TeiI__B — Textliche Festsetzungen
zur lll. Anderunqgq des Bebauungsplanes
"Kellerberqg"

Der Markt Dinkelscherben, Landkreis Augsburg erlasst aufgrund des § 2 Absatz 1 und der
§§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. 2004 |, S. 2414), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie
des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) folgende
Bebauungsplansatzung fiir das Teilgebiet

"lll. Anderung Bebauungsplan Kellerberg"

bestehend aus:

e Teil A: Planzeichnung
o Teil B: textliche Festsetzungen
¢ Teil C: Begriindung.

Teil A - Planzeichnung

e Bebauungsplanzeichnung fiir das Teilgebiet "lll. Anderung BP Kellerberg" mit
Grinordnungsplan, Fassung vom 16.09.2008.

Teil B - Textliche Festsetzungen

§ 1 Bestandteil des Bebauungsplanes

1.1 Fir die im Geltungsbereich dargestellten Teilflachen des Bebauungsplanes
"Kellerberg" gilt die vom Ingenieurbliro Thielemann & Friderich ausgearbeitete
Bebauungsplanzeichnung mit integrietem Grinordnungsplan, i. d. Fassung vom
16.09.2008, die zusammen mit den nachstehenden Vorschriften die IIl. Anderung des
Bebauungsplanes Kellerberg bildet.

§ 2 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB, § 6 BauNVO, § 14 BauNVO)

2.1 Das von der Geltungsbereichsgrenze umschlossene Gebiet wird als "Mischgebiet"
gemal § 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
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Nicht zugelassen werden:

e Anlagen fir Verwaltung, kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke (§ 6 Abs. 2, Nr. 5)

e Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 6)

e Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7)

e Vergnlugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebietes,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzung gepragt sind (§ 6 Abs. 2 Nr. 8)

e Die Ausnahmen gem. § 6 Abs. 3, Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr.
2 aullerhalb der in Abs. 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebietes.

Nebenanlagen fur die Ver- und Entsorgung des Gebietes gem. § 14 (2) BauNVO sind
auch ohne eigene Flachenausweisung als Ausnahme zugelassen.

§ 3 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVO)
3.1 Das Mal der baulichen Nutzung wird wie folgt festgesetzt (s. auch Planeinschrieb):
- Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstmal}: GRZ =0,6
- Geschossflachenzahl (GFZ) als Héchstmald: GFz =@
- Es sind max. 2 Vollgeschosse zulassig: Il
- Die max. zulassige Firsthohe flir Hauptgebaude, gemessen tiber OK-Rohfuliboden-
héhe EG, wird mit 8,25 m festgesetzt.
Fir Nebengebaude und Garagen wird die max. zul. Firsthdhe (ber OK-
RohfuRbodenhdhe EG mit 6,50 m festgesetzt.
Bei Ausfuhrung mit Pultdach wird die max. zul. Traufhdhe flr Hauptgebaude mit 7,25
m festgesetzt und flir Nebengebaude mit 5,75 m.
§ 4 Bauweise, Baugrenzen, Hohenlage (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 u. 5 BauGB, § 22 u. 23 BauNVO)
4.1 Im gesamten Plangebiet wird die offene Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 1 BauNVO
festgesetzt. Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig (§ 22 Abs. 2 BauNVO).
4.2 Zwischen der Einfahrtseite von Garagen und der Strallenbegrenzungslinie muss ein
Stauraum von mindestens 5,25 m vorhanden sein.

4.3 Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen gem. Darstellung in der Planzeichnung
festgesetzt (§ 23 BauNVO).

4.4 Garagen und Nebengebaude sind innerhalb der Baugrenzen zu errichten.
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4.5

§5

Folgende Festsetzungen zur Hohenlage werden getroffen:

Hauptbaukdrper und Nebengebaude:

Die max. zulassige ErdgeschossrohfuRbodenhohe (RFB EG) wird festgesetzt mit
+0,20 m Uber OK-Gehweghinterkante der nordwestlich  angrenzenden

ErschlieBungsstralle  (Friedrichstrale), gemessen in  Grundsticksmitte am
stidwestlichen Asphaltrand des Gehweges.

Gestaltung der Gebaude

5.1

§6

Die zulassige Dachneigung (DN) fir Haupt- und Nebengebdude sowie Garagen,
einschliellich Dachaufbauten, betragt 3° bis 33°. Nicht zugelassen sind Flachdacher
(< 3°) und Tonnendéacher.

Abklrzungen:  OK = Oberkante (bei Decken Oberflache)

EG = Erdgeschoss
RFB = RohfuRboden (Rohbaudeckenoberkante)

Grundstiicksentwasserung

6.1

6.2

Die Flachenversiegelung in den Privatgrundstiicken ist auf ein Minimum zu begrenzen.

