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Teil B

Textliche Festsetzungen

:bLul\)l—l

ART DER BAULICHEN NUTZUNGEN
Allgemeines Wohngebiet - WA (§ 4 BauNVO)

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein allgemeines Wohngebiet mit zwei
Teilbereichen WA1 und WA2 festgesetzt.
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen (§ 4 BauNVO)

Zuldssig sind im WA gem. § 4 Abs. 2 BauNVO:

Wohngebaude
Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe,

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zul#ssig sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zugelassen Nutzungen:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Anlagen flr Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gemaB § 4 Abs. 3 BauGB kénnen ausnahmsweise
zugelassen werden.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Grundfldachenzahl, Geschossflachenzahl, Wohneinheiten

Sofern sich aus den (iberbaubaren Flachen keine geringeren Werte ergeben, werden gem.
§ 23 i.V.m. § 19 BauNVO die zuldssige maximale Grundflachenzahl (GRZmax) sowie die
zuldssige maximale Geschossflachenzahl (GFZmax) im WA1 und WA2 wie folgt festgesetzt:

G RZmax 0,4
GFZmax 0,8

GemaB § 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO sind bei der Berechnung der Geschossflachenzahl die
Flachen wvon Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieBlich der zu ihnen

gehorenden Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswande ganz mitzurechnen.
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2.2 Vollgeschosse (Art. 83 Abs. 7 BayBO)

Es gilt die Vollgeschossdefinition des Art. 83 Abs. 6 BayBO 2021:
JSoweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf
Landesrecht verweist, gilt insoweit Art. 2 Abs. 5 in der bis zum 31. Dezember 2007
geltenden Fassung fort.
Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig iber der natirlichen oder festgelegten
Geldndeoberflache liegen und (ber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfiiche eine
Héhe von mindestens 2,30 m haben.
Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel
mindestens 1,20 m héher liegen als die natirliche oder festgelegte Geldnde-
oberflache."

Teilgebiet WA1
Je Hauptgeb&ude werden max. zwei (II) Vollgeschosse i. S. des § 20 BauNVO festgesetzt.

Fur die Parzellen des WA1 sind folgende Bauweisen zulassig:
Untergeschoss (U) + Dachgeschoss (E) = II

Bei Nebengebauden, Garagen, Carports ist max. ein (I) Vollgeschoss zulassig.

Teilgebiet WA2
Je Hauptgebdude werden max. drei (III) Vollgeschosse i. S. des § 20 BauNVO festgesetzt.

Fiir die Parzelle des WAZ2 sind folgende Bauweisen zuldssig:
Untergeschoss (U) + Erdgeschoss (E) + Obergeschoss (0G) = III

Bei Nebengebauden, Garagen, Carports ist max. ein (I) Vollgeschoss zulassig.
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Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22
BauNVO)

Fir den Geltungsbereich wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Im WAL sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig, im WA 2 sind ausschlieBlich Einzelhduser
zuldssig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind in der Planzeichnung anhand von Baugrenzen
festgesetzt. Die sich aus Art. 6 BayBO ergebenden Abstandsfldchen sind gegeniiber den
vermassten Baugrenzen vorrangig einzuhalten.

Im WALl betragt die MindestgrundstiicksgroBe bei einer Doppelhausbebauung (2
Doppelhaushilften = 1 Doppelhaus) 600 m2. Das Grundstiick ist grundbuchrechtlich zu

teilen, sodass jede Doppelhaushalfte auf einem eigenen Grundstiick steht.

Zahl der Wohneinheiten
Je volle 200 m2 anteiliger Grundstiicksflédche ist eine Wohneinheit zuldssig. Maximal sind 5

Wohnungen je Einzelhaus zuléssig.

Hohenlage
Fur den Geltungsbereich wird eine zulédssige FertigfuBbodenoberkante des Erdgeschosses
(EFOK) bzw. Untergeschosses (UFOK) festgesetzt.

Fur die Parzellen 1-3 des WA1 und Parzelle 8 des WA2 wird eine NHN-HO6he zur Bestimmung
der maximal zuldssigen Oberkante des FertigfuBbodens des Untergeschosses (UFOKmax)
festgesetzt.

Fur die Parzellen 4-7 des WAL wird eine NHN-HGhe zur Bestimmung der maximal zuldssigen

Oberkante des FertigfuBbodens des Erdgeschosses (EFOKmax) festgesetzt.

