Rechtsgrundlagen

Im Einzelnen gelten folgende Rechtsgrundlagen

-§ 2 Abs. 1 sowie §§ 9 und 10, §13 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom
23.09.2004 zuletzt gedndert am 22.07.2011.

- Art. 81 der Bayerischen Bauordnung ( BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom01.03.2010

- die Baunutzungsverordnung ( BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993

- die Planzeichenverordnung (Planz) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990

- § 21 des Bundesnaturschutzgesetzes ( BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 25.03.2002

- Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes ( BayNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
18.08.1998, geandert durch Gesetz vom 26.07.2005.

- Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern ( BayGO) i.d.F. derjeweils gliltigen Fassung

- das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) i. d. F. vom 26.09.2002.

Textliche Festsetzungen

Geplante bauliche Nutzung

1. Art der baulichen Nutzung

WA, allgemeines Wohngebiet gemal §4 BauNVO.
Die unter § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 aufgefiihrten Ausnahmen sind im Baugebiet nicht zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Den Hochstwert der GRZ u. GFZ regelt die, im Baugebiet gliltige, Nutzungsschablone.

2.2 Max. zul. Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse betragt |I.
Fir die Grundstlicke 11 - 12; 13-17; 19- 22 u. 28-39 werden Ill Vollgeschosse
zugelasen.

2.3 Bauweise
Zulassig sind nur Einzelhauser.

Fir die Grundstiicke 11 - 12; 13-17; 19- 22 u. 28-39 werden sowohl Einzelhauser als
auch Doppelhéuser zugelassen.

2.4 Anzahl der Wohnungen

Max. 2 WE pro Wohngeb&ude.

Fir die Grundstiicke 11 - 12; 13-17; 19- 22 u. 28-39 gelten keine Beschrankungen
der Wohneinheiten. Werden hier jedoch pro Grundstiick mit einer Grundstiicksteilung
Doppelhauser gebaut, zahlt die Bedingung 2WE.

2.5 Abstandsflachen nach Art.6 BayBO

Es gelten die Abstandsflachen nach Art. 6.Abs. 4 und 5 BayBO.

2.6 Nebenanlagen

Bauliche Anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auBerhalb der iberbaubaren
Grundstlicksflache, mit Ausnahme von Garten- und Geratehauschen

bis zu einer GrolRe von 9,00 gm, nicht zulassig.

Es gelten die Bestimmungen der BayBO flir Grenzbauten.

2.7 Max. zul. Hohen der Gebaude

——

STRASSE

2.7.1 Festlegung der Hohe der Gebaude

Die max. Hohe zwischen First u. Oberkante natiirlichen Gelande wird auf 10,20 m festgelegt.
Dies gilt nicht fiir Satteldécher, bei der Anordnung der Geschosse E+D.

Zur Berechnung der max. H6he siehe unter Hinweise Punkt 10.1.

Jedem Bauantrag ist ein Gelandenivellement beizulegen.

Fir die Grundstiicke 11 - 12; 13 -17; 19- 22 u. 28-39 gilt eine Héhe von 11,00 m.

2.7.2 Sockelhéhe, OK Fertigfuboden Erdgeschoss

I]

/ Bergseitig

Talseitig

STRASSE

Die Hohenlage der Erdgeschosse, bezogen auf OK Fertig Fuboden EG, wird auf maximal
0,3 m Uber Oberkante natiirliches Gelande, bergseitig gemessen Mitte Gebaude, festgelegt.
Talseitig ist max. eine Hohe von 0,30 m tiber StralRenoberkante erlaubt.

Liegt der Fall vor, dass die Hohenlage bergseitig tiefer liegt als die vorh. Strale talseitig,

so gilt das MaR 0,30m Uber vorh. Stralle ( sieche Schnittdarstellung).

3. Lage der Baukoérper - bauliche Gestaltung

Die (iberbaubaren Grundstilicksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt. Mit dieser
Festsetzung soll eine Einfassung des Bauraumes erreicht werden. Es wird

auflerdem versucht, durch die Stellung der baulichen Anlagen eine Raumbildung zu
erreichen und eine monotone Aufreihung zu verhindern.

3.1 Lage der Baukorper - bauliche Gestaltung

Die (iberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt.
Einheitlich betragt der Mindestabstand Baugrenze - Grundstlicksgrenze 3,00 m.

