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| Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO, § 4 BauNVQO)

Fiir den zu bebauenden Bereich des Plangebiets wird als Art
der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet im Sinne
von § 4 BauNVO festgesetzt.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind die nach § 4
Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.

2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 5 und 6 BauNVO, §§ 17 bis 19 BauNVO)

Fiir das im Bebauungsplan festgesetzte Allgemeine
Wohngebiet wird das MaR der baulichen Nutzung durch die
Festsetzung einer Grundflachenzahl, der zuldssigen Hohe
baulicher Anlagen sowie der Zahl der VollgeschoRe
bestimmt.

2.1 Grundfliachenzahl
Fir das im Bebauungsplan festgesetzte Allgemeine
Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) in Héhe von
0,4 festgesetzt.

2.2 Zahl der Vollgeschosse
Fir das im Bebauungsplan festgesetzte Allgemeine

Wohngebiet wird die Zahl der Vollgeschosse (Z) als
Obergrenze mit Z=2 festgesetzt.

3 Zahl der Wohnungen in einem Wohngebaude
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Grundstlick ist ein Gebdude mit hochstens zwei
Wohneinheiten zulassig.
4 Hohe baulicher Anlagen als HéchstmaR

Die zuldssige Hohe baulicher Anlagen wird durch die
Festsetzung einer zulassigen Wandhdhe festgesetzt.
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Die maximal zuldssige Wandhdhe (WH) wird mit WHmax =
6,50m festgesetzt.

Die Wandhohe ist das MaR von der festgesetzten
Bezugshohe bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Die Bezugshohe ist je Parzelle festgesetzt.

Bezugshohe

Die im Plan je Parzelle eingetragenen Ho6hen sind die
Bezugshohen in Meter Gber NHN (Normalhéhennull) fir die
festgesetzten Gebaudehohen.

5 Bauweise, Uiberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflichen und Stellung
baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

5.1 Bauweise

Als Bauweise wird in dem Baugebiet gemal3 § 22 BauNVO die
offene Bauweise festgelegt. Es sind nur Einzelhduser und
Doppelhauser zugelassen.

5.2 Stellung der Gebaude

Im Plangebiet sind die straBenseitigen AuBenwande der
Gebdude auf oder parallel zu den festgesetzten
straBenseitigen Baugrenzen, an welchen die
Grundstiickszufahrt liegt, zu errichten. Untergeordnete
Bauteile wie Treppenhduser, Balkone etc. kdnnen hiervon
ausnahmsweise abweichen (§ 31 Abs. 1 BauGB).

Untergeordnete Bauteile sind Bauteile, die bis zu einer Tiefe
von 1,5m vorspringen und insgesamt nicht mehr als ein
Drittel der Breite der AuBenwand des jeweiligen Gebadudes
in Anspruch nehmen.

5.3 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die (berbaubare Grundsticksfliche wird durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch
Terrassen, Balkone und Vordacher bis zu einer Tiefe von
1,5m ist zulassig.

Die Errichtung von Garagen ist nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig. Ein Stauraum
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5.4

6.1

6.2

zwischen Garageneinfahrt und 6ffentlicher Verkehrsflache
von 5m ist einzuhalten.

Die Errichtung von Nebengebauden ist auch aulRerhalb der
festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Abstandsflachen
Im Plangebiet (WA) sind die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs.

5 Satz 1 BayBO einzuhalten. Garagen und Nebengebaude
sind im Rahmen des Art. 6 Abs. 9 BayBO zulassig.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
Im Bebauungsplan werden offentliche
StralRenverkehrsflaichen sowie Verkehrsflaichen mit be-
sonderer Zweckbestimmung festgesetzt.
Offentliche Verkehrsfliche
Die zur verkehrlichen ErschlieBung erforderlichen Flachen,
werden als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.
Offentliche Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung
Im Bebauungsplan werden Verkehrsflichen mit der

besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich” festgesetzt:



