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Festsetzungen durch Planzeichen

|, Art der baulichen Nurzung
(§9 (1) BauGB, § 4 BauNYO)

Allgemeines Wohngebiet
2. Maf der baulichen Nutzung
(§9 (1) Nr. | BauGB, § 16 BauNYQ)
03 Grundfiachenzahl
Geschossfichenzahl, als HochsumaB

1+D Zahl der Voligeschosse, als Hochstgrenze

3. Bauweise, Baugrenzen
(§9 (1) BauGB, §§ 22 und 23 BauNYO)

o Offene Bauweise
A\ nur Eirzelhauser zufassig

Baugrenze

T E—

SD Satreldach

40° - 46° zulassige Dachneigung

4. Verkehrsflachen
(§9 (1) Nr. || BauGB)

r AT

" Al Verkehrsflichen besonderer Zweckbestummung

Zweckbestimmung:
Verkehrsberuhigter Bereich

Fuigangerbereich

5. Grunflachen
(§ 9 (1) Nr. 15 BauGE)

Grunfiache

Zweckbesummung

0G offentliche Grunfliche

E Yerkehrsgrun

EI private Grunflache

6. Planungen, Nuczungsregelungen, Mafinahmen und Flachen
fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicldung

yon Natur und Landschaft
(§ 9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur MaBnahmen zum Schurz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
. Anpflanzen von Baumen |
. Erhaltung von Baumen

=
[ |

— | durch Art. |3e BayNatSchG geschiczte Lebanstatten
ISR

7. Sonstige und zusatzliche Planzeichen

;— - -—-: Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen,

t—— Jtellplaze, Garagen und Carports
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Zweckbestimmung:
Ga/Cp  Garagen / Carport

St Steliplacze

>< Endernen von bestehenden Baumen

BB  Gronze des raumlichen Geltungsbereiches |
(§9 (7) BauGB)

- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

8. Hinweise

@)

Hurstucksgrenze
.lfi.l. Hurstucksnummer

_____ vorgeschlagene Grundstucksgrenze \

e MaBangabe inm

bestehendes Gebaude

Nutzungsschablone:

Art der baufichen Ma8 der baulichen
Nutzung Nutzung

T 7l

Baywene Dachgemlt
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Bebauungsplan 16/8 Am Steinbruch

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Planungsrechtliche Festsetzung

1.1 Art und MaR der baulichen Nutzung (8 9 {I) | BauGB und 88 | bis 21a BauNVO

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Ausnahmen nach 8§ 4 (3) BauNVO sind gemaR § | (6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes und daher nicht zulassig. Das im Plan dargestellte Dachgeschoss (D) darf als Vollgeschoss im
Sinne der Bayerischen Bauordnung ausgebaut werden.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird dahingehend beschrénkt, dass die Wandhdhe an keiner Stelle
der Fassade tUber dem mit WHmax bezeichneten Wert von 4.00 m liegen darf, wobe, die Wandhéhe
das Maf zwischen Oberkante Gelande und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut be-
zeichnet. AuRerdem darf die Firsthohe (FHmax) der baulichen Angaben bezogen auf die Oberkante
Strafl3e 9,50 m nicht tbersteigen.

1.2 Bauweise (89(1)2 BauGB und S 22 BauNVO)

Das Baugebiet ist in offener Bauweise gemaf 8§ 22 (2) BauNVO zu bebauen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ausschlie3lich die Errichtung von Einzelhdusern zulés-
sig. Die Abstandsflachen gemald BayBO sind einzuhalten. Der Planzeichnung sind die Ausnahmen
nach Art. 6 (7) BayBO zu entnehmen.

1.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 (I) 2 und 4 BauGB und § 23 BauNVO)

In der Planzeichnung sind die tberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen festgesetzt. Ein
Vortreten von Gebaudeteilen Uber die Baufenster hinaus kann in geringfiigigem Mal3 zugelassen wer-
den.

