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PRAAMBEL BEBAUUNGSPLAN

Die Gemeinde Forstern erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9, 10 und 13 @
Abs. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuches — BauGB - in der Fassung vom 23.09.2004, zuletzt
gedndert am 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung -
BayBO - (BayRS 2123-14), des Art. 23 der Gemeindeordnung — GO - fir den Freistaat
Bayern (BayRS 2020-1-1-), dem § 14 des Bundesnaturschutzgesetzes — BnatSchG (BGBI. |
S. 2542 und des Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes — BayNatSchG - (GVBI
2011, S. 82) folgenden

Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 610-11/24
,Schulstra3e”

als Satzung.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die vom Architekten Florentin Messner
und dem Landschaftsarchitekten Prof. Hermann Brenner ausgearbeitete
Bebauungsplansatzung vom 18.03.2014 in der Fassung vom 18.03.2014, die zusammen
mit den nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

Dem Bebauungsplan ist die Begrindung vom 18.03.2014 beigefigt.

Gemeinde Forstern, den 20.03.2014

Erster Birgermeister Georg Els Siegel

Dipl.-Ing. (Univ.) Florentin Messner | Minchen Prof. Dipl.-Ing. Hermann Brenner | Landshut
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A. PLANZEICHNUNGEN
A.1 Planzeichnung M 1:500 im Anhang
A.2 Ubersichtsplan o.M.
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A.3 Flachennutzungsplan Gemeinde Forstern o.M.

Legende:

Mischgebiet / Dorfgebiet ............. [ 1 Gemeinbedarfsflachen .................... [
Landwirtschaftliche Flache............. [ ] Wohngebiet ...........c.oooi [

Dipl.-Ing. (Univ.) Florentin Messner | Minchen Prof. Dipl.-Ing. Hermann Brenner | Landshut
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B.
B.1

B.2

B.3
B.3.1

B.4
B.4.1

B.4.2

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen der Texilichen Festsetzungen

Fur den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO 90 - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI | S. 466).

Flachenbestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan umfasst folgende Flurnummern:

Ganze Flachen: FI.-Nr. 323, 323/16, 323/17, 323/18, 323/19, 323/20,
323/21, 323/25, 323/26, 323/27, 323/28, 323/29, 323/30, 323/31,
323/37,323/38, 323/39, 323/40, 323/42, 323/43, 323/44, 323/45,
323/46.

Teilflachen aus: FI.-Nr. 348/1, 368/19.

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet WA

Die jeweils mit WA gekennzeichneten Fléchen in der Planzeichnung werden als WA
(Allgemeines Wohngebiet) gemaf3 § 4 BauNVO festgelegt. Ausnahmen gemaf3 § 4
Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.

Maf3 der baulichen Nutzung

Zulassiges Maf3 der baulichen Nutzung

Das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem Einschrieb in der
Planzeichnung.

Berechnung der Grundflachen (GR)

Die Berechnung der Grundflachen (GR) erfolgt gemaf3 § 19 BauNVO.

Die festgesetzte Grundflache darf durch folgende Anlagen um bis zu 50% - héchstens
jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 - Gberschritten werden:

Flachen der Dachibersténde und Balkone,
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

Dipl.-Ing. (Univ.) Florentin Messner | Minchen Prof. Dipl.-Ing. Hermann Brenner | Landshut



Bebauungsplan Nr. 610-11/24 ,Schulstraf’e” der Gemeinde Forstern Seite 8 von 20

B.4.3

B.4.4

B.4.5

B.4.6

bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstick
lediglich unterbaut wird.

Nicht auf die GR anzurechnende Flachen
Nicht auf die Grundflache angerechnet werden

Befestigte Flachen mit einem Abflussbeiwert bis 0,6 (wie Kieswege und
Drainfugenpflaster)

mit einer extensiven Dachbegrinung versehene Garagen und gedeckte Stellplatze,

wenn dadurch die Obergrenze des § 19 Abs. 4 Satz 2 (GRZ 0,8) nicht Gberschritten
wird.