3.2 Bdschungen und Abgrabungen

Gelandeunterschiede sind durch Béschungen auszugleichen. Auffallig steile Béschungen
und Abgrabungen mit einer Neigung gréfer als 1:1 sind unzulassig.

3.3 Dacher

3.3.1 Hauptgebaude

6.2.1 Flachen- und Einzelpflanzgebote
Zulassig : Standortgerechte heimische Gehdlze.
6.2.2 Grinordnung 6ffentliches Griin

Entlang der stdlichen Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
- Bereich Regenriickhaltung - ist ein 3,00 m breiter Grlinstreifen vorzusehen.

Dachform Décher aller Art aulRer Tonnendacher und Flachdécher. 7. KreisstraBe NEA 8
Dachneigung : 15 - 48 Grad

Firstrichtung : - 7.1 Sichtfelder
Dacheindeckung : Zur Dacheindeckung sind schwarzrote, rotgetdnte bis rotbraune sowie

anthrazitgetonte Ziegel zulassig.
Eine Schieferdeckung wird ebenfalls zugelassen.

3.3.2 Nebengebaude/ Garagen

Dachform wie unter Pkt. 3.3.1 zusétzlich Flachdach ( FD).
Dachneigung : 0 - 48 Grad 7.2
Dacheindeckung : wie unter Pkt 3.3.1, zuséatzlich wird ein begriintes Dach zugelassen.

3.4 Dachaufbauten / Vorspriinge
3.4.1 Dacheinschnitte
Dacheinschnitte sind unzulassig.
3.4.2 Dachgauben
Der Abstand beim Zusammentreffen der Gaube mit dem Hauptdach betragt 1,00 m bis First.

Vom Ortgang wird ein Abstand von 1,50 m als zwingend vorgeschrieben.
Die max. Lange der Dachgaube betragt die Halfte der Firstlange.

Die gekennzeichneten Sichtfelder sind freizuhalten.

Ausgenommen sind Zaune, Wélle und nicht fest verbundene Gegenstande,
die sich nicht mehr als 0,80 m (iber die Fahrbahnebene erheben.
Einzelbaumbepflanzungen, Heckenpflanzungen sind Bereich des
Sichtdreieckes unzulassig.

Abstand baulicher Anlagen

Der Mindestabstand fiir bauliche Anlagen betragt vom StraRenrand 10,00 m

8. Immissionsschutz

Schalltechnisches Gutachten zur Bauleitplanung
vom 30.10.2012 TUV Rheinland als Anhang 2 Teil F zum Bebauungsplan.

Allgemeines Wohngebiet (WA)

8.1 Passiver Schallschutz:

Der Dachiiberstand am Ortgang darf maximal 0,60 m betragen.
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3.4.3 Vorspriinge

Vorbauten, Turmgestaltungen und Standgiebel sind gestalterisch zugelassen, solange keine
Einzelbauten dadurch entstehen kdnnen (siehe Skizze). Die Lage ist gestalterisch frei.

Das MaR der Standgiebel wird auf 6,50 m beschrankt

(siehe Hinweise Pkt 10.2)

3.5 Farbgestaltung

Fassadenfarben sind in Naturtdnen zulassig.

4. Garagen, Carport, Nebenanlagen und Stellplatze

4.1 Standort
Es gelten die Bestimmungen der BayBO fiir Grenzbauten.

4.2 Anzahl der Stellplatze

Je Wohnung sind zwei Stellplatze erforderlich.
4.3 Stauraum

Der Stauraum betragt zwischen Grundstlicksgrenze und Garage mind. 5,50 m.
Der Abstand von Carports und Stellplatze zur Grundstiicksgrenze betragt 1,00 m.

4.4 Zusammengebaute Grenzgaragen

Zusammengebaute Grenzgaragen kénnen unterschiedliche Dachformen
und Dachneigungen aufweisen.

5 Einfriedung

Die max. Hohe der Einfriedung betragt 1,00 m.

Sockel sind bis auf einer Héhe von 25 cm im Zusammenhang mit einem Erdwall
als Sicherungskante erlaubt, mit Aunnahme zur freien Landschaft.

Sonstige Abgrenzungen mussen ebenerdig verlegt werden.

Erdwélle sind bis zum einer Hohe von 1,00 m zuléssig.

Drahtzaune aus kunststoffummantelten Maschendraht sind zur StralRenseite

nur hinter einer Bepflanzung zulassig.

