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Ml

MlG
Mlw

WA
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Mischgebiet (§ 6 BauNVO), unterteilt in
Mischgebiet (Gewerbe) (Parzellen 1-6) und
Mischgebiet (Wohnen) (Parzellen 8-17)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

(Parzellen 7 und 18-62)
(Parzelle 63 = Bestand)

Zahl der Vollgeschosse (als HochstmaB)

Mischgebiet:
Mischgebiet (Gewerbe) (Parzellen 1-6)
(Wohngebaude, Biirogebiude)

Mischgebiet (Wohnen) (Parzellen 8-17)
Allgemeines Wohngebiet

(Parzellen 7 und 18-62)
Bestehendes Wohngebiude Parzelle 63

Grundflichenzahl (als Hochstarenze)
(§§ 17 und 19 BauNVO)

Mischgebiet:
Mischgebiet (Gewerbe) (Parzellen 1-6)

Mischgebiet (Wohnen) (Parzellen 8-17)

Allgemeines Wohngebiet
(Parzellen 7 und 18-63)



3.

BAUWEISE, BAUGRENZE (UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE)

Bauweise

Mischgebiet:

Mischgebiet (Gewerbe) (Parzellen 1-6):
Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Mischgebiet (Wohnen) (Parzellen 8-17):
Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Einzel- und Doppelhiuser zuléssig

Allgemeines Wohngebiet
(Parzellen 7 und 18-63):
Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Einzel- und Doppelhduser zuléssig

Uberbaubare Grundstiicksfliche

SD

SD

SD

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Dacharten

Mischgebiet:

Mischgebiet (Gewerbe) (Parzellen 1-6):
Satteldach fiir Hauptgebdude (Wohngebaude,
Biirogebdude, Betriebsgebdude und sonstige
Gebaude) und fiir Nebengebiude (z.B. Garagen
oder Carports)

Kriippelwalm ist zuldssig

Mischgebiet (Wohnen) (Parzellen 8-17):
Satteldach fiir Hauptgebdude (Wohngebdude)
und fiir Nebengebdude (z.B. Garagen oder
Carports)

Kriippelwalm ist zuldssig

Allgemeines Wohngebiet

(Parzellen 7 und 18-63):

Satteldach fiir Hauptgebdude (Wohngebidude)
(Parzelle 63 auch Walmdach) und fiir Nebenge-
baude (z.B. Garagen oder Carports)
Kriippelwalm ist zuldssig
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Offentliche Verkehrsflichen

Offentliche StraBenflsiche mit Fahrbahn (FB),

Stralenbegleitgriin (GR) und stralenbegleiten-

dem Gehweg (GW)
(mit Maf3zahlen in m)

Strallen-/Verkehrsflachenbegrenzungslinie

Fahrbahn

Stralenbegleitgriin mit vorgeschlagenen Park-
buchten

StraBenbegleitender Gehweg

FuBweg (FW)
(mit Maf3zahl in m)

Landwirtschaftlicher Weg und FuB3weg
(LW/FW)
(mit MafBzahl in m)

Landwirtschaftlicher Weg (LW)
(mit Maf3zahl in m)

Sichtdreiecksflache (mit Schenkelldnge und
Aufstelllange)

Private Verkehrsflichen

Privater ErschlieBungsweg hinterliegender
Grundstiicke



GRUNFLACHEN

Offentliche Griinflichen

Griinflachen im 6ffentlichen Stralenraum (Stra-
Benbegleitgriin und Angerflachen)

Wichtiger zu erhaltender Landschaftsbestandteil
(LB-Fléche)

Offentliche Griinfliche fiir Regenriickhalte-
teiche

Offentliche Griinfliche als gliedernde bzw.
trennende Griinflache zwischen Mischgebiet
(Gewerbe) und Mischgebiet (Wohnen)

Offentliche Ortsrandeingriinungsfliche

Flache fiir Kinderspielplatz

Private Griinflichen bzw. Grundstiicksfldchen

Private Griinflichen bzw. Grundstiicksflachen,
soweit nicht flir befestigte Flachen (z.B. Gara-
genzufahrten oder Grundstiickszufahrten) vor-
gesehen (auflerhalb der tiberbaubaren Fldchen)

Geplante private Vorgartenflache, die zum 6f-
fentlichen Stralenraum und zu sonstigen Ver-
kehrsflachen wie z.B. FuBwegen hin nicht ein-
zuzdunen ist (auBerhalb der iiberbaubaren Fla-
chen) mit

Einzdunungslinie (sofern nicht deckungsgleich
mit dargestellter Baugrenze)



6.

