BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN

"Wendelstein V-
1. ANDERUNG"

GEMEINDE PETERSHAUSEN
LANDKREIS DACHAU
REG:BEZIRK OBERBAYERN

PRAAMBEL

Oie Gemeinde Petershousen erl&ft gem.§ 2 Abs.1 und 4, § 9,10 des Bau-
setzbuches (BauGB) vom 24.06.2004, Art. 23 der Gemeindeordnung fiir
den Freistaat Bayern - GO- (BayRS 2020-1-1-1], Art. 91 BayBO

(BayRS 2132-1-1) und der BauNV0 in der Fassung vom 22.4,1993

(BGBL I, S.446], sowie noch Art 3 [2) des Bayerischen
Naturschutzgesetzes -BayNotSchG- in der Fossung der Bekanntmachung
vam 18.8.1988, gedndert durch § 5 des Gesetzes vom 27.12.1889

(GVBI S. 532), zuletzt gedndert durch § 8 des Gesetzes vom 24.12.2002
(GVBI. S. 975) diesen Bebouungs- und Grinordnungsplan als Satzung.

Elisabeth Kraus
Petershausen, den 06.04.2006 1. Blirgermeisterin
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1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS:

Der Gemeinderat Petershausen hat am 30.06.2005 die 1.Anderung des Bebauungsplanes " endelstein IV" beschlossep A

Petershausen, den 2C06.2005 i1 é ..................

BILLIGUNG DES V! RES:
Der Bau- und Umweltausschuss stimmte am 07.07.2005 dem Bebauungsplan "Wendelstein V-1 Anderung" in der Fassung Vo
( Billigungs- und Auslegungsbeschluss) f

Petershausen, den OF.0%.2005

OF HKEITSBETEIL| :
Die Gemeinde Petershausen hat in der Zeit vom 05.09.2005 bis 06.10.2005 die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und die voraussichtlichen
Auswirkungen nach § 2 BauGB Abs. 1 6ifentlich dargelegt und Gelegenheit zur Auerung gﬁyﬁrt ng gegeben. (§ 34D & BArGE

( A

1. Birgermeisterin

Petershausen, den £6.68.2005

4. TEILIGUNG:
Die Trager dffentlicher Belange nach § 2 Abs. 5 BauGB wurden zwischen dem 05.09.2005 bis 06.10.2005, (verlangert bis 05) an der Planung
beteiligt. (§4 Abs. 2 BauGB) QETERY™

Petershausen, den 02.:0J.2008

HAN Tl NGNAHM RDEN T R NTLICH :
Die vorgebrachten Stellungnahmen der Behérden und der Offentlichkeit zum Vorentwurf der 1. Anderung wurden am 15.12.2005 in der Sitzung des
Bau- und Umweltausschusses behandelt und abgewogen. Das Ergebnis der Abwagung ist in der Anlage 4 im Anhang d

Begriindung dokumentiert.
4 /{ cAg,
Petershausen, den 15:42.2005

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15.12.2005 wurde mit Begriindung am 15.12.2005 vom Bau- und Umweltausschuss gebilligt
Der Entwurf des Bauleitplanes wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB vom 22.02.2006 bis 22.03.2006 im Rathaus dffentlich ausgelegt.
Die Behdrden und sonstige Trager Gffentlicher Belange wurden in der Zeit vom 22.02.2006 bis 22.03.2006 (verldngert bi beteiligt.

Petershausen, den 44.02.2006

7. ERNEUTE ABWAGUNG:
Die Stellungnahmen derTréger &ffentlicher Belange und der Biirger zur 1. Anderung wurden eingebracht und am 06.04.2006 itzung des Bau- und
Umweltausschusses behandelt. Das Ergebnis der Abwagung ist in der Anlage 5 der Begriindung ?umentien. .

C&M

1. Burgermeisterin

Petershausen, den 06:0%. 2006

8. SATZUNG:
Die Gemeinde hat mit BeschluR des Gemeinderates vom 27.04.2006 den Bebauungsplan "Wendelstein IV - 1, Anderung” in
08.04.2006 geman § 10 BauGB und Artikel 91 BayBO als Satzung beschlossen. q‘"\ ’ q,PJERN

Petershausen, den 2% 04.2.00¢

9, BESCHLUSS UND INKRAFTTRETEN:
Der Beschlut dieser Satzung durch den Gemeinderat wurde am 02.06.2006 gemaR § 10 BauGB ortstblich bekanntgemacht.