Parzelle Hoéhenbezugspunkt in Meter iiber Normalhéhennull
1 389,10 m 4. NHN
2 388,60 m 4. NHN
3 388,60 m U. NHN
4 388,30 m i. NHN
5 388,70 m U. NHN
6 388,80 m 4. NHN
7 388,80 m U. NHN

8 376,80 m 4. NHN
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Je nach Abstand des Hauptgebdudes vom Fahrbahnrand, wird eine unterschiedliche
maximale UFOK/EFOK festgesetzt vom Hohenbezugspunkt:

Parzellen 1-3, 8:

Abstand Abstand Abstand
<5m 5m-8m >8m
UFOKmax: + 0,50 m +1,00m +1,50m

Beispiel Parzelle 1: Hohenbezugspunkt 389,10 m 4. NHN, Abstand Hauptgebdude vom
Fahrbahnrand 7m => maximal zuldssige H6he UFOK: 390,10 m
(389,10 + 1,00)

Messmethode:

Grundriss

UFOKmax= +1,50 m

HAUPTGEBAUDE

UFOKmax= +1,00 m ,
 —————+——  HAUPTGEBAUDE

> 8,00 m

UFOKmax= +0,50 m \i“ HAUPTGEBAUDE

5,00 -8,00 m

Bezugspunkt zur angrenzenden
StraBenkante

E
2

L

STRASSE

Bezugspunkt
Bezugspunkt
Bezugspunkt
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Messmethode Parzellen 1-3, 8:
Schnittansicht 0.M.
[
C
@ 2 E
g 0 & 4
c g = 3
@ o an N
o 3 a
P o
& I
| I
I
| I
I |
I |
! I_
I |
HhHH%L\\\\*%Hﬁ el
gl
festgesetzter sl
Bezugspunkt \ |
+0,00 UFOKmax = +0,50 m —___ StraBe
—
| max. 5.00 m |
I
| |
I
I I
l I
| |
I !
I I
i““J\~E%‘ E |
3 |
festgesetzter \ - I
Bezugspunks UFOKmax = +1,00 m _| | .-
+0,00 = raBe
=\

|__S.00m-800m |
I

\\

festgesetzter
Bezugspunkt

1.50 m

UFOKmax = +1,50 m —

+0,00

I > 8,00 m |

StraBe
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Parzellen 4-7:

Abstand
<8m
EFOKmax: + 0,50 m

Messmethode:

Grundriss

Bezugspunkt zur angrenzenden
StraBenkante

EFOKmax= +0,50 m

EFOKmax= :EO,OO m

I
T HAUPTGEBAUDE

EFO Kmax= o 1,00 m

7 von 21

Abstand Abstand
Sm-12m >12m
+ 0,00 m -1,00 m
STRASSE :“; % %
3 3 3
B St Gt
5 x5
™~
I &8
=
g
(=2}
e et S e e |
El e |
I & 1
2 |
o |
2 ]
5] E i
8 l
S
|
!
|
HAUPTGEBAUDE %
l
|
|
|
!
|
HAUPTGEBAUDE {
|
|
1
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Messmethode Parzellen 4-7
Schnittansicht 0.M.

Parzellengrenze
Baugrenze
Baugrenze

parzellengrenze

| T

I’ festgesetzter
I Bezugspunkt

0.50m

StraBe | +0,00 EFOKmax = +0,50 m

|
[
|
[
|
I
I v I
|
|
|
|
|

| max.

estgesetzter /\

f
Bezugspunkt

StraBe i
£0,00 EFOKmax = +0,00 m

I 8,00 m-12,00m

;

/

[
I
I
{ festgesetzter
I
I
|

|
|
I
E I
Bezugspunkt < |
1 = !
Strale £0,00 |
- — v ; !
EFOKmax = -1,00 m ]
!
| > 12,00 m |
|
I

f
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Hohenfestsetzungen der Hauptgebiude (§ 16 Abs. 2 Ziff. 4 BauNVO) und zul&assige
Wandhohen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. Art 81 BayBO)

Es wird eine maximal zuldssige Wandhéhe festgesetzt. Die Wandhdhe wird gemessen ab

UFOK bis Schnittpunkt Fassade/Dachhaut gemessen.

Zusatzlich wird eine maximal zuldssige sichtbare Wandhdhe festgesetzt.

Die max. zuladssige sichtbare Wandhdhe bergseits wird gemessen zwischen der Oberkante
des bergseitig hergestellten Geldndes und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut.

Die max. zuldssige sichtbare Wandhéhe talseits wird gemessen zwischen dem hergesteliten

Gelande talseits und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

Messmethode Wandhéhe:

sichtbare WH bergseits max. 4.60 m

sichtbare WH talseits max. 6.70 m

/ .
L e S
£
EFOK 3
(]
x —
(1]
E
E
=
UFOK N

Zusatzlich wird fur das WAL eine maximal zuldssige sichtbare Gesamthdhe festgesetzt.

Die max. zulidssige Gesamthohe wird gemessen zwischen der UFOK und dem First.

Im WAL ist das Abgraben eines Kellergeschosses nur bis max. 0,30 m zulassig.

