PLANLICHE UND TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

Das Bauland wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"An der Berginger StraBe“ mit folgenden Nutzungen wie folgt festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
Nicht zuléssig sind Ausnahmen gem. §4 Abs. 3

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21 BauNVO)

Nutzungskreuz:

WA

0,4/0,8

max. 8,0m 0

SD/PD/ZD

Erlduterung:
Baugebiet: WA: Alig. Wohngebiet
Grundflachenzahl GRZ Geschossflichenzahl GFZ
WH= Wandhdhe Bauweise: Offen
Dachform: SD: Satteldach

PD: Pultdach

ZD: Zeltdach

3. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und Art. 91 BayBO)

31 Bereich WA :
3.1.1 Décher

3.1.2 Dachgauben

3.1.3 Quergiebel

Hauptgebaude:

Satteldach 22° - 38° Dachneigung zuléssig
Pultdach 12° - 18° Dachneigung zuléssig
Zeltdach 25° - 35° Dachneigung zuldssig

-Die Neigung der Pultdécher darf auf dem Baugrundstiick nicht
gegenléufig zum Hanggelénde verlaufen.

-zur Vermeidung von riesigen, léngsseitigen Giebelwénden wird die
Firstrichtung der Satteldécher parallel zur Gebdudeléngsrichtung
festgelegt.

-Nebengebaude sind bis max. 3,00m Wandhdhe bzw. Attikahdhe
zuldssig.

-Photovoltaik- und Solaranlagen sind zuldssig ohne Aufsténderung.

-Bei Doppelh&usemn sind die gleichen Dachformen und Neigungen zu
verwenden.

-Aneinandergebaute Grenzgaragen sind in der Dachform, Neigung und
Hdhe gleich zu gestalten.

Gauben sind mit einer Ansichtsfldche von 2,50m? zuléssig, wenn diese
mindestens 1,50m entfernt vom Dachrand angeordnet sind.

Der Abstand der Gauben zueinander darf 2,00m nicht unterschreiten.
Nebengebiude: Dachgauben und Dacheinschnitte sind unzuléssig.

Quergiebel sind zuléssig, wenn diese hchstens 1/3 der Hauptfirstidnge
einhalten und im inneren Drittel des Daches angeordnet sind.
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4.5

Dachdeckung " Haupt- und Nebengebéude:

Zink, Kupfer oder Blei sind als Dachdeckungsmaterial aus Griinden des
Gewdsserschutzes unzuléssig.

Nebengebé&ude: Pergolen und Carports sind zuléssig. Eine
Dachbegriinung ist wiinschenswert.

Wandhdhe Die maBgebliche Wandhdhe ist das MaB von der Gel&ndeoberfléche bis
zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.
Die Wandhdhe ist ab dem fertiggesteliten Gelénde zu bemessen.

Werbeanlagen Werbeaniagen sind nur im Bereich des Erdgeschosses bis zu 0,60m?
zuldssig. Leuchtreklame ist unzuléssig.

Einfriedung Eine straRenseitige Einfriedung der Baugrundstiicke ist zugelassen.
An den seitlichen und riickwértigen Grundstiicksgrenzen sind
kunststoffummantelte Drahtgeflechizéune zuléssig. Einzelne Sockel

und Sockelmauem sind zul3ssig, wobei die Sockelhdhe max. § der
Gesamthéhe betragen darf. Der Sockel muss flr Kleinséuger durch-
lassig gestaltet werden (mind. Durchlésse mit 15¢cm

Bodenabstand). Die Einfriedungshdhe wird auf max. 1,20m festgesetzt.

Grundsttlicksgrenzen, die nicht an éffentliche Grundstiicke angrenzen,
sind mit einer mind. 1-relhigen Hecke zu hinterpflanzen.

Garagen Garagen haben einen Mindestabstand zur 6ffentlichen ErschlieRung von
mind. 5,00m einzuhalten.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Fiir die Parzellen 2, 3, 4, 6, 7 und 8 ist eine Aufschiittung und Abgrabung ab dem fertig-
gesteliten Gelénde von max. 1,00m zuléssig.

Fur die Parzellen 1, 5 und 9 gilt eine Abgrabung und Aufschiittung von max. 3,00m und

fir die oberste Parzellenreihe 10, 11, 12, 13 und 14 eine Aufschiittung und Abgrabung von
max. 1,50m.

