31055
D 274,53

S 271,52

WA | 4D o
)Xé N
/>, |SDIPD N
18°- 52°
WH FH :
6,00m | 10,50 m e
N
Auszug aus dem Katasterkartenwerk M = 1:1000
OK Boéschung — OK StraRe r—-— -1
31055
D 274,53
fs 27152
Schnitt 1-1 Réthstralle M =1:1000

ZEICHENERKLARUNG FUR FESTSETZUNGEN
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Allgemeines Wohngebiet
Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GFZ)

Zahl der Vollgeschosse :

ein Vollgeschoss, Dachgeschoss als Vollgeschoss

maximal zuldssige Wandhdhe in Metern
maximal zulassige Firsthdhe in Metern

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Satteldach mit zuldssiger Dachneigung in Grad

—-.— —-— Baugrenze

vorgeschriebene Firstrichtung

Geh- und Fahrrechte mit verbindlichen MalRen

ZEICHENERKLARUNG FUR HINWEISE
ZUM BEBAUUNGSPLAN

“So——— bestehende Flurstiicksgrenze

vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

Flursticksnummern

St (Gal

bestehende Gebaude

Bebauungsvorschlag

Vorschlag fiir Garage/Carport oder Stellplatz
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ZEICHENERKLARUNG FUR FESTSETZUNGEN

ZUR GRUNORDNUNG

bestehende Bdschung

Erhaltung Straucher

private Grinflache / Hausgarten

Bezugshdhe Revisionsschacht (Deckel / Sohle)

Baume mittel- bis grokronig zu pflanzen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM BEBAUUNGSPLAN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 1 BauNVO)

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO sind gemal} § 1 (6) BauNVO nicht zulassig.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 16 BauNVO)

Als Héchstmal der baulichen Nutzung gelten die entsprechenden Eintragungen im Plan und Text,
soweit sich aus den im Bebauungsplan festgesetzten tiberbaubaren Grundsticksflachen und
Geschosszahlen in Verbindung mit den GrundstlcksgrofRen im Einzelfall nicht ein geringeres Mal}
baulicher Nutzung ergibt.

2.1 WAND-/ FIRSTHOHE (WH / FH)

Gemessen vom Niveau der zugeordneten ErschlieBungsflache auf der Nordseite darf die
Wandhéhe an der Traufseite bis zum Schnittpunkt der Aussenwand mit der Dachhaut und die
Firsthdhe bis zur Oberkante First des Gebaudes gemafR Planeintrag folgende Male nicht
Uberschreiten bzw. sind folgende MalRe gemal} Planeintrag zwingend einzuhalten:

WH 6,00 m, FH 10,50 m

Das Niveau der zugeordneten ErschlieBungsflache wird wie folgt festgelegt:
(Bezugspunkt Schacht 31055 = 274,53 (i.NN)

- Baufeld 1, 2 (Nordseite)= 276,50 G.NN
- Baufeld 3, 4 (Nordseite)= 277,80 G.NN
- Baufeld 5, 6 (Nordseite)= 278,65 (.NN
- Baufeld 7, 8 (Nordseite)= 280,45 (.NN

2.2 FUSSBODEN - OBERKANTE (§ 9 (3) BauGB)

Die Fertigfussboden-Oberkante im Erdgeschoss darf max. 0,60 m tiber dem Niveau der
zugeordneten ErschlieBungsflache liegen.

3. BAUWEISE (§ 9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Das Baugebiet ist in offener Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO zu bebauen. Reihenhauser
sind nicht zulassig

Im Baugebiet sind gemal} Planeintrag nur Einzel- und Doppelhauser zulassig. Doppelhauser sind
mit einheitlicher Haustiefe, Trauf- und Firsthéhe zu errichten. Ein Vortreten von untergeordneten
Gebaudeteilen Uber die Baugrenzen in geringfigigem Ausmass ist zulassig.

3.1 ABSTANDSFLACHEN
Die Abstandsflachen des Art. 6 BayBo sind generell anzuwenden.

4. FLACHEN FUR STELLPLATZE, CARPORTS UND GARAGEN
(§ 9 (1) 4 BauGB i.V.m. §§ 12, 14 BauNVO)

Fur die Errichtung und den Stellplatznachweis gelten die Vorschriften der GaStellV Verordnung
Uber den Bau und Betrieb von Garagen, sowie die Stellplatzsatzung der Gemeinde Mdhrendorf in
ihrer jeweils zum Zeitpunkt der Bauantragstellung glltigen Fassung.

