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Teil B:

1. Textliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet WA

Allgemeine Wohngebiete dienen gem. § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.
Im WA sind zuldssig:

- Wohngebdude,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zuldssig sind i.S. des § 1 Abs. 5 BauNVO:

- die der Versorgung des Gebietes dienende L&aden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

Alle nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

R&ume fir freie Berufe i.S.d. § 13 BauNVO sind zuldssig.

1.2 MaB der baulichen Nutzung
1.2.1 Zuldssige Grundfldche (§ 23 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVvO)

Soweit sich aus der Festlegung der Uberbaubaren Fldchen in der Planzeichnung (Teil A) nicht
geringere Werte ergeben, werden im allgemeinen Wohngebiet die in der Nutzungsschab-
lone festgesetzten Grundfldchenzahlen (GRZ) als HochstmaB festgesetzt.

1.2.2 Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)

FUr das WA sind die unter Punkt 1.7.7 festgesetzten maximalen Gebdudehdhen zuldssig.

Die maximale Hohe wird gemessen von der ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK) bis zum
oberen Dachabschluss (First, Attika).

1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB, §§ 22 BauNVO)

Die iberbaubaren Grundsticksfldchen im WA sind der Planzeichnung (Teil A) durch Bau-
grenzen festgesetzt.

Es wird fir das WA eine offene Bauweise festgesetzt.
Im WA sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Es gelten die Vorschriften zu den Abstandsfldchen nach Art. 6 BayBO mit Ausnahme der
abweichenden Regelung zu den Wandhdhen von Garagen, Carports und Nebenanlagen
gem. Ziff. 1.7.8 der Festsetzungen.
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1.4 Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

Nebenanlagen, die Gebdude sind, sind nach § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 Satz 1 BauNVO
auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen nur bis max. 20 m2 Grundflache je Grundstick
zuldssig. Die Festsetzung der zuldssigen Wandhdhe erfolgt gem. Ziff. 1.7.8.

Garagen und gebdudeunabhdngige Solaranlagen kénnen nach § 23 Abs. 5 Satz 2
BauNVO auBerhalb der Gberbaubaren Fldchen nach Art 6 Abs. 9 Nr. 1 BayBO zugelassen
werden.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind innerhalb des Geltungsbereiches ausnahms-
weise zuldssig.

1.5 Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
1.5.1 Offentliche Verkehrsfléchen

Die ErschlieBungsstraBe wird als 6ffentliche Verkehrsfladche mit StraBenbegrenzungslinien
festgesetzt.

Die Lage ist der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.
1.5.2 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Die genaue Lage ist der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

1.6 Hohenlage
1.6.1 Hohenlage der Hauptgebidude im allgemeinen Wohngebiet (§9 Abs. 3 BauGB)

Die zulassige Oberkante der ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK max.) der Hauptgebé&u-
de betragt fir den Bereich der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Teilflachen

max. O m, bezogen auf PlanstraBe 2 Nr.2,3,4,5,6,16,17
mind. 0,3 m und max. 1 m, bezogen auf PlanstraBe 2 Nr. 14,15,

max. 0,3 m bezogen auf PlanstraBe 2 Nr.7, 8

max. 0,5 , bezogen auf PlanstraBe 2 Nr. 9,10

max. O m, bezogen auf PlanstraBe 1 Nr.11,12,13

Uber dem hdchsten Punkt des hergestellten Niveau der angrenzenden &ffentlichen Verkehrs-
flache.
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1.6.2 Hohenlage der Garagen und Carports im allgemeinen Wohngebiet (§9 Abs. 3
BauGB)

Fir Garagen und Carports betrégt die zuldssige ErdgeschossrohfuBbodenhshe (EFOK max.)
fir den Bereich der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Teilfléchen

max. O m, bezogen auf PlanstraBe 2 Nr.2,3,4,5,6,16,17
mind. 0,3 m und max. 1 m, bezogen auf PlanstraBe 2 Nr. 14,15,

max. 0,3 m bezogen auf PlanstraBe 2 Nr.7, 8

max. 0,5 , bezogen auf PlanstraBe 2 Nr. 9,10

max. O m, bezogen auf Planstrafle 1 Nr.11,12,13

Uber dem hergestellten Niveau der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache.
1.6.3 Bezugspunkte

Bezugspunkt ist jeweils der hdchste Punkte der &ffentlichen Verkehrsfldche an der Grund-
sticksgrenze in senkrechter Verldngerung zur Gebdudekante. Bei Eckgrundstiicken ist das
maBgebende Hohenniveau die zum Gebdudegrundriss ndchstgelegene &ffentliche Ver-
kehrsflache.

Das Hoéhenniveau der angrenzenden Verkehrsfldche wird horizontal und senkrecht gemessen
vom hdchsten Punkt der ndchstgelegenen &ffentlichen Verkehrsflache zur Oberkante der
jeweiligen ErdgeschossrohfuBbodendecke (EFOK).

Verkehrsfléiche
= e —— Héchster Punkte der Verkehrsflache an der Grundstiicks-
T grenze = /- 0,00 m
!_ _- _| Rechtwinklige Verldngerung zum Gebd&udegrundriss
| Roh- P
i fuBboden ? ....................................................

max. zuldssige EFOK

Das Héchstmaf3 der méglichen Geldndegestaltung ist dem Punkt 1.7.1 der textlichen Fest-
setzungen zu entnehmen.