GRUNORDNUNG

COI0]0),

Griinordnung in 6ffentlichen Griinflichen

Bestehende Heckenbepflanzung in der siid§stli-
chen gliedernden Griinflache
(schematische Darstellung)

Anzupflanzende heimische grof3- und mittelkro-
nige Laubb4dume in den strallenbegleitenden
Griinflachen und Angerflachen

(nicht standortgebunden)

Anzupflanzende heimische Laubb&ume in der
westlichen gliedernden Griinflache, in der 6f-
fentlichen Griinfl4ache fiir Regenriickhalteteiche
und als Randbepflanzung der LB-Flache
(schematische Darstellung)

Anzupflanzende Hochstammobstbdume als
Obstbaumreihe in der nérdlichen und &stlichen
Offentlichen Baugebietseingriinungsfléche, als
Streuobstwiese im stidlichen Teil der 6stlichen
Baugebietseingriinungsflache und als Randein-
griinung des Kinderspielplatzes

(schematische Darstellung)

Griinordnung in privaten Grundstiicksfldchen

Anzupflanzende Hochstammobstbaume als
zweite Obstbaumreihe entlang des nérdlichen
und Sstlichen Baugebietsrandes und als stidliche
Eingriinung der Parzellen 1 (Gstlicher Bereich)
und 17 und als westliche Eingriinung der Par-
zellen 5-7 und 63

(schematische Darstellung)

Anzupflanzende heimische Laubbdume als
HausbZume insbesondere entlang von Erschlies-
sungsstraf3en und als siidliche Eingriinung der
Parzellen 1 (westlicher Bereich) 2 und 3

(nicht standortgebunden)
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Raumbildende Bepflanzung von riickwirtigen
Grundstiicksgrenzen, bestehend aus mittel- und
kleinkronigen Laubbdumen, Obstbidumen, Ge-
holzen und Striuchem.

(schematische Darstellung)

7. FLACHEN ZUR REGELUNG DES WASSERABFLUSSES

8.  SONSTIGE PLANZEICHEN

ZB.U+E+D

E«D

1/2E+D

U-E

E«1«D

BAUGEBIET

Naturnah zu gestaltender Regenriickhalteteich
(schematische Darstellung)

Bautypen (als Hochsterenze)

Mischgebiet:

Mischgebiet (Gewerbe) (Parzellen 1-6)

- Wohn- und Biirogebaude
Untergeschoss (Vollgeschoss), Erdgeschoss
und Dachgeschoss (Vollgeschoss)

Mischgebiet (Wohnen (Parzellen 8-17) und
Allgemeines Wohngebiet (Parzellen 7 und
18-63) je nach natiirlicher Gelandeneigung:

- Erdgeschoss und Dachgeschoss (Vollge-
schoss) ‘

- Erdgeschoss und Dachgeschoss (Vollge-
schoss) mit z.B. halbgeschossig versetzten
Wohnebenen

- Untergeschoss (Vollgeschoss) und Erdge-
schoss

Parzelle 63:
- Erdgeschoss, 1 Obergeschoss und Dachge-
schoss (Vollgeschoss)

Abgrenzung unterschiedlicher baulicher Nut-
zungsarten

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes



1.1

2.1

2.2

23

24

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHE NUTZUNG

Das Baugebiet wird nach MaBgabe der Festsetzungen im Bebauungsplan als Mischgebiet
gemil § 6 BauNVO, unterteilt in ein Mischgebiet (Gewerbe) (Parzellen 1-6) mit nicht sto-
renden gewerblichen Nutzungen und der dazugehérenden Wohnnutzung und in ein Misch-
gebiet (Wohnen) (Parzellen 8-17) mit iiberwiegender Wohnnutzung sowie als Allgemeines
Wohngebiet gemalB § 4 BauNVO (Parzellen 7 und 18-63) mit iiberwiegender Wohnnutzung
festgelegt.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Soweit sich aus der Ausnutzung der iiberbaubaren Flachen nicht geringere Werte ergeben,
sind die im Plan festgesetzten Grundflichenzahlen zuldssig.

GemiB § 19 Abs. 4 BauNVO ist eine Uberschreitung der im Plan festgesetzten zuléssigen
Grundfldchenzahlen durch Garagen, Carports und Stellplétze mit thren Zufahrten sowie
durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet (Parzellen 7
und 18-63) und im Mischgebiet (Wohnen) (Parzellen 8-17) um bis zu 25 von Hundert sowie
im Mischgebiet (Gewerbe) (Parzellen 1-6) um bis zu 50 von Hundert zulassig.

Die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze betragt fiir das

- Mischgebiet (Gewerbe) (Parzellen 1-6)
fiir Wohn- und Biirogebiude III (3 Vollgeschosse)
Die Zahl der Vollgeschosse bei den Betriebsgebiduden und den sonstigen Gebduden richtet
sich nach der zuldssigen Wandhohe 1.V. mit der zuldssigen Gelédndeaufschiittung und
-abgrabung und der gewihlten Kniestockhshe sowie der vorgesehenen Dachneigung und
Geschosshaohe.

- Mischgebiet (Wohnen) (Parzellen 8-17) II (2 Voligeschosse)

- Allgemeine Wohngebiet
(Parzellen 7 und 18-62) II (2 Vollgeschosse) und fiir die
bestehende Parzelle 63 III (3 Vollgeschosse).
Bautypen

Im Mischgebiet (Gewerbe) (Parzellen 1-6) sind unter Ausnutzung der zuldssigen Gelénde-
aufschiittungen und -abgrabungen gemiB Eintragung im Plan bzw. gemil Regelbeispiele
folgende Bautypen als Hochstgrenze vorgesehen:

U+E+D Fiir Wohn- und Biirogebdude: Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss als
Vollgeschosse.
Der Bautyp bei den Betriebsgeb4duden und den sonstigen Gebauden richtet sich
nach der zuldssigen Wandhdhe i.V. mit der zuldssigen Geléndeaufschiittung und
-abgrabung und der gewihlten KniestockhShe sowie der vorgesehenen Dachnei-
gung und Geschosshohe.