Textliche Festsetzungen BPlan Allgemeines Wohngebiet ,Aufelder”

7

Parzelle

Schallschutzbezogene Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fassade

Larmpegelbereich

Zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen in Form
von Larm werden im  Bebauungsplan  passive
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

Die nachfolgend bezeichneten Parzellen sind mit den
angegebenen Fassadenseiten nach DIN 4109 den
nachfolgenden Larmpegelbereichen zuzuordnen. Sofern sich
dahinter schutzbediirftige Raume befinden, wird fiir diese
Fassaden das erforderliche Gesamtschallddmm-MalR der
AuRenbauteile erf. R'wgs gemal nachfolgender Tabelle
festgesetzt.

Erforderliches resultierendes Schallddmm-MaR erf.
le,ges

fiir Bettenrdaume | fiilr Wohnnutzung | fir Bironutzung

Nord

35 30 30

West
Nord
Sud
Ost
Nord
Nord

40 35 30

8

Nord

Offentliche Griinfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

45 40 35
Bei ausgebauten Dachgeschossen mit darunter liegenden
schutzbedirftigen Raumen gilt fiir das Dach dasselbe

Gesamtschalldamm-MaR wie fiir Fassaden.

Das erforderliche Schallddmm-Mall von Fenstern fiir die
schutzbeddrftigen Fassadenseiten ist entsprechend Tabelle 7
und Formel 33 der DIN 4109 zu bestimmen.

Die Festlegung der Schallschutzklassen fir die Fenster
bestimmt sich nach VDI 2719.

Werden schutzbediirftige Raume ausschlieBlich (ber
gekennzeichnete Fassadenseiten liber Fenster beliftet, wird
der Einbau von schallgedammten Liftungseinrichtungen
festgesetzt.

Im Baugenehmigungsverfahren kann die Einhaltung der
Anforderungen an die Luftschallddmmung  der
AuRenbauteile nach DIN 4109 nachzuweisen sein.

Im Bebauungsplan werden offentliche Griinflichen mit
folgenden Zweckbestimmungen festgesetzt:

Seite 5|13



Textliche Festsetzungen BPlan Allgemeines Wohngebiet ,Aufelder” Seite 6|13

- Offentliche Spiel- und Erholungsflache
- Offentliche Griinanlage

Die im Bebauungsplan festgesetzten offentliche Spiel- und
Erholungsflichen sind als Aufenthalts-, Spiel- und
Verweilbereiche zu gestalten. Befestigte Flachen sind auf das
funktional notwendige Mal? zu reduzieren.

Die festgesetzten offentlichen Griinflachen sind gem. den
textlichen Festsetzungen 1.9.1 zu bepflanzen.

9 Anpflanzen von Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

9.1 Anpflanzungen innerhalb des allgemeinen Wohngebiets

Die nicht Gberbauten oder fiir Zugange, Zufahrten, Wege und
sonstige Funktionsflichen bendtigten Flachen sind als
Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten

Flachen zum Anpflanzen von B&dumen, Strdauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind als dichte und naturnahe Gehdlzgruppen
zu bepflanzen und zu erhalten. Dabei sind standorttypische,
heimische Geholze zu wahlen. Zuldssige Arten kdnnen der
Artenliste (vgl. Nr. IV.6) entnommen werden.

9.2 Anpflanzungen auf den 6ffentlichen Griinflachen

Die offentlichen Griinflachen sind als standortgerechte
Wiesenflachen herzustellen und zu pflegen. Die Ansaat hat
mit autochthonem Saatgut zu erfolgen. Fiir die Pflanzung von
Baumen, Strauchern und Hecken sind ausschlieRlich
standortgerechte, heimische Arten zu verwenden. Zuldssige
Arten koénnen der Artenliste (vgl. Nr. IV.6) entnommen
werden.