1.6.4 Offentliche Verkehrsfléchen

Die zuldssige Hohenlage der &ffentlichen Verkehrsflachen ist in der Planzeichnung, Teil A
festgesetzt. Fir die zuldssige Hohe ist eine Abweichung von +/- 10 cm zuléssig.
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1.7 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art 81 BayBO)
1.7.1 Geldndegestaltung i.S.d. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO

Die natirlichen Geldndehdhen sind an den Grenzen des Geltungsbereiches einzuhalten.
Stitzwéande Gber 15 cm sind entlang der ErschlieBungsstraBBen nicht zuldssig.

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflache ist im Bereich der Zufahrten zu Garagen und Stell-
platzen das fertige Niveau der Grundstickskante an das fertige Hohenniveau der Erschlie-
BungsstraBe anzupassen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Geléndeauffillungen bis zu einer Hohe von + 1 m
zuldssig.

Im WA sind fir die im Plan festgesetzten Teilflachen 11 - 17 die Gelandeoberfldchen an
das fertige Hohenniveau der ErschlieBungsstraBe anzupassen. Die anzupassende Hohe
ergibt sich aus der gedachten Linie zwischen der fertigen Hohe der &stlich und westlich der
Parzelle verlaufenden ErschlieBungsstraBBe sowie der gedachten Linie zwischen der ndrdlich
und der sidlich der Parzellen verlaufenden ErschlieBungsstraBe.

Im WA ist fir die im Plan festgesetzten Teilfldchen 1-10 die Geldndeoberfldche entlang
der ErschlieBung (6ffentliche Verkehrsfldche) an das fertige Hohenniveau der ErschlieBungs-
straBBe anzupassen.

1.7.2 Ddcher

In den Teilfldchen sind nur die in der Planzeichnung (Teil A) angegebenen Dachformen fir
die Hauptbaukérper zuldssig.

Die zuld@ssigen Dachneigungen fir Hauptbaukdrper fir das WA sind unter Ziffer 1.7.7 fest-
gesetzt.

Anbauten und Nebengebdude kdnnen in abweichender Dachform und Dachneigung ausge-
fUhrt werden. Tonnendd&cher sind hierbei unzuldssig.

Im Geltungsbereich sind als Dacheindeckung bei geneigten Déchern mit mehr als 20° Dach-
neigung nur Dachsteine und Dachpfannen in den Farben ziegelrot bis braun oder hellgrau
bis anthrazit aus Ziegel oder Betonstein zuldssig. Blecheindeckungen mit Dachneigungen
unter 20° sind nur in metallischen, matten Farbtdnen zuldssig.

Ausgenommen hiervon sind technische Anlagen zur solaren Energie- und Wd&rmegewinnung.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind nur auf Ddchern und an den Gebdudefassa-
den zuldssig.

Spiegelnde oder stark reflektierende Dachmaterialien sind nicht zul@ssig. Ausgenommen
hiervon sind technische Anlagen zur solaren Energie- und Wéarmegewinnung.

1.7.3 Doppelhduser

Bei Doppelhdusern hat sich der Nachbauende bei Hauptgebduden in Dachform und Dach-
neigung, exakt an das bereits bestehende Gebdude anzugleichen.

1.7.4 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind gem. Art. 57 Abs. 2 Punkt 4 BayBO als Schleppgauben und Sattel-
dachgauben zuldssig. Sie missen sich nach Anzahl und GréBe der Hauptdachfldache unter-
ordnen. Der Mindestabstand zur Hauskante muss 1,50 m betragen.
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Dachgauben sind als Standgauben mit einer max. Ansichtsfldche von 1,5 m?2, als liegende
Gauben in einer max. Ansichtsfldche von 1,0 m? zuldssig. Sie sind im inneren Drittel der
Dachflache zuldssig, der Abstand zueinander muss mind. 1,0 m betragen. Es ist nur eine
Gaubenform pro Dachseite zul@ssig. Dacheinschnitte wie z.B. Loggien u.d. sind unzuldssig.

Zwerch-/Standgiebel sind bei Satteldéchern mit max. 1/3 der Lédnge der Hauptfassaden-
ldnge und einem Mindestabstand von 2,50 m zur Hauskante zuldssig. Der First der Zwerch-
giebel muss mind. 1,0 m unter dem Hauptdachfirst liegen.

1.7.5 Anbavuten

An- und Vorbauten (Balkone, Wintergdrten, Erker, Stand- sowie Zwerchgiebel) sind inner-
halb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig, wenn sie sich der Gesamtform und -gestaltung
des Hauptbaukorpers unterordnen.

Eine Unterordnung liegt vor, wenn der Baukdrper eine max. Vortretungstiefe von 1,5 m und
eine Breite von max. 40 % der Wandldnge der jeweiligen Wand des Hauptbaukérpers
auvfweist.

1.7.6 Fassaden

Fassadenoffnungen unmittelbar Gber dem Geldnde

Offnungen im unmittelbaren Bereich des Geldndes, Kellerlichtschdchte und Eingdnge missen
zum Schutz vor Oberflachenwasser wasserdicht ausgebildet werden oder so iiber der Ge-
ldndeoberfldche angebracht sein, dass kein Oberflachenwasser eindringen kann.