3.1

3.2

33

Im Mischgebiet (Wohnen) (Parzellen 8-17) und im Allgemeinen Wohngebiet (Parzellen 7
und 18-63) sind je nach natiirlicher Gelindeneigung in den jeweiligen Parzellen und unter
Ausnutzung der zulédssigen Gelandeaufschiittungen und -abgrabungen fiir die Wohngebaude
gemdf Eintragungen im Plan bzw. gemifl Regelbeispiele folgende Bautypen als Hochst-
grenze vorgesehen:

E+D  Erdgeschoss und Dachgeschoss als Vollgeschosse

¥ E+D Erdgeschoss und Dachgeschoss als Vollgeschosse mit z.B. halbgeschossig versetz-
ten Wohnebenen

U+E  Untergeschoss und Erdgeschoss als Vollgeschosse

Die Hohendifferenz im natiirlichen Gelénde sollte jedoch beim Bautyp U+E, gemessen an
der AuBlenkante des geplanten Gebdudes, zwischen Bergseite und Talseite mind. 1,50 m be-
tragen.

Fiir das bestehende Wohngebdude auf der Parzelle 63 ist als Bautyp E+1+D (Erdgeschoss,
1 Obergeschoss und Dachgeschoss als Vollgeschosse) zuléssig.

BAUWEISE, ABSTANDSFLACHEN

Nach den Eintragungen im Plan wird fiir das Mischgebiet (Gewerbe) (Parzellen 1-6) abwei-
chende Bauweise gemif § 22 Abs. 4 BauNVO -wie offene Bauweise, jedoch mit zuldssigen
Gebdudelidngen bzw. Firstabwicklungsldngen von iiber 50 m-, fiir das Mischgebiet (Woh-
nen) (Parzellen 8-17) und fiir das Allgemeine Wohngebiet (Parzellen 7 und 18-63) offenen
Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO fiir Einzel- und Doppelhduser festgesetzt.

Dabei sind die im Plan dargestellten Garagen- bzw. Carportstandorte nur bei Doppelhausbe-
bauung unter Ausnutzung der dahinter liegenden iiberbaubaren Flache zwingend festgesetzt.
Bei Einzelhausbebauung sind Garagen oder Carports auch an anderen Standorten im Grund-
stiick innerhalb der iiberbaubaren Flidchen (Baugrenzen) und auch als Grenzbebauung zulés-
sig.

Dies gilt ebenso fiir ein weiteres Garagen- oder Carportgebdude bei Doppelhausbebauung.

Bei Errichtung von Hauptgebiuden (Wohngebiude, Biirogebiude, Betriebsgebdude und
sonstige Gebiude) sowie von Nebengebiuden (z.B. Garagen oder Carports) an gemeinsamer
Grenze hat sich der Nachbauende in Bezug auf die Bauh6he, Dachform, Dachneigung,
Dacheindeckung etc. an das an dieser Grenze bestehende Gebaude anzugleichen.

Die Abstandsflichen regeln sich nach den Vorschriften der jeweils giiltigen Fassung der

Bayer. Bauordnung (BayBO), derzeit Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO i.d. Fassung der Bekannt-
machung vom 04.08.1997 (GVBL. S. 434). Soweit sich aus der Ausnutzung der iiberbauba-
ren Flachen jedoch geringere Abstandsflichen ergeben, sind diese ausdriicklich festgesetzt.

10



4.1

BAULICHE GESTALTUNG NACH ART. 91 BayBO

Hauptgebiude

Mischgebiet (Gewerbe) (Parzellen 1-6)

Wohngebiiude, Biirogebiude
Seitenverhéltnis:

Dachform:

Dachneigung:

Dacheindeckung:

Dachaufbauten:

Kniestock:

Wandhohe:

Betriebsgebiude, sonstige Gebaude
Seitenverhaltnis:

Dachform:

Dachneigung:

Dacheindeckung:

Dachaufbauten:

Wandhdhe:

Vorgeschrieben ist eine deutliche rechteckige
Gebiudeform. Die Traufseite muss dabei die
langere Gebaudeseite bilden.

Satteldach (SD).

Kriippelwalm ist zuldssig.

32° -42°

Kleinteilige Dachelement (z.B. Ziegeleindeck-
ung bevorzugt in ziegelroter Farbe), Blech-
eindeckung (z.B. Titanzinkblech).

Ab 36° Dachneigung sind Einzelgaupen (z.B.
Satteldachgaupen) und Zwerchgiebel sowie
Gaupenbinder jedoch nur im inneren Drittel der
Dachfliche, zuldssig.

Zulassig sind auch sog. Laternenbéander gemaf
Regelbeispiel fiir Betriebsgebdude und sonstige
Gebaude.

Die Kniestockhohe darf, gemessen an der Um-
fassungsmauer (roh), von Oberkante Rohdecke
bis Unterkante Sparren beim U+E+D Bautyp
1,00 m nicht iibersteigen.

Die Wandhohe darf bergseits, gemessen an der
Umfassungsmauer (roh), von Oberkante ferti-
gem Gelédnde bis Unterkante Sparren 4,80 m
nicht tibersteigen.