Berechnung der Geschossflache (GF)

Die Berechnung der Geschossflache (GF) erfolgt geméf3 § 20 BauNVO. Die Flachen
von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen einschlieBlich der zu ihnen
gehérenden Treppenrdume sind dabei nicht mitzurechnen.

Zulassige Uberschreitungen der GR und der Baugrenzen

Die festgesetzten Grundflachen und Baugrenzen kénnen durch Balkone beliebiger
Lange und erdgeschossige verglaste Wintergarten bis max. 1/3 Gebdudelénge,
welche jeweils nicht tiefer als 1,80 m sind, Uberschritten werden.

Zulassige Gebdude und Gebdaudeteile auBBerhalb der Baufelder

Garagen, gedeckte Stellplatze (Carports), Stellplatze sowie Gartengerdtehduschen
bis 4 m2 Grundflache je Garten sind nach den Vorschriften des Art. 6 BayBO auch
auferhalb der im Plan dargestellten Standorte und auferhalb der Baufelder
zugelassen.

Dipl.-Ing. (Univ.) Florentin Messner | Minchen Prof. Dipl.-Ing. Hermann Brenner | Landshut
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B.5 Bauweise

B.5.1 Flachen WA - Doppelhauser, Reihenhauser

Hauptgebdude

Nebengebaude

Dachfestlegungen
Hauptgebdude

Nebengebaude

2 Vollgeschosse
WH Baukérper 6,50 m

WH 3,00 m

SD; DN 38°- 42°
Ziegel, Dachsteine rot oder anthrazit

PD, begrintes FD; DN 0°-10°;

Uginox, Titanzink, extensive Begrinung
SD; DN 38°- 42°

Ziegel, Dachsteine rot oder anthrazit

B.6 Abkirzungen und Héhendefinitionen fir Gebdude

WH

FFB

EG

OK

VK

SD

NN
Baufenster
Baugrenze
Baulinie

Wandhahe (Schnittpunkt VK AuBenwand mit
Enddeckung; von OK FFB EG bis OK

harte Bedachung)

FertigfuBboden

Erdgeschoss

Oberkante

Vorderkante

Satteldach

Normalnull tber dem Meeresspiegel

Flache innerhalb der umrandeten Baugrenze
umrandet blau

umrandet rot

Bezugspunkt ist OK FFB EG. Dieser darf maximal 30 cm tber der OK der
nachstgelegenen StraBenmitte liegen (StraBBenmitte).

B.7 AuBere Gestaltung der Gebdude und Décher

B.7.1 Dachiberstande

sind zulassig an den Ortgéngen nur ohne Flugsparren und bis max. 30 c¢cm, an den
Traufen bis max. 1,00 m. Wird das Dach von Stitzen getragen, wird der
Dachiberstand ab VK Stitze gemessen.

Dipl.-Ing. (Univ.) Florentin Messner | Minchen
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B.7.2

B.7.3

B.7.4

B.8
B.8.1

B.8.2

B.8.3

B.8.4

Gauben

(1) Gauben sind generell erst ab einer Dachneigung von 36° zuléssig.

(2) Gauben missen untergeordnet sein (max. 1/3 der Gesamtlange des jeweiligen
Daches, gerechnet von VK AuBBenwand bis VK Auflenwand ohne Bericksichtigung
der Dachiberstande). Sie sind zulassig als stehende Dachaufbauten mit FD, flach
geneigtem PD (Schleppgaube) oder flach geneigtem WD (DN 0°-10°).

Firste von Quergiebeln, Zwerchgiebeln und Dachgauben

missen mindestens 50 cm unter der Firstlinie des Haupdaches einbinden. Die DN von
Quergiebeln und Zwerchgiebeln hat der des Hauptdaches zu entsprechen.

