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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan "Anhofen Nord"
Gemeinde Bibertal, Ortsteil Anhofen

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:
DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

DIE BAYERISCHE BAUORDNUNG (BayBO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. 2007, S. 588, BayRS 2132-1-B)

zuletzt geandert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2019 (GVBI S. 408)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
zuletzt gandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90)

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

1.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

11.1. WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
1.1.1.1.  Zulassig sind:
- Wohngebaude
- nicht stérende Handwerksbetriebe
1.1.1.2. Nicht zulassig sind gemaf § 1 Abs. 5 BauNVO:
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
- Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
1.1.1.3. Die unter § 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
1.2, MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)
1.21. 0,4 zulassige Grundflachenzahl
1.2.2. 1l Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}
1.2.3. _ Oberkante (OK) der baulichen Anlagen als Hochstgrenze
z.B. OK max = 8,50 m (§ 16 Abs. 2 BauNVO)
1.2.3.1. Die Gebaudeoberkante (OK) wird als relatives Mal® zum Bezugspunkt definiert. Bezugspunkt ist die Hohe der
unmittelbar zugeordneten Offentlichen StralRenverkehrsflache, gemessen in der Mitte der zur
StralRenverkehrsflache zugewandten Hauswand des Gebaudes.
1.3. BAUWEISE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
1.3.1. o offene Bauweise
1.3.2. @ Einzelhauser- und Doppelhéuser zulassig
1.4. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)
141, secoscsssseea Baugrenze
1.4.2. Garagen und Carports sind aufderhalb der Baugrenzen als Grenzgaragen zulassig. Eine Grenzbebauung von
Garagen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht zuldssig.
1.4.3. Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind aulRerhalb der Baugrenzen nicht zulassig.
1.5. ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
1.5.1. Es dirfen nicht mehr als zwei Wohnungen pro Wohngebaude errichtet werden.
1.6. VERKEHRSFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

CON —

Offentliche StraRenverkehrsflache

1.7. MASSNAHMEN UND FLACHEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR
UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

1.71. Beagrenzung der Bodenversiegelung:
Platze, Wege und ebenerdige Stellplatze der Privatgrundstiicke sind mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B.

Rasenpfasterstein, Pflaster in Splittbett etc.) zu versehen.

1.7.2. Begriinung von Dachern:

Flachdacher der Nebengebaude, Garagen und Carports sind extensiv zu begrinen. Die
Mindestsubstratstarke betragt 10 cm.
1.8. UMGRENZUNG VON FLACHEN ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN, SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) und Abs. 6 BauGB)
181 O O0OO0OO00OO0O0Q
o Pfg. o Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern geman Artenlisten
Q0000000

1.8.1.1  Auf der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flache sind Baume der Artenliste 1 und 2 und Straucher der
Artenliste 3 zu pflanzen. (Pflanzabstand: 1 Strauch pro 2,5 m? Pflanzgebotsflache und 1 Baum alle 10 m).

Das Planzgebot darf nicht durch bauliche Anlagen genutzt bzw. Giberbaut werden.

1.8.2

1.8.3.

1.8.3.1.

1.8.3.2.

1.9.

1.10.1.

1.11.
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222

2.23.

224.
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2.4,
241,

24.2.

2.5.
2.51.

Die Freiflachen der privaten Grundstiicke sind als Grinflachen gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Je
250 m? Grundstucksflache ist mind. ein Laubbaum oder ein Obstbaum gemafR der Artenliste 2 zu pflanzen.
Die durch Planzeichen festgesetzten Baume kénnen dabei angerechnet werden.

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stellen sind standortgerechte Baume der Artenliste 2 zu
pflanzen.

Anzupflanzende Baume

Die durch Planzeichen festgesetzten Baume kdénnen zur Anpassung an die Ortliche Situation (Zufahrten,
Zugange, Leitungen) verschoben werden. Die Anzahl der festgesetzten Baume darf dabei nicht unterschritten
werden.

ARTENLISTEN

Artenliste 3 - Straucher
Pflanzqualitat: Hohe 100-150 cm, 2xv.

Artenliste 1 - GrolRbaume
MindestpflanzgroRe: Hochstamm, StU 18-20 cm, 3xv.

