Bebauungsplan ,,Am Limes”
Textliche Festsetzungen

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung vom 23. September 2004 (BGBI. | 2004 S. 2414),

geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Mai 2005 (BGBI. | 2005 S. 1224) und

durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI. 12005 S. 1818) und

geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung

der Stadte vom 21 Dezember 2006 (BGBI. |1 2006 S 3316), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 24.12.2008
(BGBI. 15.3018)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132),
geandert durch Einigungsvertrag vom 31. August 1990 (BGBI. I S. 889, 1124) und
durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.April1993 (BGBI. | S. 466).

Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV90 — vom 18.Dezember.1990 (BGBI. 1991 1 S. 58).

In Ergénzung der Planeinschriebe und Planzeichen wird folgendes festgesetzt:

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzungen
(§9 (1) 1 BauGB)

1.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO.

1.1.1 Ausnahmen
(§ 1 Abs. 6 BauNVO)

Ausnahmen im Sinne § 4 (3) BauNVO sind gemaB § 1 (6) Bau NVO nicht zulassig.

2 MaB der baulichen Nutzung
(§9 (1) 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21 BauNV0)

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Im Plangebiet wird die zuldssige Grundfladchenzahl durch Planbeschrieb festgesetzt.

2.2 Geschossflachenzahl (GF2)
Im Plangebiet wird die zuldssige Geschossflachenzahl durch Planbeschrieb festgesetzt.

3 Héhenlage
(§ 9 (2) BauGB)

3.1  Hohe der Baulichen Anlage

WA 1, WA2, WA 3: Die im Plan festgesetzten max. Traufthdhen (TH) beziehen sich auf den Schnitt der
AuBenwand mit der Dachhaut an den Traufseiten, jeweils gemessen an der tiefsten Stelle
der im Baugesuch ausgewiesenen geplanten Gelandeoberflache.

Untergeordnete Bauteile diirfen die im Plan festgesetzten max. Traufhohen (TH)
tberschreiten, sie miissen aber die geplante Firstlinie unterschreiten.

WA4: Die im Plan festgesetzte max. Traufhdhe, (TH,) bezieht sich auf den Schnitt der AuBenwand
mit der Dachhaut an der StraBe zugewandten Traufseite ,
die im Planfestgeste max. Traufehdhe, (TH,) bezieht sich auf den Schnitt der AuBenwand
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mit der Dachhaut an der StraBe abwandten Traufseite,

jeweils gemessen an der tiefsten Stelle der im Baugesuch ausgewiesenen geplanten
Gelandeoberflache.

Untergeordnete Bauteile diirfen die im Plan festgesetzten max. Traufhohen (TH)
tberschreiten, sie miissen aber die geplante Firstlinie unterschreiten.

ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) wird wie folgt festgesetzt:

EFH — Rohbauhdhe max. 50 cm (iber Oberkante StraBe (Fahrbahnachse), gemessen in Verlangerung des
Hausgrunds, an der hochsten Stelle der StraBe.

Bauweise
(§9 (1) 2 BauGB i.V. § BauGB i.V.m. § 22 BauNVO0)

Die Bauweise ist als offenen Bauweise (o) festgesetzt.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen
(§9 (1), 2 BauGB i.V. mit § 23 BauNV0)

-siehe Planeintrag-

Nebenanlagen
(§9 (1) 4 BauGB)

Stellplatze und Garagen
(§ 12 (6) BauNVvO)

Garagen sind nur, innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache und auf den dafiir festgesetzten Flachen
zulassig.

Stellplatze mit direktem Anschluss an die StraBe sind auch auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig.

Sonstige Nebenanlagen

(§ 14 (1) BauNVvO)

Sonstige Nebenanlagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren Flachen und innerhalb der Flachen fiir Garagen
zulassig.
Ausnahmen:

Kinderspielgerate , Einfriedigungen und eine Geratehlitte bis max. 30 gm pro Grundstiick sind auch auBerhalb
der Uiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 (1) 20 BauGB)

Stellplatze, Zufahrten, sonstige Wege und befestigte groBere Freiflachen, miissen wasserdurchlassig hergestellt
werden.

Regenwasserversickerung/Regenwassernutzung: Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist in Zisternen mit
Aufstauraum zu sammeln und als Brauchwasser (z.B. Gartenbewasserung) zu nutzen bzw. gedrosselt
abzuleiten.

Je 100 m2 Dachflache miissen 2 m3 freier Speicherraum zur Verfiigung stehen.

Bodenschutz: Der belebte Oberboden ist durch fachgerechtes Abheben, Zwischenlagern und Wiederverwenden
zu sichern.
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Flédchen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 (1) 25a und b BauGB)

Pro Grundstiick ist ein groB- bis mittelkroniger Laubbaum zu pflanzen.
Fir die festgesetzten Flachen und Einzelbdume sind standorttypische, als heimisch geltende Arten
(Laubgeholze, Wildstauden usw. siehe Hinweise Punkt (9)) zu verwenden.