Es werden folgende Dachform, First-, Gebdude- und Wandhéhen fiir das WA1 festgesetzt:

Gebdudetyp 1
U + E oder U+DG = II Vollgeschosse

Dachneigung 18-40°, Satteldach

Wandhéhe max. 6,50 m, zuldssige Gesamthdéhe max. 10,0 m
sichtbare Wandhé&he bergseits max. 4,60 m

sichtbare Wandhohe talseits max. 6,70 m
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2.6
2.6.1

2.6.2

2.7

2.8
2.8.1

Es wird folgende Dachform, First-, Gebadude- und Wandhdhe fiir das WA2 festgesetzt:

Gebaudetyp 2

U + E + OG = III Vollgeschosse
Dachneigung max. 3°, Flachdach
Wandhohe max. 11,00 m

sichtbare Wandhéhe bergseits max. 8,70 m

sichtbare Wandhdhe talseits max. 11,30 m

Verkehrsflachen
Offentliche Verkehrsflidchen

Die Lage der éffentlichen Verkehrsflachen sind in der Planzeichnung festgesetzt.

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
Innerhalb des Geltungsbereichs werden offentliche Verkehrsflachen mit der Zweck-
bestimmung ,6ffentlicher FuBweg" festgesetzt. Die genaue Lage ist der Planzeichnung zu

entnehmen.

Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Klimagerdte und W&rmepumpen sind nur mit schallgedéammten Einhausungen und
entdréhnten Luftkandlen zuldssig. Der Mindestabstand zu den Grundstiicksgrenzen betrégt
2,50 m.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO)

Déacher

Es sind nur die in der Planzeichnung angegebenen Dachformen und -neigungen zuldssig.
Flachdacher sind zu begriinen.

Dachliberstande: sind an den Traufseiten bis max. 0,50 m, an den Giebelseiten bis

max. 0,50 m zuldssig.
Dachfarben: sind in rot bis braun und anthrazitfarben bis grau zugelassen.

Dachmaterialien: sind ausschlieBlich als Dachsteine und -pfannen aus Ziegel,
Betonstein oder kleinformatige Metalleindeckungen zuldssig.

Flachdéacher sind zu begriinen.

Dachaufbauten: sind ab 30° Dachneigung =zuldssig. Sie mussen sich der
Hauptflache unterordnen und gestalterisch dem Hauptbaukérper
anpassen. Eine Unterordnung liegt vor, wenn die Lange und Breite
max. 1/3 der Gebdudeldnge betragen. Der First ist ausschlieBlich
unterhalb des Hauptfirstes zul&ssig.

Zwerchgiebel: sind nicht zulassig.
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Dacheinschnitte: negative Dachgauben sind zulassig.
Energie-Anlagen: Technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung / Photo-

2.8.2

2.8.3

voltaikanlagen und zur Warmwassergewinnung sind zulassig.
Diese sind der Dachneigung folgend in die Dachflache zu
integrieren oder diirfen als Aufdachanlagen einen Maximalabstand
von 0,30 m gegeniiber der Dachhaut, gemessen von Oberkante
Dachhaut zur Oberkante Anlage, aufweisen und den First um nicht

mehr als 0,30 m Uberragen.

Anbauten und Vorbauten
Anbauten und Vorbauten sind innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig, sofern sie
sich in Form und Gestaltung dem Hauptbaukérper unterordnen. Es gelten eine max. Lange

und Breite von 1/3 der Gesamtwandlange des Hauptbaukérpers.

Anbauten und Vorbauten beziehen sich auf bauliche Anlagen, die baugestalterisch nicht zur
AuBenfassade/AuBenwand des Hauptbaukérpers gehéren. Anbauten und Vorbauten werden

demnach durch die AuBenwand vom Hauptgebaude abgetrennt wie z.B. Wintergarten etc.

Der Versatz einer AuBenmauer zahlt nicht als An- oder Vorbau, da er baugestalterisch zur
AuBenwand des Hauptbaukdérpers gehért.

Gelindegestaltung
Im Anschluss an die offentlichen Verkehrsflichen ist das Geldnde der Baufldchen an das
StraBenniveau anzupassen.

Entlang des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind immer die urspriinglichen Gelande-
hoéhen beizubehalten.

Abgrabungen und Aufschittungen sind nur innerhalb der Parzellen bis max. 2,0 m zuldssig.
Fir die Parzellen 4-7 dirfen Auffillungen des Bereichs zwischen ErschlieBungsstrae und
Hauptgebaude / Garage bis maximal EFOK erfolgen.

Im WAL darf ein mégliches Kellergeschoss bis max. 0,3 m abgegraben werden.

Aufschiittungen/Abgrabungen entlang der Grundstlicksgrenze im Bereich der Zufahrt sowie
im Bereich der Grenzgarage diirfen immer erfolgen. Je nach Ausfiihrung sind Abgrabungen

(erdiiberdeckte Garagen) oder Aufschiittungen immer zulassig.