Vorgeschrieben ist eine deutliche rechteckige
Gebdudeform. Die Traufseite muss dabei die
langere Gebdudeseite bilden.

Satteldach (SD)

Kriippelwalm ist zuléssig.

>22°

Kleinteilige Dachelemente (z.B. Ziegeleindeck-
ung bevorzugt in ziegelroter Farbe), Blech-
eindeckung (z.B. Titanzinkblech).

Zuldssig sind sog. Laternenbznder gemaf Re-
gelbeispiel.

Einzelgaupen (z.B. Satteldachgaupen) und
Zwerchgiebel sowie Gaupenbinder, jedoch nur
im inneren Drittel der Dachfliche, sind ab 36°
Dachneigung zuldssig.

Die Wandhéohe darf bergseits, gemessen an der
Umfassungsmauer (roh), von Oberkante ferti-

11



4.2

Mischgebiet (Wohnen (Parzellen 8-17) und

gem Geldnde bis Unterkante Sparren 4,80 m
nicht iibersteigen.

Allgemeines Wohngebiet (Parzellen 7 und 18-63)

Wohngebiude

Seitenverhilinis:

Dachform:

Dachneigung:
Dacheindeckung:

Dachaufbauten:

Kniestock:

Wandhohe:

Vorgeschrieben ist eine rechteckige Gebdude-
form. Die Traufseite muss dabei die lingere Ge-
baudeseite bilden.

Satteldach (SD)

Kriippelwalm ist zuldssig.

38° - 46°

Kleinteilige Dachelemente (z.B. Biberschwanz-
ziegel, bevorzugt in ziegelroter Farbe)
Einzelgaupen (z.B. Satteldachgaupen) und
Zwerchgiebel sowie Gaupenbinder, jedoch nur
im inneren Drittel der Dachfldche, zuldssig.

Die Kniestockhohe darf, gemessen an der Aus-
senkante der Umfassungsmauer (roh), von
Oberkante Rohdecke bis Unterkante Sparren

beim Bautyp E+D und .

beim Bautyp Y2 E+D 0,80 m und
beim Bautyp U+E 0,30 m
nicht tibersteigen.

Die Wandhohe darf bergseits, gemessen an der
Aullenkante der Umfassungsmauer (roh), von
Oberkante fertigem Geldnde bis Unterkante
Sparren

beim Bautyp E+D und

beim Bautyp 2 E+D 4,00 m und
beim Bautyp U+E 0,30 m und
beim best. Wohngebzude

auf der Parzelle 63 6,50 m

nicht tibersteigen.

Nebengebiiude (z.B. Garagen oder Carports, sonstice Nebengebiiude)

Dachform:
Dachneigung:
Dacheindeckung:
Wandhohe:

Aufenthaltsriume:

Analog Hauptgebdude

Analog Hauptgebdude

Analog Hauptgebédude

Die Wandhohe darf bergseits, gemessen an der
Umfassungsmauer (roh), von Oberkante ferti-
gem Gelédnde bis Unterkante Sparren 3,50 m
nicht {ibersteigen.

Bei Grenzbebauung ist eine Wandhohe von
3,00 m (im Mittel) einzuhalten.
Aufenthaltsraume im Dachbereich von Garagen
sind auch bei Grenzgaragen unter Einhaltung de
erforderlichen Brandschutzes zuldssig.

12



4.3

5.1

Unterkellerung: Eine Unterkellerung von Garagen ist unter Ein-
haltung des erforderlichen Brandschutzes zulis-

sig.
Nicht genehmigungspflichtige Nebengebiude (umbauter Raum bis 75 m?) sind auch auB3er-
halb der Uiberbaubaren Flichen z.B. in riickwiartigen Grundstiicksteilen unter Einhaltung der
vorgeschriebenen Abstandsflachen zuléssig.

Sonstige gestalterische Festsetzungen

Dachiibersténde: Dachiiberstdnde am Ortgang und an der Traufe
sind zuldssig, sie miissen aber in einem ausge-
wogenen Verhéltnis zum Baukd&rper stehen (z.B.
Traufe: 0,60 m, Ortgang: 0,30 m, Balkon-, Ein-
gangs- und Rampeniiberdachungen: 2,50 m).
Dachiiberstinde an der Nachbargrenze sind
nicht zulassig.

Bei Balkon-, Fingangs- und Rampeniiberda-
chungen sind in Ausnahmefillen auch grofere
Dachiiberstinde mdoglich, sofern diese durch
Stiitzen abgesténdert werden.

Anbauten und Zwischenbauten: Anbauten (z.B. Wintergérten) mit Sattel- oder
Pultdach sowie Zwischenbauten mit Satteldach
sind zuldssig; sie miissen sich jedoch dem
Hauptbaukérper unterordnen.

Sockelhohe: Die Sockelhohe darf bergseits, gemessen von
Oberkante fertigem Gelénde bis Erdgeschoss-
fuBbodenoberkante (EFOK) 0,30 m nicht iiber-
steigen.

Ausnahmen und Befreiungen

Ausnahmen und Befreiungen gemaf § 31 Abs. 1 und 2 BauGB kénnen im Einzelfall von der
Baugenehmigungsbehérde im Einvernehmen mit der Stadt Bérnau erteilt werden.