1.4 Flachen fir Nebenanlagen sowie Flachen fur Stellplatze und Garagen (8 9 ()4 BauGB
und 812 und 14 BauNVO)

Fur jedes Grundstick im Geltungsbereich sind durch Stellplatze und Garagen oder Carports mindes-
tens drei Stellplatze nachzuweisen. Der Stauraum vor Garagen und Carports kann auf diese Anforde-
rung nicht angerechnet werden. Stellplatze, Carports und Garagen im Sinne von § 12 BauNVO sind
innerhalb der Baufenster und auf den im Plan daflr vorgesehenen Flachen zulassig. Bei Errichtung
von Garagen ist zu 6ffentlichen Verkehrsfachen hin ein Stauraum von 5,00 m einzuhalten.

Andere Nebenanlagen als Stellplatze, Carports und Garagen sind auch aufRerhalb der tberbaubaren
Grundstiicksflache und der Flachen fir Nebenanlagen zulassig.

1.5 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (8§
9(l) 20 und (6) BauGB)

Stellplatze, Wege und Hofflachen sowie der Stauraum vor Garagen und Carports durfen nicht voll
versiegelt werden. Zulassig sind wasserdurchlassige Materialien, wassergebundene Decken, weitfugi-
ges Pflaster, Rasengittersteine, Schotter, Schotterrasen oder Rasen, soweit nicht nach anderen
Rechtsvorschriften eine Versiegelung erforderlich ist.

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind mit Ausnahme der Stellflachen sowie deren Zu- und

Abfahrten innerhalb des ersten Jahres nach Fertigstellung des Hauptgebaudes als Grinflache oder
gartnerisch anzulegen und auf Dauer zu unterhalten.
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Dabei sind standortgerechte, heimische Arten zu verwenden. Die Verwendung der in der Artenliste
aufgefiihrten Geholze wird empfohlen. In den vom 6ffentlichen Verkehrsraum einsehbaren Flachen ist
das Anpflanzen von Nadelgeholzen nicht zuléssig. Flachen ohne Nutzungsanspruch sind mit extensi-
vem Landschaftsrasen zu begriinen und mdéglichst der Sukzession zu Uberlassen. An der rordostli-
chen Grenze des Geltungsbereiches ist die bestehende Hecke zu erhalten. Neben den zwei einge-
messenen Eichenstandorten sind auch die tbrigen Baume und (Hasel-) Straucher an diesem Standort
zu erhalten und gegebenenfalls nachzupflanzen. Im Sudosten des Geltungsbereiches ist die beste-
hende Baumreihe ebenfalls zu erhalten. Beide Gehdélzstrukturen leisten einen wichtigen Beitrag zur
landschaftlichen Einbindung der Bebauung (geschiitzte Lebensstatten nach Art. 13e BayNatSchG).
Die Hecken sind gerade wéahrend der Baumafinahmen auf den entsprechenden Grundstiicken beson-
ders zu schiitzen. Diesbeziglich wird insbesondere auf DIN 18920 "Schutz von Baumen, Pflanzenbe-
stéanden und Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen sowie ergénzend auf die RAS - LP 4 verwiesen.
Fur die Pflege zum Erhalt der Hecken gilt Art 13e BayNatSchG entsprechend (Pflegehinweise siehe
Begriindung).

1.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
immissionsschutzgesetzes (8 9 (I) 24 und (6) BauGB)

Durch die Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches (insbesondere sind damit gewerbliche und ge-
werbeahnliche Nutzungen gemeint) sollen die Orientierungswerte gemal dem Beiblatt | zu DIN 18005
Teil | vom Mai 1987 "Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren und schalltechnische Orien-
tierungswerte fir die stadtebauliche Planung" nicht Uberschritten werden.