Es ist bindend ein B&schungswinkel groRer dem Verhéltnis 1:1,5 zuléssig.

Stiitzmauern sind bis zu einer Héhe von 1,50m zuléssig. Stiitzwéande im Bereich der

Zufahrten als Gestaltungselement sind nicht zuléssig.

BAUWEISE, BAUGRENZEN, STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 u. 23 BauNVO)

Fiir die iberbaubare Grundstiicksfiéche ist eine offene Bauweise festgesetzt,

e mman ¢ ) S ) Baugrenze mit den nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

iberbaubaren Grundstiicksfldchen

33 Einzuhaltende Firstrichtung bei Sattelddchern bzw. Pultdéchemn,
Ausrichtung der Haupffirstrichtung.

Diese Firstrichtung gilt nur fiir die Parzellen 1-5.

Stellplétze und Verkehrsanlagen sind auch aufierhalb der Baugrenze zuléssig, sofern diese
ohne Gebéude oder Carports errichtet werden

| ich
- Geltungsbereic




5. VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsberuhigung und seltlichen Multifunktionsstreifen Die Strale ist
in Asphaltbauweise auszufiihren. Ausfilhrung der Muitifunktionsstreifen
siehe Grinordnerische Festsetzungen.

5.1 ’ Vorgeschlagene dffentliche Strafle mit besonderer Zweckbestimmung

5.2 FuBwege mit Angabe der Regelausbaubreite (Ausbildung sishe
Griinordnerische Festsetzungen).

53 Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellénge
luu Die Bersiche der Mindestsichtfelder zwischen 0,80m und 2,50m Hohe

sind von sténdigen Sichthindernissen freizuhaiten. Baume, Lichtmasten,
Lichtsignalgeber und &hnliches sind Innerhalb der Sichtfelder moglich.

54
Strafenbegrenzungslinie

55 Versiegelung:

5.5.1 Strafien, Platze und Wege im Sffentlichen Bereich sind behindertengerecht entsprechend
DIN 18030 zu gestalten.

5.5.2 Die Gehwege sind In Rasenfugenpflaster, Schotter oder Pflaster auszufiihren.

5.5.3 Um die abzuleitenden Regenwassermengen zu reduzieren, ist die Flichenversiegelung auf das
notwendige Ma zu begrenzen.

6.  OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHE (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

6.1 Offentliche Griinfldche / Stralenbegleitgriin

6.3 Private Griinfliche

7. HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTWASSERLEITUNGEN
(§ 5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4, § 8 Abs, 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

* best. Mischwasserkanal

& best. Regenwasserkanal




8.1

8.1.1

8.1.2

8.1.3

8.2.1

8.23

_____ best. Wasserleitung

¢ best. Stromleitung Bayernwerk
. oberirdisch/ unterirdisch

best. Telekomleitung

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT

(8 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20,25 und Abs. 6 BauGB )

Ver- und Entsorgung

Niederschlagswasser

Fiachenversiegelungen sind auf das unbedingt erforderliche Ma} zu beschrénken. Das auf den
befestigten Fléchen und Dachfiéichen anfallende Niederschiagswasser darf nicht in den
Schmutzwasserkanal geleitet werden und ist nach Méglichkeit auf dem Privatgrundstiick zu
versickern.

-

Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen

Der Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen hat entsprechend den einschiégigen Vorschriften,
insbesondere der Verordnung (iber Anlagen zum Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen und
tiber Fachbetriebe (Anlagenverordnung - VawS) zu folgen.

Schmutzwasser

Die gesamte KanalerschlieBung erfolgt im Trennsystem. Das anfallende Schmutzwasser des
Planungsgebletes wird in den bestehenden Mischwasserkanal (Berginger Str.) eingeleitet.

Die Speicherung und Entnahme des Nisderschlagswassers zu Nutzzwecken auf dem
Grundstlick ist zuléssig.

Offentliche Griinflichen / Private Baumpflanzungen an dffentlichen Wegen

Aligemeine Pfianzfestsetzungen

Alle Gehdlze miissen den Qualitétsanforderungen des Bund Deutscher Baumschulen
(BDB) entsprechen. Es sollen ausschiieBlich heimische, wenn méglich autochthone Gehdlze
verwendet werden. Die Pflanzung muss unmittelbar auf die Fertigstellung der Gebéude und
ErschlieBungsaniagen folgenden Pflanzperiode erfolgen. Ausgefallene Gehdlze sind zu
ersetzen. Die Pflanzungen sind durch angemessene Pflege dauerhaft zu sichern.