Einzelbdume sind gemal den planerischen Festsetzungen in

folgender Mindestqualitdt zu pflanzen, zu pflegen und bei
Abgang entsprechend zu ersetzen:

e Wuchsordnung [I: Stammumfang 20-25 cm,
gemessen in 1,00 m Héhe

Zusatzlich ist pro 200 gm 6ffentlicher Griinflache ein Baum in

folgender Mindestqualitdt zu pflanzen, zu pflegen und bei
Abgang entsprechend zu ersetzen:

e Wuchsordnung Il: Stammumfang 18-20 cm,
gemessen in 1,00 m Hohe
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Ortliche Bauvorschriften

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO)

1

11

111

1.1.2

1.1.3

Dachgestaltung

Dachform / Dachneigung

Hauptgebdude

Garagen

Nebengebdude

Zuldssige Dachformen sind nur Satteldacher und Pultdacher.
Als Sattelddcher im Sinne der Vorschriften des
Bebauungsplans gelten auch in der Hohe gegeneinander
versetzte, zu den Gebdudeaullenwdnden hin abfallende
Pultdacher.

Walm- und Krippelwalmdacher sind keine Satteldacher im
Sinne der getroffenen Vorschriften und damit nicht zulassig.
Alle anderen Dachformen sind ausgeschlossen.

Die Dachneigung wird mit 15° bis 25° festgesetzt.

Zuldssige Dachformen sind Satteldacher, Pultdacher und
Flachdacher. Als Sattelddcher im Sinne der Vorschriften des
Bebauungsplans gelten auch in der Hohe gegeneinander
versetzte, zu den GebdudeaulRenwidnden hin abfallende
Pultdacher.

Walm- und Krippelwalmdacher sind keine Satteldacher im
Sinne der getroffenen Vorschriften und damit nicht zulassig.
Alle anderen Dachformen sind ausgeschlossen.

Die Dachneigung geneigter Dacher ist bis 25° zuldssig.

Zuldssige Dachformen sind Satteldacher, Pultdacher und
Flachdacher. Als Satteldacher im Sinne der Vorschriften des
Bebauungsplans gelten auch in der Hohe gegeneinander
versetzte, zu den GebdudeaulRenwidnden hin abfallende
Pultdacher.

Walm- und Kriippelwalmdacher sind keine Satteldacher im
Sinne der getroffenen Vorschriften und damit nicht zulassig.
Alle anderen Dachformen sind ausgeschlossen.

Die Dachneigung geneigter Dacher ist bis 25° zul3ssig.

Seite 7|13
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1.2 Dacheindeckung

Als Dacheindeckung bei Hauptgebauden, Garagen und
Nebengebduden mit geneigten Dachern sind Dachziegel,
Betondachpfannen und Metalldacher in den Farben Rot bis
Braun oder Grau bis Schwarz zulassig. Metalldacher sind aus
Alu-, Zink- und Kupferblech zulassig. Als Dacheindeckung bei
Garagen und Nebengebduden sind auch Dachbegriinungen
zuldssig.

Auf Dachern ist auch die Anordnung von Anlagen zur
Nutzung der Sonnenenergie zulassig.

Unzulassig ist die Aufstanderung von Anlagen zur Nutzung
der Sonnenenergie.

1.3 Dachaufbauten

Dachaufbauten in Form von Dachgauben und Loggien sind
nicht zulassig.

2 Einfriedung

An der vorderen, der StraRe zugewandten
Grundsticksgrenze sind Einfriedungen ohne durchgehenden
Sockel mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10cm
zuldssig. Mauern und geschlossenen Einfriedungen sind
unzuldssig. Die Hohe der Einfriedung wird auf maximal
1,20m, gemessen von der fertigen Oberkante der
angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache bis zur Oberkante
der Einfriedung, beschrankt.

Bei seitlichen und rickwartigen Grundstlicksgrenzen sind
auch andere Arten der Einfriedung ohne durchgehenden
Sockel mit einer Bodenfreiheit von mindestens 10cm
zuldssig. Die Hohe der Einfriedung wird auf maximal 1,20m,
gemessen von der fertigen Oberkante der
Geldndeoberflache bis zur Oberkante der Einfriedung,
beschrankt.