Diese Satzung mit Begrindung wird seit diesem Tage zu den blichen Dienststunden in der Gemeindeverwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Diese Satzung ist damit rechtsverbindlich.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 u. 4 der § 214, 215 BauGB ist hingewiesen worden. \

Petershausen, den OZ,06,2006 {.’ /C%

1. Brgermeisterin




ZEICHENERKLARUNG
FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG:
(§5Abs. 2Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 bis § 11 BauNVO)
1 Aligemeines Wohngebiet nach Par. 4 BauNVO.
@9 Einschrankungen gemas textlichen Festsetzungen
Punkt 0.1
2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG:

(§ 5 Abs. 2Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16 BauNVOQ)

ik E+D Erd- und Dachgeschoss als Vollgeschosse zulassig

2.2 U+E+D Erd- und Dachgeschoss als zwei Vollgeschosse sowie
Untergeschoss als Nichtvollgeschoss zuléssig

2.3 E+l Erd- und 1. Obergeschoss als zwei Vollgeschosse
mit flach geneigtem Dach zulassig

24 GR160 Maximale Grundflache fiir ein Hauptgebaude
innerhalb des Bauraums in Quadratmetern (z.B. 160 m?)

3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§22 und 23 BauNVQ)
3.1 A nur Einzelhduser zuléssig
3.2 nur Einzel- und Doppelhauser zulassig
3.3 a abweichende Bauweise
3.4 —— Baulinie
3.5 B ——— Baugrenze
3.6 42-45 magliche Dachneigungen in Grad

(siehe textliche Festsetzungen Punkt 0.2.2)



ZEICHENERKLARUNG
FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

7.1

7.2

8.

entfallt

VERKEHRSFLACHEN:

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflachen

Bauverbotszone (St 2054); unmittelbare Zugange oder Zufahrten von
den Grundstlicken zur StaatsstraBe sind unzulassig.

T S StraBenbegrenzungSIinie

Gehweg,FuB- und Radweg, forstwirtschaftlicher Weg,
offentlich
F+R, F Als FuB-/Radweg bzw. als FuBweg bestimmte Verkehrsflache
@ Als forstwirtschaftlicher Weg bestimmte Verkehrsflache

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN. ABFALL, ABWASSERBESEITIGUNG
ABLAGERUNGEN:

Flachen flr Versorgungsanlagen, Abfall,
Abwasserbeseitigung, Ablagerungen

® Umspannstation

entfallt



ZEICHENERKLARUNG
FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

9.1

9.1.1

9.1.2

9.1.3

10.-11.

12.

12.1

13.

13.1

13.2

GRUNFLACHEN

(§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

§
@
AR

entfallt

Offentliche Griinflache

Zweckbestimmung: Kinderspielplatz

Die Flache ist als Streuobstwiese mit Retentionsmulde anzulegen,
die tibrigen Bereiche als artenreiche Wiese.

Offentliche Griinflache
mit Zweckbestimmung StraBenbegleitgrin

FLACHEN FUR LANDWIRTSCHAFT UND FUR WALD:

Wald

PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN. MABNAHMEN UND FLACHEN FUR MABNAHMEN

————— Y e

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

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

1]
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Flachen fiir Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft, Ausgleichsflachen

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (hier auf privaten Grundstiicken) Artenauswahl geman
Kapitel private Grundsticksflachen in den textlichen Festsetzungen



ZEICHENERKLARUNG
FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

13.3

134

14,

15.

15.1

15.2

15.3

15.3.1

15.3.2

154

155

15.6

15.7

15.8

entfallt

SONSTIGE PLANZEICHEN.