An den seitlichen Grundstlicksgrenzen sind Drahtz&une aus kunststoffummantelten
Maschendraht mit einer maximaler Hohe von 1,25 m zulassig.

Mauern, Stacheldraht, Sichtschutzzaune sind nicht erlaubt.

Absatz 1:

Fur Grundstticke, die Direkt an die ErschlieRungsstrale angrenzen, ist eine Zurlicksetzung
der Einfriedung hinter der Grundstlicksgrenze von 0,50 m zwingend vorgeschrieben.

Der Bereich zwischen Grundstlicksgrenze und Einfriedung ist mit wasserdurchlassigen
Materialien oder Pflaster mit groRer Rasenfuge zu gestalten.

Absatz 2.
Grundstticke die an Geh- oder Mehrzweckstreifen liegen, kdnnen an die Grundstiicksgrenze ih
Einfriedung setzen. Ansonsten gilt Absatz 1.

Absatz 3.
Einfriedungen von A / E - Flachen sind unzuléssig

6. Griinordnung, Freiflachen

6.1 Oberflachenbefestigung von Garagenzufahrten, Stellplatze und Wege

Die Garagenzufahrten sowie Stellplatze und Wege sind mit
Rasenfugenpflaster aller Art oder versickerungsfahigem wasserdurchlassigen
Pflaster zu befestigen.

6.2 Grinflachen

Der "integrierte Grlinordnungsplan" sowie die spezielle Artenschutzprifung (saP),
Anhang 1 Teil E, ist Bestandteil dieses Planes und ebenfalls Rechtsverbindlich.

8.1.1 Rechtsverbindlich fiir den Schallschutz gelten die Anlagenplane 5.0-5.2
des Schallschutzgutachten, Anhang Teil F.

8.1.3 Bei Anordnung von Fenstern u. Aulentlren in Schlafraumen mit erh6hter Schallddmmung,

ist eine Liftungseinrichtung vorzusehen, oder die Belliftung erfolgt
durch sogenannte durchgestreckte Wohnungen aus der leisen Gebéudeseite.

9. AusgleichsmaBnahmen

FI. - Nr.298 Ausgleichsflache der Gmde Hagenbiichach,
Gemarkung Hagenbiichach (siehe Planzeichnung).

10. Hinweise

10.1 Berechnung zur Festlegung der Hohe des Gebaudes

FUr die Festlegung der Hohe der zugelassenen Dacher, auBer Satteldacher,

wird ein Vergleichsobjekt zugrunde gelegt.

Die Breite des Vergleichsobjektes betragt in Richtung der Dachneigung 10,20 m.

Die Hohe die Stockwerkshéhe betragt 2,90 m.

Die max. Dachneigung betragt 48 Grad.

Im Vergleichsobjekt wird die Hohe von 50 cm auf OK FFB. Decke Uber EG dazugerechnet.
Die max.Hohe der noch zugelassenen Dachformen darf dieses Vergleichsobjekt mit
Satteldach nicht Ubersteigen.

Fir die Grundstiicke 11 - 12; 13-17; 19- 22 u. 28-39 gilt eine H6he von 11,00.
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10.2 Vorspriinge

Skizze zur max. Lange der Vorspriinge und Vorbauten
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10.3 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege

Bei archéologischen Funden ist die Meldepflicht nach Art. 8 DSchG zu beachten.
Nach Art. 7 Abs. 1 DSchG ist bei Bodeneingriffen eine denkmalrechtliche Erlaubnis
am bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege, Nirnberg zu beantragen.
Diensstelle Nirnberg, Burg 4, 90403 Nirnberg Tel. 0911- 235850

re

10.4 Regenwasserbehandlung auf dem Grundstiick

Die Einleitung des Fremdwassers in den Schmutzwasserkanal ist unzuléssig.
Die Grundstlicksentwasserung ist nach den einschlagigen Regeln auszufiihren.
Die Bauvorhaben sind gegen Schicht- und Hangwasser abzusichern.

10.5 Abstand Baumpflanzungen - Versorgungsleitungen

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist nach DVGW
Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 "Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen" ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.

10.6 Deutsche Bahn - AG

Aufgrund der Nahe des Baugebietes zur bestehenden Bahnlinie sind Anspriiche

gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisenbahn

in seiner jeweiligen Form seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstlickseigentimer
oder sonstiger Nutzungsberechzigter ausgeschlossen.