Des Weiteren sind 25 Prozent des erforderlichen Stellplatzbedarfs zusatzlich als 6ffentliche
Stellplatze auf der Flurstlick-Nr. 505 / Gemarkung Kleinseebach nachzuweisen.

Garagen, Carports und Stellplatze dirfen auch auBerhalb der Baugrenzen liegen. Es sind jedoch
die Vorschriften der Bayerischen Bauordnung zu beachten.

Der Stauraum vor Garagen muss mindestens 5,00 m betragen. Die Errichtung von Garagen aus
Wellblech oder ahnlich leichter Bauweise ist untersagt.

4.1 STELLPLATZE UND GARAGENZUFAHRTEN (§ 9 (4) BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Die Zufahrten fir private Stellplatze und Garagen dirfen nur unmittelbar von der RéthstralRe
erfolgen. Private Stellplatze, Wege und Hofflachen, sowie der Stauraum vor Garagen und Carports
sind mit wasserdurchlassigen Materialien, wie wassergebundenen Decken, weitfugigem Pflaster,
Rasengittersteinen, Schotter, Schotterterrassen oder Rasen zu befestigen, soweit nicht nach
anderen Rechtvorschriften eine Versiegelung erforderlich ist.

4.2 SONSTIGE NEBENANLAGEN

Andere Nebenanlagen als Stellplatze, Carports und Garagen dirfen auch aufderhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden, diese Nebenanlagen sind auf 6 m? Grundflache
und 2,0 m Traufthdhe ab Gartengelandeoberflache zu beschranken. Zur 6ffentlichen Strasse und
zur seitlichen Grundstlicksgrenze hin ist ein Abstand von 3,00 m einzuhalten.

5. DACHER (§ 9 (4) BauGB i.V.m. Art 81 BayBO)

Als Dachform sind nur Satteldacher oder versetzte Pultdacher (in Erscheinungsform eines
Satteldaches) mit einer Dachneigung von 18 - 52 Grad zulassig. Doppelhauser sind einheitlich in
Dachneigung und Material auszufthren. Als Dacheindeckung sind nur Ziegel oder
Betondachsteine in roter oder dunkler Farbe zuldssig. Fur erdgeschossige Anbauten sind auch
flach- und flachgeneigte Dacher zugelassen. Sonnenkollektoren und Solarzellen sind als
Dachaufbauten oder als integrierte Dachdeckung zulassig. Dachgauben dirfen eine Lange von
max. 3/5 der Dachlédnge einnehmen. Der Abstand zum Ortgang muss mind. 1,25 m, zwischen den
Gauben mind. 1,00 m betragen.

Einzelldangen der Gaube max. 3,00 m.

Garagendacher:

Fur Garagen und Carports sind nur flachgeneigte Dacher (max. 4 Grad) und Flachdacher zulassig.
Die Dachhohe darf dabei 3,20 m (Bezugspunkt: Strallenoberkante der dazugehdrigen Zufahrten im
Mittel) nicht Uberschreiten. Die Dachflachen mussen begrint werden.

6. EINFRIEDUNGEN (§ 9 (4) BauGB i.V.m.Art. 81 BayBO)

Mauern sind nicht erlaubt. Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen darf die Hohe der Einfriedung
1,20 m nicht Uberschreiten. Dies gilt im Kreuzungs- und Einmiindungsbereich besonders auch flr
Hinterpflanzungen. Die Errichtung von Trockenmauern aus regionaltypischen Natursteinen ist bis
zu einer H6he von max. 0,60 m zuldssig. Die H6he von Mauersockeln darf 0,30 m nicht
Uberschreiten.

7. FASSADENGESTALTUNG
Grelle Farbgebungen sind nicht zulassig.
8. AUFSCHUTTUNGEN / ABGRABUNGEN

Aufschittungen und Abgrabungen zur Anderung der natirlichen gegebenen Gelandehdhe sind
grundsatzlich unzulassig.

Ausnahmen:

Kleinere Aufschittungen (bis 0,70 m Héhe) oder Abgrabungen (bis 0,70 m Tiefe) zum Zwecke der
Gartengestaltung sind zulassig.

Ebenfalls sind Abgrabungen bis zu einer Tiefe von 2,50 m im nérdlichen Bereich der Grundstiicke
(Bdschung) zulassig jedoch nur bis zum Niveau der Stralde.

Darlber hinaus gehende Ausnahmen sind zu beantragen und schriftlich zu begriinden.

9. ABSTANDE ZU WALDRAND

Bauliche Anlagen haben einen Abstand von mind. 25m zu Waldrandern einzuhalten.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUR GRUNORDNUNG

1. BAUMPFLANZUNGEN OHNE STANDORTBINDUNG

Auf jedem Grundsttick ist ein mittel- bis kleinkroniger Baum anzupflanzen. (Hochstamm 3xv,
StU 16-18 cm nach Pflanzen-Artenliste).