Die Baumscheiben sind auf auf mind. 2,50 x 2,50 m zu dimensionieren.

Offentliche Griinfiéichen / StraRenbegleitgriin / Parkfidchen / Verkehrsberuhigter Bereich

Bei Ansaaten ist Saatgut nach Rasensaatgutmischung (RSM), Typ Landschaftsrasen zu
verwenden. Landschaftsrasenfléichen sollen méglichst artenreich (hoher Kréuteranteil) angelegt
und extensiv gepflegt werden. Beim StraRRenbegleitgriin kann alternativ ein Schotterrasen, im
Bereich von privaten Grundstiickszufahrten auch Pflasterflichen mit breiten / groRen
Rasenfugen angelegt werden.

Gehwege sind als Pflasterfidchen (auch mit breiten Rasenfugen) oder Schotterrasen aus-
zufiihren. Fiir die Ansaaten Ist die Rasensaatgutmischung (RSM), Typ 5.1 Parkplatzrasen

Zu verwenden.



8.24 Schutz des Oberbodens

Der anstehende Oberboden ist Insgesamt zur Wiederverwendung zu sichern (DIN 18915/3);
eine Zwischenbegriinung mit Leguminosen ist vorzunehmen.

8.3 Private Griinflichen

8.3.1 Aligemeine Pflanzfestsetzungen

Alie Gehdlze miissen den Qualitdtsanforderungen des Bund Deutscher Baumschulen (BDB)
entsprechen. Es sollen ausschliefiich heimische Gehtize verwendet werden. Die Pflanzung
muss in der unmittelbar auf die Fertigstellung der Geb&ude und ErschlieBungsanlagen
folgenden Pflanzperiode erfolgen. Ausgefallene Gehdlze sind zu ersetzen.

8.3.2 Bepflanzung von privaten Griinflichen: Pflanzung durch die Grundstiickseigentiimer
Durch die Grundstlicksbesitzer ist auf den Privatgrundstiicken je angefangene 1.000gm
Gesamtgrundstiicksfliche mindestens ein Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Pflanzungen sind durch angemessene Pflege dauerhaft zu sichern.

Folgende Arten sind zu verwenden:

Obstgehdlze
(z.B. Apfel, Birne, Zwetschge, Kirsche in Sorten, Walnuss)

Es sind ausschlieBlich Feuerbrand-resistente Sorten zu verwenden.

Laubgehélze

Acer campestre Feld-Ahom =
Acer platanoides Spitz-Ahomn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahomn

Betula pendula Hénge-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior Gemeine Esche

Juglans regla Walnuf

Prunus avium Vogel-Kirsche

Pyrus pyraster Wild-Birne

Tilla cordata Winter-Linde

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia Schwedischer Mehlbsere
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2xv., mit Ballen, 10-12

8.5 Ausgieichsflichen im Sinne des §1a (3) BauGB

8.5.1 Externe Ausgleichsflache, Fldche mit 5.324,40m?
Der nach §1a (3) in Verbindung mit §9 (1a) BauGB erforderliche Ausgleich wird {iber folgende
Fléchen erbracht:

siehe Okokonto Markt Teisnach.

8.5.2 Nach §1a BauGB und Art. 6a BayNatSchG ist fiir Eingriffe in den Naturhaushait der Nachweis
geeigneter tkologischer Ausgleichsmalnahmen zu erbringen.

GeméaR der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren (Bauen im Einklang mit der Natur
und Landschatt - Eingrifisregelung in der Bauleitplanung (BayStMLU 2003) werden die
Eingriffsfidchen von 8.874,00m? mit einem Faktor von 0,6 multipliziert. Daraus ergibt sich ein
Ausgleichsbedarf von 5.324,40m?, Die externe Ausgleichsfléche von 5.324,40m? wird mit

einem Faktor von 1,0 angerechnet. Das gesamte Ausgleichspotential betréigt somit 5.324,40m>.
Der Eingriff ist damit vollsténdig ausgeglichen.