Insbesonders sind Immissionen wie Erschitterungen, Larm, Funkenflug, elektromagnetische
Beeinflussungen und dergleichen, die von Bahnanlagen und gewohnlichen Bahnbetrieb
ausgehen, entschadigungslos hinzunehmen.

Ebenso sind Abwehrmalnahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie

dem Bundesimmisionsschutzgesetz ( BImSchG), die durch den gewdhnlichen Bahnbetrieb
in seiner jeweiligen Form veranlasst werden konnen, ausgeschlossen.

Gegn die aus demEisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen sind erforderlichenfalls
von der Gemeinde oder den einzelnen Bauwerbern auf eigene Kosten geeignete
SchutzmaBnahmen ( Schallschutz) vorzuehen bzw. vorzunehmen.

11. Empfehlungen

11.1 Regenwasserbehandlung auf dem Grundstlick

Es wird empfohlen das Regenwasser von den Dachflachen auf den Grundstiicken in
Sammelgruben oder Behélter einzuleiten und flir die Gartenbewasserung zu nutzen.
Es werden Regenauffangbehalter mit einer Mindestgrofie von 3 - 4 m3 pro 100 gm
Dachfliche, mit Uberlauf in das Entwasserungssystem der Gemeinde
Hagenbiichach, empfohlen.

GemaBR der Trinkwasserverordnung 2001 (TVO) und der DIN 1988 sowie nach den
anerkannten Regeln der Technik ist die Anlage von einer Fachfirma zu installieren.
Das Leitungssystem der Regenwassernutzungsanlage

und der Trinkwasseranlage (unterschiedliche Leitungen),

sind gemal § 17 TVO unterschiedlich zu kennzeichnen.

Sollte das Dachwasser zur Speisung der Waschmaschine genutzt werden,

muss eine zweite Anschlussmdglichkeit

mit Trinkwasserqualitat zur Speisung der Waschmaschine vorhanden sein.

11.2 Empfohlene Gehblzarten

Die Bepflanzung muss sich nach der potentiell natirlichen Vegetation richten.

Baume: 3 x v m. B Stammdurchmesser 16 - 18 cm Staucher 60/100 2 x v. 1 Stck/gm

Acer platanoides Spitzahorn Acer campestre Feldahorn
Tilia cordata Winterlinde Cornus mas Kornelkirsche
Betula pendula Weillbirke Cornus sanguinea Hartriegel
Carpinus betulus Weiflbuche Corylus avellana HaselnuR
Fagus silvatica Rotbuche Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen
Quercus robur Stieleiche Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche Prunus spinosa Schlehe

11.3 Garagen, Carport und Stellplatze

Haupteingange zum Wohngebaude dlirfen gestalterisch auch in die Garage integriert
werden.

Planzeichenerklarung
Festsetzungen

1.0 Abgrenzung des Geltungsbereiches

1 | Geltungsbereich nach § 9 Abs. 7 BauGB

2.0 Art der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

[ JWA

3.0 Mass der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 BauGB §§ 16/17 BauNVO )

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

0,30 Grundflachenzahl GRZ § 19 BauNVO
Geschossflachenzahl GFZ § 20 BauNVO
15 10 Anzahl der zulassigen Vollgeschosse
2 Wo Anzahl der zulassigen Wohnungen
4.0 Bauweise
ﬁ nur Einzelhduser zuléssig ( § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO)

Doppel- und Einzelhdudser zuldssig ( § 22 Abs. 1; 2 u. 3 BauNVO)

£

5.0 Dachart / Dachneigung

5.1 Hauptgebaude
Décher aller Art auBer Tonnendacher und Flachdacher.

0
15- 48 Dachneigung

5.1 Nebengebaude/ Garagen
- Décher aller Art zusatzlich Flachdach auRer Tonnendacher

0-48 ° Dachneigung

6.0 Uberbaubare Grundstiicksflache
Baugrenze ( § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO )

7.0 Bebauung

I

8.0 Verkehrsflachen

Es gilt die BayBO.