2. PFLANZEN - ARTENLISTE

Fir die Pflanz- und Begriinungsmafinahmen, insbesondere an Grundstiicksgrenzen und im
Sichtbereich 6ffentlicher Verkehrsflachen, sind die in der Pflanzen-Artenliste aufgefiihrten Baum-
und Gehdlzarten vorrangig zu verwenden (s. Anhang der Begriindung). Hecken und geschlossene
Pflanzungen aus Nadelgeholzern (wie Chamaecyparis - Scheinzypresse, Thuja - Lebensbaum
etc.) sind entlang der Grundstiicksgrenzen nicht zugelassen.

3. AUSGLEICHSFLACHEN
Der Ausgleich der Eingriffe erfolgt direkt an die Eingriffsflache angrenzend. Der Umgriff umfasst

eine Teilflache des Flursticks 507 / Gemarkung Kleinseebach (2040 m?), sowie des Flurstlicks
510 / Gemarkung Kleinseebach (820 m?).
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Ausgleichsfléche

Der Ausgleich der Eingriffe erfolgt direkt an die Eingriffsflache angrenzend. Der Umgriff
umfasst eine Teilflache des Flurstiicks 507/Gemarkung Kleinseebach (2040 gm) sowie des
Flurstlickes 510/Gemarkung Kleinseebach (820 gm).

Ausgangszustand

Randlich Kiefernforst und flachig tw. durch Ablagerungen beeintrachtigter Altgrasbestand mit
Gehodlzsukzession und kleinerem Gehdlzbestand (Bewertung: Kategorie Il unten)

Zielzustand

e Schaffung von besonnter, liickiger Zwergstrauchheide, Magerrasenflachen und tw.
offener Rohbodenbereiche (Bewertung: Kategorie Il oben / Kategorie Il unten)

e Schaffung eines verzahnten Waldrandbereiches und Anlage einer Hecke entlang des
Feldweges)

¢ Neuanlage zweier kleiner Gehdlze innerhalb der Freiflache (vorwiegend Hasel zur
Forderung der Haselmaus)

MaRnahmen n. saP (s.a. Begriindung Punkt 5.4.1)

e Baufeldrdumung auf der Flache im Herbst/Winter, auerhalb der Aktionszeit
von Fledermausen, Reptilien und der Brutzeit von Vogeln

e Gehodlzentfernung zwischen Anfang November und Ende Februar (gem. Art.
13e BayNatSchG), sofern noch nicht geschehen

¢ Sollte die vorhandene Hecke ganz entfernt werden, so ist ahnlich eine
aufgebaute Ersatzhecke aus standortheimischen Strauchern in der unmittelbaren
Umgebung zu pflanzen (Ausgleichsmalinahme im Rahmen der Eingriffsregelung)

e Bauschutzzdune sind zum Schutz der zu erhaltenden Gehdlze in den Biotopen
(Wald im stdlichen Planbereich und Béschungshecke im nérdlichen Planbereich)
wahrend der gesamten Bauphase anzubringen

e Bodenverdichtungen im Bereich des Wurzelraumes durch baubedingtes
Fahren sind zu vermeiden, im gesamten Traufbereich der Badume ist ein Abstand
von mindestens 2,5 m Abstand zum Wald durch Abzaunung unverandert zu
belassen

e Bei den Abgrabungen wahrend der Bauphase ist auf einen ausreichenden
Wourzelschutz gemaf DIN 18920 zu achten

¢ Anpflanzung von Hasel- und anderen Beerenstrauchern in den Freiraum
zwischen Wohnbebauung und Waldrand zur Férderung der Haselmaus
(AusgleichsmalRnahme im Rahmen der Eingriffsregelung).

e Ausbringen von Nistkasten im angrenzenden Waldbestand.

Eine Detaillierung der AusgleichmalRnahmen erfolgt im Plan 3 des Umweltbericht
(Bestandteil der Begriindung) und gilt als Bestandteil der textl. Festsetzungen.

VERFAHRENSHINWEISE

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 05.08.2008 beschlossen, fir das Gebiet "Réthstralle”
einen Bebauungsplan aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss wurde gemal § 2 Abs. 1 BauGB
im Amtsblatt September 2008 ortslblich bekanntgemacht.

Siegel Datum Blrgermeister
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom
01.04.2009 mit 04.05.2009 statt. Die Trager 6ffentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom

06.04.2009 gemaN § 4 Abs. 1 BauGB an der Planung beteiligt.