Acer platanoides - Spitzahorn Cornus sanguinea - Hartriegel
Acer pseudoplatanus - Bergahorn Corylus avellana - Haselnuss
Quercus robur - Stieleiche Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Tilia cordata - Winterlinde Ligustrum vulgare - Liguster
Tilia platyphyllos - Sommerlinde Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe
Artenliste 2 - Mittelgro3e Baume Rhamnus frangula - Faulbaum
MindestpflanzgroRe: Hochstamm, StU 16-18 cm. Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Rosa canina - Hundsrose
Acer campestre - Feldahorn Salix caprea - Saalweide
Carpinus betulus - Hainbuche Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Malus sylvestris - Holzapfel Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Prunus avium - Vogelkirsche Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball
Pyrus pyraster - Wildbirne
Sorbus aucuparia - Eberesche

SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

NN (§ 9 Abs. 7 BauGB)
NUTZUNGSSCHABLONE
wa | e
Grundflachenzahl .
04 |0/E (GR2) Bauweise Fullschema der
SD, WD, vPD Dachform Nutzungsschablone
20°- 45°
OKmax=8,50m Hohe der baulichen Anlagen
’ (Héchstgrenze)

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(Art. 81 BayBO)

BAUKORPER

Die baulichen Anlagen der Hauptbaukérper sind als quadratische oder rechteckige Baukdrper zu entwickeln.
An- und Vorbauten miissen sich dem Hauptbaukérper deutlich unterordnen.

DACHGESTALTUNG

Es sind Sattel- (SD), Walm- (WD) und versetzte Pultdacher (vPD) zulassig.

Auf den Dachern sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie generell zulassig. Sie sind in der gleichen
Neigung wie die Dachflachen auszubilden.

Es ist eine Dachneigung von 20° - 45° zulassig. Fur unter geordnete Nebengebaude, Garagen und Carports
sind Flachdacher zulassig.

Dachaufbauten in Form von Schleppgauben, Satteldachgauben und Zwerchgiebeln sind zulassig.
Unterschiedliche Formen von Dachgauben dirfen nicht gleichzeitig auf einem Gebaude errichtet werden. Die
Dachaufbauten einschlief3lich Dachfenster miissen einen Mindetsabstand von 1,0 m zur Aulenkante der
Giebelmauer aufweisen.

PKW STELLPLATZE UND DEREN ZUFAHRTEN

Auf den privaten Grundstiicksflachen sind Stellplatze oder Garagen entsprechend der gemeindlichen
Stellplatzsatzung vorzusehen.

Vor Garagen ist zu o¢ffentlichen Verkehrsflachen ein Stauraum von mind. 5,0 m einzuhalten. Ausnahmsweise
kénnen geringere Absténde zugelassen werden, sofern verkehrliche Grinde nicht entgegenstehen. Der
Stauraum vor den Garagen kann als Stellplatz angerechnet werden.

FREIFLACHENGESTALTUNG DER BAUGRUNDSTUCKE

Private Wege und Platzflachen sind versickerungsfahig herzustellen. Die nicht Uberbauten
Grundstuicksflachen sind landschaftsgartnerisch mit Baumen und Strauchern der Artenliste 2 und 3 zu
bepflanzen oder als Rasenflache auszugestalten.

Die Vorgarten (entlang der ErschlieBungsstafie) sind zu mindestens 50 % als Vegetationsflache anzulegen,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Anlage von Kies- und Steingarten ist nicht zulassig.
EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen sind kleintiergangig und ohne Sockel bis zu einer Héhe von max. 1,0 m zulassig.
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HINWEISE

bestehende Bebauung
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20,00 Mafangaben in Metern

Flurstiicksgrenzen mit Flursticksnummern

Vorschlag Grundstlicksgrenzen

20-kV-Freileitung der LEW mit 9,0 m Schutzstreifen

NIEDERSCHLAGSWASSER

Gesammeltes Niederschlagswasser aus Dachflachen, Pkw-Stellplatzen sowie privaten Hof- und
Verkehrsflachen ist vorrangig flachenhaft Giber eine geeignete bewachsene Oberbodenschicht (z.B. tGber eine
Mulde) in den Untergrund zu versickern. Sollte dies aufgrund der Untergrundverhdltnisse nur mit
unverhaltnismafligem Aufwand mdglich sein, so ist durch Rickhaltung dafiir zu sorgen, dass der Abfluss auf
den derzeitigen Wert ohne Versiegelung gepuffert wird.