1.7 Anpflanzungen, Bindungen und Erhalt von Baumen. Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (8§ 9 (1) 25 und (6) BauGB)

Die als Verkehrsgriin festgesetzten offentlichen Grinflachen sind mit Bischen und Baumen zweiter
Ordnung zu bepflanzen. Auf bestehende Zufahrten und Eingéange ist Ricksicht zu nehmen und die
Verkehrsgrunflachen sind entsprechend anzupassen. Auf der offentlichen Griinflache nérdlich der
Stral3e ,Am Steinbruch" ist die Pflanzung von Baumen aus Griinden des Leitungsschutzes genau zu
prufen. Auf jedem Baugrundstiick ist pro angefangene 100 m2 Grundflache ein mittel- bis hochstam-
miger, standortgerechter, einheimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen (geeignete Arten sehe
Artenliste).

Flachdacher oder flachgeneigte Dacher vor Garagen und Carports sind mindestens extensiv zu be-
griinen als Grasdach mit einer Vegetationsschicht von 10 -15 cm und der Regelsaatgutmischung RSM
6 oder als Begrinung durch Stauden mit einer Vegetationsschicht von 5 - 15 cm. Geeignete Arten
sind der Artenliste zu entnehmen. Fensterlose Geb&udeteile von mehr als 3,50 m Breite, inshesonde-
re auch Garagenwande, sind mit Fassadenbegriinung zu versehen. Geeignete Arten sind der Artenlis-
te zu entnehmen. Auch Millstandorte oder Millboxen sind auf mindestens einer Seite mit Kletterge-
hélz zu begriinen.

2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
2.1 Dachgestaltung

Haupt- und Nebengebaude sind mit steil geneigten Satteldachern und mittigem First zu versehen. Die
zuldssige Dachneigung betragt 40° bis 46°.

Fur Garagen und Carports sind Flachdacher sowie flachgeneigte Dacher bis maximal 4° zulassig,
diese mussen jedoch begriint werden (geeignete Arten siehe Artenliste).Die maximal zulassige Gie-
belhdhe als Grenzwand zu privaten Grundstiicken betragt 4,00 m. Das Abschleppen des Daches vom
Dach des Hauptgebaudes ist moglich. Die Dacher der Haupt- und Nebengebaude sind einheitlich mit
standorttypischen roten oder naturroten Dachsteinen einzudecken. Die Hohe des Kniestockes ist bis
0,50 m zulassig.
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2.2 Einfriedungen

Die Grundstiicke kdnnen zu offentlichen StraBenrdaumen hin und untereinander durch hinterpflanzte
Zaune abgetrennt werden. Dabei ist zur StraRe "Am Steinbruch” hin ein Abstand von 0,50 m einzuhal-
ten, der als Grinstreifen bzw. Krautsaum ausgebildet werden soll. Abgrenzungen zur Straf3e sind als
Holzzaune mit senkrechter Gliederung und maximaler Hohe von 1,20 m oder als Hecke auszufiihren.
Die Hohe der lebenden Einfriedungen darf 1,20 m Uberschreiten. Im Bereich der Wendehammer ist
eine Sicherheitsflache von 1,00 m Breite auch auf Privatgrundstiicken freizuhalten.

Geschlossene Pflanzungen aus Nadelgehdlz wie z.B. Chamaecyparis oder Thuja sind zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen und zur Landschaft hin nicht zugelassen. Betonmauern sind unzuléassig. Die Errich-
tung von Trockenmauern aus regionaltypischen Natursteinen ist bis zu einer Hohe von maximal 0,60
m zulassig. Die Hohe von Mauersockeln darf 0,30 m nicht Uberschreiten. Beim Ubergang von
Grundsttcken zur unbebauten Landschaft sind keine Mauersockel zulassig.

3 Hinweise

Der im Zuge der Bau- und ErschlieBungsmalBnahmen anfallende Mutterboden ist gemal § 202
BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Er soll
im Gebiet verbleiben und fur notwendige Erdarbeiten verwendet werden. Bei der Verlegung von Ka-
beln und Leitungen ist darauf zu achten, dass gemafd DIN 1998 insgesamt 2,50 m Abstand von vor-
handenen oder geplanten Baumen eingehalten werden muss oder entsprechende Vorkehrungen wie
Kabelverrohrungen zu treffen sind. Dies gilt insbesondere fur die Bepflanzung der 6ffentlichen Grin-
flache auf dem Grundstuck 233/12, da hier die notwendigen Leitungen zur Ver- und Entsorgung des
Baugebietes gefuhrt werden.