1.7.7 Gebdudehohe, Wandhshe und Dachneigung der Hauptgebdude

Die maximalen Wandhdhen sind in Abhdngigkeit zur Dachform, gem. folgendem Abschnitt,
festgesetzt.

Die Wandhdhe wird gemessen zwischen der gedachten horizontalen Verldngerung der her-
gestellten ErdgeschossrohfuBbodendeckenoberkante (EFOK) zur AuBenwand und dem
Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Bei einem hohenversetzten Erdgeschoss wird die jeweilige Wandhdhe der entsprechenden
EFOK gemessen. Die untere EFOK darf die maximale Wandhdhe der festgesetzten Wand-
héhe der oberen Erdgeschossebene um max. 2 m Uberschreiten. Die Gebdudehdhe wird
gemessen von der EFOK der oberen Erdgeschossebene.

Folgende Gebdudehdhenfestsetzungen mit Héhenbeschrdnkung werden als HéchstmalB3 Gber
der hergestellten ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK) getroffen:

Wandhshe (WH) / Gebé&udehshe (GH)

im WA ist zuldssig:

Satteldach, Walmdach mit einer Dachneigung von 20° - 28° (E+I)

Es wird eine maximale Wandhdhe (WH (max.)) von 6,5 m, gemessen zwischen der EFOK
(ErdgeschossrohfuBbodenhdhe) und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut und
eine maximal zulassige Gebdudehshe (GH (max.)), gemessen zwischen der EFOK und
Oberkante Dachhaut von 9 m festgesetzt.

Satteldach, Walmdach mit einer Dachneigung von 38° - 44° (E+D)

Es wird eine maximale Wandhdhe (WH (max.)) von 4,5 m gemessen zwischen der EFOK
und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut und eine maximal zuldssige Ge-
bdudehdhe (GH (max.)), gemessen zwischen der EFOK und Oberkante Dachhaut von 9 m
festgesetzt.
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Pult- /versetztes Pult-/Zeltdach mit einer Dachneigung von 9° - 28° (E+I)

Es wird eine maximale Wandhdhe (WH (max.)) von 6 m, gemessen zwischen der EFOK und
dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut und eine maximal zul@ssige Gebdude-
héhe (GH (max.)), gemessen zwischen der EFOK und Oberkante Dachhaut mit 9 m fir ver-
setztes Pultdach und Zeltdach und 8 m fir ein Pultdach festgesetzt.

Flachdach mit einer Dachneigung von 0° - 5° (E+I)

Es wird eine maximal zuldssige Gebdudehdhe (GH (max.)), gemessen zwischen der EFOK
und Oberkante Attika von 7,6 m festgesetzt.

Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Kamine, Liftungsanla-
gen und Aufzige, sowie Werbeanlagen und Fassadenelemente, die Uber die zuldssige Ge-
bdudehsdhe hinausragen, sind zuldssig, wenn sie abschnittsweise zusammengefasst sind. Ein
Uberschreiten durch Werbeanlagen und Fassadenelemente ist nicht zuldssig.

1.7.8 Hohe baulicher Anlagen (Garagen, Carports und bauliche Anlagen nach Art. 6
Abs. 9 BayBO)

Die maximal zuldssige Wandhdhe betrégt im Mittel 3 m.

Die maximal zul@ssige Firsthohe bei Sattelddchern, Walmddchern und Zeltddchern betragt
4,5 m.

Bei Pultddchern darf die hohere Wand (First) nicht entlang der Grundsticksgrenze errichtet
werden.

Die Wandhohe wird (abweichend von der bayerischen Bauordnung) gemessen zwischen der
gedachten horizontalen Verldngerung der hergestellten RohfuBbodendeckenoberkante
(EFOK) zur AuBenwand und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Ober-
kante der Dachhaut, bei der Firsthéhe bis zum obersten Punkt der Dachhaut, bei Flachda-
chern bis zum obersten Punkt der Attika.

1.7.9 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nach den Vorschriften der BayBO und nur am Ort der beworbenen
Leistung zuldssig.

Die Werbeanlage muss unterhalb der Traufe des Gebdudes angebracht werden.

Leuchtreklamen, Blink- und Wechsellichter sowie Werbeanlagen auf Déchern sind unzulés-
sig.

1.7.10 Garagen, Nebengebdude, Stellpldtze, Hoffléichen

Bei Einfamilienhdusern und Doppelhdusern sind mind. 2 Stellpldtze erforderlich.

Bei Einzelh&usern mit mehr als einer Wohneinheit sind folgende Stellpldtze erforderlich:
Wohnungen bis 40 m2 Wohnflache: 1 Stellplatz

Wohnungen von 41 bis 80 m2 Wohnfldche: 1,5 Stellplatze

Wohnungen von 81 bis 120 m2 Wohnfldche: 2 Stellplatze
Wohnungen ab 121 m2 Wohnfldche: 3 Stellplétze

[}
[}
[}
[}
Garagen und Carports gelten als Stellplatz beim Stellplatznachweis.

Der Stellplatzbedarf ist rechnerisch auf zwei Stellen hinter dem Komma zu ermitteln und
dann auf ganze Zahlen aufzurunden.

Der Stauraum vor Garagen, in einem Mindestabstand von 5 m sowie deren Zufahrt, darf
zum Stellplatznachweis nicht herangezogen werden.

