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ZEICHENERKLARUNG FUR FESTSETZUNGEN

SONSTIGE PLANZEICHEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB + § 16-21 BauNVO)

GFz 0,6

GRZ 0,4

Geschossflachenzahl als Hochstmaly
(2.1 PlanzV)

Grundflachenzahl
(2.5 PlanzV)

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalf}
(2.7 PlanzV)

BAUWEISE, BAUGRENZEN (59 Abs. 1 BauGB, + §§ 22423 BauNVO)

p——

L__Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO, 3.5 PlanZV)
|_ 1L 1 _(berbaubare Grundstiicksflache
== | nicht Gberbaubare Grundstiicksflache

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

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

[ ]

]
]

—

StraRenverkehrsflachen - —w —w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
(6.1 PlanzV)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
(6.3 PlanzV)
Zweckbestimmung: "Gehweg", 6ffentlich

Zweckbestimmung: "Verkehrsberuhigter Bereich", 6ffentlich

StralRenbegrenzungslinie, offentlich
(6.2 PlanzV)

SCHUTZ, PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

—
©e

Grunflache, privat
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Pflanzgebot fur Laubbdume
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) Lage exemplarisch

; ;AS 5m+HS 70m

Grenze des raumlichen Geltungs- 3653 VermalRungslinie in Meter
H—H—F—F

bereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Sichtdreieck von Bebauung, baulichen Anlagen, Zaunen

und Aufwuchs ab 0,8 bis 2,5 m freizuhaltende Flache.

Anfahrsicht (AS), 5m Abstand zur Fahrbahn
Haltesicht/Schenkellange (HS) auf der bevorrechtigten Stralle

Nutzungsschablone fir:

, Art der| Anzahl der Vollgeschosse @ I .
baulichen Nutzung | Dachneigung siehe Textteil DN siehe Textteil
Grundflachenzahl | Geschossflachenzahl GRZ0,4|GFZ 0,6

4 Verweislinie

Dachform | Bauweise SD/WD

SD = Satteldach
WD = Walmdach

HINWEISE / NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

: D-7
7230-
0354

L

Bestehende Flurstiicke ~ Bestehende Haupt- & Nebengebaude
mit Nummer

Archaologisches Denkmal [D]p-7-79-169-40 Baudenkmal mit Bauteil-Nr.

Dieser Bereich unterliegt dem Denkmalschutz. Datenquelle: Bay. Landesamt fir Denkmalpflege

Fir Bodeneingriffe jeder Art ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7 (1) BayDSchG notwendig, die in
einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der

P qteren Denkmalschutzbehdrde zu .. Vorschlag Grundstiickseinteilung
Datenquelle: Bay. Landesamt fiir Denkmalpflege Bauplatznummer
738m2 GroRe der Bauparzelle (ungefahr)

: 1__1 Gebaudevorschlag

_______

Gelandemodell aus DGM 10 Meter R —
Hdhenlinien in Meter Uber 30m Anbaubeschrankung zur Kreisstralle DON 20
Normalhdhen-Null (NHN) 15m Anbauverbot zur Kreisstralle DON 20

Hinweis: Der Satzungstext enthalt weitere Festsetzungen

BEKANNTMACHUNGSVERMERK

In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss wurdeam . .......... ortsiblich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Auf die Rechtsfolgen der §§44, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan samt all seiner in der Praambel aufgefliihrten Bestandteile und beigefligten
Dokumente wird seit diesem Tage zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus des Marktes

Kaisheim zur Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Kaisheim,den.........

Martin Scharr, 1. Blrgermeister (Siegel)

V

PLANBEREICH 1

(%)

127

i)
3 /y-7-79-169-39
”

4 o 809

386

C

Freistaat Bayern, Lkr. Donau-Ries

MARKT KAISHEIM

Munsterplatz 5, 86687 Kaisheim

BEBAUUNGSPLAN
"AM KAPELLENFELD"
SULZDORF

A) PLANZEICHNUNG

Mafstab im Original 1:1000
Entwurf vom 04.04.2023

NORD
0 10 50m W
e maw o

DATENQUELLE / HERKUNFT:

Lagesystem= ETRS89, UTM32 (EPSG 25832)

Hoéhensystem= NHN im DHHN2016 (Status 170)

© Bayerische Vermessungsverwaltung
<www.geodaten.bayern.de>

- amtliche digitale Flurkarte (07/2022)

VERFASSER PLANUNGSBURO GODTS

Hauptburo/Postanschrift:
1200 ST Romerstralle 6,
73467 Kirchheim am Ries
Telefon 07362/9205-17
E-Mail info@godts.de

Zweigstelle/Donau-Ries
GIGAD T S HauptstraBe 70, 86641 Rain

Stadtplanung « Landschaftsplanung « Umweltplanung




Freistaat Bayern, Lkr. Donau-Ries

MARKT KAISHEIM

Mdinsterplatz 5, 86687 Kaisheim

BEBAUUNGSPLAN
+AM KAPELLENFELD"
SULZDORF

B) TEXTLICHE
FESTSETZUNGEN

Entwurf vom 04.04.2023

VERFASSER PLANUNGSBURO GODTS

Hauptburo/Postanschrift:
‘J O O S T Rémerstralle 6,
73467 Kirchheim am Ries
Telefon 07362/9205-17
E-Mail info@godts.de

Zweigstelle/Donau-Ries
SODTS Hauptstra3e 70, 86641 Rain
Stadtplanung * Landschaftsplanung * Umweltplanung

BEARBEITUNG: Dipl.-Ing. Joost Godts
B. Sc. Beate Herz



Markt Kaisheim, Bebauungsplan ,Am Kapellenfeld” Sulzdorf: textliche Festsetzungen Seite 2 von 17