Stiitzmauern entlang éffentlicher Verkehrsflachen, sind ab einem Mindestabstand von 1,0 m
zur StraBe zulassig. Die zuldssige Hohe der Stitzmauern ist gleich dem Abstand der

Stiitzmauer zur StraBengrenze und auf maximal 2,50 m Hohe der Stitzmauer begrenzt.

Stiitzmauern an den Grundstiicksgrenzen zu Nachbarparzellen sind zuldssig. Die Hoéhe der
Stiitzmauer ist so zu begrenzen, dass auf dem Nachbargrundstiick eine max. Sockelhdhe von

0,20m, gemessen vom bestehenden Geldnde des hoéherliegenden Grundstiicks, entsteht.
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2.8.4

2.8.5

Abweichend hiervon darf im Bereich einer Zufahrt die Sockelhdhe bis max. £0,00 m der FOK-

Garage errichtet werden.
Im Bauantrag sind das bestehende sowie das neu geplante Gelénde darzustellen.

Parkplitze, Zufahrten und Stellplatze
Es gilt die rechtskréftige Stellplatzsatzung der Gemeinde GroBmehring.
Das Oberflachenwasser der Zuwege darf nicht auf die 6ffentlichen Straen abgeleitet werden.

Garagen / Carports

Die Anlage von Garagen und Carports ist ausschlieBlich innerhalb der festgesetzten Flachen
far Garagen und Carports zuldssig oder als Geb&dudeintegrierte Garage zulassig. Stellplatze
sind auch auBerhalb der festgesetzten Flachen zuldssig.

Bei Grenzgaragen hat sich der Nachbauende in Hohe, Dachneigung und Dachform
anzupassen. Das gilt nicht fiir den Anbau an Flachdachgaragen.

Die Bauldngen von Grenzgaragen sind nach Art. 6 Abs. 7 Satz 1 BayBO einzuhalten.

Durch die Héhenlage sind bei den Parzellen 1-3 erdiiberdeckte / teils erdiberdeckte Garagen
zuléssig. Die Garage ist ausreichend gegeniiber der Erdfeuchte bzw. gegen Staunasse
abzudichten. Es wird eine maximal zulassige Wandhohe sowie eine maximal zulassige

Firsthéhe festgesetzt. Gebdudeintegrierte Garagen sind immer zulassig.

Stellung und Héhenlage
Es wird eine max. Oberkante des FertigfuBbodens der Garage (FOKmax Ga) festgesetzt. Diese
gilt nicht bei in Geb&uden integrierten Garagen.

Parzellen 1-3, 8:

FOKmax Ga: max. 80 cm (ber dem Punkt der StraBeneinfassung vor Garagenmitte. Bei
Eckgrundstiicken gilt die Garagenmitte bezogen auf die StraBe, (iber die die
Zufahrt erfolgt.

Wandhohe: die max. Wandhéhe von 3,30 m bemisst sich ab FOK Garage bis Schnittpunkt
AuBenwand/Dachhaut.

Parzellen 4-7:

FOKmax Ga: max. 15 cm Uber dem Punkt der StraBeneinfassung vor Garagenmitte. Bei
Eckgrundstiicken gilt die Garagenmitte bezogen auf die StraBe, (iber die die
Zufahrt erfolgt.

Wandhohe: die max. Wandhéhe von 3,30 m bemisst sich ab FOK-Garage bis Schnittpunkt
AuBenwand/Dachhaut.

Zusitzlich wird talseitig eine maximal sichtbare Wandhéhe von 6,00 m

festgesetzt. Diese bemisst sich ab natlrlichem Gelande bis Schnittpunkt
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2.8.6

2.8.7

AuBenwand/Dachhaut. Sofern die talseitige Garagenwandhohe gréBer als
4,80 m ist, muss sie durch terrassenformige Auffiillungen in ihrer sichtbaren

Wandhohe reduziert werden.

Bei Grenzgaragen gelten diese Wandhdhenfestsetzungen vor den sich ergebenden
Abstandflachen der BayBO Art. 7 Satz 1 in der Fassung vom 14, August 2007.

Déacher

Die Garagen sind in Dachform und -neigung in einheitlicher Gestaltung mit dem Haupthaus
auszufiihren. Flachdachgaragen sind immer zuléssig. Bei der Ausbildung eines Flachdachs ist
dieses zu begrinen.

Nebenanlagen
Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der
Baugrenzen zuldssig. Die max. Wandhohe betrdgt im Mittel 3,0 m.

Einfriedung

Die Gesamthohe der straBenseitigen Einfriedung wird auf 1,20 m vom Anschnitt des
Gehsteigs bis Oberkante Einfriedung festgesetzt. An den seitlichen und rickwartigen
Grundstiicksgrenzen darf die zuldssige Gesamthoéhe (Stlitzmauer + Einfriedung) 1,20 m tber
dem natiirlichen oder von der Genehmigungsbehérde festgelegten Gelandeverlauf des hoher
gelegenen Grundstiicks nicht liberschreiten. Fir die Einfriedung sind Sockelhéhen von max.
20 cm festgesetzt, die zu tieferliegenden Nachbargrundstiicken als Stitzmauer gemaB Ziffer
2.8.3 auszubilden sind.