Zufahrten und Zugdnge sind so auszubilden, dass das Oberflachenwasser den &ffentlichen
StraBen nicht zugefihrt werden kann.



Stadt Velburg Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet ,,Ginching Ost*

Seite 8 16
Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 09.01.2020 elte © von

1.7.11 Einfriedungen

Als straBenseitige Einfriedungen sind ausschlieBlich senkrecht gelattete Holz- und Metallz&u-
ne bis max. 1,2 m Hoéhe zuldssig. StraBenseitige Maschendrahtz&une sind ausgeschlossen.
Sofern zwischen Bauparzellen und an der Rickseite Einfriedungen erforderlich sind, sind
dort Maschendrahtzéune, Metall- oder Holzzdune bis max. 1,2 m Héhe méglich.

Sicht- bzw. Larmschutzmauvern mit Gebdudeanschluss sind bis zu einer Hohe von 2 m aus-
nahmsweise zuldssig.

Zaunsockel Gber 15 cm Hohe sind ausgeschlossen. Mauern sind als Einfriedung nicht zuldssig.

Eine Einzdunung der privaten Grundstiicke kann auch entfallen.

1.8 Griinordnerische Festsetzungen
1.8.1 Verringerung der Fléchenversiegelung, Gewdsserschutz

Verkehrsflachen, Stellplatzflachen und sonstige befestigte Fléchen sind mit Ausnahme aller
Bereiche, auf denen grundwassergefdhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhéhte
Verschmutzungsgefahr ausgeht (Zufahrten), mit un- oder teilversiegelnden Beldgen zu be-
festigen; festgesetzt werden Rasengittersteine, Pflasterbeldge mit offenen, mindestens 2 cm
breiten Fugen, wassergebundene Decken oder Schotterrasen, sowie wasserdurchléssiges
Betonpflaster mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und Wasserdurchl@ssigkeit.

Zufahrten und Zugdnge sind so auszubilden, dass das Oberfldchenwasser den &ffentlichen
StraB3en nicht zugefihrt werden kann.

Im allgemeinen Wohngebiet ist die gedrosselte Abgabe von Niederschlagswasser als Not-
Uberlauf aus den Speichereinrichtungen bis zu einer Menge von 0,1 Liter/Sekunde je
100 m2 Grundsticksflache an die Kanalisation der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsfla-
che zuldssig.

1.8.2 Regenrickhaltebecken
Rickhaltebecken und —mulden sind in Erdbauweise zuldssig.
1.8.3 Private Grundsticksfldchen / Nicht Gberbaute Flachen, Grinflachenanteil

Die nicht Gberbauten privaten GrundstiicksflGchen sind zu begriinen und gdrtnerisch zu un-
terhalten. Der Mindestanteil betrdgt je Grundstick 30 % der gesamten Grundsticksfléche.

Je Grundstiick ist ein Baum der Pflanzenliste Liste 1 oder 2 zu pflanzen.
Zusatzlich gilt: bei Grundsticken, die gréoBBer als 600 m2 sind gilt:

Je angefangener 600 m2 Fldche ist mindestens ein Laubbaum der nachfolgenden Pflanzen-
liste 1 oder 2 oder alternativ je 5 Strducher der Pflanzenliste 3 anzupflanzen.

Die Strducher sind in Gruppen zu pflanzen.

Dauerhaft vegetationslose Garten- oder Freifldchen als Kies- oder Schotterfléchen sind je
Grundstiick bis max. 5 m?2 zuldssig. Traufstreifen entlang von Gebduden bleiben davon un-
berihrt.

Entlang der nérdlichen AuBengrenze des WA ist im Bereich der nachrichtlich dargestellten
Parzellen 7-10 zum Schutz vor von auBen zuflieBendem Wasser eine Anlage eines max.
0,3 m hohen und naturnah gestalteten Erdwall zuldssig.

Regenwasserrickhalteeinrichtungen sind zuldssig.
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1.8.4 Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Entlang der nérdlichen AuBengrenze des WA ist auf der gesamten Ldnge jeder Bauparzelle
pro angefangener 10 m jeweils ein Baum der Pflanzenliste 2 oder alternativ je 5 Strducher
der Pflanzenliste 3 zu pflanzen.

Davon ausgenommen ist im Bereich der festgesetzten Teilfldchen Nr. 7 des WA im Schutz-
streifen der Strom-Freileitung nur eine Pflanzung von Strduchern zuldssig.

1.8.5 Zuldssige Geholzarten und Qualitdten fur die Festsetzungen nach Ziff 1.8.3 -
1.8.4

Liste I. der zu verwendenden standortheimischen Gehdlzarten fir den Naturraum ,,Mitt-
lere Frankenalb*

Pflanzenliste 1 - Laubbdume, 1. und 2. Ordnung

Mindestpflanzqualitat: Hochstammbdume, 3 x v., StU 14 - 16 cm, aul3er
bei Pflanzung in Hecke: vHei 100-150 cm

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior Gem. Esche
Malus sylvestris Wild-Apfel

Prunus avium Vogel-Kirsche

Prunus padus
Pyrus communis
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus graeca
Sorbus torminalis
Tilia platyphyllos
Tilia cordata
Ulmus glabra

Trauben-Kirsche
Holz-Birne

Mehlbeere
Vogel-Kirsche
Pannonische Vogelbeere
Elsbeere

Sommer-Linde
Winter-Linde

Berg-Ulme

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen wer-
den.