A PRAAMBEL 4
1 Bestandteile des Bebauungsplanes ... 4
2 ReChtSGrUNAIAGEN .....cooiiieeii e 4
3 T G- 1 ol I =Y (= o PSR 4
B PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 BauGB) 5
1 GeltUNGSDEIEICH ... e e 5
2 Art der baulichen NUIZUNG .......oviiii e 5
21 §4 BauNVO Allgemeine Wohngebiete (WA) ........oo ittt 5
3 Mafd der baulichen NULZUNG .........oiiiie e 5
3.1 Grundflachenzahl, GeschossflAChENZAhL ..............coooieeeeeeee s 5
3.2 ZAhl der VOIIgESCNOSSE ...ttt ettt e e s e e e bt e st e e s e e e e bneennee 5
3.3  Wandhohe / Hohe der baulichen ANIAgen ............ccoouiiiiiiiiiiene et 6
3.4 Unterer Bezugspunkt / Hohenlage der baulichen Anlagen ...........coccooieiiiiiiienen e 6
4 Bauweise, Zahl der Wohneinheiten ...........ooovveiiiiiee e, 6
5 Uberbaubare GrundstlckSIACNE ............ccooveuiiiieiieeeceeeeceeeee e 6
6 VersorguUNGSIEITUNGEN ......ooiiiiiiiii et e s e e enee s 7
7 Verkehrsflachen; Flachen/Anlagen zur Ver- und EntSOrgung..........ccocoeeeiieeinieeenieeesieenns 7
8 Sichtfelder mit Malnahmen ............ooiii e e e 7
9 Wasserwirtschaftliche Belange ...........coo i 7
10 IMMISSIONSSCRULZ......oeiiiiiieiie e e e e e 7
11 L€ uTaTo] (o 0 1F oo [T 8
L P B A o =T g T o SRR 8
11.2  Pflanzgebot auf den privaten GrinflaChen............ccoo i 8
11.3  Private Grundstuicke / Pflanzgebot zur Gliederung des Gebietes............ccocceeiiiiiiiniiiic i 8
TA4  AMENIISTE .o ettt e r e e nnr e e e annee s 8
C ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (BayBO) 9
1 ADSTANASTIACNEN ... e 9
2 Gestaltung der baulichen Anlagen und Freiflachen ... 9
21 Gestaltung der Dacher aller Gebaude einschlieflich Garagen und Nebengebaude ......................... 9
2.2 Erneuerbare ENEIGIEN ... . ittt e ettt e e e et e e e e e e e e e e e e e e nnaeeaaeaans 9
2.3 Gestaltung der GEDAUTE ..........ooiuiiiiieii ittt st b e n e bt b 9
2.4 Gestaltung der unbebauten FIAChEN ...........cociii i 10
3 BelEUCHIUNG ... e e e e nenbee e e e 10
4 Stellplatzrichtzahlen / Anforderungen an Stellplatze ..........cccccevvviieiiiciiie e, 10
5 101 4 T=To [ ¥ g Vo= o SRR 11
D HINWEISE 12
1 Altablagerungen / Altstandorte / Altlastbereiche ... 12
2 BOAENSCNULZ ...t e e e e e e snbee e e e 12
3 DenKMAISCRULZ ... e e e e e 13
4 BrandSCNULZ .......cooo e e e s ee e 13
5 Wasserwirtschaftliche Belange ...........cooo e 13
51 (D =11 0= T [T o TR TP PP P SRR PPRPOO 13
5.2 Grundwasser / SChiChtENWASSEN ..........coiuiiiiiiie e e 13
5.3  NiederschlagswasserbeSeitigUNG.........coouiiiiiiiiiiiiie it e e nenee s 14
5.4  Schutz vor Uberflutungen infolge VON Starkregen..............c.ovoveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e ee e 14
5.5  Regenrickhaltespeicher/Regenwasserzisternen............ccouvoeeiiiiiieiie e 15
5.6  Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-SyStemMen ...........cccoiiiiiiiiiiieiie e 15
6 T gl 15 o] g =T o (R PP PP UPP TP PPP 15
7 VersorguNGSIEIIUNGEN ......coiiiiiiiie e e e 15
71 Leitungen innerhalb von GrinflAChEN ............cceiiiiiii e 16
8 (€U aTo] o [0 1F oo [P URRSTPRTRIN 16
Entwurf vom 04.04.2023 Sulzdorf_BP-Am_Kapellenfeld-230404b-B_textlIFests.docx

Planungsbiro Godts



Markt Kaisheim, Bebauungsplan ,Am Kapellenfeld” Sulzdorf: textliche Festsetzungen Seite 3 von 17

E VERFAHRENSVERMERKE 17
1 AUTSEEIIUNGSDESCRIUSS ... 17
2 Auslegung (OffENIEGUNG) ... ..ee ittt e e e e 17
3 SAtZUNGSDESCNIUSS ...ttt e et e s aee e e annee e 17
4 Aufgestellt / Ausgefertigt........ ..o 17
5 T = 1 ol I (=Y (= o PO ST RPTRR 17
Entwurf vom 04.04.2023 Sulzdorf_BP-Am_Kapellenfeld-230404b-B_textlIFests.docx

Planungsbiro Godts



Markt Kaisheim, Bebauungsplan ,Am Kapellenfeld” Sulzdorf: textliche Festsetzungen Seite 4 von 17

PRAAMBEL

Der Markt Kaisheim erlasst aufgrund der §§ 9, 10 und 13a des (BauGB, i.d.F. der Bek. vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zul. gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. |
Nr. 6)), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO, i.d.F. der Bek. vom 14.08.2007 (GVBI. S.
588, BayRS 2132-1-B), zul. gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 10.02.2023 (GVBI. S. 22))
und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO, i.d.F. der Bek. vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zul. gedndert durch § 2 des Gesetzes vom
09.12.2022 (GVBI. S. 674)) den Bebauungsplan ,Am Kapellenfeld” als Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Am Kapellenfeld* in der Fassung vom 04.04.2023, zuletzt gedndert am
............ besteht aus

A) Planzeichnung

B) Textliche Festsetzungen mit Verfahrensvermerken

Beigefiigt ist
C) Begriindung

Rechtsgrundlagen

Far den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO, i.d.F. der Bek. vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zul. geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. |
Nr. 6)).

Des Weiteren gelten nachfolgende Rechtsgrundlagen, sofern die nachfolgenden Festsetzungen
oder die kommunalen Satzungen nichts anderes bestimmen.

a) Baugesetzbuch (BauGB)

b) Planzeichenverordnung (PlanzZV)

c) Bayerische Bauordnung (BayBO)

In-Kraft-Treten

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner ortstiblichen Bekanntmachung nach §10 Abs.3 BauGB in
Kraft.

Entwurf vom 04.04.2023 Sulzdorf_BP-Am_Kapellenfeld-230404b-B_textlIFests.docx
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Textliche Festsetzungen

In Ergéanzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

21

3.1

3.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 BauGB)

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die Flurnummern 13 (TF), 70/12 (TF) und 244 (TF) jeweils
Gemarkung Sulzdorf (TF= Teilflache).

Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§1 - 11 BauNVO)

§4 BauNVO Allgemeine Wohngebiete (WA)

(1) Der in der Planzeichnung mit ,WA" gekennzeichnete Bereich wird als Allgemeines
Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

(4) Nicht zulassig sind:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

O kW

MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§16 - 21 BauNVO)

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4.
Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in §19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 tberschritten werden.

Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,6.

Die festgesetzten Werte der Grund- und Geschossflachenzahl sind als Hochstgrenze zulassig,
soweit sich nicht aufgrund der im Plan eingetragenen iberbaubaren Flache eine geringere
Nutzung ergibt.

Zahl der Vollgeschosse

(§16 Abs.3 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei beschrankt (Hochstmal).

Entwurf vom 04.04.2023 Sulzdorf_BP-Am_Kapellenfeld-230404b-B_textlIFests.docx
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3.3

3.4

Wandhohe / Hohe der baulichen Anlagen

(§16 Abs.3 BauNVO)
Die maximal zulassige Wandhéhe, gemessen an der traufseitigen AuRenkante der Auf3enwand
als Abstand zwischen dem unteren Bezugspunkt (siehe Punkt 3.4) und dem Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut (= oberer Bezugspunkt), darf:
bei Hauptgebduden
¢ mit Satteldach / Walmdach und einer Dachneigung von 34° bis 48°
hdchstens 4,6 m betragen,
e mit Satteldach / Walmdach und einer Dachneigung von 12° bis 33°
hdchstens 6,6 m betragen,

Die Firsthohe bemisst sich vom unteren Bezugspunkt bis zum hdéchsten Punkt der aul3eren
Dachhaut und wird im nachfolgenden Systemschnitt festgelegt.

Systemschnitte / zuldssige Wandhoéhen und Firsthéhen in Verbindung mit den dazugehorigen,
zulassigen Dachneigungen bei Hauptgebauden

Satteldach (SD) Satteldach (SD)
Walmdach (WD) Walmdach (WD)

Il . 5 Il
S
2 DN 12-33°

K
A

max. FH 10,5

max. WH 4,6
Hauswand
max. FH 10,0

max. WH 6,6
Hauswand

EG-RFB I
- =7 - - o o o

EG-RFB I
e v - - o

WH = Wandhohe, FH =Firsthohe, EG-RFB = Erdgeschoss-Rohfuboden, I = Vollgeschoss
DN = Dachneigung

Unterer Bezugspunkt / Hohenlage der baulichen Anlagen

(§18 BauNVvO)

Die Oberkante des EG-RFB (Erdgeschoss-Rohfuf3boden) ist der untere Bezugspunkt und darf

wahlweise entweder

e am hdchsten natirlichen Gelandepunkt am Gebaude nicht mehr als 50 cm lGber dem
natlrlichen Geléande oder alternativ

e maximal 30 cm Uber der Oberkante der angrenzenden, zugeordneten Erschlieungsstrale
liegen, senkrecht gemessen von der Strallenbegrenzungslinie (Grundstiicksgrenze von
offentlich zu privat) zur Gebaudemitte hin. Die zugeordnete Erschlieungsstralie ist jeweils
die Stralde, zu welcher die Hausnummer des jeweiligen Grundstiickes zugeordnet ist.

