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WH 6,50 m | FH 10,40 m
WD/ SD 32° - 38°

Anderungsbereich

Zeichnerische Festsetzungen

E: - Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
1 Baugrenze
- vorgeschriebene Firstrichtung
WA Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO
A zulassig sind nur Einzelhguser
0,4 maximal zuldssige Grundflachenzahl GRZ
maximal zulédssige Geschossflachenzahl GFZ

Il maximal zuléssige Anzahl der Vollgeschosse

zB. WH 6,50 m maximal zuldssige Wandhohe in m
zB. FH 10,40 m maximal zulassige Firsthéhe in m
WD, SD zuldssige Dachformen: Walmdach, Satteldach
32° bis 38° zuldssige Dachneigung in Grad
. Erhalt von Bdumen Wuchsklasse |
@ Erhalt von Hecken

Zeichnerische Hinweise

rechtskraftiger Bebauungsplan "Sonnenhang - Teil 2",

bl | rechtskraftiger Bebauungsplan "Sonnenhang - Teil 2",
| I— i.d.F. der 3. Anderung
/\ bestehende Grundstlicksgrenze

480/4 bestehende Flurnummern

bestehende Geb&ude

vorgeschlagene Bebauung

@ Baum Entfall

.6, Bemaldung

z.B

1. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. §6 BauNVO)

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO.

Die folgenden Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind auch ausnahmsweise nicht zul&ssig:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

2. MaRB der baulichen Nutzung gemaR § 16 BauNVO
Fur die maximal zuldssige Wandhéhe (WH) gilt als oberer Bezugspunkt der Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Oberkante der Dachhaut.

Fir die maximal zulassige Firsthéhe gilt als oberer Bezugspunkt die Oberkante des Firstes.
Als jeweiliger unterer Bezugspunkt gilt sowohl fiir Wandhéhe als auch Firsthéhe das natirliche Gelande
gemessen in der Mitte der talseitigen GebaudeauRenwand.

max. 10,40 m

max. q50 m

Stralle

,,,,,,,,,,

Skizze zur Héheneinstellung, M 1:500

3. Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

4. Garagen, Stellpldtze, Nebengebaude
Garagen und Carports sowie Gartengeratehduser mit mehr als 6 m? Grundflache sind stets innerhalb der
Baugrenzen zu errichten.

Gebaude und Garagen in Grenzbebauung miissen sich in den Dimensionen und der Gestaltung
angleichen.

Die Déacher von Garagen sind entweder in Dachneigung und Dacheindeckung dem Hauptgeb&ude
anzupassen oder als begrintes Flach- oder begriintes Pultdach mit max. 10° Neigung zul&ssig.

Vor den Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m, gemessen von der Hinterkante der StralRen-
verkehrsflache, anzulegen, der von der StralBenverkehrsflache nicht abgetrennt werden darf. Der
Stauraum kann auf die Stellflache nicht angerechnet werden.

Bei Carports betragt die Mindesttiefe des Stauraums 3,0 m.

5. Aufschiittungen und Abgrabungen, Stiitzmauern

Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis maximal 0,80 m gegentber dem vorhandenen Gelande
zulassig.

Zusatzlich sind Abgrabungen auf der Bergseite des Wohngeb&dudes bis 1,50 m gegeniiber dem
vorhandenen Gelande zulassig.

Stutzmauern sind bis zu einer H6he von max. 1,00 m zulassig.
Im Bereich der zuldssigen Abgrabung bis 1,50 m sind auch Stiitzmauern mit einer H6he von maximal
1,50 m zul&ssig.

Bdschungen sind mit einer Neigung von maximal 1:1,5 auszufuhren.

6. Dachgestaltung

Die geneigten Décher sind als matte Tonziegel oder Betondachsteine in roten, braunen oder grauen
Farbténen auszuflihren.

Dachflachen durfen allseitig, maximal 0,5 m von der Wandfldche gemessen, tberstehen. Ortsfremde und
glédnzende Materialien sind unzulassig.

Solarmodule sind an den Hauptgebauden parallel zur Dachflache auszufihren.
Aufbauten oder Einschnitte in die Dachflache dirfen insgesamt max. 30% der FirstlAnge ausmachen.

7. Fassadengestaltung

Die AulRenwande sind in gedeckten Farbténen auszufihren und / oder mit mittel- bis dunkelbrauen
Holzflachen zu versehen. Bei Holzverkleidungen sind auch wei3e und graue Flachen zul&ssig. Die
Sockelflachen sind farblich abzusetzen.

8. Einfriedungen

Einfriedungen sind an den Verkehrsflachen mit einer Gesamthéhe von maximal 1,0 m zulassig, wobei die
zulassige Hoéhe der Sockelmauer straflenseitig maximal 0,5 m betragt. Die Verwendung von
Maschendraht ist an der Stra3enseite unzuldssig.