AuBBenwandgestaltungen

(1) AuBenwandgestaltungen sind gesamt oder partiell als Fassaden in Putz,
Sichtbeton, Holzschalung oder Fassadenplatten aus Holzwerkstoffen zulassig.
Auffallend unruhige Putzstrukturen wie Scheiben- oder Kellenstrichputz und
Oberflachenkdrnungen Gber 12 mm sind nicht zulassig.

(2) Reflektierende Materialien und Leuchtfarben sind nicht zul&ssig. Holzschalungen
sind nur mit natirlich patinierender Oberflache zulassig.

(3) Sockel von Gebauden sind putzbindig bzw. in gleichem Material und gleicher
Struktur wie die Geb&udeauBenwand auszufihren.

(4) Bei Holzschalungen und Verkleidungen aus Holzwerkstoffplatten sind
rickspringende Sockel von 15 cm Héhe zulassig.

Garagen und Stellplatze

Stellplatzsatzung

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Forstern vom 20.01.1998 in ihrer
aktuellen Fassung.

Oberirdische Garagen, gedeckte Stellplatze (Carports) und Stellplatze

sind nach den Maf3gaben der BayBO auch au3erhalb der Baufelder und auf3erhalb
der vorgeschlagenen Standorte zul@ssig.

Grenzanbau

Alle Garagen und gedeckten Stellplatze an den Grundsticksgrenzen sind
zusammengebaut und querschnittsgleich auszubilden sowie mit den jeweils gleichen
verwendeten Materialien (Fassade, Dach) auszufihren.

Stellplétze vor den Garagen

Vor den Garagen dirfen Stellplatze nur ausgewiesen werden, wenn sie fir die selbe

Dipl.-Ing. (Univ.) Florentin Messner | Minchen Prof. Dipl.-Ing. Hermann Brenner | Landshut
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Wohneinheit wie die dahinter liegende Garage zugewiesen werden.

B.8.5 Einfriedungen

Zu- und Abfahrten vor Garagen, Gberdachten Stellplatzen, Stellplatzen und
Tiefgaragenabfahrten dirfen nicht eingefriedet werden; elekiromotorisch per
Fernbedienung zu betdtigende Offnungen in Einfriedungen sind dabei
ausnahmsweise zuldssig.

Einfriedungen zum Nachbarn und zu &ffentlichen Grinflachen sind als hinterpflanzte
Maschendrahtzdune (in verzinkter Ausfihrung) ohne Sockel oder Holzzéune mit
einfacher senkrechter Lattung, Gesamthdhe 1,20m zulassig.

Freiwachsende Hecken mit heimischen Laubgehdlzen wie z.B. Liguster, Feld Ahorn,
Hainbuche, Kornelkirsche sind zulassig.

B.? Solarthermiekollektoren, Photovoltaikanlagen

Auf den Dachflachen und an den Fassaden sind Solarthermiekollektoren oder
Photovoltaikanlagen zugelassen. Sie sind grundsatzlich ohne Abstand auf das Dach
bzw. in das Dach oder vor bzw. in die Fassade einzubauen und auf der Dachflache
(z.B. als First- oder Traufband) oder anderer geeigneter Stelle (z.B. als Uberdachung
oder Bristung von Balkonen) gestalterisch ansprechend anzuordnen.

Dipl.-Ing. (Univ.) Florentin Messner | Minchen Prof. Dipl.-Ing. Hermann Brenner | Landshut
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B.10 Griinflachen

B.10.1 Offentliche und private Fléchen

(1) Private Stellplatze, Zugénge sowie Zufahrten zu Garagen sind in
wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen (z.B. Pflaster mit Rasenfuge,
Schotterrasen, Kies, wassergebundene Decke).