St

v469,0-469,5

Zu erhaltender Baum

Zu pflanzender Baum auf dffentlicher Griinflache
Mindestqualitat: 3xv., Hochstamm STU 18/20

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Abgrenzung von Gebieten unterschiedlicher Festsetzungen

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze , Garagen,
Carparts und Gemeinschaftsanlagen

Flache flir Garagen

Stellplatze

Garagenzufahrt, Zufahrt in Pfeilrichtung

Hauptfirstrichtung, zwingend

Festlegung der Hohenlage der Wohngebaude durch die Festlegung
der OK RohfuBboden (mindest- bis maximal Hohe, Hohenvariable von
0,50m) durch Hohenkote miNN, z.B. 469,00miNN-469,50miNN

Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellange in Metern, z. B. 50m
Innerhalb der Sichtdreiecke ist jede Art von Bebauung, Bepflanzung
und Ablagerung von Gegenstanden ber 1,0 m Hohe, gemessen von
StraBenoberkante in Fahrbahnmitte, unzulassig, mit Ausnahme von
einzeln stehenden Baumen mit einem Astansatz tber 2,50m.

Magliche Wintergarten der Parzellen Nr.1-16 geman textlicher
Festsetzung 0.2.2 "Gebdudevorbauten”



ZEICHENERKLARUNG
FUR DIE PLANLICHEN HINWEISE

20.

20.1

20.2

20.3

20.4

20.5

4 ¥

21.1

21.2

213

21.4

21.5

21.6

21.7

KARTENZEICHEN FUR DIE FLURKARTEN:
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Bestehende Grundstiicksgrenze

Aufzuhebende Grundstiickdgrenze

Flurstiicks-Nummern

vorhandene Gebaude

Bdschungen, StraBengraben

Vorgeschlagene Grundsticksteilung.

Hinweis: Fiir die Parzellen Nr. 1-21, 29 bis 58 entspricht die Grund-
stlicksteilung der bisherigen ErschlieBungsplanung und dem aktuellen
Stand der Vermessung.

Fir den Bereich der Parzellen Nr. 22-28 ergeben sich Verschiebungen
der Grundsticksteilung gegeniiber der bisherigen Vermessung.
Erforderliche Neuvermessungen in diesem Bereich sind durch den
ErschlieBungstrager zu tragen.

MaBzahlen (in Meter)

Parzellennummerierung

Hoéhenlinien
Hohenkoten in m (. NN.

Ortsdurchfahrtsgrenze

Baulicher Bereich des Bebauungsplanes "Wendelstein IV"

bestehende Verkehrsinseln sind nach Bedarf zuriickzubauen.
MaBnahme ist durch ErschlieBungsvertrag geregelt.



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

0.1

0.2
0.2.1

0.2.2

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO. Ausnahmen gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO sind
nicht zuléssig.

MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

Die hochstzulassige Grundflache darf gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von
Garagen mit ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu 50 %
uberschritten werden. Eine dariiber hinausgehende Uberschreitung ist zulassig, wenn sich dies aus
der Lage der zeichnerischen Festsetzungen bzw. durch die zwingende Erforderlichkeit von zulssigen
KFZ-Stellplatzen ergibt.

Gebaude
Hochstens zwei Vollgeschosse (in der Form siehe Festsetzung Planzeichen)

Dachform: symmetrisches Satteldach
Dachneigung: 42°- 45°,

im Bauquartier entlang der Freisinger StraBe (St 2054): 23°- 25°
Zwerchgiebel, Nur zulassig bei Dachern mit einer Neigung von 42° - 45°
Dachaufbauten: Zwerchgiebel: diirfen in der Breite 1/3 der Trauflange des Haupthauses

nicht iberschreiten. Max. Tiefe: 1,50 m.

Der First des Zwerchgiebels muss mind. 1,0 m unter dem First des
Hauptdaches liegen.

Dachgauben: max. Breite 1,50 m, Abstand der Dachgauben vom
Ortgang und untereinander mind.1,80 m.

Dachflachenfenster: sind nur in einer GrdBe von jeweils max. 1,5 gm
und einer Anzahl von max. vier je Dachflachenseite zulassig.

Die Dachfléchenfenster sind auch bei den siidlichen Dachflachen mit
einer Neigung von 23-25 Grad (Parzellen 1-16) zuldssig. In den ndrd-
lichen Dachflachen der Parzellen 1-16 sind dagegen Dachflachenfenster
aus Schallschutzgriinden nicht zuléssig.

Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachstein in roten Farben.
Dachiberstande bei Die Dachibersténde (ohne Rinne) diirfen traufseitig max. 0,60 m be-
Ortgang und Traufe: tragen. Sie dirfen ferner giebelseitig max. 0,30 m betragen.

Die Dachiiberstande bei Dachgauben diirfen max. 0,15 m betragen.
Die Dachiiberstédnde bei Zwerchgiebeln diirfen traufseitig max. 0,40 m
betragen. Sie dirfen ferner giebelseitig max. 0,20 m betragen.

Die Ausfiihrung von sichtbaren Pfettenkopfen und Flugparren ist nicht
zulassig (Art. 11 BayBO).

Gebaudevorbauten: Gebaudevorbauten aus Glas (z.B. Wintergarten) sind bis zur Halfte
der Fassadenbreite bei Doppelhaushlften und bis zu einem Drittel bei
Einzelhdusern zuldssig, sofern eine landschaftsgerechte Einbindung
in das Hanggelande gewahrleistet ist; die Baugrenze darf dabei bis zu
1,5 m Uberschritten werden.

Eine Unterschreitung der gesetzlichen Abstandsfléchen ist nicht zulassig
Der Teil der Glasvorbauten, der iiber die Baugrenze/Baulinie hinaus-
geht, wird nicht auf die max. zulassige Grundfidche angerechnet.

An den Nordfassaden der Hauptgebaude der Parzellen Nr. 1 - 16
konnen Wintergérten mit einer Tiefe bis zur iiberlappenden Garagen-
giebelseite und mit einer Hohe bis zur UK Traufe der Hauptgebéude
ausgebildet werden.




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

0.2.3

0.3
0.3.1

0.3.2

0.33

0.4
0.4.1

04.2

Wandhéhe, Hohenlage Die traufseitige Wandhohe gemessen zwischen Oberkante RohfuB-
der Gebaude: boden Erdgeschoss und Schnittpunkt Oberkante Dachaussenhaut,
gemessen an der Traufseite
- bei Geb&uden mit einer Dachneigung von 23°-25°
max. 5,50 m.
- bei Gebauden mit einer Dachneigung von 42°-45°
max. 3,80 m.

Festlegung OK FertigfuBboden wird durch Héhenangaben im Bezug
auf die Fertighdhen der ErschlieBungsstraBen in m NN verbindlich
festgelegt.

Sockelhohe: Hochstens 30 cm diber fertigem Anschlussgelande

Bei Doppelhaushalften sind Dachneigung, -form und Dachdeckung einheitlich auszubilden und
abzustimmen. Der Nachbauende hat sich am nachbarschaftlichen Bestand zu orientieren.
Doppelhduser sind hinsichtlich Dachneigung und bei parallel zum Hang stehenden Geb&uden hin-
sichtlich Wandhche einheitlich zu gestalten.

Zahl der Wohneinheiten
Je Doppelhaushélfte ist nur eine Wohnung, je Einzelhaus sind max. zwei Wohnungen zulassig.

BAUWEISE, GRENZABSTANDE

Bauweise

Zulassig ist auf den Parzellen Nr. 17 - 58 nur offene Bauweise nach Par. 22 Abs. 2 BauNVO.

Im Nordquartier - Parzellen Nr. 1 - 16 ist nur abweichende Bauweise (Kettenbauweise: Haus, Garage,
Haus, etc.) zulassig:

in diesem Bereich sind entlang der roten Baulinie u.U. offene Bereiche nicht zulassig und sind mit
Mauern in der gleichen TraufhGhe wie die Garagengebaude zu schiieBen.

Gestaltung des Geldndes
Das Gelénde darf insgesamt in seinem natiirlichen Verlauf auch durch die Errichtung von Bauwerken

nicht wesentlich verandert oder gestort werden, damit das vorhandene Landschaftsrelief im Wesent-
lichen erhalten bleibt. Stiitzmauern sind nur im unmittelbarem Bereich der Garagen zur Abfangung
von Hohenunterschieden zulassig.