Die zuldssige Gesamthéhe der Einfriedungen an den anderen Grundstiicksgrenzen betragt 1,20 m. Die
Einfriedungen sind an den strallenabgewandten Seiten sockellos auszufiihren um Kleintieren den
Durschschlupf zu gewahren. Maschendrahtzdune sind hier zuldssig, sie sind stets zu hinterpflanzen.

Nadelgehdlzhecken (z.B. Thuja) sind als Einfriedung unzul&ssig.

9. Griinordnung

9.1 Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft (§ 9 Abs. 1 Pkt. 20 BauGB)

Als KompensationsmaRnahme fiir den Anderungsbereich wird eine 223 m? groRe Teilflache des

Grundstlcks FI.Nr. 443 mit

- der Pflanzung von 3 Obstbdumen (Apfel, Birne, Kirsche) in regionaltypischen Sorten sowie
Wildobstbaumen (Wildbirnen, Speierling, Vogelkirsche) als Hochstdmme (Pflanzqualitat: Hochstamm,
3 xv., STU 12 14) unter Berlicksichtigung eines Abstands von 4 m zur Grundstlicksgrenze und von
ca. 10 m zueinander und

- einer Landschaftsrasenansaat mit einer artenreichen Wiesenmischung (RSM 8.1 Variante 1 mit
Krautern) und extensive Pflege mit ein- bis zweimaliger Mahd mit Entfernen des M&hguts sowie

Verzicht auf Diingung und Pflanzenschutz

festgesetzt.
409

Pflanzung von 3
Obstbdumen

vorhandener
Gehdlzbestand

.

Lage des Flurstiicks FI.Nr. 443 (Plangrundlage: Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung
2019; Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, M 1:1.000)

Die AusgleichsmaBnahmen werden dem Baugrundstiick in der Anderungsflache zugeordnet.

. Anzupflanzende Obstbaume
Landschaftsrasenansaat

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

9.2 Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern (§ 9 Abs. 1 Pkt. 25 b BauGB)

Die Hecken an der Westseite von FI.Nr. 2898/20 werden als zum Erhalt festgesetzt.

Der westliche Walnussbaum auf FI.Nr. 2898/20 wird zum Erhalt festgesetzt.

9.3 Vollzugsfrist und Erhaltungsgebot
Die Ausgleichs- und Eingriinungsmafnahmen sind spatestens zwei Jahre nach Bezugsfertigkeit incl.

Fertigstellungspflege herzustellen.

Samtliche Pflanzungen einschl. der zum Erhalt festgesetzten Gehdlze incl. Walnuss sind ordnungsgeman
im Wuchs zu férdern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Bei wesentlichen Ausféllen (Einzel-
baume sowie iber 10 % Ausfall der Hecken) ist auch zu einem spéateren Zeitpunkt eine Nachpflanzung
auf Kosten des Eigentlimers in der bis dahin erreichten GréRe zu verlangen.

10. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke gemaR Art. 81 Abs. 1 Nr. 5
BayBO

Die Vorschrift nach Art. 7 BayBO fiir nicht Gberbaute Fldchen der bebauten Grundstiicke, dass die nicht
mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Giberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen sind, soweit
dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung der Flachen entgegenstehen, wird
durch die nachfolgenden Festsetzungen konkretisiert und ergénzt:

Stellplatze sowie die Zufahrten zu Stellpldtzen, Garagen und Carports sind mit wasserdurchléssigen
offenporigen Belégen (Rasenfuge, Drainfuge, wassergebundene Belége, sog. Okopflaster) zu befestigen.
Eine Versickerung des auf Beldgen anfallenden Niederschlagswassers ist auch Uber die belebten
Bodenschichten zulassig.

Der Umfang der befestigten Flachen ist hierbei auf den funktional notwendigen Umfang zu beschranken.

Alle Flachen auf den Baugrundstiicken, die nicht durch Gebdude, Wege, Zufahrten, Terrassen oder
Stellplatze / Carports in Anspruch genommen werden, sind als Vegetationsflachen mit vollflachig belebter
Bodenschicht gartnerisch zu gestalten und zu pflegen. Mindestens 20% der Vegetationsflachen sind mit
Laubgehdlzen zu bepflanzen.

Die Anlage von Flachen mit Stein-, Schotter-, Kies- oder ahnlichen Materialschittungen ist mit
Ausnahme einer maximal 0,50 m breiten Gebaudetraufe nicht zulassig.

Auch dauerhafte reine Folienabdeckungen zur Uberdeckung der Bodenoberflache sind unzulassig,
Teichfolien sind nur bei permanent wassergefilliten Gartenteichen zuléssig.