Als straBenseitige Einfriedung sind grundsétzlich unzuldssig:
o Einfriedungen aus Maschendrahtzaun
o Stacheldraht
o Betonwédnde
o Bossensteine und Mauerwerk

o Sichtschutzelemente

Zur Befestigung von straBenseitigen Tiren und Toren oder der Zwischenfelder von

Zaunelementen sind Beton- und Mauerwerkspfeiler in einer Héhe von 1,20 m zuldssig.

An seitlichen und rickwértigen Grundstiicksgrenzen ist, neben der Einfriedung aus
Maschendrahtzaun, die Errichtung von blickdichten Sichtschutzanlagen auf max. 1/3 der
einzelnen Grundstiicksldnge bis max. 2,0 m Hoéhe innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Diese
Vorgabe kann je Grundstiicksgrenze zwischen Nachbargrundstlcken nur einmalig in Ansatz
gebracht werden. An den Grundstiicksgrenzen zuldssige bauliche Anlagen sind auf 1/3-Lange
nicht anzurechnen. Betonwéande, Bossensteine und Mauerwerk sind als Baustoffe fur den

Sichtschutz ebenfalls unzulassig.
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2.8.8

2.8.9

Werbeanlagen
Fir Werbeanlagen gelten die Vorschriften der BayBO. Werbeanlagen sind ausschlieBlich am
Ort der beworbenen Leistung zulédssig und miissen unterhalb der Geb&dudetraufe angebracht

werden. Unzuléssig sind Leuchtreklamen, Blink- und Wechsellichter.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Baugebiet wird im Trennsystem mit einer getrennten Schmutz- und Niederschlags-
wasserableitung entwassert.

Zur dezentralen Regelung der Niederschlagswasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) im
Planbereich selbst sind Regenwasserzisternen fir die privaten Grundstiicke zu errichten.
Diese stellen in Verbindung mit den zentralen Ruckhalteeinrichtungen, die Niederschlags-

wasserbeseitigung des gesamten Gebietes mit sicher.

Die Entwéasserung der Grundstiicke ist so zu gestalten, dass kein Niederschlagwasser von
hoher liegenden Grundstiicken in tiefer liegende abflieBt. Keller- und Fundamentdrainagen

(Grundwasserableitungen) sind unzulassig.
Bei der Entwésserung sind folgende Vorgaben einzuhalten:

¢ Niederschlagswasser ist in Zisternen zu sammeln und riickzuhalten und anschlieBend
gedrosselt in das 6ffentliche Kanalnetz einzuleiten.

e Wege und Plitze sind wasserdurchléssig zu gestalten, ausgenommen sind Bereiche
auf denen wassergefiahrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhthte Gefahr

der Verschmutzung ausgeht.
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2.9

2.9.1

2.9.2

2.9.3

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Der Grinordnungsplan soll die méglichen negativen Umweltauswirkungen durch das
Vorhaben auf Natur und Landschaft aufzeigen und geeignete MaBnahmen zur Kompensation
und Verringerung der negativen Auswirkungen beitragen.

Baubegleitende MaBnahmen

Oberbodenlagerung

Der vor baulichen MaBnahmen abzutragende Oberboden ist zu lagern und spater zur
Humusierung der Pflanzflachen zu verwenden (vgl. DIN 18915). AuBerdem gilt § 202 BauGB
.Schutz des Mutterbodens®. Der Mutterboden ist im nutzbaren Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. Haufwerke dirfen eine max. Héhe von 1,5 m und
eine max. Breite von 4,0 m nicht (iberschreiten und nicht mit schweren Maschinen befahren

werden.

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige MaB zu beschranken (§ la Abs. 2
Satz 2 BauGB).

Der Gehbereich entlang der ErschlieBungsstraBe ist mit Pflasterbelag, ggf. mit
Vegetationsfugen, auszubilden.

Offentlicher Bereich

Im Osten des Baugebietes ist eine groBziigige 6ffentliche Grunflédche festgesetzt. Innerhalb
dieser Flache ist die Anlage eines Spielplatzes sowie eines naturnahen Regenriickhalte-

beckens zulassig.

Die Bepflanzung darf nur mit einheimischen, bodenstandigen Pflanzenarten erfolgen. Die
Begriinung ist zu pflegen und zu erhalten.

Private Grundstiicksflichen / Nicht iiberbaute Fildchen

Je angefangener 300 m?2 Grundstiicksflache ist mindestens ein Baum der Pflanzliste 1 oder 2
an geeigneter Stelle des jeweiligen Grundstiickes zu pflanzen. Alternativ ist die Pflanzung
von mind. 5 Strducher (Pflanzung in Gruppen) der Pflanzliste 3 zuldssig. Die Pflanzungen sind
durch den Eigentimer in der dem Einzug folgenden Pflanzperiode vorzunehmen. Es sind
heimische Laubbaumarten oder standortangepasste Obstbaumsorten der Pflanzlisten 1 und

2 zu verwenden.