Bei den Grundstiicksgrenzen entlang der ffentlichen StaBenraume hin und entlang

der talseitigen Grenzverlaufe zu Nachbargrundstiicken hin sind keine Stiitzmauern

oder Aufschittungen zulassig.

Boschungen sind so auszufiihren, dass sie in weichen Ausrundungen dem natiirlichen Gelande-
verlauf angepasst werden.

Die festgelegten Bauraume fiir Wohngebaude und Garagen zahlen vor den Abstandsflachen der

BayBO. Werden die festgelegten Bauraume iiberschritten sind die Abstandsfldchen nach der BayBO
einzuhalten.

EINFRIEDUNGEN:

Die Hohe der Zaune darf 1,25 m, gemessen ab OK StraBenniveau bzw. natiirlicher Gelandeoberkante
nicht Uberschreiten.

Grundstiickszufahrten diirfen bis zu einer Entfernung von 5 m zur StraBenbegrenzungslinie nicht
eingefriedet werden.




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

0.5

0.5.1
0.5.1.1

0.5.1.2

0.5.1.3

0.5.1.4

0.5.1.5

0.5.1.6

0.5.2

0.6
0.6.1

0.6.2

VERKEHRSFLACHEN UND STELLPLATZE
Garagen und Nebenanlagen

Es ist eine max. Wandhéhe von 2,9 m (von OK RFB bis OK Dachaussenhaut, gemessen an der
Traufseite) zuldssig. Gemeinsame Grenzgebzude sind bez(glich der Hohe, Dachform und -neigung
einheitlich zu gestalten und mit dem Nachbarn abzustimmen.

Die Garagen entlang der Freisinger StraRe (nérdliches Bauquartier) sind ausschlieRlich mit einem
Satteldach und einer Dachneigung zwischen 28-35 Grad auszubilden. Die Garagen im Gstlichen und
stidlichen Bauquartier sind ausschlieRlich mit einem Satteldach und einer Dachneigung zwischen
28-45 Grad oder als begriintes Flachdach auszubilden. Uberdachte Holzkonstruktionen (Carports)
sind ebenfalls im éstlichen und siidlichen Bauquartier zulassig.

Hdhenlage der Stellplatzanlagen:

Fr die Hohenlage der OK RohfuRboden der Garagen gilt ebenso die Festsetzung zu 0.2.2 und die
in den Parzellen jeweilig angegebenen Héhenkoten miNN gleichlautend.

Nur im siidlichen Bauquartier (Parzellen Nr. 21 - 28) hat sich die OK RFB der Garagen an der OK
RFB des Untergeschosses zu orientieren.

Fur das dstliche Bauquartier ist die Garagenhéhe im Rahmen der Baugenehmigung mit dem Land-
ratsamt zu regeln.

Zwischen Garagen oder Carports und 6ffentlicher Verkehrsfldche muss ein Abstand von mindestens
5,0 m Tiefe als privater Stauraum freigehalten werden, wobei dieser Raum keine Toranlage erhalten
darf. Grenzen die Garagenzufahrten zweier unterschiedlicher Parzellen aneinander, ist in diesem
Bereich eine Abgrenzung der Grundstiicke durch eine Einfriedung nicht zuléssig.

Garagen dirfen nur innerhalb der dafiir vorgesehenen Fléchen (Garagen-Baurdume) errichtet
werden.

Bei Errichtung eines Einzelhauses auf den Parzellen 1 - 16 miissen zwingend beide Doppelgaragen
gebaut werden. (abweichende Bauweise vgl. Punkt 0.3.1)

Nebenanlagen einschlieRlich genehmigungsfreier baulicher Anlagen sind innerhalb der 6stlichen
Ortsrandeingriinungsflache (siehe 13.2) nicht zulassig.

Stellplatzschliissel:
Die Stellpldtze sind nach der gemeindlichen Stellplatzssatzung nachzuweisen.

Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke ist jede Art von Bebauung, Bepflanzung und Lagerung von Gegenstanden
tiber 0,8 m Héhe, gemessen von StraRenoberkante in Fahrbahnmitte, unzuléssig.