Die Oberkante der ErschlieBungsstral’e darf bergseits nicht hdher als 1,0 m tber dem
bestehenden Gelande liegen.

Bauweise, Zahl der Wohneinheiten

Es sind Einzelhduser und Doppelhauser in offener Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) zulassig.
Je Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Errichtung von Garagen und Carports ist nur auf den durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Nebenanlagen ohne Feuerstatten sind bis zu einer GroRe von 20 m? (iberbauter Flache auch
aulerhalb der Baugrenzen jedoch nicht zur 6ffentlichen Strafle hin und nicht innerhalb der
offentlichen Grinflachen erlaubt.

Entwurf vom 04.04.2023 Sulzdorf_BP-Am_Kapellenfeld-230404b-B_textlIFests.docx
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10

Versorgungsleitungen
Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Verkehrsflachen; Flachen/Anlagen zur Ver- und Entsorgung

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Bdschungen und Stiitzbauwerke der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zu dulden. Falls im
Bereich der Bdschungen eine bauliche Anlage errichtet wird, ist diese so auszuflihren, dass die
Standsicherheit der ErschlieSungsstralle nicht beeintrachtigt wird.

Hinweis: Die Darstellungen innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen stellen nur die
beabsichtigte Gestaltung des 6ffentlichen Raumes dar, jedoch keine Festsetzungen.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung sowie Regenwasserretentionszisternen mit gedrosseltem
Uberlauf als notwendiger Bestandteil der BaugebietserschlieRung sind ebenfalls zu dulden. Die
Lage der Anlagen kann ggf. die Bebaubarkeit der einzelnen Grundstilicke beeinflussen, sodass
diese zuvor vom jeweiligen Bauherrn eigenverantwortlich bei der Gemeinde zu erfragen ist,
damit keine Schaden oder Beeintrachtigungen durch Unkenntnis hervorgerufen werden.

Sichtfelder mit MaBnahmen

(§ 9 Abs.1 BauGB)

Innerhalb des Sichtfeldes diirfen keine Zaune und Bauten errichtet werden. Anpflanzungen aller
Art und Stapel, Haufen und &hnliche mit dem Grundstuick nicht fest verbundene Gegenstande,
darfen nicht angelegt und unterhalten werden, soweit sie sich zwischen 0,8m und 2,5m Hohe
Uber eine durch die Dreieckspunkte gelegte Ebene erheben wirden.

Wasserwirtschaftliche Belange

(§ 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelénde einschneiden, sind bis 25 cm iber Gelande
konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich abflieRendes Wasser
nicht eindringen kann.

Immissionsschutz

Stationar betriebene haustechnische Anlagen '

Die Aufstellung von Luftwarmepumpen bzw. haustechnischen Anlagen ist nur in allseitig
umschlossenen Raumen (z.B. in Wohngebauden, Garagen, Nebengebauden oder unter
Schallschutzhauben bzw. Einhausungen) zulassig.

An samtlichen Durchbriichen und Offnungen vom Aufstellraum ins Freie darf ein
Schalldruckpegel, in 1 m Entfernung von der Offnung, von 30 dB{A) nicht tiberschritten werden.
Bei Dimensionierung und Ausfliihrung von Schallddmmkulissen und Schallddmpfern ist
grundsatzlich sicherzustellen, dass die Gerausche nach Schalldampfer keine Tonhaltigkeit
aufweisen und insbesondere auch im tieffrequenten Bereich unter 90 Hz ausreichend
schalldampfende Eigenschaften aufweisen.

"in Anlehnung an die Mitteilung der Immissionsschutzbehdrde im Landkreis Donau-Ries vom 01.07.2022 zu stationar
betriebenen haustechnischen Anlagen in Wohngebieten, erganzend bestatigt durch schrifl. Mitteilung vom 09.01.2023

Entwurf vom 04.04.2023 Sulzdorf_BP-Am_Kapellenfeld-230404b-B_textlIFests.docx
Planungsbiro Godts



Markt Kaisheim, Bebauungsplan ,Am Kapellenfeld” Sulzdorf: textliche Festsetzungen Seite 8 von 17

11

1.1

11.4

Grunordnung
(§9 Abs.1 Nr.25a und 25b BauGB)

Allgemein

Fir die Pflanzung von Hochstdmmen ist mindestens ein Pfahl-Dreibock (2,5m lange Pfahle) mit
Lattenrahmen bestehend aus drei Verstrebungen (mit jeweils 50cm Lange) und Kokosstrick-
Bindegut zu verwenden. Die Pfahle sind ca. 50 cm bis 70 cm in die Erde zu schlagen.
Baumbindungen diirfen die Entwicklung des Baumes nicht behindern und sind mindestens
jahrlich zu kontrollieren.

Die zu pflanzenden Baume/Gehdlze sind:

e im Wuchs zu fordern und Ausfalle innerhalb eines Jahres gleichartig und gleichwertig durch
Nachpflanzung zu ersetzen

bei Uberwachsen auszumahen

bei Trockenheit ausreichend zu wassern

bei Erfordernis wirksam vor Verbiss zu schiitzen

dauerhaft zu pflegen und biotoppragend zu erhalten.

Eventuell notwendige RickschnittmaRnahmen in Form des ,auf den Stock setzens® sind mit der
Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen. Anfallender Geholzschnitt ist von der Flache zu
entfernen.

Pflanzgebot auf den privaten Griinflachen

Die Bepflanzung ist im Bereich der privaten Griinfliche mit Bdumen durchzufiihren und geman
Planzeichnung anzulegen. Die Bepflanzung ist von der Bauherrschaft in der auf den
Erschliefungsbeginn folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Die Ersatz-Pflanzung z.B. bei
Ausfall, hat entsprechend der Artenliste gleichartig und gleichwertig innerhalb eines Jahres zu
erfolgen.

Private Grundstiicke / Pflanzgebot zur Gliederung des Gebietes

Zur Gliederung des Gebietes bzw. StralRenraumes sind pro Bauplatz zwingend mindestens ein
mittel- oder zwei kleinkronige Baume aus vorgenannter Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die Bepflanzung muss spéatestens zwei Jahre nach Baubeginn erfolgt sein.

Ausfalle sind innerhalb eines Jahres gleichartig und gleichwertig gemaf Artenliste zu erfolgen.

Die Lage von mindestens einem Baum ist exemplarisch in der Planzeichnung dargestellt.
Dieser eine Baum ist pro Bauplatz zwischen Stralkenverkehrsflache und
stralBenseitiger/straenzugewandter Baugrenze anzuordnen, soweit dies nicht im Konflikt mit
der Andienung des Grundstiickes (Zufahrt zu Garage) steht. Dann darf die Pflanzung auch an
anderer Stelle auf dem Baugrundsttick erfolgen.

Artenliste

Mittelkronige Baume (Baume 2. Ordnung)

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm (H), 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16¢cm in 1m Hohe
Acer campestre Feld-Ahorn

Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hain-Buche
Juglans regia Walnuss
Prunus avium Vogel-Kirsche
Salix caprea Sal-Weide
Sorbus aucuparia Eberesche

Sowie Obstbaume regionaltypisch-bewahrter Sorten (Hochstamm, Stammumfang mind. 7cm)

Kleinkronige Bdume (Bdume 3. Ordnung)
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm (H), 3xv, Stammumfang 10-12cm in 1m Hoéhe

Cornus mas Kornelkirsche

Malus silvestris Wildapfel

Sorbus aucuparia Eberesche (kleinkronige Sorten)
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (BayBO)

Abstandsflachen
Bei der Bemessung der Abstandsflachen gelten die Vorschriften des Art. 6 BayBO.