STELLPLATZE UND ZUFAHRTEN

Mischgebiet (Gewerbe) (Parzellen 1-6)

Der Stellplatznachweis flir betriebliche Nutzungen und fiir die dazugehérenden Wohnnut-
zungen im o.a. Gebiet ist entsprechend der Art und dem Maf der baulichen Nutzung gemaf
den Richtlinien fiir den Stellplatzbedarf vom 12.02.1978 (MABI S.181) zu erbringen.



5.2

53

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Mischgebiet (Wohnen) (Parzellen 8-17) und
Allgemeines Wohngebiet (Parzellen 7 und 18-63)

Jeder Wohneinheit in den o.a. Gebieten sind Stellplitze zuzuordnen:

- pro Einzelhaus bzw. Doppelhaushilfte

als Wohneinheit 2,0 Stellplatze
- pro Wohnung in einem evtl. vorgesehenen
Mehrfamilienhaus 1,5 Stellplatze

Als Stellplatze gelten Garagen- oder Carportplitze und offenen private Parkflichen, nicht
Jedoch die notwendigen Staurdume vor den Garagen oder Carports.

Fiir die in den o.a. Gebieten evtl. entstehenden Nichtwohnnutzungen gelten die Richtlinien
fiir den Stellplatzbedarf vom 12. Februar 1978 (MABI S. 181).

Zwischen Garagen bzw. Carports und 6ffentlicher Verkehrsfliche ist ein uneingezdunter
Stauraum von mind. 5,00 m Tiefe einzuhalten.

Garagen- bzw. Carportszufahrten sowie Grundstiickszufahrten sind so auszubilden, dass das
Oberflachenwasser der Strafle nicht zugefiihrt wird.

EINFRIEDUNGEN

Offene Vorgérten, die zum Straenraum hin nicht einzuzidunen sind, sind im Plan darge-
stellt.

Im Ubrigen sind Einfriedungen nicht zwingend vorgeschrieben. Bei Errichtung von Einfrie-
dungen gilt jedoch folgende Ausfiihrung:

An der StraBlenseite

Holzzaun mit senkrechten Latten (z.B. Hanichelzaun), Zaunhohe insgesamt max. 1,40 m,
Zaunfelder vor Zaunpfosten durchlaufend; Zaunpfosten 0,10 m niedriger als Zaunoberkante.
Oberflachenbehandlung: Impragnierungsmittel ohne deckenden Farbzusatz. Als Zaunsockel
sind nur die Leistensteine der Stral3enbegrenzung zuléssig.

Im Bereich der offenen Vorgérten sind Hecken bis zu einer Hohe von 1,00 m in einem Min-
destabstand von 1,00 m zu den Straen- bzw. Verkehrsflichenbegrenzungslinien zuldssig.

An den seitlichen und riickwirtigen Grundstiicksgrenzen:
Maschendrahtzaun in grauer oder griiner Farbe oder Holzzaun wie oben. Kein Sockel zulds-

sig.
Die Flache des Kinderspielplatzes ist gemaB Ziffer 6.2 geschlossen einzufrieden.

Die Parzellen 50-58, 61 und 62 sind zur nordlich gelegenen Gemeindeverbindungsstraf3e hin
geschlossen (ohne Tiir und Tor) einzufrieden.

Die Hinterpflanzung der Einfriedungen durch Hecken ist wiinschenswert.
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7.1

7.2

7.3

7.4

8.1

9.1

STU’EZMAUERN , GELANDEAUFSCHUTTUNGEN UND
GELANDEABGRABUNGEN

Aus topographischen Griinden notwendige Stiitzmauern sind als Natursteinmauern, Trok-
kenmauern o.4. bis zu einer max. Hohe von 1,50 m (im Mittel) in einem Mindestabstand zu
Grundstiicksgrenzen von 1,00 m zugelassen (Ausnahme: Stiitzmauern im Bereich von Gara-
genzufahrten direkt an der Grundstiicksgrenze).

Geldndeaufschiittungen und -abgrabungen sind im Mischgebiet (Gewerbe) (Parzellen

1-6) bis zu einer Hohe von max. 2,00 m (im Mittel) und im Mischgebiet (Wohnen) (Parzel-
len 8-17) und im Allgemeinen Wohngebiet (Parzellen 7 und 18-63) bis zu einer Hohe von
max. 1,50 m (im Mittel) zuldssig.

Die Hohendifferenz zwischen Stiitzmauern und gewachsenem Gelénde desselben Grund-
stiickes ist mit einer Boschung bis max. 1 : 2 auszugleichen.

Bei bergseitigen Abgrabungen ohne Stiitzmauern kénnen Boschungen innerhalb des jeweili-
gen Grundstiickes bis max. 1 : 1 ausgeglichen werden.

Soweit wie moglich soll jedoch der natiirliche Geldndeverlauf nicht verindert und das na-
tiirliche Gelédnde belassen werden.