Ausgenommen hiervon sind hochstdmmige Bdume mit einem Astansatz nicht unter 2,50 m Hdohe.

IMMISSIONSSCHUTZ

In den beiden Hauszeilen direkt entlang der Freisinger Strale (St 2054) sind die Gebaude
(Hauptgebaude, Garagen) direkt aneinander zu bauen.

Bis zu einem Abstand von 30 m zur Freisinger Strae (StraRenmittenachse) ist fiir Fassaden und
Dachschrégen ein bewertetes, resultierendes Schallddmm-Maf von R'w.res.=35 dB nach DIN 4109
einzuhalten, wenn sie Aufenthaltsrdume (im Sinne der BayBO) mit Sichtverbindung zur Freisinger
Strale (St 2054) nach auRen abschlieRen.




TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

0.6.3

0.7
0.7.1

0.7.2

0.7.3
0.7.3.1

0.7.3.2

0.8
0.8.1
0.8.1.1
0.8.1.2

0.8.1.3

Bis zu einem Abstand von 50 m zur Freisinger StraBe - St 2054 - (StraBenmittenachse) sind fiir
Schlaf- und Kinderzimmer geeignete Lftungseinrichtungen vorzusehen, wenn fiir die zum Liiften
erforderlichen Fenster eine Sichtverbindung zur St 2054 besteht.

VER- UND ENTSORGUNG

Abfallwirtschaft
Abfall- und Wertstoffbehalter miissen in die Einfriedung eingebunden oder in baulichem Zusammen-
hang mit Garagen bzw. Nebengebauden errichtet werden. Freistehende Behélter sind unzulassig.

Stromversorgung
Hausanschlusskasten miissen in die Baugrundstticke integriert bzw. in die Einfriedung eingebunden

oder in baulichem Zusammenhang mit Garagen bzw. Nebengebauden errichtet werden.
Freistehende Anschlusskésten sind unzulassig.

Feuerungsanlagen

Schornsteine von Feuerungsanlagen fiir feste Brennstoffe miissen zu Luftungsstromungen, Fenstern
und Tiren entweder einen Abstand von mehr als 15 m einhalten oder sie miissen die Oberkante
vorgenannter Offnungen um 1 m (berschreiten. Dabei sind auch Dachfenster und Gauben mit zu
berlcksichtigen. Andernfalls sind Feuerstatten fiir feste Brennstoffe nicht zulassig.

Schornsteine miissen in Firstnéhe angeordnet sein und diesen um mindestens 0,4 m (berschreiten.
Schornsteinmiindungen diirfen nicht (iberdacht sein.

GRUNFLACHEN UND BEPFLANZUNG

Offentliche Griinflachen
Die offentliche Griinflache ist als Streuobstwiese anzulegen.
Fur alle Gehdlzpflanzungen im éffentlichen Bereich gelten folgende Mindestpflanzqualitaten:

Baume:

Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm
Straucher:

Heister, 2 x verpflanzt, 80 - 150 cm

Fir die aufgrund dieser Festsetzungen zu pflanzenden Baume und Straucher sind folgene Arten
sowie Obstbaume (feuerbrandresistente Sorten) zulassig:

Im offentlichen StraBenraum:

Entlang der StaatsstraBe:
Acer pseudoplatanus Bergahorn

Entlang der iibrigen StraBen und an Stellplatzen:

Acer campestre 'Elsrijk’ Feldahorn

Sorbus aria 'Magnifica' Mehlbeere

Sorbus intermedia 'Brouwers' Schwedische Mehlbeere
Pyrus communis 'Beech Hill' Birne



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

0.8.1.4

0.8.2
0.8.2.1

0822

0.8.23

0.8.24

0.8.3
0.8.3.1

0.8.3.2

0.8.3.3

0834

Die als StraBenbegleitgriin und Stellplatze festgesetzten Flachen sind versickerungsfahig zu
befestigen bzw. zu begriinen. Der 2,5 m breite Griinstreifen in der ErschlieBungsstraBe ist so zu
befestigen und zu begriinen, dass darauf geparkt werden kann, z.B. Rasengittersteine.