Gestaltung der baulichen Anlagen und Freiflachen
(Art.81 Abs.1 Nr.1 BayBO)

Gestaltung der Dacher aller Gebaude einschlieBlich Garagen und Nebengebaude

Dachformen und — neigungen

Die zulassigen Dachformen und -neigungen fiir Hauptgebaude sind in der Planzeichnung
festgesetzt und im Systemschnitt unter Punkt B 3.3 ersichtlich.

Fir Nebengebaude wie z.B. Garagen, Carports, etc. sind auch andere Dachformen zulassig.
Pultdacher sind jedoch fiir diese Bauten nur bis zu einer max. Dachneigung von 20° zulassig.

Fir untergeordnete Bauteile wie z.B. Hauseingangs- und Terrassentberdachungen,
erdgeschossige Anbauten wie Wintergarten, Erker, etc. werden keine Festsetzungen zu
Dachformen und Materialien getroffen.

Dacheindeckungen

Die Dacheindeckungen sind in ziegelroten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Ténen
herzustellen. Reflektierende Materialien sind unzulassig. Weiterhin sind bei Dachneigungen bis
33° auch Dacheingriinungen mit entsprechend notwendigem Material als Unterbau zulassig.
Bei Wohnhausanbauten (z.B. Wintergarten) sind Glaseindeckungen zulassig.

Fur untergeordnete Nebengebaude bis 75 m? Brutto-Rauminhalt, Garagen und deren Anbauten
sind bei einer Dachneigung < 15° auch Metalleindeckungen zulassig.

Sonstige Vorgaben

Dachaufbauten in Form von Schleppgauben, Flachdachgauben, Giebelgauben oder
Zwerchbauten (Zwerchgiebel und Zwerchhauser) sind bei Dachneigungen ab 30° zugelassen.
Die Summe der Einzelbreiten darf 50% der Gesamtfirstiange des Gebaudes jedoch maximal 5
Meter Einzelbreite nicht Uberschreiten.

Bei Giebelgauben (Satteldachgauben) ist eine Dachneigung von 28° bis 48° einzubehalten.
Zwerchhauser dirfen maximal 2 m vor die traufseitige AuRenwand vortreten. Sie werden nicht
auf die vorgenannte Gesamtbreite der Gauben angerechnet.

Der First der Dachgaube oder des Zwerchbaus muss mindestens 1m tiefer liegen als der First
des Hauptdaches.

Der max. Dachiiberstand betragt an der Traufe 60cm zuziglich Dachrinne, am Ortgang 60cm.
Auf Grenzgaragen sind keine Dachterrassen zulassig.

Erneuerbare Energien

Die Anlagen zur Nutzung und Erzeugung solarer Strahlungsenergie miissen parallel zur
Dachflache bzw. Wandflache angebracht werden. Eine Blendung der Nachbarn muss durch
geeignete Vorkehrungen unterbunden werden (z.B. reflektionsarme Module, entsprechende
Ausrichtung der Module etc.).

Kleinwindkraftanlagen sind nicht zulassig.

Gestaltung der Gebaude

Glanzende, reflektierende Materialien sind fir GebaudeauRenflachen unzulassig. Eine
Holzverschalung ist zulassig.

Entwurf vom 04.04.2023 Sulzdorf_BP-Am_Kapellenfeld-230404b-B_textlIFests.docx
Planungsbiro Godts



Markt Kaisheim, Bebauungsplan ,Am Kapellenfeld” Sulzdorf: textliche Festsetzungen Seite 10 von 17

24

Gestaltung der unbebauten Flachen

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Veranderungen des naturlichen Geléndeverlaufs (Aufschittungen und Abgrabungen) sind nur
bis zu einem Mal von max. 1 m Hohe bzw. Tiefe zulassig. Dies gilt auch fir Gelandever-
anderungen, die nicht im engen zeitlichen Zusammenhang mit der BaumalRnahme, sondern
nachtraglich stattfinden. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn dies zur Anpassung der
Gebaude an das Gelande, Erschlieung der Grundstiicke (Hauseingang, Zufahrt), Herstellung
von Terrassen und zur Herstellung von Stellplatzen notwendig ist.

Hinweise:

- Das natiirliche Gelande ist in der Planzeichnung mit Hohen in m 4. NHN dargestellt und nur
bedingt heranziehbar, da dies aus dem digitalen Gelandemodell der Bayerischen
Vermessungsverwaltung berechnet wurde.

- Gelandeveranderungen sind in den Baugesuchen darzustellen

Schottergarten:

(1) Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als Griinflachen zu gestalten,
soweit sie nicht fUr eine andere zuldssige Nutzung wie Stellplatze, Arbeits- oder
Lagerflachen, Spiel- oder Aufenthaltsflachen oder Traufstreifen verwendet werden.

(2) Grunflache im Sinne des Abs. 1 ist eine Flache, die mit natirlichen Pflanzen, insbesondere
Rasen, Wiesen, Zier- oder Nutzpflanzen oder Gehdlzen bepflanzt oder gestaltet ist.
Vorzugsweise soll dies durch standortgerechte und heimische Pflanzen und Gewéachse
erfolgen.

(3) Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schotterschiittungen (insbesondere mit versiegelter
oder nicht wasserdurchlassiger Grundflache), Kunstrasen, Plattenbeldge und ahnliche
Befestigungen sind keine Griinflache im Sinne dieser Festsetzung. Sie sind nur zulassig,
soweit dadurch die festgesetzte Grundflachenzahl nicht iberschritten wird. AuRerhalb der
festgesetzten Baugrenzen sind derartige flachenhafte Inanspruchnahmen unzulassig,
soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Nutzung wie Stellplatze, Arbeits- oder
Lagerflachen, Spiel- oder Aufenthaltsflachen oder Traufstreifen verwendet werden.

Beleuchtung

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 2 BayBO)
Far die Strallenbeleuchtung sind energiesparende und gleichzeitig insektenschonende Lampen
mit nach unten gerichtetem Lichtkegel zu verwenden.

Stellplatzrichtzahlen / Anforderungen an Stellplatze

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)
Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen. Die Stellplatze sind im Bauantrag
darzustellen und zu bemalfien.

Zwischen Garagen und der Strallenbegrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflachen missen
Zu- und Abfahrten (Vorplatz) von mindestens 5,0 m Lange vorhanden sein welche freizuhalten
sind. Zu- und Abfahrten vor Garagen werden nicht als Stellplatze anerkannt.

Fir evtl. entstehende Nichtwohnnutzungen sind die erforderlichen Stellplatze geman §20 sowie
der Anlage der Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen (GaStellV) in der jeweils
aktuell gultigen Fassung im Zuge der einzelnen Bauvorhaben nachzuweisen.

Far Stellplatze (ausgenommen Zufahrt zur Garage) wird eine Befestigung der Oberflache in
nicht versiegelter Bauweise festgesetzt, z.B. durch Pflastersteine mit Fuge, Schotterrasen,
wassergebundene Decke, Rasengittersteine etc.

Entwurf vom 04.04.2023 Sulzdorf_BP-Am_Kapellenfeld-230404b-B_textlIFests.docx
Planungsbiro Godts



Markt Kaisheim, Bebauungsplan ,Am Kapellenfeld” Sulzdorf: textliche Festsetzungen Seite 11 von 17

Einfriedungen

(Art.81 Abs.1 Nr.5 BayBO)

Einfriedungen dirfen zum o&ffentlichen Raum eine Gesamthdhe von 1,2 m tber den
angrenzenden Verkehrsflachen nicht Giberschreiten. Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen
im Bereich des Sichtfeldes. Hier gelten die Ausfiihrungen unter Kapitel B Punkt ,Sichtfelder mit
Mafzahlen® entsprechend.

Einfriedungen auf den rickwartigen Grenzen sind mit maximal 1,5 m tber der Oberkante des
bestehenden natiirlichen Gelandes zulassig.