11. Schallschutz

Zum Schutz vor Verkehrsgerauschen ist sicherzustellen, dass entweder durch eine larmschutzorientierte
Grundrissplanung die notwendigen Liftungsfenster von Aufenthalts- bzw. Schlafrdumen auf der von der
Schallquelle abgewandten Seite angeordnet werden oder Fenster in Richtung der Schallquelle mit einer
kontrollierten schallgedammten Liftungseinrichtung ausgestattet werden. Als schallabgewandte Seite
gelten die AuRenwande auf der Nord- und Ostseite.

Far Aufenthaltsraume an der Stid- und Westfassade/ -seite ist ein resultierendes Schallddmmmal der
AuBenbauteile von 40 dB in Aufenthaltsrdumen von Wohnungen bzw. 35 dB in Birordumen erforderlich.

TEXTLICHE HINWEISE

1. Denkmalschutz

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer
und der Besitzer des Grundstlicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die brigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Des Weiteren soll vor Beginn der Aushubarbeiten das Landesamt versténdigt werden.

2. Bodenschutz

Auf mégliche Bodenbelastungen wird hingewiesen. Auf die einschlagigen Vorschriften zur Behandlung
von Boden und zum Bodenschutz wird verwiesen (Bundesbodenschutzgesetz; Bundesbodenschutzver-
ordnung).

3. Leitungen
Zwischen den geplanten Baumstandorten und unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen sind

Schutzabsténde von 2,50 m einzuhalten (vgl. DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen
im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen"). Des Weiteren wird auf die DVGW Arbeitsblatter G 462
und W 403 sowie das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen”
der Forschungsgesellschaft fir Straflen- und Verkehrswesen hingewiesen.

4. Gehdlzrodungen

Hecken, lebende Zaune, Gebiische und andere Gehdlze diurfen nur im Winterhalbjahr (vom 01.10. bis
28.02.) abgeschnitten oder auf den Stock gesetzt werden (Art. 16 BayNatSchG i.V.m. § 39 Abs. 5
BNatSchG).

5. Umgang mit Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, anfallendes Niederschlagswasser getrennt von hauslichem Schutzwasser zu
beseitigen. Es sollte in Zisternen gespeichert werden, um es in Trockenperioden fiir die Garten-
bewdsserung und/oder als Brauchwasser (z.B. Toilettenspilung) nutzen zu kénnen.
Uberschissiges Niederschlagswasser sollte in das Grundwasser versickern.

Grundsatzlich ist eine Versickerung Uiber den bewachsenen Oberboden in das Grundwasser einer
Einleitung in ein Oberflachengewasser vorzuziehen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 22.07.2019 die 4. Anderung des Bebauungsplans
»~sonnenhang - Teil 2“ beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 25.07.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.11.2020 wurden die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
03.03.2021 in der Zeit vom 15.03.2021 bis 15.04.2021 beteiligt.

3. Der Entwurf der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.11.2020
wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.03.2021 bis 15.04.2021 &ffentlich
ausgelegt.

Die auszulegenden Unterlagen wurden in der Zeit vom 15.03.2021 bis 15.04.2021 im Internet
veroffentlicht.

4) Zu dem Entwurf der Bebauungsplandnderung in der Fassung vom 18.11.2020, ge&ndert am
15.12.2021 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3
BauGB mit Schreiben vom 03.02.2022 in der Zeit vom 14.02.2022 bis 16.03.2022 erneut beteiligt.

5) Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.11.2020, geédndert am
15.12.2021 wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4a Abs. 3
BauGB nach amtlicher Bekanntmachung am 09.02.2022 in der Zeit vom 14.02.2022 bis 16.03.2022
erneut 6ffentlich ausgelegt.

Die auszulegenden Unterlagen wurden in der Zeit vom 14.02.2022 bis 16.03.2022 im Internet
veréffentlicht.

6. Der Markt Obernbreit hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 18.05.2022 die 4. Anderung des
Bebauungsplans gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 18.05.2022 als Satzung beschlossen.

Obernbreit, den ........cccocovveeiennnnn.

(S. Knof, 1. Blirgermeisterin)

7. Ausgefertigt am:

Obernbreit, den ........ccccceeeveennneen.

(S. Knof, 1. Burgermeisterin)

8. Der Satzungsbeschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplans wurde am ................... gemal § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Die 2. Anderung des Bebauungsplans ist damit in Kraft getreten.

Obernbreit, den ........cccocoveeeeeennine.

(S. Knof, 1. Blirgermeisterin)

Rechtliche Hinweise

Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans sind in der jeweiligen zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
geltenden Fassungen

BauGB Baugesetzbuch i. d. Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art.1
des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.1802)

BauNVO Baunutzungsverordnung i. d. Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

BayBO Bayerische Bauordnung i. d. Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert am
23.12.2020 (GVBI. S. 663)

PlanZV In der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Markt Obernbreit

4. Anderung des Bebauungsplans "Sonnenhang - Teil 2"
mit integriertem Grinordnungsplan
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