WERBEANLAGEN

Mit Gebduden fest verbundene Werbeeinrichtungen sind zuléssig an Gebduden mit Ge-
schéften oder am Ort der Leistung, wenn sie das Ortsbild nicht storen. Die Werbeeinrichtun-
gen an der Gebaudefront sind auf eine gemeinsame Fliche von 1,0 m? zu beschrénken. Bei
Leuchtreklamen sind grelle Farben, Farbmischungen und Wechsellicht unzuléssig. Sog. Na-
senschilder diirfen ein FlichenmaB von 0,30 m? und eine Auskragung von 0,60 m nicht
iiberschreiten.

GRUNORDNUNG

Griinordnung im 6ffentlichen Griinflichen

Die 6ffentlichen Griinflichen sind unter Verwendung heimischer Laub- und Obstb4ume so-
wie ergidnzend mit heimischen Geholzen und Strauchern gértnerisch anzulegen. Dabei sind
gemiB Eintragung im Plan die Flachen des StraBenbegleitgriins und der Angerflachen mit
heimischen groB- und mittelkronigen Laubbdumen, die 6ffentliche Griinflache (G) mit den
integrierten Regenriickhalteteichen, die gliedernde 6ffentliche Griinflache (G) im westlichen
Teil des Baugebietes und die stidlichen und nérdlichen Randbereiche der als wichtiger zu
erhaltender Landschaftsbestandteil dargestellten LB-Flache mit heimischen Laubbdumen
sowie die 6ffentliche nordliche Eingriinungsfliche (E) mit einer Hochstammobstbaumreihe,
die ostliche 6ffentliche Eingriinungsflache (E) mit einer Hochstammobstbaumreihe bzw. im
sidlichen Teilbereich mit einer Streuobstwiese, bestehend gleichfalls aus Hochstammobst-
baumen und die Kinderspielplatzfliche mit Hochstammobstbdumen einzugriinen.

Die in der siidostlichen gliedernden Griinflache (G) schematisch dargestellte Heckenbe-
pflanzung ist zu erhalten, zu pflegen und soweit erforderlich durch Neuanpflanzungen zu
erginzen.
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Als Artenbeispiele fiir die Bepflanzung der 6ffentlichen Griinflachen werden u.a. genannt:

Grof3kronige Biume

Bergahorn Acer pseudoplantanus
Birke Betula verrucosa
Winterlinde Tilia cordata

Mittel- und kleinkronige Biume

Wildkirsche Prunus avium

Hainbuche Carpinus betulus

Eberesche Sorbus aucuparia

Weilldorn Crataegus monogymna
Obstbaume heimischer Arten als Hochstamm

Erginzende Gehdlz- und Straucharten u.a. fiir die Eingriinung der 6ffentlichen
Griinfléichen (G)

Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Haselnuf3 Corylus avellana
Kreuzdom Rhamnus catharticus
Heckenrose Rosa canina
Salweide Salix caprea
Holunder Samucus nigra
Hainbuche Carpinus betulus

Die Bepflanzungen der 6ffentlichen Griinflachen sollten in folgender Qualitit gesetzt wer-
den:

Béume: mit Ballen, 2x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm
Heister: 2x verpflanzt, H = 300-350 cm
Striaucher: 2x verpflanzt, H= 60-100 cm

Parkbuchten im StraBenbegleitgriin sind in einem versickerungsfdhigen Bodenaufbau (z.B.
Granit- oder Beton(rasen)pflaster) auszufiihren.

Die in der dffentlichen Griinfliche (G) schematisch dargestellten Regenriickhalteteiche sind
als naturnahe Teiche mit wechselnden Uferneigungen zu gestalten; der Wasserstand muss
beliebig regulierbar sein.

Im Uferbereich der Regenriickhalteteiche sind Pflanzungen heimischer Uferstauden vorzu-

nehmen.
Folgende Arten kdnnen u.a. verwendet werden:

Sumpfschwertlilie Iris pseudacorus
Igelkolben Sparganium erectum
Blutweiderich Lythrum salicaria
Pfennigkraut Lysimachia vulgaris

u.4., jedoch keine hochwachsenden Arten wie

Rohrkolben oder Typha iatofolia
Schilf Phragmites australis.

16



9.2 Griinordnung in privaten Grundstiicksflachen
Die privaten Grundstiicksflichen sind unter Verwendung heimischer Laub- und Obstbiume
sowie unter Verwendung heimischer Geholze und Straucher gértnerisch anzulegen. Soweit
nicht bereits im Plan dargestellt, ist je 150 m 2 Grundstiicksfliche mind. ein heimischer
Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen, davon mind. einer als Hausbaum unmittelbar an 6f-
fentlichen ErschlieBungsflachen sowie ergénzend als siidliche Eingriinung der Parzellen 1
(westlicher Bereich) und 2 und als siidliche und westliche Eingriinung der Parzelle 3.

Zusitzlich hierzu sind neben den im Plan dargestellten raumbildenden Bepflanzungen an
verschiedenen seitlichen Grundstiicksgrenzen mit mittel- und kleinkronigen Laub- und
Obstbiaumen, Geholzen und Striuchern, gemiB Darstellung im Plan als ergianzende nérdli-
che und 6stliche Eingriinung des Baugebietes eine weitere Obstbaumhochstammreihe zwin-
gend vorgeschrieben.