Siegel Datum Blrgermeister

Die Burgerbeteiligung gemall § 3 Abs. 2 BauGB hat im Rahmen einer Auslegung des Entwurfes
Stand 03.09.2009 vom 12.10.2009 bis 16.11.2009 in Mdhrendorf stattgefunden. Die Durchfiihrung
der o6ffentlichen Auslegung wurde im Amtsblatt Oktober 2009 ortstblich bekannt gemacht.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit dem Schreiben vom 05.10.2009 gemal § 4 Abs.2

BauGB an der Planung beteiligt.

Siegel Datum Blrgermeister
Der Rat der Gemeinde Moéhrendorf hat mit Beschluss vom 11.05.2010 den Bebauungsplan

gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 03.09.2009 als Satzung beschlossen.

Siegel Datum Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss wurde im Amtsblatt .................. ortsiiblich .............. bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan mit der Begriindung wird seit September 2010 zu den Ublichen Dienststunden
im Rathaus der Gemeinde Moéhrendorf zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit rechtsverbindlich. Auf die

Rechtsfolgen des § 44 sowie des § 214 und § 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Siegel Datum Birgermeister

Der Gemeinderat hat die Anderung des Bebauungsplanes am 22.02.2011 beschlossen.

Die Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB fand im Rahmen einer Auslegung vom 08.03.2011
bis 11.04.2011 statt. Die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung wurde im Amtsblatt Marz
2011 veroffentlicht. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 07.03.2011 am
Verfahren gem. § 4 Abs.2 BauGB beteiligt.

Der Gemeinderat hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes gem. § 10 Abs. 1 BauGB am
17.05.2011 als Satzung beschlossen. Der Gemeinderat hat am 17.05.2011 beschlossen, die 1.
Anderung des Bebauungsplanes in den seit 01.09.2010 rechtkraftigen Bebauungsplan zu
integrieren und in einem "Gesamtplan" zusammenzufassen.

Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes sowie der Beschluss zur
Zusammenfassung der Plane in einen "Gesamtplan" wurden im Amtblatt Juni 2011 bekannt
gemacht. Der Gesamtplan ist somit rechtkraftig.

Siegel Datum Blrgermeister

2. Deckblatt zum
Bebauungsplan

mit integriertem
Grunordnungsplan

- 16/9 Rothstralde -

HINWEISE
1. SCHUTZ DES OBERBODENS

Der im Zuge der Bau- und ErschlielungsmalRnahme anfallende Mutterboden ist gemaf § 202
BauGB in nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen. Er
soll im Gebiet verbleiben und fiir notwendige Erdarbeiten verwendet werden.

2. DENKMALSCHUTZ

2.1 Im Bereich des Planungsgebietes sind Baudenkmaler oder archaologische Denkmaler nicht
bekannt. Vor- und friihgeschichtliche Denkmaler kdnnen jedoch so stark abgetragen sein, dal sie
obertagig nicht mehr kenntlich sind. Das gleiche gilt fiir vor- und friihgeschichtliche Siedlungen und
Friedhofe.

2.2 Alle mit der Durchfliihrung des Projektes betrauten Personen werden deshalb darauf
hingewiesen, dal bei den Arbeiten auftretende vor- und frilhgeschichtliche sowie mittelalterliche
Funde (unter anderem auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande,
Scherben und Knochen) nach dem Bayer. Denkmalschutzgesetz vom 25.06.1973 (GVBL. 13/1973)
der Behorde unverziglich gemeldet werden mussen.

3. IMMISSIONSSCHUTZ

Es wird darauf hingewiesen, dass im Wege einer Baugenehmigung der Immissionsschutz zu
beteiligen ist. Weiter wird empfohlen im Bebauungsplan darauf hinzuweisen, dass gemal
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (TA Larm) bei einem Betrieb
von haustechnischen Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftfhrungen, Warmepumpen) in der Summe
folgende Immissionsrichtwerte fur L&rm an betroffenen fremden Wohnraumen gelten:

tags (06.00-22.00): 55 dB(A), nachts (22.00-06.00): 40 dB(A).

Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen
Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines Nachweises angeordnet werden. Es
gelten die Regelungen der TA Larm.

fir die Teilflachen der Grundstlicke Flst.-Nr. 507, 507/2, 510, 505
- Gemarkung Kleinseebach -

Gemeinde Mohrendorf

Gesamtplan
- Rechtsplan -
Rechtsverbindlichseit |
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redaktionell gedndert : 02.06.2010
Planfassung geéndert : 21.02.2011
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