Pflanzenliste 2 - Obsthochstdmme:

(Mindestqualitét Stammumfang 10/12 cm)

Apfel: Jakob Fischer, Kaiser Wilhelm, Gelber Edelapfel

Birnen: Gelbmastler, Schweizer Wasserbirne, Oberdsterreichische Weinbirne
Zwetschgen: Hauszwetschge

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehdérde am Landratsamt zugelassen wer-
den.

Pflanzliste 3 fur Strauchpflanzungen:

Mindestqualitét der Stréucher: mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100 cm Hohe

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna

Hartriegel
Haselnuss
Eingriffeliger WeiRdorn
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Crataegus laevigata Zweigriffeliger Wei3dorn
Ligustrum vulgare™ Gew. Liguster
Lonicera xylosteum* Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rosa canina Hunds-Rose
Salix caprea Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana™ Wolliger Schneeball
Viburnum opulus™* Wasser-Schneeball

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.
* Giftpflanzen gem. GUV-SI 8018
1.8.6 Im Geltungsbereich gilt:

Nicht verwendet werden dirfen alle fremdlandischen und zichterisch verdnderten Nadel-
gehdlze mit gelben oder blauen Nadeln und Gber 2 m Wuchshéhe. Fir geschnittene Hecken
ist an Nadelgehdlzen nur die Eibe (Taxus baccata) zugelassen.

1.8.7 Sonstige grinordnerische Festsetzungen / Allgemeines

Die BepflanzungsmaBnahmen sind in der dem Beginn der Gebd&udenutzung folgenden
Pflanzperiode durchzufihren. Der Aufwuchs ist zu unterstijtzen.

Ausgefallene Gehdlze und Bdume sind in der néchsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

Bei der Pflanzung von Bdumen muss, falls keine geeigneten SchutzmaBnahmen ergriffen
werden, ein seitlicher Abstand zu den unterirdischen Leitungen von 2,5 m eingehalten wer-
den (maBgebend sind der horizontale Abstand zwischen Stamm und AuBenhaut der Lei-
tung).
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Hinweise (Teil C)

StraBenplanung

Zur Ermittlung der exakten Hohenlage zwischen den festgesetzten Hohenpunkten der Verkehrs-
flachen wird auf den Lageplan und den Héhenplan der ErschlieBungsplanung des Baugebietes
,»Ginching Ost” verwiesen.

Immissionsschutz

Die den schalltechnischen Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften, insbesondere DIN-
Vorschriften kénnen beim Landratsamt Neumarkt i.d. Opf. zu den reguldren Offnungszeiten
(telefonische Terminvereinbarung wird empfohlen) eingesehen werden.

Hinzuziehung Statiker / Bodengutachter

Im Hinblick auf die Anforderungen bei Bebauungen wird fir die Grindung von baulichen An-
lagen die Hinzuziehung eines Statikers empfohlen.

In diesem Zusammenhang wird auch zur Kldrung der Baugrund-, Grundwasser- und Sickerwas-
serverhdltnisse die Einschaltung eines Bodengutachters empfohlen.

Schichten- und Hangwasser, Versickerung und Ableitung von Regenwasser / Schmutz-
wasser

Beim Bau von Kellergeschossen sind die Grundwasserverhdltnisse zu bericksichtigen, um Scha-
den und Beeintrdchtigungen durch zeitweise ansteigendes Schichtenwasser zu vermeiden. In
diesem Zusammenhang werden notwendige MaBnahmen gegen Wassereinbriche und der
Einbau von weiBen Wannen empfohlen. Bei Unterkellerungen oder beim Bau von Kellerge-
schossen ist damit zu rechnen, dass im Planungsgebiet bei Schneeschmelze oder Starkregen
Wasser abflieBen kann.

Entsprechende bauliche MaBnahmen zur Verhinderung von Verndssungen oder Feuchtschdden
sind erforderlich. Bei Anordnung von Gebdudedffnungen wie Fenster und Tiren im Keller- und
Terrassenbereich sowie bei der Anordnung von Auffillungen und Abgrabungen ist dies zu be-
ricksichtigen. Die Beeintrdchtigung von Nachbargrundsticken ist zu vermeiden. Es wird empfoh-
len, alle Gebdudedffnungen (z.B. Eingdnge, Kellerlichtschdchte) mit einem Sicherheitsabstand
Uber OK Geldnde bzw. OK StraB3e zu legen.

Gem. Art. 41 BayBO ist der Bauherr fir die schadlose Beseitigung des Regenwassers verant-
wortlich. Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter ab-/ umgeleitet werden. Die Sickerféhigkeit des
Untergrundes ist im Vorfeld zu prifen und nachzuweisen. Auf die Unzuldssigkeit der Ableitung
von Regenwasser auf fremden oder 6ffentlichen Grund wird ausdricklich hingewiesen.

Ferner wird in diesem Zusammenhang auf die "Niederschlagswasserfreistellungsverordnung”
(NWFreiV) vom 01.01.2000, mit Anderung vom 01.10.2008, und auf die aktualisierten "Tech-
nischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser" (TRENGW) vom 17.12.2008 hingewiesen. Fir nicht erlaubnisfreie Einleitungen sind
Antrdge beim Landratsamt zu stellen.