Bei der Pflanzung von Bdumen ist zu berlcksichtigen, dass das Hohenwachstum und die
Kronenausbildung nicht zu einer Gefahrdung des eigenen oder des benachbarten
Grundstiicks oder von Verkehrsflachen fiihrt. Bedingt durch in letzter Zeit dramatischer
werdende Wettererscheinungen kommt es immer Gfter zum Bruch oder zum Umsturz von
Hausbidumen mit erheblichem Sach- und Personenschaden. Eine entsprechende Auswahl und

Pflege des Baumbestands sind daher erforderlich.
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Zur Ortsranddurchgriinung sind bei Parzelle 8 auf Privatgrund entlang der nérdlichen

Grundsticksgrenze mind. 6 Gehélze in einem Abstand der Pflanzen zueinander von 8 - 12 m

zu pflanzen. Sofern in diesem Bereich Parkplatze errichtet werden, ist spatestens nach jedem

vierten Parkplatz ein Baum zu pflanzen.

Die nicht Uberbauten bzw. befestigten oder fiir sonstige zuldssige Nutzungen bendtigten

Flachen auf den privaten Grundstiicken sind als begriinte Flachen anzulegen. Insbesondere

Gartenflachen sind zu begrinen. Der Mindestanteil betrégt je Grundstiick 30 % der gesamten

Grundstiicksflache. Flachige Gesteinsschittungen sind unzuldssig. Lockere Strauchpflanz-

ungen / Hecken mit Strauchern zur Gliederung / Aufwertung / Sichtschutz sind zulassig.

Pflanzliste 1: Laubbdume - 1. und 2. Ordnung

Mindestpflanzqualitéat:

Botanischer Name

bei Hochstammen: 3xv. StU14 -16 cm

bei Heckenpflanzung: vHei 100/150 cm

Deutscher Name

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Betula humilis
Carpinus betulus
Cornus mas
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Ulmus glabra

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn

Sand-Birke
Strauchbirke
Hainbuche
Kornelkirsche
Wild-Apfel
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche
Gewdhnliche Mehlbeere
Eberesche, Vogelbeere
Winter-Linde
Sommer-Linde

Berg-Ulme

Weitere Arten konnen von der Unteren Naturschutzbehotrde am Landratsamt Eichstatt

zugelassen werden.
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2.9.4

Pflanzliste 2: Obstbdume:

Mindestqualitat: Hochstamm, 3 x v., mDb, StU 10/12 cm

Botanischer Name Deutscher Name

Prunus domestica Zwetschge, Pflaume, Mirabelle, Renekloden in Sorten
Pyrus communis Birne in Sorten

Malus domestica Apfel in Sorten

Prunus avium Kirsche in Sorten

Weitere Arten kdnnen von der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Eichstatt

zugelassen werden,

Pflanzliste 3: Straucher

Mindestqualitat: 2xv., H100/150 cm:

Botanischer Name Deutscher Name

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffeliger Weildorn

Crataegus laevigata Zweigriffeliger WeiBdorn

Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster (Giftpflanze gem. GUV-SI 8018)
Prunus mahaleb Felsen-Kirsche

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa multifiora Biischel-Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Viburnum lantana Wolliger Schneeball (Giftpflanze gem. GUV-SI 8018)

Weitere Arten koénnen von der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt Eichstatt

zugelassen werden.

Anteilig zur Pflanzung gebietsheimischer Straucher ist die Pflanzung von Zierstrauchern /
immergriinen Strauchern zu max. 30 % zuldssig. An Nadelgehdlzen ist ausschlieBlich die Eibe
(Taxus baccata) bis 2 m Héhe zuléssig.

MindestpflanzgroBe: Strauch, 2 xv., 60-100, mB

AusgleichsmaBnahmen

Innerhalb der im Geltungsbereich festgesetzten Fléche fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauBG ist das
bestehende Feldgehdlz zu roden und die Flache als artenreiches Extensivgrinland mit einem
Bestand an Streuobstgehdlzen zu entwickeln.

Auf der zweiten Fliche, zwischen Waldrand und Dettelbach, ist ein ca. 10 m breiter

Waldmantel anzulegen. (siehe Anlage 1)

Soweit erforderlich, ist der Gehélzbestand vor Wildverbiss und -verfegung zu schiitzen. Die

Zaunung ist spatestens nach vier Jahren zu entfernen.
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MaBnahmen, die den Naturhaushalt und das Landschaftsbild beeintréchtigen kénnen, sind
auf der Ausgleichsflache dauerhaft zu unterlassen.

