisten,
- Ausbringen von Totholzhaufen und Lesesteinriegeln in den Heckenstreifen;
- Hochstaudenflur und Griinland:
Ausmagerung z.B. durch Anbau starkzehrender Feldfriichte ohne Diingung,
dann Aussaat standortgerechter Arten aus dem Naturraum*,,
*: Herkunftsregion ,Unterbayerische Higel- und Plattenregion®
- PflegemaBnahmen:
Grinland: 1-2 malige Beweidung oder Mahd pro Jahr nicht vor dem 15. Juni, mit
Mahdgutabfuhr;
Hochstaudenflur: abschnittsweise Mahd alle 3-5 Jahre mit Mahdgutabfuhr.
auf allen Ausgleichsflachen: sofortiger Verzicht auf jegliche Dingung und chemischen
Pflanzenschutz; MaBnahmen + Pflege mit der Unteren Naturschutzbehorde abstimmen.

A leichsfldche A5: von ca. 6.025 m? - Teilflache von Flur-Nummer 135

Bestand: Acker int. genutzt

anrechenbar — Gesamtflache mit Ausnahme der Wege und naturfernen Teile der
Regenrlckhalteteiche: ca. 3.000 m2

Ziel + MaBnahmen: Wasserrlickhaltung, Anlage naturnaher Regenriickhalteteiche mit
naturnahen Randbereichen, Entwicklung von Réhrichten, Feuchten Hochstaudenfluren ...
Anzahl, GréBe und Lage der RRT gemaB ErschlieBungsplanung; ebenso Lage des Pflege-
und Bewirtschaftungsweges;

Planung, Durchfiihrung der MaBnahmen und Pflege in Abstimmung mit dem
Wasserwirtschaftsamt und der Unteren Naturschutzbehdrde

Es werden die oben genannten MaBnahmen festgesetzt / auf den gekennzeichneten
Teilflachen sind auf einer Fldche von ca. 40.370 m?2 die aufgeflihrten MaBnahmen durch-
zufuhren. Siehe auch Planblatt ,Kompensationsflachen™. Die Ziele der Ausgleichs-
maBnahmen sind durch geeignete MaBnahmen (wenn nétig Einzdunung) zu sichern.

Die im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung festgelegten Ausgleichs-
flachen missen nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dem bayerischen Landesamt fir
Umweltschutz, Dienststelle Hof, Referat 53, Hans-Hégn-StraBe 12, 95030 Hof / Saale
gemeldet werden (oder per E-Mail an oekoflaechenkataster@Ifu.bayern.de).

Die MaBnahmen sind spéatestens 2 Jahre nach Beginn der ErschlieBungsarbeiten
umzusetzen, eine - zum Beispiel auf Grund des angrenzenden Baustellenbetriebs
erforderliche - spdtere Durchflihrung der MaBnahmen ist in der Regel nach Absprache mit
der Naturschutzbehdrde mdoglich.

1.20 Boden

Der belebte Oberboden und der kulturfadhige Unterboden sind zu schonen, bei
BaumaBnahmen getrennt abzutragen, fachgerecht zwischen zu lagern, vor Verdichtung
zu schitzen und wieder ihrer Nutzung zuzufiihren.

Bei einer beabsichtigten Lagerungsdauer von lber 3 Monaten sind die Oberboden- und
Unterbodenmieten, die fiir Vegetationszwecke vorgesehen sind, nach Ausbau mit
tiefwurzelnden, winterharten und stark wasserzehrenden Pflanzen zu begrinen (zur
Vermeidung von Qualitatsverlust und zur Erosionsminderung).

Bodenaushubmaterial soll mdglichst direkt im Baugebiet wieder eingesetzt werden.

Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss: Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 23.07.2018 die
Aufstellung des Bebauungsplans mit integrierter Grinordnung (im Folgenden
als Bebauungsplan bezeichnet) beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 06.08.2018 ortsublich bekannt gemacht.

2. Frihzeitige Birgerbeteiligung: Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB
§ 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Auslegung und Anhérung fiir den Vorentwurf
des Bebauungsplans in der Fassung vom 10.12.2018 hat in der Zeit vom
09.01.2019 bis 11.02.2019 stattgefunden.

3. Die friuhzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager oOffentlicher
Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in
der Fassung vom 10.12.2018 hat in der Zeit vom 09.01.2019 bis 11.02.2019
stattgefunden.

4, Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 22.07.2019 wurden
die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 02.09.2019 bis 04.10.2019 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 22.07.2019 wurde mit
der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.09.2019 bis
04.10.2019 offentlich ausgelegt.

6. Satzungsbeschluss: Die Gemeinde Thalmassing hat mit Beschluss des
Gemeinderats vom .2020 den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in
der Fassung vom 10.03.2020 als Satzung beschlossen.

Thalmassing, den ...............
(Gemeinde Thalmassing)
(Siegel)

Erster Blirgermeister Helmut Haase

7. Ausgefertigt

Thalmassing, den ..............
(Gemeinde Thalmassing)
(Siegel)

Erster Blrgermeister Helmut Haase

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ...
gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den iblichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB, sowie
des § 215 Abs. 2 BauGB ist hingewiesen worden.

Thalmassing, den ...............
(Gemeinde Thalmassing)
(Siegel)

Hinweis: Die Verfahrensvermerke sind auf der Ausfertigung des Bauleitplans anzubringen.
Die ortsibliche Bekanntmachung muss nach der Ausfertigung erfolgen.

Gemeinde Thalmassing
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