Niederschlagswasser von unbeschichteten Kupfer-, Zink- oder Bleifléchen von iber 50 m2 darf
nur nach Vorreinigung des Wassers Uber eine geeignete Oberbodenschicht oder nach Vorrei-
nigung Uber eine Behandlungsanlage mit Bauartzulassung versickert werden.

Es wird dringlich empfohlen, Flachenversiegelungen auf das unbedingt notwendige Mal3 zu
beschrdnken und den Einbau von Regenwasserzisternen vorzusehen. Diese kdnnen zur Garten-
bewdsserung sowie zur Grauwassernutzung dienen und genutzt werden.
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Der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z.B. Heizdllagerung), Wasserhaltungen sowie
Aufgrabungen und Bohrungen zur Erdwdrmenutzung sind dem Landratsamt Neumarkt (Sach-
gebiet Wasserrecht) vorher anzuzeigen, da hier weitere Anforderungen auf Grundlage der
Wassergesetze (WHG, BayWG, VAwS) méglich sind oder wasserrechtliche Genehmigungen
unabhéngig anderer Rechtsbereiche erforderlich sein kdnnen.

Durch die Hanglage ist bei starken Niederschlégen oder Schneeschmelze mit erheblichen Men-
gen wildabflieBenden Wassers zu rechnen. Entsprechende Vorsorge ist durch den Bauherrn zu
treffen.

Im Bereich des Bebauungsplans ist u.U. mit hohen Grundwassersténden zu rechnen.

Sofern Bauteile in das Grundwasser (Bauwasser oder dauverhafte Einbindung) ein-binden, ist
ein Wasserrechtsverfahren erforderlich.

Jeder Grundstickseigentimer hat sich selbst gegen Rickstau aus dem Kanalnetz zu schistzen.
Rickstauebene ist die StraBBenoberkante. SchutzmaBnahmen ergeben sich aus den einschlagi-
gen Vorschriften (u. a. DIN 1986) sowie der gemeindlichen Entwdsserungssatzung. Rickstau-
klappen sind nur bedingt zielfihrend.

Abflisse unterhalb der Rickstauebene (Waschmaschine, Dusche, WC, usw.), sollten zwingend
Uber eine Hebeanlage (Pumpe mit Druckleitung) entwdssert werden.

Gering verunreinigtes Niederschlagswasser (Dachfldchen) darf — soweit méglich — auf dem
eigenen Grundstiick schadlos versickert werden. Wird das auf den Parzellen anfallende Nie-
derschlagswasser gesammelt, ist dieses in eine private Riickhalteanlage mit einem Mindestspei-
chervolumen von V > = 3 m3 einzuleiten, bevor es gedrosselt mit Q <= 1 |/s zum &ffentlichen
Regenwasserkanal abgeleitet wird.

An der Grundsticksgrenze sind privaten Kontrollschdchte fir Schmutzwasser und Nieder-
schlagswasser zu errichten.

Gering verunreinigtes Niederschlagswasser (Dachfldchen) darf — soweit méglich — auf dem
eigenen Grundstick schadlos versickert werden. Das anfallende Niederschlagswasser ist in
eine private Rickhalteanlage mit einem Mindestspeichervolumen von V > = 3 m3 einzuleiten,
bevor es gedrosselt mit Q <= 1 |/s zum &ffentlichen Regenwasserkanal abgeleitet wird. Die
ordnungsgemdBe Ausfihrung und Betrieb der Grundstiicksentwdsserungsanlage ist nachzuwei-
sen

Oberflachenwasser und anderes Abwasser darf nicht auf die StraBenfldche geleitet werden.
Hausdrainagen diirfen nicht an die dffentliche Kanalisation angeschlossen werden.
Erdgefihrte Ver- und Entsorgungsleitungen

Auf die Festlegungen des Merkblattes Gber ,,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen® im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird hingewiesen.

Bei Erdarbeiten in Leitungsbereichen ist der Versorgungstrdger zu verstdndigen und die ge-
planten BaumaBnahmen abzustimmen.

Die Bauwilligen werden auf die UnfallverhiGtungsvorschriften der Berufsgenossenschaften der
Feinmechanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel und die darin auf-
gefihrten VDE Bestimmungen hingewiesen.

Brandschutz

Der Einsatz von Rauchmeldern in Wohngebduden kann frihzeitig Brandentstehung melden und
in erheblicher Weise kostengiinstig dazu beitragen, Gebdudebestand zu schiitzen und Leben
zu retten. Es wird empfohlen, die Gebdude mit Brand- und Rauchmeldern auszustatten.
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Ausreichende Ldschwasserversorgung: Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydranten-
netz liegt nach dem Merkblatt Nr. 1.9-6 vom 25.04.1994 das Bayer. Landesamt fir Wasser-
wirtschaft und nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches
e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331 und W 405 bei 1600°. Hydranten sollten in einem Ab-
stand von 80 m bis 100 m errichtet werden. Der Hydrantenplan ist mit dem &rtlichen Komman-
danten der Feuerwehr abzustimmen.