Private Grundstiicksflachen

Die nicht bebauten Teile der Baugrundsticke sind gartnerisch zu gestalten. Befestigte Flachen sind
versickerungsféhig auszubilden. Pro Baugrundstiick ist je angefangene 300 qm ein standortgerechter
Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Die durch Planzeichen festgesetzten Baume sind darauf
anrechenbar.

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Entlang der dstlichen Grenze ist ein Anpflanzgebot zur Erzielung eines Ortrandes mit standortge-
rechten Laub- oder Obstgehdlzen festgesetzt.

Pflanzenauswahl, Qualitat und Pflanzdichte gemas Kapitel private Grundstiicksflachen in der Be-
grandung.

Belagsfldchen auf den privaten Grundstiicken sind weitgehend auf das notwendige MaB zu be-
schranken und mdglichst mit offenporigen Belagen zu befestigen. Farbig stark auffallige Belage oder
bituminds gebundene Flachen sind nicht gestattet.

Einfriedungen
In Erganzung zu Ziffer 0.4 sind als Einfriedungen weiterhin Hecken mit heimischen Laubgehdlzen
zulassig. Mogliche Arten sind:

- Acer campestre  Feld-Ahorn

- Carpinus betulus  Hainbuche

- Cornus mas Kornelkirsche
- Ligustrum in Sorten Liguster

Zu den Verkehrsflachen hin sind diese in geschnittener Form, Hohe mind. 1,00 m bis max. 1,20 m
zulassig. In den (brigen Bereichen als gescnittene oder freiwachsende Hecke.

Ausgleichsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 Bau GB

Die fur den Bebauungsplan erforderliche Ausgleichsflache wird auf den folgenden Teilflachen | - Il
innerhalb des Planungsumgriffes nachgewiesen.
(Berechnung der Ausgleichsflachenbilanzierung sighe Begriindung)

Der mit | gekennzeichnete Bereich ist mit den Hauptbaumarten Stieleiche (Quercus robur), Hainbuche
(Carpinus betulus) und Rotbuche (Fagus silvatica) unter Birkenschirm (Betula pendula) aufzuforsten.
Ausfallende Gehdlzbestande (Windwurf, Frostschiden etc.) sind durch Nachpflanzungen vollsténdig
2u ersetzen. Die neu zu begriinenden Besténde der Eichen-Hainbuchen-Waldbereiche sind durch
den Ausbau vielfaltiger und gestufter Waldrander aus standorttypischen Laubgehdlzen mit einer
Mindestbreite von 10 m zur freien Flur hin abzuschlieBen.

Der mit Il gekennzeichnete Bereich ist durch vegetationstechnische MaBnahmen sowie geeignete
PflegemaBnahmen als Waldmantel und Waldsaumbereich zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Die mit Il gekennzeichnete Flache ist als Streuobstwiese mit Retentionsmulde anzulegen, die
ubrigen Bereiche als artenreiche Wiese.
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020 WASSERVERSORGUNG

0.20.1  Alle Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Wasservorsorgungsund Abwasserbeseitigungs-
anlage anzuschlieBen.

0.20.2 Die Grundstiicksentwésserung muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff)
erfolgen. Die Gemeinde verfligt iber eine Entwésserungssatzung.

0.20.3 Die Gebaude sind gegen eventuell auftretendes Hang- oder Schichtwasser zu sichern.

0.21 IMMISSIONSSCHUTZ

0.21.1  Gerauschsituation
Wegen der durch den KFZ-Verkehr verursachten Gerdusche ist an den Hausfassaden mit Gerausch-
pegeln von mindestens 58 dB(A) am Tage und 50 dB(A) nachts zu rechnen. Diese Pegel verursachen
Uberschreitungen von etwa 3 dB(A) tags und 5 dB(A) nachts der fiir Allgemeine Wohngebiete
maBgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005.

0.21.2 Liftungseinrichtungen
Als Liftungseinrichtungen kommen Fassaden-, Fenster- oder Schachtliifter mit schallgedampften

Zustromoffnungen in Betracht, z.B. auch kontrollierte Raumliiftungen bei Niedrigenergiehausern
oder ahnlichen Bauweisen.