(2) Private Grinflachen: Nicht Gberbaute private Grundsticksflachen sind dauerhaft
zu begrinen. Eine Befestigung dieser Flachen ist nur zur Herstellung notwendiger
Wege, Zufahrten und Terrassen moglich. Im Bereich der Wohngebaude ist je
angefangene 200 m? privater Grinflache, jedoch mind. pro Einzelgrundstick, ein

heimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen (Pflanzgebot nach § 178
BauGB).

Baumarten gemaf3 Pflanzliste.

B.10.2 Baumpflanzungen

(1) Bei Baum- und Heckenpflanzungen sind heimische, standortgerechte Arten zu
verwenden.

(2) Pflanzqualitaten jeweils mindestens H 3xv StU 18-20.
(3) Bei Neupflanzungen ist die Verwendung von Nadelgehdlzen nicht zulassig.

(4) Bei der Auswahl der Pflanzarten fir private Grinflachen wird auf die unter
,Hinweise zur Grinordnung” beiliegende Pflanzliste verwiesen.

B.10.3 Aussagen zur Notwendigkeit einer saP
gemdf § 42 i.V. m. § 62 BNatSchG

Diese Prifung auf Notwendigkeit einer saP vom 11.02.2010 ergab, dass im Rahmen
des genannten Vorhabens keine spezielle artenschutzrechtliche Prifung notwendig ist.

B.10.4 Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles

gemdB § 3 ¢ UVPG in Verbindung m. Anl. 1 Nr. 18.8 i.V.m. Nr. 18.7.2 und
Anl. 2 zum UVPG

Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls vom 09.03.2010 UVPG hat ergeben, dass
keine erheblichen Umweltauswirkungen im Sinne des Umweltschutzrechtes begrindet
werden kdnnen. Somit besteht fir das Vorhaben keine UVP —Pflichtigkeit.

Da keine Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz durchzufihren ist, besteht
gemdf3 § 13a Satz 4 BauGB die planungsrechtliche Maglichkeit, das
Bebauungsplanverfahren in einem beschleunigten Verfahren geméf3 § 13a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) durchzufihren.

Dipl.-Ing. (Univ.) Florentin Messner | Minchen Prof. Dipl.-Ing. Hermann Brenner | Landshut
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C. TEXTLICHE HINWEISE

C.1 Hinweise zur Gebaudeplanung

C.1.1 Dachentwésserung

Die Fallleitungen von Dachflachen sind an geeignete Versickerungssysteme auf den
ieweiligen Bauparzellen anzuschlieBen.

C.2 Hinweise zur Grinordnung

C.2.1 Baumstandorte

Baumstandort, Baumgraben, Baumscheiben oder anderweitige Standorte fur
StraBenbdume sind so auszubilden, dass fir einen Baum mind. 8 m?2
Vegetationsflache gesichert sind. Der Wurzelraum ist 80 cm hoch mit Oberboden zu
verfillen. Vorher ist der Untergrund zu lockern, so dass Wasser versickern kann.
Einzelbaumscheiben oder Standorte fir Baume in befestigten Flachen sind mit einem
Drainagegiefiring pro Baum zu versehen. Abgrabungen und Aufschittungen im
Wourzelbereich der Bdume (Projektionsflache der Baumkrone plus 1 m) sind nicht
zulassig.

Bei Baumpflanzungen ist eine Abstandszone von 2,50m beiderseits von Erdkabel und
sonstigen Versorgungsleitungen einzuhalten. Ist das nicht méglich, sind im
Einvernehmen mit dem Leitungstréger geeignete Schutzmafinahmen (Wurzelschutz)
durchzufthren. Hierzu wird verwiesen auf das "Merkblatt Gber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von der
Forschungsgesellschaft fir Straflen und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, verwiesen,
das im Ubrigen bei allen Baumpflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen zu
beachten ist.

Wahrend der Bauzeit ist die DIN 18920 ,, Vegetationstechnik im Landschaftsbau
Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaf3nahmen”
zu beachten.

C.2.2 Freiflachengestaltung

Die Gestaltung der Gebdudevorbereiche muss in Abstimmung mit dem 6ffentlichen
StraBenraum erfolgen. Den Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan im M 1:200
beizulegen.