Notwendige Befestigungen von Zufahrten, Stellplatzen, Hof- und Lagerflachen sind
moglichst wasserdurchlassig (Dranpflaster, Kiesbefestigung usw.) herzustellen

6.3 Drainagen und Entwasserungseinrichtungen zum Schutz vor Sicker- oder Schichtwasser

§7

darfen nicht an die Mischwasserkanalisation angeschlossen werden (Fremdwasser).

Gestaltung der Grundstiicke, Einfriedungen und Einfahrten

7.1

7.2

7.3

Abgrabungen und Aufschittungen sind soweit sie zur Anpassung des Urgelandes an
die Bebauung und direkt damit verbundener Lager-, Hof- und Terrassenflachen
erforderlich sind, zugelassen.

Einfriedungen kénnen durch Zaune und durch standortgerechte heimische
Laubstraucher erfolgen. Zaune dirfen einschliel3lich Zaunsockel max. 1,60 m hoch
sein. Zaunsockel sind nur stralBenseitig zugelassen und dirfen gemessen von OK
Gehweg/Stralle max. 30 cm hoch sein. Maschendrahtzdune sind stral3enseitig nicht
zugelassen.

Von den Baugrundstlicken aus dirfen keine unmittelbaren Zufahrten und Zugange zur
Staatsstralle 2027 angelegt werden. Die an die St 2027 angrenzenden Grundstlicke
sind nach erfolgter Bebauung gegen die Staatsstraf3e durch einen lickenlosen Zaun zu
sichern und mit einer dichten Bepflanzung zu versehen.
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§8

Sichtdreiecke

8.1 Die im rechtsglltigen Bebauungsplan Kellerberg, genehmigt 31.01.1974 und der

zugehdrigen 2. Anderung, genehmigt 28.09.1978 eingetragenen Sichtdreiecke werden
aufgehoben und der Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Bereich der
Sichtdreiecke wird entsprechend der hier vorliegenden Planzeichnung lll. Anderung,
Fassung vom 01.07.2008, neu festgesetzt.

8.2 Die in der Planzeichnung an der Einmindung DankilostraRe/St2027 dargestellten
Sichtdreiecke mit Seitenlangen in Richtung Nordwesten von 5/70 m und in Richtung
Sudosten von 3/70 m sind von sichtbehindernden Gegenstanden aller Art, auch
Anpflanzungen mit einer von mehr als 0,80 m tber dem angrenzenden Fahrbahnrand
der St2027 standig freizuhalten.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind hochstdmmige B&ume, wenn die
Baumreihe gestaffelt angeordnet, der Baumabstand nicht kleiner als 10,0 m ist und die
untere Kronenhdhe mind. 2,70 m betragt.

§9 Griunordnung

9.1 Pflanzgebot auf privaten Grundsticken

9.2

Innerhalb dem als "Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern" festgesetzten
Pflanzstreifen ist eine Grundstlickseingriinung aus Baumen und Strauchern aus den
nachstehend unter 9.2 und 9.3 angefiihrten Arten herzustellen.

Pro 350 m? Grundstiicksfliche ist mindestens 1 Baum (Hochstamm) aus den unter 9.2
angegebenen Arten zu pflanzen. Mindeststandraum pro Baum 12 m? Hierbei sind
bevorzugt regionaltypisch bewahrte Obstbaumsorten zu verwenden.

Die PflanzmaBnahmen sind innerhalb von 3 Jahren
Wohngebdudes fertig zustellen.

nach Erstbezug des
Die Anpflanzung von Nadelbaumen ist als ortsuntypische Baumart nicht zugelassen,
ebenso sind keine Nadelholzhecken zugelassen.

Fur die Grundstlicksdurchgriinung sind vorrangig die unter den Punkten 9.3 und 9.4
Punkt aufgeflihrten Arten zu pflanzen. Bei Baumen die Arten nach Ziff. 9.2.

Folgende Baumarten sind fir die Bepflanzung nach Punkt 9.1 zugelassen
(Hochstamm, 3 x verschult, Stammumfang 12 — 14 cm in 1,0 m Hohe)

- Acer platanoides (Spitzahorn)
- Acer campestre (Feldahorn)
- Fraxinus excelsior (Esche)

- Sorbus aucuparia (Eberesche)
- Tilia cordata (Winterlinde)
- Quercus robur (Stieleiche)
- Prunus avium (Vogelkirsche)
- Betula pendula (Sandbirke)
- Carpinus betulus (Hainbuche)
- Fagus sylvatica (Rotbuche)

- Pyrus communis (Wildbirne)

- Malus sylvestris (Holzapfel)

- heimische Obstbaume bewahrter Sorten, Hochstamm
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9.3