Die Zu- und Abfahrt zur Garage oder zum Stellplatz darf frihestens ab einer Tiefe von 5 m,
gemessen von der ErschlieRungsstrafle bzw. vom Gehweg, ein Tor haben.
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HINWEISE

Altablagerungen / Altstandorte / Altlastbereiche

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt. Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob
evil. kiinstliche Aufflllungen, Altablagerungen o. &. angetroffen werden. In diesem Fall ist
umgehend die zustandige Behorde zu informieren.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhéhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei
der Verwertung/Entsorgung flihren kdnnen. Es wird empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hin-deuten, ist unverziiglich die
zustandige Bodenschutzbehodrde (Kreisverwaltungsbehorde) zu benachrichtigen
(Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Bodenschutz

Mit §12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in Verbindung mit der
DIN 19 731 bestehen Normen, die den Umgang mit kulturfahigem Boden regeln. Im Zuge der
weiteren Planung und Ausfiihrung werden folgende Hinweise zum Schutz des Bodens
beachtet:

e Sicherung und Lagerung von Boden: Die Sicherung von Béden erfolgt moglichst nur bei
trockenen bis schwach feuchten Bodenverhaltnissen. Kulturfahiger Boden wird mittels
bodenschonender Verfahren gesichert und in Mieten gelagert.

e Rickbau bauzeitlich beanspruchter Fl&dchen: Von bauzeitlich beanspruchten Flachen
werden ortsfremde Materialien entfernt. Verdichtungen des Unterbodens werden gelockert,
um die Wasserdurchlassigkeit des Untergrundes zu gewahrleisten. Der Oberboden wird
maoglichst am gleichen Standort sowie im Regelfall in der urspriinglichen Machtigkeit wieder
aufgetragen.

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und
Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter
Unterboden sind méglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Es wird
empfohlen, hierfir von einem geeigneten Fachbiiro ein Verwertungskonzept erstellen zu
lassen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und moglichst wieder
seiner Nutzung zuzuflhren.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintrachtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915
und DIN 19731 zu berucksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bei ungiinstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen moglichst zu
vermeiden. Ansonsten sind SchutzmalRnahmen entsprechend DIN 18915 zu treffen.

Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19639, die BaumafRnahme in der Planungs- und
Ausfuhrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen Baubegleitung beaufsichtigen zu
lassen.

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 12 BBodSchV zur Herstellung
einer durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung des § 12
BBodSchV einzuhalten.
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5.1

5.2

Denkmalschutz

Nordlich des Geltungsbereiches befindet sich das Bodendenkmal ,Villa Rustica der romischen
Kaiserzeit® (D-7-7130-0106). Siidlich des Geltungsbereiches befindet sich das Bodendenkmal
,Mittelalterliche und friihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarrkirche St. Margaretha in
Sulzdorf und ihrer Vorgangerbauten® (D-7-7130-0354).

Jegliche Bodeneingriffe im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bedurfen einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis nach Art. 7 Abs. 1 BayDSchG, die bei der zustandigen Unteren
Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

In der Nahe des Plangebietes befindet sich das Baudenkmal ,,Pfarrhaus, Amtshaus” (D-7-79-
169-39): Pfarrhaus, ehem. Amtshaus des Klosters Kaisheim, zweigeschossiger Satteldachbau
mit Eckrustika, Gesimsgliederung und vorspringendem turmartigem Zwerchhaus, 1698/99

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs-
sowie Erlaubnisverfahren nach Art. 6 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG und bei allen baurechtlichen
Genehmigungsverfahren, von denen das Baudenkmal unmittelbar oder in seinem Nahebereich
betroffen ist, zu beteiligen.

Brandschutz

Auf die Bestimmungen der BayBO hinsichtlich des Brandschutzes wird besonders hingewiesen.
Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des ehemaligen Bayerischen Landesamtes fiir
Wasserwirtschaft bzw. nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches auszubauen.

Der Léschwasserbedarf ist nach dem Arbeitsblatt W405 des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches zu ermitteln und sicherzustellen.

Die Feuerwehrzufahrt ist fiir Fahrzeuge bis 16t Gesamtgewicht und ausreichende
Rettungswege sind sicherzustellen. Die DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuerwehr auf
Grundstiicken® ist zu beachten.

Wasserwirtschaftliche Belange

Drainagen

Im Falle einer Beeintrachtigung z. B. durch Wurzeln von Gehdlzpflanzungen bzw. Beseitigung
von Sammlern und Drainagen ist eine ordnungsgemafie Ableitung sicherzustellen.
Drainagen dirfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Grundwasser / Schichtenwasser

Bei den Parzellen kann anstehendes Grundwasser nicht ausgeschlossen werden. Je nach
Hoéhenlage der kiinftigen Baukorper sind gegebenenfalls im Kellerbereich entsprechende
bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. wasserdichte Wanne, etc).

Es wird den Bauherren empfohlen die Baugrundverhaltnisse vor der Planung der
baulichen MaRnahmen ndher zu erkunden. Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf
zu achten, dass diese nicht an den Schmutz-/ Mischwasserkanal angeschlossen werden.
Eine Einleitung des Grundwassers in den offentlichen Schmutz-/Mischwasserkanal ist nicht
statthaft.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben Malinahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen
(z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Griindungspfahlen
oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der
Kreisverwaltungsbehorde beziiglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis
Kontakt aufzunehmen. Eine Beweissicherung bei einer Bauwasserhaltung zur Abwehr
unberechtigter Anspriiche Dritter wird empfohlen.

Um negative Einfliisse auf das Grundwasser ausschlieRen zu kdnnen, hat der Bauherr bei
entsprechender Bauweise mit Einbindung in das Grundwasser einen fachlich qualifizierten
Nachweis Uber die quantitativen und qualitativen Einfliisse auf das Grundwasser wahrend der
Bauphase und im Endzustand zu erbringen (z. B. hydrogeologisches Gutachten). Fur
entsprechende MalRnahmen sind regelmafig wasserrechtliche Genehmigungen bei der
Kreisverwaltungsbehdérde einzuholen.
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5.3

5.4

Niederschlagswasserbeseitigung

Grundsatzlich ist fir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder
eine Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzungen) eine wasserrechtliche
Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehdérde erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden,
wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewasser die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs
nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische
Gewasser) und bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der
erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV mit TRENGW (Technische Regeln flr das
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erflillt
sind.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob
verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die Anwendung des
Merkblattes DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" der
Deutschen Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen. Auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser").

Fir die Einleitung von Niederschlagswasser aus dem geplanten Baugebiet, GUber eine neue
Regenwasserkanalisation in ein Gewasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich,
sofern die Einleitung nicht genehmigungsfrei im Rahmen des Gemeingebrauchs und der
zugehorigen technischen Regeln zum Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
oberirdische Gewasser (TRENOG) erfolgt. Planunterlagen sind so rechtzeitig vor
Erschliefungsbeginn vorzulegen, dass vor Einleitungsbeginn das wasserrechtliche Verfahren
durchgefiihrt werden kann.

Um einer Abflussverscharfung entgegenzuwirken, sind entsprechende Riickhaltemalinahmen
vorzusehen. Hierzu eignen sich vor allem:

o Niederschlagswasserversickerung

e Okologisch gestaltete Riickhalteteiche

e Regenwasserzisterne mit Uberlauf

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes zu sammeln und
schadlos durch Ableiten in die Schmutz- bzw. Mischwasserkanalisation zu beseitigen.
Insbesondere trifft dies zu fiir Niederschlagswasser bei Flachen, auf denen mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher Umgang nicht
auszuschlieRen ist oder auf denen sonstige gewasserschadliche Nutzungen stattfinden.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der
Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Die Flachen sind von Abflusshindernissen frei zu
halten. Uberbauen oder Verfiillen, Anpflanzungen, Zaune sowie die Lagerung von
Gegenstanden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen,
sind unzuldssig. Fur die Versickerung vorgesehene Flachen sind vor Verdichtung zu schitzen.
Deshalb sind die Ablagerung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser
Flachen bereits wahrend der Bauzeit nicht zulassig.