offentliche Verkehrsflachen Strallen
Verkehrsflachen besonderere Zweckbestimmung

7.00 StraBenbezeichnung
=(5’00) Verkehrsausbaubreite incl . Mehrzweckstreifen

Parkflache wasserdurchlassiger Belag

FuBwege wasserdurchlassiger Belag

I] Sichtdreieck

Kinderspielplatz
@ Standort flir Abfallcontainer

N-ERGIE 'I

Ubergangsstandort N- ERGIE

9.0 offentliche Grinordnung, Arten wie Pkt. 11.2

Hecke Neupflanzung offentlicher Bereich

o

©) Einzelbaum Neu
) Erhalt von Einzelbaumen
] offentliche Grinflache, Ansaat - Spielplatz
R offentliche Griinflache, A/ E Flachen
Griinland ohne Dungung mit 1- mahlige Mahd
nach dem 31.07.
Mahdgut entfernen, Ansaat mit Landschaftsrasen.
ERRRRCCEERAR] offentliche Griinflache

Bereich RRB, Ansaat und Pflege wie vor.

10.0 Freiflachen
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RRB Regenrickhaltebecken naturnahe Gestaltung
mit Flachbéschungn =1:3
Entwicklung einer natlrlichen Sukession (Feuchtflache)

Externe Ausgleichsflache FL.- NR 298

Gesamt = 19.252 gm
A/E-Flache = 5.430 gm
verbleiben 13.822 gm

Anpflanzung von heimischen Obstbaumen,Hochstamm,
autochton

Apfel Fromms Renette

" Gravensteiner

Teuringer Winterrambur

Ontarioapfel

Birne Bayerische Weinbirne
" Clapps Liebling

" Gellerts Butterbirne
Hauszwetschge

Mirabelle von Nancy

Anpflanzung von Heckengehodlzen 3 - reihig, autochton
Pflanzabstand 1,5 m, Str 2xv, 60-100
Arten wie Pkt. 11.2 Straucher

Ansaat mit Landschaftsrasen,
1- malige Mahd
Mahgut entfernen, ohne DiingunsmaRnahmen

Umgrenzung A/E Flache

Waldbestand

Ackerland
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Sonstige Planzeichen
ohne Festsetzungscharakter
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offener Graben Bestand

11.0 Gelandeneigung

Hohenlinie Bestand

12.0 Grenzen, Gebaude

Neue Grundstucksgrenzen als magl. Teilung

187

Rand Strafte

geplantesHaus im bebaubaren Bereich

Empfohlener Standort der Nebenanlage, Garage

KreisstralRe
Geh u. Radweg

Hochstrofe

FI. Nr. 298

Gesamt :19.252

M= 1:1000

—O0— Grenze Bestand 13.0 Nutzungsschablone
@ Grundstuicksnummer GNr. 1-39 Geltungsbereichsnummer
FLNr 446 Flurstiicksnummer A A Art der baulichen Nutzung / Anzahl der Wohnu%en
>wo| B B Zahl der Vollgeschosse
bestehende Haupt- u. Nebengebaude clp C Grundflachenzahl GRZ
D Geschossflachenzahl GFZ
bestehender Feldschuppen wird entfernt E|F E Bauweise
G F  Dachform
T G Dachneigung
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Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat Hagenblchach hat in der Sitzung vom 29.06.2012 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 9 ,Hausé&cker® beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
04.10.2012 ortsUblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

2. Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher
Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
03.09.2012 hat in der Zeit vom 11.10.2012 bis 11.11.2012 stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemaB § 4 Abs. 1 BauGB flir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
03.09.2012 hat in der Zeit vom 11.10.2012 bis 11.11.2012 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.12.2012 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 20.12.2012 bis 28.01.2013 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 20.12.2012 wurde mit der
Begriindung geméan § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.12.2012 bis 28.01.2013 6ffentlich
ausgelegt.

6. Der Gemeinde Hagenbuchach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 06.03.2013 die
Aufstellung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 06.02.1013 als Satzung beschlossen.

Hagenbiichach, den 07.03.2013
(Siegel)
David Schneider
1. Blrgermeister

7. Ausgefertigt

Hagenbuchach, den 07.03.2013
(Siegel)
David Schneider
1. Blrgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 03.04.2013 gemafi § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortslblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten.

Hagenbiichach, den 04.04.2013
(Siegel)
David Schneider
1. Blrgermeister

Bebauungsplan mit intgriertem
Grunordnungsplan Nr.9
"Hausacker” Fl.- Nr 179- 183
Gemeinde Hagenbuchach
Fassung 06.02.2013

M= 1:1000

Gemeinde Hagenbuchach

ENTWURFSVERFASSER

Ing. Buro Hans Eichler
Beratender Ingenieur
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