Gleichfalls vorgeschrieben sind gemaB Darstellung im Plan als siidliche Eingriinung der
Parzelle 1 (6stlicher Bereich) sowie als westliche Eingriinung der Parzellen 5, 6, 7 und 63
Obstbaumhochstammbaume, die im Bereich der Parzellen 5 und 6 als Streuobstwiese zu ge-
stalten ist.

Als Artenbeispiele fiir die Bepflanzung der privaten Grundstiicksflichen werden u.a. ge-

nannt:

GrofBikronige Biume

Esche Fraxinus exelsior
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata

Mittel- und kleinkronige Biiume

Eberesche Sorbus aucuparia
Blutpflaume Prunus cerasifers ,,Nigra“
Apfeldomn Crataegus carrierei
Weichselkirsche Prunus mahaleb

Rotdorn Crataegus ,,Paul’s Scarlet™

Zusitzlich sind alle Halb- oder Hochstammobstbaumarten zuléssig.

Erginzende Gehoélz- und Straucharten fiir die raumbildenden Bepflanzungen sowie
fiir sonstige Bepflanzungen

Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Haselnuf Corylus avellana
Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Heckenrose Rosa canina
Salweide Salix caprea
Holunder Samucus nigra
Hainbuche Carpinus betulus
Flieder
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9.5

10.

10.1

Die Bepflanzungen der privaten Grundstiicksflédchen sind spétestens zwei Jahre nach Be-
zugsfertigkeit durchzufiihren und sollten in folgender Qualitiit gesetzt werden:

Béume: mit Ballen, 2x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm
Heister: 2x verpflanzt, H = 300-350 cm
Straucher: 2x verpflanzt, H= 60-100 cm

Begriinung von Fassaden

Die Begriinung von Fassadenteilen ist aus dkologischer Sicht wiinschenswert.

Zulissig sind alle handelsiiblichen Schlinger- und Klettergew#chse sowie Obstspaliere.
Berankungsgertiste sind aus Holzlatten in stehenden Rechtecksformaten oder aus Holzlatten
mit Spanndréhten auszubilden.

Die befestigten Flachen in den privaten Grundstiicken sind auf ein Mindestmal zu begren-
zen. Die unter Ziffer B 5.2 genannten Staurdume von Garagen- oder Carports sowie Stell-
platze auch im Mischgebiet (Gewerbe) sind mit wasserdurchlidssigen Beldgen (wasserge-
bundene Decke, Granit- oder Beton(rasen)pflaster) zu versehen.

Bei zusammengebauten Garagen bzw. Carports ist an gemeinsamer Grenze im Bereich der
Garagenzufahrten auf jedem Grundstiick ein mind. 0,50 m breiter Pflanzstreifen anzulegen.

SICHTDREIECKSFLACHEN

Die Sichtdreiecksflachen an den Straleneinmiindungen in die Staatsstralle 2173 und in die
nordliche Gemeindeverbindungsstrae (GV-StraBe) ,,Am Galgen® sind von jeder sichtbe-
hindernden Bebauung, Bepflanzung, Haufen oder Ahnlichem freizuhalten, sofern deren Ho-
he 1,00 m iiber Fahrbahnoberkante der Straf3e erreicht oder erreichen kann.
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ZEICHENERKLARUNG FUR DIE ZEICHNERISCHEN HINWEISE UND ZEICHEN

DER BAYERISCHEN FLURKARTE (GRUNDKARTE)

X

X

WG
BUG

BG
GA
NG

bestehende Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein

Gebaudebestand (Haupt- und Nebengebiude)
(innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes mit dargestellter Firstrichtung = Mittel-
strich)

abzubrechendes Nebengebaude, bzw. abzubrech-
ende bauliche Anlage, auf der Flur Nr. 1023 un-
mittelbar nach Auslagerung

vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

vorgeschlagene Stellung der Gebdude im Mischge-
biet (Gewerbe) (Parzellen 1-6)

(Mittelstrich = Firstrichtung)

mit vorgeschlagener Nutzung

- = Wohngebiude

= Biirogebdude

= Betriebsgebdude
= Garagenstandort
= Nebengebiude

vorgeschlagene Stellung der Wohngebaude im
Mischgebiet (Wohnen) (Parzellen 8-17) und im
Allgemeinen Wohngebiet (Parzellen 7 und 18-62)
(Mittelstrich = Firstrichtung)

vorgeschlagener Garagen- oder Carportstandort im
Mischgebiet (Wohnen) (Parzellen 8-17) und im

" Allgemeinen Wohngebiet (Parzellen 7 und 18-62)

(zwingend bei Doppelhausbebauung unter Ausnut-
zung der dahinter liegenden tiberbaubaren Fléache)
(Mittelstrich = Firstrichtung)

vorgeschlagene befestigte Flache im Mischgebiet
(Gewerbe) (Parzellen 1-6)
(auBerhalb der iiberbaubaren Fl4che)
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vorgeschlagene Garagen- oder Carportzufahrt im
Mischgebiet (Wohnen) (Parzellen 8-17) und im
Allgemeinen Wohngebiet (Parzellen 7 und 18-62)
mit vorgeschlagener Abgrenzung der befestigten
Flache