Alle Pflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten und insbesondere wahrend der Bauzeit ist jegliche
Beeintrachtigung durch entsprechende SicherungsmaBnahmen zu vermeiden. Bei Abgang von Gehdlzen sind
diese durch entsprechende Neupflanzungen innerhalb eines Jahres zu ersetzen.

Hierzu wird auf die DIN 18 920 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau; Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden
und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen) verwiesen.

Dachbegriinung

Flachdacher sind mindestens extensiv zu begriinen und zu unterhalten.
Substrathéhe > 10 cm.

Flachen fiir unterirdische Stiitzbauwerke zur Herstellung des StraBenkorpers:
(§ 9 (1) 26 BauGB)

Zur Herstellung des StraBenkérpers sind in den, an offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicken,
unterirdische Stiitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in einer Breite von ca. 0,2m und einer Tiefe von 0,5
m zu dulden.

Kennzeichnung von Flachen

Weltkulturerbe Limes

Im stidwestlichen Bereich kénnen archdologische Funde und Befunde auftreten. Deshalb ist der Beginn der
Erdarbeiten fiir die StraBe A, drei Wochen vorher schriftlich dem Ref. 25-Archéologische Denkmalpflege
mitzuteilen, damit die Erdarbeiten beobachten werden konnen.

Flachen die ehemals mit einen Gewerbebetrieb bebaut waren.

Der Gewerbebetrieb wurde im August 2008 ein abgerissen. Die Flachen sind im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans als — ehem. Gewerbebebauung — gekennzeichneten

Im Zuge dieser MaBnahme sind Unterkellerungen und Fundamtgraben aufgefiillt worden.

Die Bereiche der Unterkellerungen sind als - aufgefiillten und verdichten Bereiche - im zeichnerischen Teil
gekennzeichnet.

Bei Griindungsarbeiten ist dies zu Beachten. Im Besonderen gilt dies fiir die aufgefiillten Flachen. Es wird daher
empfohlen fiir die geplanten Gebaude im Einzelfall eine Baugrunduntersuchung mit Griindungsberatung
durchzufiihren (siehe Anlage zum Textteil, Aktenvermerk 25.11.2008).

Hinweise

Hinweis auf Bodenfunde:

Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde und der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten (§20
Denkmalschutzgesetz), sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist.
Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten wird nach § 27 DSchG verwiesen.

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten, keine ehem. Auffiillplatze und keine Verunreinigungen
bekannt. Sollte im Rahmen der ErschlieBungsmaBnahmen und Bautatigkeit solche bekannt werden, ist das
Landratsamt, Amt fiir Umweltschutz, umgehend zu informieren. Der belastete Boden ist auf eine von Amt fir
Umweltschutz genannte Stelle zu entsorgen.



Ordnungswidrigkeiten

Auf § 213 Baugesetzbuch (BauGB) wird hingewiesen.

Bei der Ausfiihrung der baulichen Anlagen und AuBenanlagen sind die Festsetzungen des Bebauungsplans
einzuhalten. Wer einer in einem Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b festgesetzten Bindung fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen dadurch
zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstért werden, handelt ordnungswidrig
im Sinne von § 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB.

Landwirtschaft

Es wird darauf hingewiesen, dass mdgliche Larm- und Staubemission, aus der ordnungsgeméaBen
Betriebsfiihrung des landwirtschaftlichen Betriebes herriihren und z.B. wéhrend der Erntezeit auftreten konnen,
im neu geplanten Wohngebiet hinzunehmen sind.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich nach Geologischer Karte innerhalb der Verbreitung der Gesteinsabfolge von
Psilonotenton-Formation bis zur Arietenkalk-Formation des Unterjura.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung)
des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Auf DIN 4020 "Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke" wird hingewiesen. Geogene
Schwermetallgehalte, die iiber Z 1.1 liegen, sind in den Gesteinen der Arietenkalk-Formation nicht ganzlich
auszuschlieBen. Auf die "Verwaltungsvorschrift des UM fiir die Verwendung von als Abfall eingestuftem
Bodenmaterial" (GABI. vom 25. April 2007, insbesondere S. 183/184) wird verwiesen.

Hinweise auf Pflichten der Eigentiimer:
(§ 126 BauGB)

Der Eigentlimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskorper der
StraBenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskorper mit Zubehor, sowie Kennzeichen und
Hinweisschilder fir ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstiick zu dulden.

Lichtraumprofil der Strale

Um das Lichtraumprofil der StraBen zu gewahrleisten, sollten mit lebende Einfriedigungen (Hecken u.a.) und bei
Anschluss der Einfriedigung unmittelbar an die Fahrbahn, ein Mindestabstand von 0,5 m eingezuhalten werden.
Lebende Einfriedigungen sind entsprechend zuriick zu schneiden.

Kriminalpravention
Die kriminalpolizeiliche Beratungsstelle bietet eine individuelle und kostenlose Bauplanberatung fiir Architekten
und Bauwillige an.



Freiflachengestaltung

Den Bauvorlagen soll mit dem Stellplatznachweis ein Freiflachengestaltungsplan M = 1:200 (Bepflanzungsplan)
beigefligt werden.