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstlicksgestaltung (Zugange,
Lichtschachte, Einfahrten etc.) ist die Ruckstauebene zu beachten. Unter der Rickstauebene
liegende Radume und Entwasserungseinrichtungen (auch Drananlagen, sofern zuldssig) missen
gegen Ruckstau aus der Kanalisation gesichert werden (z.B. Hebeanlagen oder
Ruckschlagklappen).

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkniederschldgen kann wild abflieBendes Wasser zu Beeintrachtigungen fuhren.
Die Entwasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos
abgefihrt werden kann.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor o. g. wild abflielendem Wasser sind vom Bauherrn
eigenverantwortlich ObjektschutzmalRnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser nicht
auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf. Offnungen in den Geb&auden sind so zu
gestalten, dass o. g. wild abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.
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5.5

5.6

Regenriickhaltespeicher/Regenwasserzisternen

Das auf Dachflachen und befestigten Hofflachen anfallende Niederschlagswasser ist pro
Bauparzelle in einer Zisterne zu sammeln, zwischenzuspeichern und gedrosselt an die
offentliche Kanalisation abzugeben. Die Lage der Regenriickhaltung kann ggf. die Bebaubarkeit
der einzelnen Grundstiicke beeinflussen. Dies ist zu dulden.

Genaue Angaben zum maximalen Drosselabfluss aus den Zisternen pro 100 m? befestigte
angeschlossene Flache sowie die Bemessung des Rickhaltespeichers (gemaf den
Regelwerken der DWA) werden im Rahmen der ErschlieRungsplanung von der Kommune
ermittelt und den Grundstiickseigentimern mitgeteilt.

In die notariellen Kaufvertrage ist ein Passus aufzunehmen, dass sadmtliches auf den
Dachflachen und befestigten Hofflachen der Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswasser
in die Regenwasserzisternen einzuleiten ist; die Zisternen sind als Zwischenspeicher von
Niederschlagswasser auszubilden. Das Uberlaufwasser aus den Zisternen darf nur gedrosselt
der offentlichen Entwéasserungseinrichtung zugefiihrt werden.

Die Regenwasserzisterne soll mit der ErschlieRung in den Bauplatz eingebaut werden. Diese
wird dann im Kaufvertrag separat in Rechnung gestellt werden.

Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-Systemen

Ob der Baugrund im Baugebiet fiir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist,
ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fiir Anlagen bis zu einer Leistung von
50kdJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefiihrt.
http://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/index.htm

Entsprechend den Angaben im Energie-Atlas-Bayern, ist der Bau einer Erdwarmesondenanlage
am Standort nicht méglich (hydrogeologisch und geologisch oder wasserwirtschaftlich kritisch).

Immissionen

Landwirtschaft

Bedingt durch die unmittelbare Nachbarschaft von landwirtschaftlich genutzten Agrarflachen
und Betrieben sind Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen zu erwarten. Diese Immissionen
sind von den Anliegern (Eigentimer oder Mieter) zu dulden. Dies gilt ebenfalls fiir die
Immissionen, die durch landwirtschaftlichen Fahrverkehr verursacht werden.

Einsatz von stationadr betriebenen haustechnischen Anlagen

Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Klimageraten, Kiihlgeraten, Luftungsgeraten, Luft-
Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken ist der von der Bund-Lander-
Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz erstellte LAl Leitfaden fir die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kihlgerate, LUftungsgerate, Luft-
Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke) in der jeweils glltigen Fassung (aktuell
28.08.2013) zu beachten.

Versorgungsleitungen

Im Bereich von Versorgungsleitungen sind die vom Versorgungstrager festgelegten
Schutzabstédnde vom Bauherrn sowie den ausfiihrenden Firmen zu erfragen und zu beachten.
Hier dlrfen Baulichkeiten nicht erstellt, leitungsgefahrdende Verrichtungen nicht vorgenommen,
Anpflanzungen und Anlagen nicht gehalten werden, durch welche der Bestand oder der Betrieb
der Versorgungsleitung beeintrachtigt oder gefahrdet wird.

Bei einer unvermeidbaren Unterschreitung der Schutzabstande ist im Vorfeld eine
einvernehmliche Abstimmung mit dem jeweiligen Versorgungstrager zwingend erforderlich.
Eine Verlegung von ggf. bestehenden Leitungen ist rechtzeitig im Vorfeld mit dem jeweiligen
Versorgungstrager einvernehmlich abzustimmen.

Bei Uberquerung der Leitungen mit schwerem Gerat ist durch geeignete bauliche MaRnahmen
eine Beschadigung der Leitung zu verhindern.
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7.1

Leitungen innerhalb von Griinflachen

Innerhalb der Griinflachen dirfen Leitungen nur verlegt werden, wenn die
Mindestschutzabstadnde zwischen Leitung und Bepflanzung eingehalten werden oder bei einer
Unterschreitung der Mindestschutzabstéande entsprechende Schutzmalinahmen ergriffen
werden.

Bei bestehenden Leitungen muss bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen darauf geachtet
werden, dass Baume in ausreichender Entfernung von den Leitungen der Versorgungstrager
gepflanzt werden. Die Abstande sind bei den Versorgungstragern zu erfragen. Sollte dieser
Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, sind Schutzmafinahmen fiir die Leitungen
erforderlich.

Grunordnung
Das Nachbarrecht ist beziiglich der erforderlichen Grenzabsténde in allen Fallen zu beachten.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Marktgemeinderat des Marktes Kaisheim hat gem. §2 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) in
der offentlichen Sitzungvom .. ........... die Aufstellung des Bebauungsplanes im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am.......... ortsublich bekannt gemacht.

Auslegung (Offenlegung)

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 04.04.2023 wurde mit Satzung und
Begriindung gem. §3 Abs.2 BauGB in der Zeitvom . ......... bis einschlieBlich..........
zur Einsicht 6ffentlich ausgelegt. Eine Umweltpriifung nach §2 Abs.4 BauGB wird nicht
durchgefiihrt.

Ort und Zeit der Auslegung wurdenam.......... ortsliblich bekannt gemacht und darauf
hingewiesen, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.
Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. §4 Abs.2 BauGB durchgeflihrt.

Satzungsbeschluss

Der Marktgemeinderat des Marktes Kaisheim hat den Bebauungsplan in der Fassung vom
.......... , zuletzt gedndertam . ... ... ... nach Prifung der Bedenken und Anregungen
zum Verfahren nach §3 Abs.2 BauGB bzw. §4 Abs.2 BauGB in seiner Sitzungam ..........
als Satzung gem. §10 Abs.1 BauGB beschlossen.

Kaisheim,den.............

Martin Scharr, 1. Blirgermeister (Siegel)

Aufgestellt / Ausgefertigt

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen Satzungsbeschluss des
Marktgemeinderatesvom ............ Ubereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit
maRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Kaisheim,den.............

Martin Scharr, 1. Birgermeister (Siegel)
In-Kraft-Treten
Der Satzungsbeschluss wurdeam........... ortsublich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Auf die Rechtsfolgen der §§44, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan samt all seiner in der Prdambel aufgefiihrten Bestandteile und beigefligten
Dokumente wird seit diesem Tage zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus des Marktes
Kaisheim zur Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Kaisheim,den.............