C.2.3 Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- und Knochenfunde sind
umgehend der Gemeinde Forstern bzw. dem Bay. Landesamt fir Denkmalpflege zu
Dipl.-Ing. (Univ.) Florentin Messner | Minchen Prof. Dipl.-Ing. Hermann Brenner | Landshut
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melden. Auf die in der Begrindung aufgefihrten Nebenbestimmungen zu
BaumaBnahmen im Bereich von Bodendenkmdalern wird verwiesen.

C.2.4 Naturschutz

Rechtzeitig vor der Rodung von Baumen oder Hecken ist die Naturschutzbehérde zu
benachrichtigen. Die Rodung darf nur auBBerhalb der Brutzeit fur Vogel, d.h.
zwischen O1. Oktober bis 28. Februar, erfolgen.

C.2.5 Pflanzliste

Heimische und standortgerechte Obstgehdlze, Laubbdume und Hecken in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde, z.B.:

- Acer platanoides, Spitzahorn

- Prunus avium, Vogelkirsche

- Pyrus communis, Wildbirne

- Tilia cordata, Winter-Linde

- Prunus in Sorten, Zierkirsche in Sorten

- Malus in Sorten, Zierapfel in Sorten

C.2.6 Oberflachenwasser

Anfallendes Oberflachenwasser der einzelnen Bauparzellen ist in den Untergrund zu
versickern.
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D. BEGRUNDUNG
D.1 Anlass / Ziel / Vorhaben

Der Gemeinderat Forstern hat die Aufstellung des Bebauungsplanes "Schulstraf3e"
beschlossen und mit der Ausarbeitung den Architekten Florentin Messner aus
Minchen und den Landschaftsarchitekten Prof. Hermann Brenner aus Landshut
beauftragt.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die grundsatzliche Neuordnung im
Ortszentrum von Forstern gemeinsam mit den zeitgleich zu erstellenden
Bebauungsplanen "Dorfzentrum" und "Ortsmitte", die sich dstlich an den Umgriff
des Bebauungsplanes "Schulstraf3e" anschlieBen. Ziel dieser drei Bebauungsplane
ist die Ausgestaltung eines neuen Ortszentrums von Forstern rund um einen
zentralen neuen Ortsplatz direkt an der StaatsstraBBe ndrdlich des Rathauses und die
Neubebauung der groflen Gewerbegrundsticke stlich der StaatsstraBe. Im
Rahmen dieser Neuordnung soll im Zentrum von Forstern neuer Wohnraum
geschaffen werden und die Wegebeziehungen insbesondere fir FuBgdanger und
Radfahrer attraktiv ausgestaltet werden.

Der Umgriff des Bebauungsplanes "SchulstraBe" erganzt die zentralen Flachen um
den sich direkt westlich entlang des Waérlanger und des Feldwegs anschlieBenden
Bereich in unmittelbarer Nachbarschaft zum geplanten neuen Dorfzentrum. Mit der
Konzentration der zentralen Funktionen um den neuen Dorfplatz herum lag nahe,
die bisher als private Grinflache genutzte Flache direkt nérdlich des Schulgelandes
(gelegen zwischen SchulstraBe westlich, Feldweg nérdlich und Wérlanger sudlich)
fir Wohnungsbau zu nutzen und sie in die im weiteren Umgriff vorhandene
Bebauung mit Einfamilien- und Doppelhdusern zu integrieren.

Dabei lasst sich die vom Umgriff eingeschlossene vorhandene Bebauung sowohl
stadtebaulich wie auch substanziell als Neubauten jingeren Datums ohne
Korrekturbedarf integrieren; lediglich bei einem Grundstick (Feldweg 1) gibt es das
Potenzial fir eine spatere Nachverdichtung.