Alle Nutzungen, die der bezweckten Herstellung und Erreichung des Entwicklungsziel, sowie
zur Aufrechterhaltung des Entwicklungsziel, nicht dienlich sind oder die dem Entwicklungsziel

und der Aufrechterhaltung des Entwicklungsziels widersprechen, sind zu unterlassen.

Innerhalb der Flache ist es verboten,

- bauliche Anlagen zu errichten,

- zu dingen und Pflanzenschutzmittel auszubringen,

- die Flache umzubrechen, aufzufiillen, abzugraben oder sonstige zweckwidrige land-
und forstwirtschaftliche Nutzungen vorzunehmen,

- Freizeiteinrichtungen oder gartnerische Nutzungen zu betreiben,

- Pflanzenarten, die nicht der potentiellen natarlichen Vegetation entsprechen,
einzubringen,

- standortfremde Tiere auszusetzen.

Fallung, auf den Stock setzen und der Schnitt von Geholzen ist generell nur auBerhalb der
Vogelbrutzeit, im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar, zuldssig (§ 39 Abs. 5 Nr. 2
BNatSchG).

Spatestens nach Abschluss der ErschlieBungsmaBnahmen missen die AusgleichsmaBnahmen
umgesetzt sein. Die Fertigstellung ist der unteren Naturschutzbehdrde des Landratsamtes

Eichstatt zu melden, sowie ein Abnahmetermin zu vereinbaren.
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TEIL C - Hinweise

Landwirtschaftliche Fldchen

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden ortsiiblich bewirtschaftet. Mit
zeitweisen Beeintrachtigungen durch die Bewirtschaftung ist zu rechnen (Geruch, Staub,
Larm). Dies kann auch von 6 Uhr morgens bzw. nach 22 Uhr abends sowie an Sonn- und
Feiertagen - wahrend der landwirtschaftlichen Saisonarbeiten der Fall sein. Diese
Beeintrachtigungen sind zu dulden.

Bei der Bepflanzung der privaten und offentlichen Flachen sind die gesetzlichen
Mindestabstande zu landwirtschaftlichen Flachen einzuhalten.

Die Nutzung und Bewirtschaftung der mittelbar und unmittelbar angrenzenden land- und
forstwirtschaftlichen Flachen, Geb&dude und Wege diirfen durch die geplante Anderung nicht
beeintrachtigt werden. Die Bewirtschaftung muss - sofern erntebedingt erforderlich - zu

jeder Tages- und Nachtzeit uneingeschrankt mdglich sein.

StaatsstraBBe 2231
Auf die von der Strale ausgehenden Emissionen wird hingewiesen. Eventuelle erforderliche
LarmschutzmaBnahmen werden nicht vom Baulasttrager der Bundes- bzw. StaatsstraBe

ibernommen. (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV)

Abwasserbeseitigung
Das Baugebiet wird im Trennsystem entwdssert. Jede Parzelle erhdlt einen Schmutz- und

Niederschlagswasser -Hausanschlussschacht.

Schmutzwasser
Der Schmutzwasserkanal des Baugebiets wird an das bestehende Mischwasserkanalnetz in

Katharinenberg angeschlossen, welches das Schmutzwasser zur Kldaranlage ableitet.

Niederschlagswasser

Soweit es die Hanglage und Versickerungsfahigkeit des Untergrunds zuldsst, wird das
Niederschlagswasser Uber die belebte Oberbodenzone in das Grundwasser versickert, oder
gedrosselt in den Dettelbach abgeleitet. Zudem erhalt jede Bauparzelle eine (Retentions-)

Zisterne zur Regenwassernutzung.

Niederschlagswasser wird auf den privaten Fldchen (ber eine Kombizisterne mit
Riickhaltefunktion und gedrosseltem Ablauf gesammelt. Diese Zisternen werden bereits im
Zuge der ErschlieBung auf jedem Baugrundstiick errichtet. Die Kombizisterne kann
gleichzeitig als Zisterne zur bspw. Gartenbewésserung genutzt werden. Im Anschluss an die
Riickhaltung bzw. bei Erreichen des vorhandenen Rickhaltevolumens der Zisterne wird das
Niederschlagswasser Uiber den Niederschlagswasserkanal dem &rtlichen Kanalnetz zugefiihrt.
Niederschlagswasser auf offentlichen Flachen wird ebenfalls dem 6rtlichen Kanalnetz tber

den Niederschlagswasserkanal zugefiihrt.
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Das Merkblatt Nr. 4.4/22 (Stand Méarz 2018) des Bayerischen Landesamt fiir Umwelt
L~Anforderungen an die Einleitungen von Schmutz- und Niederschlagswasser" ist zu beachten.

Auf die Einhaltung der DIN 1986 - Entwasserungsanlagen fir Gebdude und Grundstiicke -
bei der Erstellung der Grundstiicksentwédsserungsanlagen, insbesondere in Bezug auf

Riickstausicherung, wird ausdriicklich verwiesen.