Zur Umsetzung der Pflanzgebote und fiir sonstige Bepflanzungen werden folgende Gehdlze empfohlen:

Mostapfel/ Mostbirnen/
Verwertungsapfel: Verwertungsbirnen:
Bittenfelder Oberosterreicher Weinbirnen
Brettacher Gelbmdstler

Gewdirzluiken

Jacob Fischer Kirschen:

Maunzenapfel Hedelfinger Riesen
Rheinischer Bohnapfel Bittners Knorpel

Brettacher Schneiders Knorpel
Gelbmostler Wildkirsche

Geeignete Baumarten

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Mehlbeerbaum Sorbus aria
Winterlinde Tilia cordata
Wild-Birne Pyrus communis

Elsbeere Sorbus torminalis



Satzung iiber Ortliche Bauvorschriften
Textliche Festsetzungen

Gesetzliche Grundlagen

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 08.August.1995 (GBI. S. 617),
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 15.12.1997 (GBI. S. 521).

Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Dezember 2000 (GBI. 2000 S. 760),

Artikel 3 der Verordnung vom 29. Oktober 2004 (GBI. 2004 S. 810),

Artikel 4 und 14 des Gesetzes vom 14. Dezember 2004 (GBI. 2004 S. 884 und 895),

Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV90 — vom 18.Dezember.1990 (BGBI. 1991 I S. 58).

In Erganzung der Planeinschriebe und Planzeichen wird folgendes festgesetzt:

1

1.1

1.2

1.3
1.4

Dachgestaltung
(8§74 (1)1 LBO)

zulassige Dachform

WA 1

fir Hauptgebaude — Satteldach,

fiir Nebengebaude — Satteldach mit gleicher Neigung wie das Hauptgebaude.

Satteldacher sind mit einer Neigung entsprechend Planeintrag, jedoch mit beidseitig gleicher Neigung, zuldssig.

WA 2

flir Hauptgebaude — Satteldach oder Walmdach,

fir Nebengebaude — Satteldach bzw. Walmdach mit gleicher Neigung wie das Hauptgebaude oder Flachdach.
Satteldacher bzw. Walmdacher sind mit einer Neigung entsprechend Planeintrag, jedoch mit allseitig gleicher
Neigung, zulassig.

WA 3

fir Hauptgebaude — Satteldach und versetztes Satteldach.

fiir Nebengebaude — Satteldach mit gleicher Neigung wie das Hauptgebaude oder Flachdach.

Satteldacher und versetzte Satteldacher sind mit einer Neigung entsprechend Planeintrag, jedoch mit beidseitig
gleicher Neigung, zulassig.

Dachdeckung

Geneigte Dacher sind mit rot bis rotbraunen Ziegeln bzw. Betondachsteinen zu decken.
Flachdacher sind zu begriinen (siehe Punkt 8.2 planungsrechtliche Festsetzungen)

Dacheinschnitte sind nicht zugelassen.

Je Gebdude sind jeweils einheitliche Dachaufbauten wie folgt zugelassen:

Dachaufbauten diirfen die Hélfte der Hauslange nicht iiberschreiten. Sie miissen waagrecht vom Hausgrund
gemessen einen Abstand einhalten von mind.:

0,50 m zur Traufe,

1,50 m zum First und

1,50 m zu den Ortsgangen.
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Farbgebung:
(§ 74 (1), 1 LBO)

Auffallige und grelle Farben sind nicht zuldssig; zulassig sind gedeckte Farbtdne entsprechend der
Erdfarbenskala.

Werbeanlagen
(874 (1), 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Gestaltung von Garagenzufahrten
(§ 74 (1), 3 LBO)

Vor Garagen ist ein Stauraum von mind. 5 m einzuhalten.

Die befestigten Flachen sind wasserdurchldssig herzustellen. (siehe Punkt 7.1 planungsrechtliche Festsetzungen)

Einfriedigungen
(874 (1), 3 LBO)

Die Hohe der Grundstiickseinfriedigungen
Die Hohe der Einfriedigung entlang der StraBe darf 0,80 m nicht liberschreiten.

Hohere Einfriedigungen entlang der StraBe sind nur ausnahmsweise zulassig.

Aufschiittungen und Abgrabungen:
(8§74 (1) 3LBO)

Der Gelandeausgleich zwischen den Grundstiicken zu den Verkehrsflachen und auf den nicht Giberbaubaren
Grundstiicksflachen darf nur durch Béschungen erfolgen.

Aufschiittungen sind bis hochstens 1,00 m , Abgrabungen bis hochstens 0,60 m zugelassen.

Stiitzmauern sind nur Ausnahmsweise zulassig.

Rundfunk- und Fernsehantennen:
(8§74 (1) 4 LBO)

Je Gebaude ist nur ein Rundfunk- und Fernsehantenne oder ein farblich angepasster Parabolspiegel zuldssig.

Freileitungen:
(§ 74 (1) 5 LBO)

Innerhalb des Plangebietes sind Freileitungen unzulassig.

Ordnungswidrigkeiten
(8§ 75 (3) 2 LBO)

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den auf Grund § 74 LBO ergangenen Bestandteilen der
Satzung zuwiderhandelt.