Der siidostlich an den nérdlichen Teil des Geltungsbereiches angrenzende Hangschutzwald darf im
Zuge der Baumalinahmen nicht gefahrdet werden.

Vor Baubeginn soll durch geeignete Untergrunderkundungen abgeklart werden, wie hoch das Grund-
wasser ansteht. Permanente Grundwasserabsenkungen konnen generell nicht beflrwortet werden.
Die voriibergehende Absenkung bzw. Enthnahmen (Bauwasserhaltung) wahrend der Bauarbeiten stellt
einen Benutzungstatbestand nach § 3 WHG dar und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach
Art. 17a BayWaG.

Das anfallende Regenwasser ist nach Moéglichkeit an Ort und Stelle zu versickern. Sollte dies nicht
moglich sein, so ist das Niederschlagswasser zurtickzuhalten, z.B. durch Grindacher, Einstaudécher,
Teiche, Pflanzenkete, Mulden, Graben mit Querriegeln o.a. Das Sammeln und Ableiten von Regen-
wasser soll oberirdisch in Rinnen, Mulden und Graben erfolgen. Die Entwasserungseinrichtungen sind
maglichst naturnah auszubilden.

Bei einer eventuellen Regenwasserspeicherung durch Einbau von Zisternen wird darauf hingewiesen,
dass es unabsichtlich zu direkten Verbindungen von Dachablaufwasser (Zisternen) mit der o6ffentli-
chen Trinkwasserversorgung kommen kann, was nach der Trinkwasserverordnung

(8 17) und nach der DIN 1998 T.4 nicht zulassig ist. Eine Trinkwassernachspeisung ist nur tber einen
freien Auslauf oder einen Rohrunterbrecher Al erlaubt (DIN 1998 T.4). Auch an anderen Stellen der
Trinkwasseranlage darf es keine direkte Verbindung mit der Dachablaufwasseranlage geben (z.B.
Spulkasten). Dachablaufwasser- und Trinkwasserleitungen sind unterschiedlich farblich zu kennzeich-
nen.

4) Artenlisten

grofRkronige Baume: kleinkronige Baume:

Quercusrobur Stieleiche Sorbus aucuparia Eberesche
Carpinus betulus Hainbuche Sorbus domestica Speierling
Tiliacordata Winterlinde Prunusavium Vogelkirsche
Fraxinusexcelsior Esche Acer campestre Feldahorn
Aesculushippocastanum Rosskastanie Carpinus betulus Hainbuche
Juglans regia Walnuss Obsthochstamme
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Straucher:
Sambucus nigra
Corylus avellana
Rosa canina
Crataegus laevigaca
Prunus spinosa
Syringa vulgaris
Ligustrum vulgare

Fassadenbegriinung::

Aristolochia durior
Lonicera- Arten
Polygonum aubertii
Wisteriasinensis
Parthenocissus - Arten
Vitis vinifera

Campsis- Arten
Euonymus - Arten
Hedera helix

(Ende Festsetzungen)
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Schwarzer Holunder
Haselnuss

Hundsrose
Zweigriffliger Wei3dorn
Schlehe

Flieder

Liguster

Pfeifenwinde
GeilRblatt
Schlingkndterich
Blauregen
Wilder Wein
Echter Wein
Trompetenwinde
Spindelstrauch
Efeu
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Dachbegrinung:
Alyssum - Arten
Dianthus - Arten
Thymus - Arten
Sempervivum - Arten
Helianthemum - Arten
Hieracium - Arten
Saxifraga - Arten

www.moehrendorf.de

Steinkraut
Nelken
Thymian
Hauswurz
Sonnenroschen
Habichtskraut
Steinbrech
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