9.4

Fur flachige Geholzpflanzungen zur privaten Grundstlickseingriinung sind neben den
Baumarten nach Ziff 9.2 folgende Straucher zu verwenden:
(verpflanzte Straucher, 60-100 cm)

- Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

- Corylus avellana (Hasel)

- Salix caprea (Salweide)

- Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
- Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
- Sambucus racemosa (Roter Holunder)

- Lonicera xylosteum (Gem. Heckenkirsche)
- Prunus spinosa (Schlehdorn)

- Ligustrum vulgare (Liguster)

- Rosa canina (Hundsrose)

- Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)

- Crataegus monogyna (Eingriffliger Weilddorn)

Fir den engeren Haus- und Gartenbereich, nicht Ortsrandeingriinung, sind vorrangig
folgende Straucharten zu verwenden:

- Euonymus europaeus (Pfaffenhut)

- Rosa in Arten (Wildrosen)

- Amelanchier lamarckii (Felsenbirne)

- Buddleia spec. (Schmetterlingsstrauch)
- Cornus mas (Kornelkirsche)

- Kolkwitzia amabilis (Perlmuttstrauch)

- Philadelphus coronarius) (Pfeifenstrauch)

- Syringa vulgaris und in Sorten  (Flieder)

§ 10 Immissionsschutz

10.1

10.2

Zum Schutz vor den erheblichen Verkehrslarmimmissionen aus der angrenzenden
Staatsstrale 2027 und zur Sicherstellung gesunder Wohnbedingungen sind
Schlafraume und Kinderzimmer nach den von der St 2027 abgewandten Seiten zu
orientieren. Die Bauausfilhrung der Wohngebaude (Fenster, Wandaufbau, Dachaufbau
und mdgliche Vorbauten) missen den Anforderungen der DIN 4109, Schallschutz im
Hochbau, vom November 1989, genligen.

Bei gewerblicher Nutzung sind die den nachbarschaftlichen Belangen entsprechenden
immissionsschutzrechtlichen  Bedingungen einzuhalten. Die  entsprechenden
Nachweise sind dabei auf Grundlage der Regelwerke der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm vom 26.08.1998) und der Technischen Anleitung zur
Reinhaltung der Luft (TA Luft vom 27.07.2002) im Rahmen der jeweiligen
Genehmigungsplanungen unaufgefordert vorzulegen.
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Schlussbestimmung

§ 11 Inkrafttreten

Die Bebauungsplananderung tritt mit der ortsublichen Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses in Kraft.

Mit Inkrafttreten der dritten Bebauungsplananderung werden die bisherigen
Festsetzungen im raumlichen Geltungsbereich der Anderung aufgehoben, der Ubrige
Geltungsbereich des Gesamtbebauungsplanes bleibt von der Anderung unberihrt.

Fir den Anderungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung i. d. Fassung der

Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 446).

Markt Dinkelscherben, den ........cccovviiiiiiiiiiciiiiceenes

Peter Baumeister, 1. Biirgermeister
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Erganzende Hinweise

1. Immissionsschutz

Durch benachbarte landwirtschaftliche Flachen evil. auftretende Larm-, Staub- oder
Geruchsbelastigungen kénnen nicht ausgeschlossen werden und sind zu dulden.

Auf vorhandene Schallemissionen aus der angrenzenden Staatsstrale 2027 wird
hingewiesen. Flir Wohnbebauung wird empfohlen die Grundrisse schalltechnisch zu
optimieren bzw. technische Schutzmalinahmen wie Schallschutzfenster, Belliftungsanlagen
0. &. vorzusehen.

Bei gewerblicher Nutzung ist die Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen
mit dem Bauantrag nachzuweisen

2.  Wasserversorqung, Niederschlagswasserbeseitigung

Fur die Gartenbewasserung und ggfls. auch zur Toilettenspllung wird die Anlage einer
Regenwasserzisterne empfohlen. Hierbei ist unbedingt darauf zu achten, dass in den
Wohngebduden ein Zusammenschluss zwischen Trinkwasserleitungen und Leitungen eines
Regenwassersystems nicht vorgenommen wird.

Regenwasseranlagen sind vom Betreiber dem Gesundheitsamt schriftlich anzuzeigen.

Auf die DIN 1988, Teil 4, 4.2.1 (DIN EN 1717, DIN 1988, Teil 2, 3.3.2 (DIN EN 806), DIN
1986 (DIN EN 12056), DIN 1989-1 und auf das DVGW Arbeitsblatt W 555 wird verwiesen.

Richtlinien und Verordnungen zur Niederschlagswasserbeseitigung:
¢ Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFrei)

e Techn. Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW)

e ATV-Arbeitsblatt A 138, Bau- und Bemessung von Anlagen zur dezentralen Versickerung
von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser.

o ATV-Arbeitsblatt M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser.
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