Garagenvorplatze und Zufahrten dirfen zur Straf3e hin nicht
eingefriedet werden.

3 Auffiillung/Abgrabung, Stiitzmauern

3.1 Auffiillung / Abgrabung

Auffillungen sind bis max. 2,00m ab Urgelande zulassig.
Abgrabungen sind bis max. 2,00m ab Urgeldande zulassig.
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Auffiillungen und Abgrabungen missen auf dem eigenen
Grundstick  beendet sein. Die max. zuldssige
Boschungsneigung betragt 1:1,5. Oberflachenwasser darf
nicht auf das Nachbargrundstiick geleitet werden.

Die Hohen- und Geldndeverhiltnisse sind im Eingabeplan im
Schnitt und in den Ansichten mit Anschluss des
Nachbargrundstiickes nachzuweisen.

3.2 Stiitzmauern

Stltzmauern zwischen den Grundstiicken sind bis zu einer
Hohe von max. 0,60m gemessen vom bestehenden
Gelandeverlauf zulassig.

Der Abstand von stralRenseitigen Stiitzmauern zur
straBenseitigen Grundstilicksgrenze muss mindestens 1m
betragen. Der Zwischenraum zwischen strallenseitiger
Stitzmauer und strallenseitiger Grundstiicksgrenze ist zu
bepflanzen.

Zeichnerischer Hinweis zu einer zuldssigen Stiitzmauer, einer Béschung und méglichen
Einfriedung zwischen zwei Grundstlicken

W

Einfriedung COK fertiges
Gelande

<1.20m

zwischen Grundstiicken

Grundsticksgrenze

1

< 0.60m

OK fertiges s
Geldnde
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Zeichnerischer Hinweis zu einer zuldssigen Stitzmauer und einer Bdschung an der
Grundstiicksgrenze zur offentlichen Verkehrsfliche mit Darstellung des einzuhaltenden
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4 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

(§ 9 Abs. 1 nr. 24 BauGB)

Die offentliche und private AuBenbeleuchtung ist
energiesparend, streulichtarm und insektenvertraglich (UV-
armes Lichtspektrum) zu installieren. Es sind nur warmweif3e
LED-Leuchten mit wenig Blauanteil uns max. 3.000 Grad
Kelvin zuldssig. Die Leuchten miissen so ausgebildet sein,
dass eine Lichtwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache
erfolgt.
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n Hinweise und Empfehlungen
1 Bodendenkmaler

Bei Erdarbeiten konnen jederzeit Bodendenkmaler wie
Mauern, Steinsetzungen, Boden-verfarbungen und andere
Funde, z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt
wer-den. Diese sind nach Art. 8 BayDSchG unverziglich der
unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landratsamt fiir
Denkmalpflege anzuzeigen.

2 Bodenschutz/Altlasten

Es wird auf die in Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz
verankerte Mitteilungs- und Auskunftspflicht hingewiesen.
Werden insoweit bei ErschlieBungs- oder BaumalRnahmen
Anzeichen dafur gefunden, dass schadliche
Bodenverunreinigungen oder eine Altlast vorliegen ist
unverziglich die zustdndige Bodenschutzbehérde beim
Landratsamt Cham zu informieren.

Gegebenenfalls sind im Untergrund Wasserwegsamkeiten
vorhanden. Diese sollen durch geeignete MalRnahmen (z.B.
Kiesschicht unter der Bauwerkssohle, Verfillung von
Arbeitsraumen mit nicht bindigem Material) aufrecht
erhalten werden.