Der Vorbau von Larmpufferzonen wie Wintergarten, verglaste Loggien, Balkone usw. gilt ebenfalls

als gleichwertig, wenn eine néchtliche Dauerl(iftung Uber gekippte Fenster méglich ist. In Wintergarten
und sonstigen vollverglasten Larmpufferzonen ist die Decke mit hochschallabsorbierenden Platten
(Absorptionskoeffizent a>0,5 bei 500 Hz) zu verkleiden.

0.21.3 Baulicher Schallschutz
Fir die nachstgelegenen Gebaude an der Freisinger StraBe sind bauliche MaBnahmen festgesetzt.
Dariiber hinaus wird zumindest fiir die erste Baureihe bei Fenstern von Aufenthalts- und Schlafrdumen
eine Schallddmmung von R w.P. >37 dB (Schallschutzklasse 3) empfohlen. Im Hinblick auf die zu-
satzlich vorhandenen nachtlichen Gerausche der Bahnlinie, die an den Hausern am Hang deutlich
zu héren sein werden (Verringerung der unten durch Bebauung, Bewuchs und Boden vorhandenen
Gerauschdampfung), sowie Gerausche von Nachbargrundstiicken konnen Schallschutzfenster
(>Klasse 3) und Luftungseinrichtungen (flr Schlaf-/Kinderzimmer) generell fiir alle Hauser empfohlen
werden.

0.21.4 Das Plangebiet ist von Flachen der Agrarwirtschaft umgeben. Mit spezifischen Larm-, Staub- und
Geruchsbelastigungen ist u.U. auch abends und an Sonn- und Feiertagen daher zu rechnen.

0.22 BODENDENKMALPFLEGE

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz.
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ERDKABEL

Die elektrischen Anschliisse der einzelnen Gebaude erfolgt mit Erdkabel.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist der ortliche Ver-
sorgungstrager rechtzeitig zu verstandigen. Um Unfalle und Kabelschaden zu vermeiden, miissen die
Kabeltrassen rtlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt
werden. Es sind die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft fiir Feinmechanik und
Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefihrten VDE-
Bestimmungen zu beachten.

Bei Baum- und Strauchpflanzungen ist ein beidseitiger Abstand von 2,5m von Erdkabeln freizuhalten.
Lasst sich diese Vorgabe nicht einhalten, so sind auf Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit
dem zustandigen Energieversorgungsunternehmen geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiihren.
Das "Merkblatt tiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”, herausgegeben
von der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (FGSV, Nr. 939) ist zu beachten.
Fiir Baumpflanzungen ist zudem das DVGW-Regelwerk "Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsanlagen" (GW 125) zu beachten.

OBERFLACHENWASSER

Zur Vermeidung des Oberflachenabflusses und Minderung der Versiegelung ist die extensive
Dachbegriinung von Garagen oder Nebengebauden mit Flachdachern oder flach geneigten Dachern
zulassig und erw(inscht.

Gelandeaufschittungen sind so vorzunehmen, dass auf dem eigenen Gelande anfallendes Ober-
fidchenwasser nicht auf das Nachbargrundstiick gelangt. Notfalls sind entsprechende Entwasserungs-
vorrichtungen (z.B: Rinne, Mulde, Sickerleitung, etc.) einzubauen.

Soweit erforderlich sind Schutzvorkehrungen gegen Hang- Schicht- und Grundwasser durch den
jeweiligen Grundstiickseigentiimer selbst zu treffen.

Bei der Bauausfiihrung ist besondere Sorgfalt auf den Schutz vor Eintrag von wassergefahrdenden
Stoffen in das Grundwasser zu legen.

Niederschlagswasserversickerungen haben iiber die belebte Oberbodenzone zu erfolgen. Soweit

im Zuge der Bebauung Bauwasserhaltungen erforderlich werden, so sind vorher die entsprechenden
wasserrechtlichen Genehmigungen beim Landratsamt einzuholen.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens fiir die natiirlich auftreffenden Niederschlage ist vor allem
auf den privaten Grundstiicksflachen soweit wie mdglich durch geeignete MaBnahmen (z.B.Rasen-
fugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen auf untergeordneten Verkehrsflachen) zu erhalten.