1. Ausstattung und Handlungsmdglichkeiten der Feuerwehr

Die Freiwilligen Feuerwehren der Stadt Velburg (FF Velburg; DLK 23/12, LF 16/12, TLF
16/25; FF Giinching: TSF) sind personell und materiell ausreichend ausgestattet. Die Leistungs-
fahigkeit der drtlichen Feuerwehren fir den Erstangriff ist derzeit gegeben.

2. Einhaltung der Hilfsfrist

Das Gerdatebaus der Freiwilligen Feuerwehr Ginching ist ca. 600 m Fahrstrecke und das Gerd-
tehaus der Freiwilligen Feuerwehr Velburg ist ca. 9,0 km Fahrstrecke vom geplanten Baugebiet
entfernt. Es bestehen keine Bedenken beziglich der Einhaltung der Hilfsfrist fir den Erstangriff
von AuBBen.

Aufgrund der sehr groBen Entfernung des wasserfihrenden Fahrzeuges mit Atemschutz wird
das Schutzziel des Art. 12 BayBO (Rettung von Menschen, wirksame Loscharbeiten) nur teilwei-
se erreicht.

3. Sicherstellung des zweiten Rettungsweges

Aufgrund der geplanten Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern ist die Vorhaltung eines
Hubrettungsgerdts fir die Personenrettung voraussichtlich nicht erforderlich. Bei Gebduden,
deren Oberkante der Bristung von zum Anleitern bestimmten Stellen mehr als 8 m Uber der
Gelandeoberflache liegt, ist der zweite Rettungsweg baulich herzustellen, da die Drehleiter
nicht innerhalb der Hilfsfrist zur Verfigung steht.

4. Léschwasserversorgung

Das Léschwasser ist durch die &ffentliche Trinkwasserversorgung bereitzustellen. Fir die ge-
plante Bebauung (Allgemeines Wohngebiet) ist eine Léschwassermenge von 48 m3/h iber
eine Zeitdauver von 2 Stunden erforderlich. Die Léschwasserentnahmestellen sind in einem Ab-
stand von 100 - 150 m im &ffentlichen StraBenraum anzuordnen. Die Entnahmestellen sind zu
einem Drittel als Uberflurhydranten auszufihren, im Ubrigen kénnen Unterflurhydranten ver-
wendet werden.

5. ErschlieBung

Das StraBen- und Wegenetz ist so zu bemessen, dass eine ungehinderte Zufahrt zu den Ge-
bduden mit Feuerwehrfahrzeugen méglich ist. Die Ausfihrung muss mindestens in StraBen-
Bauklasse VI (Richtlinie fir Standardisierung des Oberbaues von Verkehrsflachen ~ RStO 01)
erfolgen.

Altlasten, Grundwasserverunreinigungen

Derzeit sind weder Schadensfdlle mit wassergefdhrdenden Stoffen noch Altlasten oder Altlas-
tenverdachtsfléchen bekannt. Sollten im Zuge von BaumaBnahmen dennoch Auffdlligkeiten
beziglich Verunreinigungen auftreten, sind umgehend das zustdndige Landratsamt und das
Wasserwirtschaftsamt zu informieren, um ggf. das weitere Vorgehen abzustimmen.

Denkmalpflege / Archdologische Bodenfunde

Im Geltungsbereich liegt kein Bodendenkmal vor. Es wird auf die Vorschriften des Art. 8 DSchG
hingewiesen.

Stellungnahme Bergamt Nordbayern
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Sollten bei den Bauarbeiten unerwartet altbergbauliche Relikte angetroffen werden, sind die-
se zu bericksichtigen und das Bergamt Nordbayern zu verstdndigen.

Stellungnahme der Bayernwerk Netz GmbH

Der Planungsbereich wird, wie Sie den beigefigten Spartenauskunftspldnen entnehmen kdnnen, von
einer 20-kV-Freileitung Uberspannt. Der Schutzzonenbereich fir 20-kV-Einfachfreileitungen betrdgt hier
je 9,0 m beiderseits der Leitungsachse.

Innerhalb dieser Zone ist nur eine eingeschréinkte Bebauung / Bepflanzung mdglich. Die Richtigkeit des
Leitungsverlaufs im Spartenauskunftsplan ist ohne Gewdhr. MaBgeblich ist der tatsdchliche Verlauf im
Geldande.

Abgrabungen im Mastbereich kénnen die Standsicherheit des Mastes gefdhrden und sind nur mit unse-
rem Einverstéindnis méglich. Die Standsicherheit der Freileitungsmaste und die Zufahrt zu den Standor-
ten muss zu jeder Zeit gewdhrleistet sein. Dies gilt auch fir voribergehende MaBnahmen.

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel und Verteilerschrénke
erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen
oder Grinstreifen ohne Baumbestand mdglich.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBBenbautrd-
ger und anderer Versorgungstréger ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
maBnahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz
GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstraBBen soweit
herzustellen, dass Erdkabel in der endgiiltigen Trasse verlegt werden kénnen.

Ausfihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Hohen:

* Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgiltigen Hohen-
angaben der ErschlieBungsstraBBen bzw. Gehwegen und den erforderlichen Grundsticksgrenzen vor Ort
bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager (Gemeinde) abzustecken.

* Fur die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist der Bayernwerk Netz GmbH ein angemessenes Zeit-
fenster zur Verfigung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintréchtigungen
durchgefihrt werden kénnen.