Im Sinne des Bodenschutzes sollten Stellplatze und private Hofflachen mit unversiegelten
oder teilversiegelten Beldgen hergestellt werden. Empfohlen werden Pflasterbeldage mit
offenen Fugen (mind. 2 cm), wassergebundene Decken, Schotterrasen oder
Rasengittersteine. Hiervon ausgenommen sind Bereiche auf denen grundwassergefahrdende

Stoffe anfallen oder von denen eine erhéhte Verschmutzungsgefahr ausgeht.

Grundwasser und Schichtenwasser

Mit Schichtenwasser ist zu rechnen. Auf die Anzeigepflicht gemaB § 49 Wasserhaushalts-
gesetz i.V.m. Art. 30 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) bei der Freilegung von Grund-
wasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gem. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG
wird hingewiesen.

Starkregenereignisse

Durch die Geldndeneigung ist bei Starkregenereignissen mit wild abflieBendem Nieder-
schlagswasser zu rechnen. Es wird empfohlen, bauliche Vorkehrungen beim Bau von Licht-
schachten, Kellerfenstern etc. gegen Wassereinbriiche, Vernassung oder Verschlammung zu

treffen.

Grundwasser- und Bodenschutz
Zum Schutz des Mutterbodens und flr alle anfallenden Erdarbeiten sind die Normen DIN
18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731 zu beachten.

Hinweis zu Baumstandorten
Das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft flir- StraBen und Verkehrswesen ist zu

beachten.

Denkmalschutz

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstdndigen Erlaubnisverfahren bei der zustadndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu

beantragen ist.

Kabelhausanschliisse

Die Bayernwerk Netz GmbH weist darauf hin, dass flir Kabelhausanschllsse nur marktibliche
und zugelassene Einflihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind,
verwendet werden dirfen. Ein Prifungsnachweis der Einflihrung ist nach Aufforderung

vorzulegen.
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Artenschutz

Die Errichtung von Beleuchtungsanlagen sollte mit Riicksicht auf den Artenschutz erfolgen
(Ausrichtung, Zeit-/Sensorsteuerung, Einsatz von LEDs mit angepassten Farbtemperaturen,
etc.; s. Publikationen ,Insekten schitzen leicht gemacht!™ des Bundesministeriums fir
Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit und ,Informationen zur richtigen Beleuchtung®
des Projekts Sternenpark Schwabische Alb).

Glasfliachen sollten gegen Vogelschlag gesichert werden (siehe Publikation des Bayerischen
Landesamts fur Umwelt ,Vogelschlag an Glasflachen®)

An neuen Gebduden sollten generell fiir an diesen Lebensraum gebundene Tierarten wie
Mehlschwalbe, Feldsperling, Fledermause etc. wieder neue Lebensrdume angeboten werden.
Es gibt hier eine groBe Palette von Mdglichkeiten, die ohne groBe Kosten und Aufwand im
Rahmen des Neubaus umgesetzt werden kdnnen. Der LBV Minchen bietet hierzu unter
https://www.lbv-muenchen.de/unsere-themen-lbv-muenchen/artenschutz-an-gebaeuden-
Ibv-muenchen/ ausfihrliche Informationen an und unter http://www.artenschutz-am-
haus.de/ gibt es eine sehr informative Online-Seite zu diesem Thema.)

Luftwarmepumpen

Luftwarmepumpen sind so zu errichten und zu betreiben, dass an den nachstgelegenen
Baugrenzen oder Wohngebduden Beurteilungspegel von 37 dB(A) nicht Uberschritten
werden. Dies kann vor allem durch eine schalltechnisch glnstige Aufstellung oder
Schallddmmung der Liftungsaggregate erreicht werden. Bei Dimensionierung und
Ausfiihrung von Schalldammbkulissen und Schalldampfern ist grundsatzlich sicherzustellen,
dass die Gerdusche nach Schalldémpfern keine Tonhaltigkeit aufweisen und insbesondere
auch im tieffrequenten Bereich unter 90 Hz ausreichend schallddmpfende Eigenschaften

aufweisen.

Allgemeine Hinweise
Die Planunterlagen sind urheberrechtlich geschiitzt und dirfen ausschlieBlich unter
Zustimmung des Planverfassers verwendet, geandert, vervielféltigt oder an Dritte

weitergegeben werden. Glltig ist die vom Planverfasser unterzeichnete Papierfassung.

Grundlage der Planzeichnung ist die Digitale Flurkarte der Gemeinde GroBmehring, zur
Verfigung gestellt durch die Bayerische Vermessungsverwaltung. Abweichungen der
Digitalen Flurkarte sind mdglich. Diese stellt keinen amtlichen Katasterauszug dar und ist
nicht zur MaBentnahme geeignet.

Fiir Abweichungen kann von Seiten der Gemeinde und des Planverfassers keine Gewahr

libernommen werden.
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