Die fachlichen Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW),
das ATV Arbeitsblatt A 138 "Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser" sowie das ATV-Merkblatt M 153 "Handlungsempfehlungen
zum Umgang mit Regenwasser" sind bei der Errichtung von Sickeranlagen zu beachten.

Zur Vermeidung von weitergehenden BehandlungsmafRnahmen des anfallenden Oberflachenwassers vor der
Versickerung sollte auf Dach-, und Fassadenbekleidungen aus unbeschichteten Metallen wie z.B. Kupfer,
Zink und Blei verzichtet werden.

HINWEIS ZUR DENKMALPFLEGE

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf Bodendenkmaler
stolt. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Besitzer der Grundstiicke sowie Unternehmer und
Leiter der Arbeiten) ist schriftlich auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach
Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen.

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metall-
gegenstande, Scherben und Knochen) missen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, dem Bay.
Landesamt fir Denkmalpflege (Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel.: 08271/81570, Fax: 08271/815750)
mitgeteilt werden.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige un-
verandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Eigentimer, dinglich Verfuigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grundstiickes, auf dem
Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen verpflichtet werden, die notwendigen MafRRnahmen zur
sachgerechten Bergung des Fundgegenstandes sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung
weiterer auf dem Grundsttick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden.

Aufgefundene Gegenstande sind dem Bayerischen Landesamt fir Denkmapflege oder der
Denkmalschutzbehérde unverziglich zur Aufbewahrung zu Ubergeben, wenn die Gefahr ihres
Abhandenkommens besteht.

BODENSCHUTZ (§ 202 BauGB)

Mit dem naturlichen Bodenmaterial ist gemaR BBodSchV § 12, Vollzugshilfe zur BBodSchV § 12, DIN 19731,
DIN 18915 sowie dem vorliegenden Leitfaden zum Schutz der Boden bei Auftrag vom Kkultivierbaren
Bodenaushub bzw. zur Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodenaushub bei Flacheninanspruchnahme
schonend umzugehen. Die gesetzlichen und fachlichen Regelungen sind zu beachten und umzusetzen.

LOSCHWASSERVERSORGUNG

Der Ldschwasserbedarf als Grundschutz entsprechend dem Bayerischen Feuerwehrgesetz (BayFwG) vom
23. Dezember 1981 (zuletzt geadndert am 26.03.2019) ist Uber die zentrale Trinkwasserversorgung nach
Vorgaben des DVGW Arbeitsblatt W405 bereitzustellen. Die Uber den Grundschutz hinausgehende
Léschwasserversorgung ist im Zuge des Objektschutzes durch den jeweiligen Eigentimer zu prifen und
sicherzustellen.

ZUFAHRTSMOGLICHKEITEN / RETTUNGSWEGE (Art. 5 BayBO)

Zufahrtsmdglichkeiten und Rettungswege sind gemaf Art. 5 der BayBO zu gewahrleisten. Die Zufahrten zu
den verschiedenen Objekten, sowie gegebenenfalls notwendige Bewegungs- und Aufstellflachen fir
Feuerwehrfahrzeuge sind gemafR der "Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr" auszufiihren. Sie sind
standig frei zu halten. Bei den Kurvenradien und der Tragfahigkeit der offentlichen Verkehrsflachen ist
ebenfalls die "Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr" zu beachten.

VORBELASTUNG DURCH LANDWIRTSCHAFTLICHE NUTZFLACHEN

Das Plangebiet schliet an den von landwirtschaftlichen Nebenanlagen gepragten Ortsrand an. Das zulassige
MafR an Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen, die von den Nebenanlagen ausgehen ist im Plangebiet zu
dulden.
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VERFAHRENSVERMERKE
Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom .............. die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am ............... ortsiiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemalk § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fir den
Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ............... hat in der Zeit vom ............... bis ..
stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB fiir den

Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .............. hat in der Zeit vom .............. bis ..o
stattgefunden.
Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ............... wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............... bis ...oeeeeee. beteiligt.
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ............... wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom ............... o] [ S offentlich ausgelegt.
Die Gemeinde Bibertal hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ............... den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom ............... als Satzung beschlossen.
Bibertal, den ............... SN

| (Siegel) }

S

Gepperth, 1. Bargermeister e -

Ausgefertigt
Bibertal, den ...............
! (Siegel)
Gepperth, 1. Birgermeister T ’
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ............... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Bibertal, den ...............
! (Siegel)

Gepperth, 1. Blrgermeister
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