Ist bei Vorhaben geplant, das Grundwasser aufzuschlieBen,
muss dies wasserrechtlich behandelt werden. Fir
Erdaufschlisse nach § 49 WHG, welche in das Grundwasser
einbinden, gilt, dass sie mindestens einen Monat vor Beginn
der Arbeiten beim Landratsamt anzuzeigen sind. Wird
Grundwasser  unbeabsichtigt  erschlossen, ist das
Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

3 Satzung der Stadt Furth im Wald fiir die Herstellung von Stellpldtzen

Die seitens der Stadt Furth im Wald auf Grund von Art. 47
Abs. 2 und Art. 81 Abs1 Ziff. 4 BayBO) erlassene Satzung vom
17.06.2008 regelt u.a. die Herstellungspflicht sowie die in
Abhangigkeit der Nutzung erforderliche Anzahl der
nachzuweisenden Stellplatze. Sie gilt nicht nur fir
baurechtlich genehmigungspflichtige sondern auch fir
verfahrensfreie MalRnahmen.

4 Feuerwehr und Rettungsdienst
Um Einsatzkraften der Feuerwehr und des Rettungsdienstes

im Falle eines Brandes eine wirksame Brandbekampfung und
Menschenrettung sowie bei anderen Gefahrenlagen ein
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schnelles  Eingreifen zu  ermoglichen, sind  bei
Neubauvorhaben Feuerwehrzufahrten und Aufstellflichen
entsprechend den sich aus der Bayerischen Bauordnung, der
Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr sowie den
sonstigen zu beachtenden einschldagigen Vorschriften
herzustellen.

5 Immissionsschutz

Das Plangebiet ist Larmeinwirkungen der westlich
vorbeifiihrenden BundesstraRle B20, der im Sidosten
vorbeifiihrenden Staatsstralle St2154 und der noérdlich
vorbeifiihrenden KreisstraBe CHA 4 Eschlkamer Stralie
ausgesetzt. Uberschreitungen der Orientierungswerte nach
DIN 18005 sowie teilweise der Immissionsrichtwerte der 16.
BImSchV treten am Tag und in der Nacht auf.

Die in den Festsetzungen formulierten Schallddmm-MaRe
sind Mindestanforderungen. Hohere Schalldamm-MaRe der
Aullenbauteile sind empfehlenswert, um auch kiinftig
erhohten Anforderungen an die Larmvorsorge zu
gewahrleisten.

5 Anpflanzungen -  Einhaltung von Grenzabstinden, Beachtung von
Schutzanweisungen

Bei Anpflanzungen sind die nach Art. 47 und 48 des Gesetzes
zur Ausfiihrung des Birgerlichen Gesetzbuchs —AGBGB -
Grenzabstande einzuhalten.

Im Einflussbereich von StralRen sind bei Pflanzungen die
Vorschriften des Art. 29 des Bayerischen Straflen- und
Wegegesetzes — BayStrWG — zu beachten.

Bepflanzungen im Bereich von ober- und unterirdischen
Leitungstrassen sind rechtzeitig mit dem jeweiligen
Leitungstrager abzustimmen; sofern Schutzanweisungen der
Leitungstrager bestehen sind diese zu beachten.
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6 Artenliste fiir Anpflanzungen

Fiir die Pflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen

heimische Arten empfohlen:

werden

folgende

standorttypische,

B3aume der Wuchsordnung |
(liber 20 m)

Acer platanoides

Acer Pseudoplatanus

Betula pendula
Fraxinus excelsior
Prunus avium

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Héinge-Birke
Gewdhnliche Esche
Vogel-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus Glabra Berg-Ulme
Baume der Wuchsordnung Il Acer campestre Feld-Ahorn
(mittelgroB unter 20 m) Carpinus betulus Hainbuche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Kleinbaume und GrofB3straucher Corylus avellana Hasel
der Wuchsordnung lll Sambucus nigra Schwarzer Holunder
(unter 10 m) Rhamnus frangula Faulbaum
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus spinosa Schlehe

Vibumum opulus
Cornus sanguinea
Lonicera xylosteum
Salix caprea

Salix purpurea

Gemeiner Schneeball
Blut-Hartriegel
Schwarze Heckenkirsche
Sal-Weide
Purpur-Weide