Der Bebauungsplan soll als Anderungsbebauungsplan und als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13 a BauGB aufgestellt werden. Die zulassige
Grundflache von Bebauungspldnen, die in einem engen sachlichen, régumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden nach § 13 a (2) BauGB liegt unter
20.000 m? bis weniger als 70.000 m?2, wenn aufgrund einer Gberschlagigen
Prifung die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die zu bericksichtigen waren. Diese
Vorprifung des Einzelfalles wurde vom Biro Prof. Brenner am 09.03.2010 mit dem
Ergebnis abgeschlossen, dass das beschleunigte Verfahren nach § 13 a BauGB
durchgefihrt werden kann.

Dipl.-Ing. (Univ.) Florentin Messner | Minchen Prof. Dipl.-Ing. Hermann Brenner | Landshut



Bebauungsplan Nr. 610-11/24 ,Schulstraf’e” der Gemeinde Forstern Seite 16 von 20

In der Zeit vom 18.09.2013 bis 18.10.2013 wurde die Beteiligung der Behérden
und Trager offentlicher Belange gema § 13 (2) i.V. mit § 4 (2) durchgefihrt. In der
Zeit vom 27.01.2014 bis 28.02.2014 wurde die Beteiligung der Behérden und
Trager offentlicher Belange erneut durchgefihrt.

D.2 Lage und Beschaffenheit der Flache

Das rund 11.200 m? grof3e Plangebiet liegt zwischen Schulstraf3e (westlich),
Feldweg (nordlich) und Warlanger (stdlich und &stlich). Das westliche Drittel ist
derzeit private Grinflache (Wiese), die &stlichen zwei Drittel sind mit Einzel- und
Doppelhdusern mit Satteldachern wechselnder Firstrichtung und durchgehend zwei
Vollgeschossen bebaut. Die Fléche ist eben.

D.3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Forstern ist das Plangebiet
teilweise als Mischgebiet/Dorfgebiet (MD) und Allgemeines Wohngebiet (WA), die
private Grinflache als Landwirtschaftliche Flache dargestellt. Der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

D.4 Festsetzungen

D.4.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst die FI.-Nr. 323, 323/16, 323/17, 323/18, 323/19,
323/20, 323/21, 323/25, 323/26, 323/27, 323/28, 323/29, 323/30,
323/31, 323/37, 323/38, 323/39, 323/40, 323/42, 323/43, 323/44,
323/45, 323/46, sowie Teilflachen aus: FI.-Nr. 348/1, 368/19.

Damit sind alle Privatgrundsticke enthalten, die vom Feldweg im Norden, der
SchulstraBe im Westen und dem Warlanger im Siden und Osten umschlossen sind,
sowie die begrenzenden Straf3e Feldweg bis zur Ostgrenze zu FI.-Nr. 323/21,
SchulstraBe zwischen Feldweg und Warlanger sowie der Waérlanger zwischen der
Schulstraf3e und dem nach Norden abknickenden Teilstick des Warlanger.

D.4.2 Art der Nutzung

Als Art der Nutzung ist Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf3 § 4 BauNVO

festgesetzt. Um Nutzungskonflikte zu vermeiden, werden die ausnahmsweise

zulassigen Nutzungen ausgeschlossen. Fir diese Nutzungen befinden sich an
anderer Stelle im Gemeindegebiet ginstigere Lagen und Flachen.
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D.4.3 Maf} der Nutzung

Das Maf3 der Nutzung wird durch die Beschreibung der Kubatur aus der
Kombination aus maximal zulassiger Grund- und Geschossflache in Quadratmetern,
den maximal zulassigen Vollgeschossen sowie der Wandhshe und der
Dachneigung (bauliche Gestaltung) festgesetzt. Um die Umsetzung von Vorhaben
flexibel zu gewahrleisten, wird fir die Anlagen nach § 19 (4) Nr. 1-3 BauNVO und
fir untergeordnete bauliche Anlagen eine Uberschreitung bis 0,6 GRZ erméglicht.