Martin Scharr, 1. Biirgermeister (Siegel)
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1.1

1.2

1.3

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Rechtliches und Ziel der Aufstellung

Aligemeine rechtliche Anforderungen an ein Bauleitplanverfahren

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. - §1 (3) BauGB

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der Wohnbeddrfnisse der
Bevolkerung gewahrleisten. - §1 (5) BauGB

Anlass/Erfordernis und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Markt Kaisheim mdchte mit diesem Bebauungsplan Planungsrecht zur Errichtung von
Wohnbebauung schaffen, um der stetigen Nachfrage zu entsprechen. Um auch kiinftig
konkurrenz- und handlungsfahig zu bleiben, sieht es die Marktgemeinde als erforderlich an,
diesen Bedarf durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes zu decken und damit
einen Beitrag zur Nutzung innerortlicher Potenziale zu leisten. Der Bebauungsplan dient der
Schaffung von Wohnraum, wobei eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern vorgesehen
ist.

Vorpriifung entsprechend § 13a Abs. 1 BauGB

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf §13a BauGB
aufgestellt. Dieses Verfahren ermdglicht die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere MafRnahmen der Innenentwicklung.

Vorprifung entsprechend §13a Abs.1 BauGB:

1. Bei einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 im Bereich der Bauflachen (5.272 m?)
betragt die ,zulassige Grundflache” im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) 2.109 m? und damit weniger als der Schwellenwert von 20.000 m?.

2. Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tGber die
Umweltvertraglichkeit oder nach Landesrecht unterliegen, begriindet, da es sich um eine
vertragliche Nachverdichtung in einem naturschutzfachlich untergeordneten Bereich
handelt.

3. Das Planungsziel sind MalRnahmen der stadtebaulich vertraglichen Gestaltung, die keine
Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in §1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter ergeben. Zudem sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung sowie keine Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes betroffen.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt somit im beschleunigten Verfahren nach §13a
BauGB. Die Durchfiihrung der Umweltpriifung kommt entsprechend §13a Abs.3 Nr.1 BauGB
nicht zur Anwendung.

Die Eingriffsregelung kommt entsprechend §13a Abs.2 Nr. 4 BauGB nicht zur Anwendung.
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2.2

Ubergeordnete Planungsziele

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern weist die folgenden, auf das Plangebiet
anwendbaren Ziele (Z) und Grundsatze (G) auf:

3.2 Innenentwicklung vor AuBBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur
Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [...]

Beriicksichtigung der Ziele und Grundsitze:

Durch die Lage im unmittelbaren Zusammenhang mit dem baulichen Bestand werden
innerortliche Potenziale genutzt und eine Zersiedelung wird vermieden (LEP 3.2 Z, LEP 3.3 G &
Z).

Regionalplan der Region Augsburg (RP9)

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplanes der Region Augsburg sind auf das
Plangebiet anwendbar:

B V Siedlungswesen

1 Siedlungsstruktur

1.1 (G) Es ist anzustreben, die gewachsene Siedlungsstruktur der Region zu erhalten und unter
Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bedurfnissen von Bevdlkerung
und Wirtschaft weiter zu entwickeln. [...]

1.5 (Z) Fur die Siedlungsentwicklung sollen in allen Teilen der Region vorrangig
Siedlungsbrachen, Bauliicken und mégliche Verdichtungspotenziale unter Berticksichtigung der
jeweiligen ortlichen Siedlungsstruktur genutzt werden.

Beriicksichtigung der Ziele und Grundsétze:

Die Erlauterungen zu den Zielen und Grundsétzen des Landesentwicklungsprogramms sind
sinngemal auch auf die Ziele und Grundsatze des Regionalplanes der Region Augsburg
anwendbar.

Mit der vorliegenden Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes wird diesen Zielen und
Grundsétzen entsprochen bzw. finden diese in der Planung entsprechend Berlicksichtigung.
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Planungsrechtliche Situation

Der wirksame Flachennutzungsplan des Marktes Kaisheim weist den Planbereich als gemischte
Bauflache aus, sodass der Bebauungsplan nicht aus den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes entwickelt werden kann. Der Flachennutzungsplan wird gemaR §13 a
Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.
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Lage des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich im Osten von Sulzdorf und grenzt an die bestehende Bebauung.

Das Bebauungsplangebiet wird im Wesentlichen wie folgt umgrenzt:

e im Norden durch die FI.-Nrn. 13/1 (Wohnen), 244 (TF, Wemdinger StralRe)

e im Osten durch die FI.-Nr. 244 (TF, Wemdinger Stralke)

e im Suden durch die FI.-Nrn. 244 (TF, Wemdinger Stral3e), 70/12 (TF, Kirchenstralle), 13
(TF, Wohnen und Nebengebaude)

e im Westen durch die FI.-Nrn. 1 (Wohnen), 2 (Garten/Grunflache)
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Priifung der Belange des BNatSchG/BayNatSchG

Unabhangig von den Regelungen des §13a BauGB gelten die Regelungen des BNatSchG und
des BayNatSchG (bspw. beziiglich Artenschutz) weiterhin, sodass deren Belange nachfolgend
geprift und abgehandelt werden.

Natura 2000-Gebiete / Schutzgebiete: Es sind keine Natura 2000-Gebiete oder nationale
Schutzgebiete betroffen.’

amtlich Kartierte Biotope: Im Geltungsbereich befinden sich keine amtlich kartierten Biotope.’

Artenschutzrechtliche Belange:

Der Geltungsbereich ist gepragt von intensiver Griinlandnutzung angrenzend zur bestehenden
Bebauung. Eine dementsprechende Arten- und Strukturarmut liegt vor.

Ein Potenzial fiir Nist- und Lebensstatten ist erst aulRerhalb des Geltungsbereiches in den
Grinstrukturen umliegender Grundstiicke gegeben.

Somit stellt der Geltungsbereich keinen geeigneten oder essenziell notwendigen Lebensraum
fur Brutvogel, Fledermause, Amphibien, Reptilien oder Wirbellose dar. Die Auspragung ist fir
die genannten Artengruppen unzureichend.

Artenschutzrechtliche Konfliktlagen sind aufgrund der Lage und der intensiven Nutzung nicht
anzunehmen.

' FIS-Natur Online(FIN-Web), Zugriff am 30.03.2023
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2.2

23

GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

Art der baulichen Nutzung

Es ist ein allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO ausgewiesen und soll dem Wohnen im
landlichen Raum dienen. Weitere nach § 4 BauNVO zulassige Nutzungen werden erméglicht,
da diese mit dem Gebietscharakter als vertraglich erachtet werden und das 6rtliche Angebot
bereichern kénnen.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im auf 0,4 festgesetzt und entspricht damit dem
Orientierungswerten des § 17 BauNVO. Der Markt Kaisheim will mit dieser Festsetzung unter
Berucksichtigung des Planungsgebots eines moglichst sparsamen und schonenden Umgangs
mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 S. 1 BauGB) eine optimale Flachennutzung sowie
flachensparende Siedlungs- und ErschlieRungsformen ermoglichen.
Die Grundflichenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter Grundstiicksfliche
[...] zuldssig sind. Zuldssige Grundfldche ist der [...] errechnete Anteil des Baugrundstiicks der von
Baulichen Anlagen iiberdeckt werden darf. (nach §19 Abs.1 und 2 BauNVO)

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist auf 0,6 festgelegt und halt sich damit im Regelrahmen der
BauNVO.
Die Geschofiflichenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschofifliche je Quadratmeter Grundstiicks-
fliche [...] zuldssig sind. Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften
Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden. (nach §20 Abs.1 und 2 BauNVO)

Hohenlage

Die H6henlage muss den Gelandeverhaltnissen angepasst werden. Um dies zu erreichen,
werden in der Satzung Festsetzungen fiir die Héhenlage getroffen. Darauf aufbauend wird die
maximal mogliche Héhe der Gebaude durch die Festsetzung einer maximalen Wand- bzw.
Firsthohe festgelegt. Die Hohenangabe bezieht sich auf die AuRenwandhéhe und beschreibt
damit das Erscheinungsbild des jeweiligen Gebaudes in der Landschaft und in seiner
unmittelbaren Umgebung. Die Festlegung einer Wandhdhe wahlweise von der natlrlichen
Gelandeoberflache oder alternativ von der zugeordneten Erschlielungsstrale bewirkt, dass die
stadtebaulich gewollten Hohen bei der Ausfiihrung der Gebaude eingehalten werden und keine
extremen Konstellationen der Gebaude entstehen.

Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflache

Es sollen Einzel- und Doppelhauser entstehen, um den individuellen Bauwtinschen zu
entsprechen. Erganzt wird diese Festsetzung um die Festsetzung der hdchstzuldssigen Zahl an
Wohneinheiten. Dies tragt der entsprechenden Nachfrage bzw. dem Bedarf an Wohnraum in
angemessenem Umfang Rechnung und bewahrt dabei zugleich die dorfliche Struktur mit
aufgelockerter Bebauung.

Mit der Festsetzung zum Vorplatz (Zufahrt) von Garagen und Carports wird
bauplanungsrechtlich eine verkehrssichere Situierung der Garagen und Carports gesichert.

Versorgungsleitungen

Um das Ortsbild nicht nachteilig zu beeintrachtigen, wird festgesetzt, dass neu hinzukommende
Versorgungsleitungen unterirdisch zu verlegen sind.

Kleinwindkraftanlagen

Zur Vermeidung einer Beeintrachtigung des Wesens, des uberlieferten Erscheinungsbilds oder
der kiinstlerischen Wirkung der unweit gelegenen Baudenkmale und um nachbarliche Konflikte
(z.B. wegen von Larm oder optischer Stoérwirkung durch Bewegungen) zu vermeiden, wird
festgesetzt, dass Kleinwindkraftanlagen unzulassig sind.
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6.1

6.2

Ortliche Bauvorschriften

Dachformen

Es sind Satteldacher und Walmdacher festgesetzt, um den Bauwiinschen zu entsprechen und
der bestehenden und stetig zunehmenden baulichen Vielfalt im Landkreis Rechnung zu tragen.
Dies halt der Gemeinderat fiir stadtebaulich vertraglich bzw. auch erforderlich und méchte so
den Bauherren unterschiedliche Méglichkeiten bieten.

Schottergarten

In Zusammenhang mit der Festlegung einer Grundflachenzahl sollen auch flachenhafte Stein-/
Kies-/ Split- und Schotterschiittungen (gemeinhin als ,Schottergarten” bezeichnet), Kunstrasen,
Plattenbeldge und ahnliche Befestigungen im Hinblick auf umweltrelevante Aspekte und auch
zur Einschrankung nachteiliger Auswirkungen auf das Orts- und Straf3enbild durch eine
entsprechende Festsetzung begrenzt werden. Diese sind — auch in versickerungsfahiger
Gestaltung — als ,bauliche Anlagen® im Sinne von § 19 Abs. 2 und Abs. 4 BauNVO
einzuordnen. Sie Uberdecken den Boden und haben insofern eine bodenrechtliche Relevanz
(im Sinne erheblicher Auswirkungen auf Bodenflora und -fauna).

Zudem liegen hierfiir auch die Voraussetzungen fiir die Zulassung einer Uberschreitung im
Einzelfall nach § 19 Satz 4 Nr. 4 BauNVO nicht vor. Danach kénnen Uberschreitungen mit
geringflgigen Auswirkungen auf die natirlichen Funktionen des Bodens zulassig sein. Derartig
geringfiigige Auswirkungen haben nur Uberschreitungen der GRZ durch bauliche Anlagen, die
den Boden nicht versiegeln, sondern Oberflachenwasser einsickern lassen, den Luftaustausch
mit dem Boden gewahrleisten sowie die Bodenflora und -fauna nicht wesentlich
beeintrachtigen. Bereits die oftmals grof3e Flache solcher Schottergarten/-schiittungen spricht
gegen die Annahme, dass die Uberschreitung nur geringfligige Auswirkungen auf die natirliche
Funktion des Bodens hat. Dariiber hinaus haben Stein-, Schotter- und Kiesflachen ganz
erhebliche Auswirkungen auf die Bodenflora und -fauna. Zwar sind die Kiesbeete mitunter
wasserdurchlassig, beeintrachtigen jedoch die weiteren Bodenfunktionen. Die
Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen sind mit dem Sinn und Zweck der
Mitberechnungsklausel des § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO nicht zu vereinbaren. Dieser dient, wie
bereits dargestellt, u.a. dem Ziel, die Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB
umzusetzen.

Stein-, Schotter- und Kiesflachen stellen ferner einen Lebensraumverlust fiir Insekten dar, die
wiederum eine Nahrungsbasis fur Amphibien, Reptilien, Végel und Kleinsauger sind. Pflanzen
kénnen aufgrund des oftmals zuséatzlich darunter verbauten Vlieses und der Schotterflachen
kaum bis gar nicht wachsen. Zudem haben sie aufgrund der oben beschriebenen Auspragung
auch einen nachteiligen Einfluss auf das 6rtliche Mikroklima.

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass die sog. ,Schottergarten® oftmals mittels Folien nach
unten abgedichtet sind und Wasser daher nicht oder nur schwer versickern kann. Dies
verhindert die Grundwasserneubildung und erhéht die Gefahren durch Starkregen. Zudem
werden in der Regel Pestizide eingesetzt, um ein Aufkommen von unerwiinschtem Bewuchs zu
vermeiden.?

Es soll jedoch in den Vorgarten griinen und blihen, damit Bienen und andere Insekten Nahrung
finden. Insofern ist der Begriff Schottergarten in sich bereits ein Widerspruch.

Planstatistik

Nettobauland 5.408 gm 67,9%
Allgemeines Wohngebiet 5.408 gm 100,0%
Verkehrsflaichen 2.231 qm 28,0%
StraBenverkehrsflache 1.070 gm 48,0%
Strallenverkehrsflache, verkehrsberuhigt 769 gm 34,5%
Straltenverkehrsflache "Weg", 6ffentlich 392 gm 17,6%
Griinflachen 321 gm 4,0%
Grunflache, privat 321 gm 100,0%
Gesamtflache Geltungsbereich 7.960 gm 100,0%

2 Ausfiihrungen gemaR Bayerischem Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr, Schreiben vom 27.07.2021, Az.:
25-4611.113-1-61 als Anlage zum Rundschreiben Nr. 249/2021 des Bayerischen Stadtetags vom 4. August 2021
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ERSCHLIESSUNG

FlieBender Verkehr
Das Plangebiet wird von der Wemdinger Strafl3e / KreisstralRe DON 20 aus erschlossen.

Ruhender Verkehr

Die bendtigten Stellplatze werden in ausreichender Zahl und GréfRRe und in geeigneter
Beschaffenheit auf dem Grundstiick hergestellt und im Bauantrag nachgewiesen.

Auf jedem Grundstiick ist eine Doppelgarage moglich. Mehrbedarf ist aufgrund der
Festsetzungen von 2 Stellplatzen pro Wohneinheit eigens auf dem Grundstlick nachzuweisen.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet soll im Trennsystem entwassert werden, welches jedoch zunachst in das
bestehende Mischsystem Ubergeht.

Die Klarung der Abwasser erfolgt durch die gemeindliche Klaranlage.

Die Wasserversorgung erfolgt Gber den Zweckverband zur Wasserversorgung der Gruppe
Neuhof.

Die Beseitigung der festen Abfallstoffe erfolgt durch die Millabfuhr auf Landkreisebene.

Die Stromversorgung ist durch die LEW Verteilnetz GmbH gesichert.

Allgemeine Hinweise

Den Versorgungstragern ist der Beginn der Bauarbeiten jeweils mindestens drei Monate vorher
schriftlich anzukiindigen, um entsprechende Vorbereitungen zu ermdéglichen. Notwendige
Abstimmungen, Planungen und Genehmigungen sind bei den einzelnen Leitungstragern vor
Baubeginn einzuholen, um keine Gefahren bzw. Schaden durch Unkenntnis zu verursachen.
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