Bei der Bayernwerk Netz GmbH dirfen fir Kabelhausanschlisse nur marktibliche Einfihrungssysteme,
welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prifnachweise sind vorzulegen.
Wir bitten Sie, den Hinweis an die Bauherren in der Begrindung aufzunehmen.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen bestellenden Bau- und
Bepflanzungsbeschrdnkung machen wir darauf aufmerksam , dass Pldne fur Bau- und Bepflanzungsvor-
haben jeder Art uns rechtzeitig zur Stellungnahm e vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere fir StraB3en-
und WegebaumaBnahm en, Ver- und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und
Sportanlagen, Bade- und Fischgewdsser und Aufforstungen.

Wir weisen daraufhin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung freizuhal-
ten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit eingeschrénkt werden. Bdume und
tiefwurzelnde Stréducher dirfen aus G riinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von
2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen
mit der Bayernwerk AG geeignete SchutzmaBnahm en durchzufihren.

Beachten Sie bitte die Hinweise im “Merkblatt Uber Baumstandorte und elektrische Versorgungsleitun-
gen und Entsorgungsleitungen®, herausgegeben von der Forschungsanstalt fir StraBenbau und Ver-
kehrswesen bzw. die DVGW -Richtlinie GW 125.

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betrdgt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse.
Stellungnahme der Deutschen Telekom GmbH

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und Nutzungs-
berechtigte i. S. v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevoll-
mdchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
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entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g.
Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die Verle-
gung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auBerhalb des Plangebiets einer Prifung Vor-
behalten.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder lhnen bekannten MaBnah-
men Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden.

Bei positivem Ergebnis der Prifung machen wir darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Grinden
eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom Deutschland GmbH nur bei Aus-
nutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung méglich ist. Wir beantragen daher, sicherzustel-
len, dass

- fir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die ungehinderte, unentgeltliche
und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege méglich ist,

- auf Privatwegen (Eigentumerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH als
zu belastende Flache festgesetzt und entsprechend § 9 Abs. 1 Ziffer 21 BauGB eingerdumt wird,

- eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszo-
nen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaBBnahmen fir StraBenbau und Leitungs-
bau durch den ErschlieBungstrager erfolgt, wie ausdricklich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3
beschrieben,

- die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der Telekommunikationsinfrastruktur in Lage und
Verlauf nicht mehr veréndert werden.

- dem ErschlieBungstrager auferlegt wird, dass dieser fir das Vorhaben einen Bauablaufzeitenplan
aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Abstimmung mit uns im erforderlichen Umfang Fléchen fir die
Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf privaten Grundsticken zur Verfigung zu stellen und
diese durch Eintrag einer beschrdnkten persdnlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland
GmbH im Grundbuch kostenlos zu sichern.

- Das ,Merkblatt iber Baumstandorfe und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” herausgegeben
von der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen ist zu beachten.

Wir machen besonders darauf aufmerksam, dass eine Erweiterung unserer Telekommunikationsinfra-
struktur auBerhalb des Plangebietes aus wirtschaftlichen Erwdgungen heraus auch in oberirdischer Bau-
weise erfolgen kann.

Zur Abstimmung der Bauweise und fir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikationsdienstleis-
tungen sowie zur Koordinierung mit StraBenbau- bzw. ErschlieBungsmaBnahmen der anderen Versor-
ger, ist es dringend erforderlich, dass Sie sich rechtzeitig, mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn,
mit dem zusténdigen Ressort in Verbindung setzen:

Deutsche Telekom Technik GmbH, T NLSud, PT112, Bajuwarenstr. 4, 93053 Regensburg, Tel. 0800-
3309747

Im Einmindungsbereich der neuen StraBe befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom
Deutschland GmbH.

Vor Tiefbauarbeiten iber oder in unmittelbarer Ndhe unserer Anlagen ist es erforderlich, dass sich die
Bauausfihrenden vorher vom zusténdigen Ressort,

Fax: 0391-580213737, Email: Planauskunft.Sued @telekom.de.

in die genaue Lage dieser Anlagen einweisen lassen.

Allgemeine Hinweise und Plangenavigkeit

Planunterlagen sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen nur mit Zustimmung des Planverfas-
sers (auch auszugsweise) verwendet, vervielfdltigt, geéndert oder an Dritte weitergegeben
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werden. Bei evitl. Abweichungen zwischen der digitalen Planfassung und der ausgehdndigten
Papierfassung haben immer die durch den Planverfasser unterzeichneten Papierfassungen Gil-
tigkeit.

Bei Grundlage einer Digitalen Flurkarte (DFK) stellt diese keinen amtlichen Katasterauszug dar.
Der Auszug aus der DFK kann nicht aktuelle Informationen enthalten und ist zur MaBentnahme
nicht geeignet.

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte der Gemeinde Seubers-
dorf zur Verfigung gestellt durch die Bayerische Vermessungsverwaltung (Katastervermessun-
gen gemdB Gesetzes Uber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster (Vermes-
sungs- und Katastergesetz — VermKatG,)) durch Befliegung der Bayerische Vermessungsver-
waltung erstellt. Somit ist von einer hohen Genavigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im
Rahmen einer spateren Ausfihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kdnnen.
Dafir kann seitens der Gemeinde und des Planverfassers, keine Gewdhr ibernommen werden.