D.4.4 Uberbaubare Grundsticksflache, Bauweise

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch baukérperéhnliche Baufenster
festgesetzt. Diese zeichnen bei bestehenden Gebauden den Umgriff der
Bestandsgebdude nach. Es entstehen insgesamt drei Baufenster fir Doppelhduser,
drei Baufenster fur Einfamilienhduser sowie neun Baufenster fir Wohngebdaude, die
im Bestand bereits bebaut sind. Die Baufenster dirfen durch die genannten
untergeordneten baulichen Anlagen um 1,80 m Uberschritten werden. Die
Abstandsflachen nach BayBO sind einzuhalten. Die beschriebenen Nebenanlagen
Garagen, gedeckte Stellplatze und Gartengeratehduschen werden zur flexiblen
Gestaltung auch auBerhalb der Baufelder und auBBerhalb der vorgeschlagenen
Standorte erlaubt.

D.4.5 Bauliche Gestaltung

Zur baulichen Gestaltung wird ein MindestmaB3 an Festsetzungen getroffen, die eine
angemessene Gestaltqualitat mit Ghnlichen Baukérpern zur optimalen Einfigung in
das vorhandene Gefige sichern und gleichzeitig ein hohes Maf3 an Flexibilitat zu
ermdglichen. So erfolgen Festsetzungen zur Wandhohe, zur Haupffirstrichtung, zur
Dachneigung und zu Dachaufbauten sowie zur Gestaltung der AuBBenwande.

Das Plangebiet umfasst ein von vier Ortsstraf3en eingeschlossenes Quartier, das zu
2/3 bereits mit Einzel- und Doppelhdusern bebaut ist. Insofern ist die Ergénzung
stadtebaulich nur mit Ghnlich proportionierten Gebauden vertretbar. Deswegen
wurden Festsetzungen zum Gebdudetyp getroffen, die diese Struktur fortfihren.

Fur ein einheitliches Ortsbild sind die Dachfléchen von entscheidender Bedeutung.
Die Beschrankung der Dachfarbe auf das natirliche Ziegelrot und Anthrazit als die
beiden traditionell vorkommenden Deckungsmaterialien sichert die gestalterische
Einbindung der Neubauten.
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D.4.6 ErschlieBung, Stellplétze, Nebenanlagen

Die ErschlieBung erfolgt Gber die bestehenden Gemeindestraf3en. Ein
innenliegendes Baufeld fir ein Einzelhaus wird Uber eine private Zufahrt von
3,50 m Breite mit RickstoBmaglichkeit vor dem Baufeld erschlossen. Die
Unterbringung der Stellplatze erfolgt Gber private Garagen oder Gberdachte
Stellplatze jeweils in direkter Zuordnung zum jeweiligen Baufeld.

D.5 Grinordnung

D.5.1 Bestand und Umgriff

Der Grinordnungsplan ist in dem Bebauungsplan integriert. Der Bereich wird
derzeit als Wiese genutzt. Das Grundstick liegt in einer Wohnsiedlung. Im Siden
schlie}t die Grund- und Hauptschule mit ihren Sportflachen und einem Parkplatz an.
Das Baugebiet wird durch 6ffentliche Straflen an die bestehende Bebauung
angeschlossen.

D.5.2 Planung

Die grinordnerischen Festsetzungen, die dem Bebauungsplan zu entnehmen sind,
dienen dazu, das Baugebiet in die bestehenden Strukturen einzubinden und die
Aufenthaltsqualitat zu erhchen.

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades im Gebiet und zum Schutz des Bodens
sind fir Zugange, Hausvorzonen, Stellplatze und Zufahrten wasserdurchléssige
Belage vorgeschrieben.

Diese Festsetzungen zur Versickerung von Niederschlagswasser erhéhen die
dkologische Qualitat und mindern den Eingriff in den Naturhaushalt.

An jeder Garagenzufahrt ist auf privaten Grund zur Eingrinung des Straf3enraums
ein StraBenbaum zu pflanzen.

Erganzend kann die Begriinung des Baugebietes durch die Pflanzung heimischer
Hecken umgesetzt werden.

Veranderungen der Topografie wie Aufschittungen oder Abgrabungen sind nicht
geplant.
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D.5.3

D.6

D.6.1

D.6.2

D.6.3

Hinweise auf Bodendenkmadler

Es ist nicht ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet oberirdisch nicht mehr
sichtbare und daher bislang unbekannte Bodendenkmdler befinden. Es wird
deshalb darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdaler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehorde gemaf3 Art. 8 Abs. 1 — 2 DSchG unterliegen.

Wasserwirtschaft / Altlasten / Infrastruktur / Immissionsschutz /
Klimaschutz

Wasserwirtschaft

Anfallendes Dach- und Oberflachenwasser ist auf der jeweiligen Bauparzelle in den
Untergrund zu versickern.

Altlasten

Die unbebauten Flachen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes waren bislang
als private Grinflache genutzt. Altlasten sind daher nicht zu erwarten.

Infrastruktur
Elektroversorgung

Das Planungsgebiet ist elektroseitig in den umliegenden Straf3en bereits erschlossen,
jedoch sind die Grundstiicke FI.Nr. 323/30 und 323/31 noch nicht an das
offentliche Stromnetz angeschlossen. Im Falle der Umsetzung der vorgesehenen
Bebauung sind Stromanschlisse herzustellen, die durch die angrenzenden Straf3en
gefihrt werden missen.

Gasversorgung

Das Planungsgebiet ist in den umliegenden Stra3en mit Erdgasleitungen erschlossen.
Der értliche Gasversorger plant, bei ausreichendem Interesse der
Grundstickseigentimer, neu zu bebauende Grundsticke mit Erdgas zu erschlieBen.

Telekommunikation
Das Planungsgebiet ist in den umliegenden StraBen mit Telekommunikationslinien
erschlossen.

Bei allen BaumafBnahmen sind sowohl bei Planung wie Bauausfihrung darauf zu
achten, vorhandene Sparten weder zu verandern noch zu beschadigen.
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D.6.4 Immissionsschutz

Die neu festgesetzte Wohnbebauung ist gegeniber der bestehenden
Schulsportanlage situiert, rickt jedoch nicht ngher an sie heran als die bestehende
Wohnbebauung, bei der die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV bereits jetzt
eingehalten werden. Somit ergeben sich weder Beeintrachtigungen fir die Ausibung
des Schulsports noch fir die geplanten Wohngebaude ausgehend von der
Schulsportanlage.

D.6.5 Klimaschutz - gemaf3 § 1 (5) und 1a (5) BauGB

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Ma3nahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Folgende MafBnahmen, die durch Festsetzungen im Bebauungsplan bestimmt werden,
dienen dem Klimaschutz bzw. der Anpassung an den Klimawandel:

Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung
- GRZ-Begrenzung auf 0,6

- Baulinien und Baugrenzen schranken die Gberbaubare Flache ein

Grinordnerische MaBBnahmen
- Festsetzung leistungsfahiger Baumstrukturen

D.7 Statdtebauliche Statistik

D.7.1 Stadtebauliche Eckdaten

Gesamtflache des Geltungsbereiches ca. 1,176 ha 100 %
Nettowohnbauland WA ca. 0,951 ha 81 %
Verkehrsflachen (bestehende Straf3en) ca. 0,225 ha 19 %

D.7.2 Vergleichswerte in der Entwicklung

Anzahl der Wohngebaude (neu) 10 Stk.
Anzahl der méglichen Wohneinheiten (WE) 13 WE
Einzelhaus = 2 WE, Doppelhaushalfte = T WE

Méglicher Einwohnerzuwachs WE x 2,3 E / WE = 30E
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