(Garagenzufahrt zwingend bei Doppelhausbebau-

ung)

vorgeschlagene Grundstiickszufahrt
(bindend als Zufahrt zu hinterliegenden Flichen
Flur Nrn. 1048, 1049 und 1050)

bestehende 20k V-Leitung (nachrichtlich)
(wird abgebaut und verkabelt)

vorhandene Trafostation
(auBerhalb des Planungsgebietes)

MaBzahlen in m

Parzellennummern

Flurstiicksnummern

Hoéhenlinien (in m iiber NN)

vorhandene Boschung
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Art der baulichen Nutzung
Parzellennummern

Bauweise

Bauweise (Einzel- und Doppelhduser)
Grundfldchenzahl (GRZ)

= Zahl der Vollgeschosse (als Hochstmaf)

Wohngebaude (Allgemeines Wohngebiet
und Mischgebiet (Wohnen)), Wohn- und
Biirogebdude (Mischgebiet (Gewerbe))
Bautyp (als Hochstgrenze)

(U = Untergeschoss, E = Erdgeschoss,

D = Dachgeschoss, ¥2 = z.B. halbgeschos-
sig versetzt) (1 = 1 Obergeschoss)
Dachart (SD = Satteldach)
Wohngebdude (Allgemeines Wohngebiet
und Mischgebiet (Wohnen)), Wohn- und
Biirogebaude (Mischgebiet (Gewerbe))
zuldssige Dachneigung

Wohngebidude (Allgemeines Wohngebiet
und Mischgebiet (Wohnen)), Wohn- und
Biirogebdude (Mischgebiet (Gewerbe))
Dachart (SD = Satteldach)
Betriebsgebiude, sonstige Gebdude
(Mischgebiet (Gewerbe))

zuldssige Dachneigung

Betriebsgebaude, sonstige Gebdude
(Mischgebiet (Gewerbe))



1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

2.1

2.2

TEXTLICHE HINWEISE

WASSERWIRTSCHAFT

Auf den sparsamen Umgang mit Wasser gemiB § 1 WHG wird hingewiesen.

Damit eine sparsame Verwendung von Trinkwasser erreicht wird, sollen fiir Niederschlags-
wasser von Dach- und Hoffldchen Zisternen eingerichtet werden.

Verwendet werden kann dieses Wasser uw.a. zur Gartenbewisserung und fiir Toilettenspii-
lung.

Da das Baugebiet im Trennverfahren entwissert werden soll, kann der Uberlauf dieser Zi-
sternen an die Kanalleitung fiir die unverschmutzten Abwisser angeschlossen werden.

Hinsichtlich der Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser sind die ,,Auflagen fiir Re-
genwasseranlagen® des Gesundheitsamtes Tirschenreuth AZ.: KII/III zu beachten.
Ein Merkblatt hierzu ist auch bei der Stadt Barnau erhéltlich.

Inwieweit eine Einleitung von Niederschlagswasser in den Untergrund méglich ist, sollte
vorab durch einen Sickerversuch nachgewiesen werden.

Bauwerksdrainagen diirfen nicht an die Schmutzwasseranlagen angeschlossen werden.

Flachenversiegelungen sollen auf das unabdingbare Mindestmal reduziert werden. (Hierzu
wird auch auf Ziffer B 9.4 hingewiesen.)

Beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (§ 19g Wasserhaushaltsgesetz) ist besondere
Sorgfalt geboten.

Auf notwendige Verfahren nach den Wassergesetzen (z.B. Anzeigepflicht nach Art. 37
BayWG), nach dem Gewerberecht (z.B. § 9 VbF) und nach dem Immissionsschutzrecht
(z.B. § 4 BImSchV) wird hingewiesen.

Fiir die Lagerung von Ol ist die VAWSF (Anlagen- und Fachbetriebsverordnung) zu beach-
ten.

BAUGRUNDUNTERSUCHUNGEN

Da im Baugebiet insbesondere bei Starkregen mit Oberflachenwasser und mit oberflachen-
nahem Schichtwasser gerechnet werden muss, sollte die Notwendigkeit entsprechender
SchutzmafBnahmen (z.B. wasserdichte Kellerwannen) durch Baugrunduntersuchungen ge-
priift werden.

Um exakte Aussagen iiber die Bodenbeschaffenheit im Baugebiet zu bekommen, wird je-
doch generell empfohlen, vor Beginn der ErschieBungsmafinahmen ein Bodengutachten er-
stellen zu lassen.
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3.1

3.2

4.1

4.2

43

4.4

4.5

4.6

HINWEISE DER DENKMALPFLEGE

Es wird darauf hingewiesen, dass Bodendenkmiler, die bei der Verwirklichung des Vorha-
bens zutage kommen, der gesetzlichen Meldepflicht gem&8 Art. 8 DSchG unterliegen und
deshalb unverziiglich entweder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Tir-
schenreuth oder direkt dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege, Auenstelle Regensburg,
bekannt gemacht werden miissen.

Sollten dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege aus dem Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes neue Bodendenkméler bekannt werden, so werden diese Informationen unver-
ziiglich an den Planungstréger und an das Landratsamt Tirschenreuth weitergeleitet.

HINWEISE DER E.ON NETZ GmbH

Zur Versorgung des Baugebietes sind Niederspannungserdkabel und Verteilerschrinke er-
forderlich. Fiir die Unterbringung dieser Leitungen und Anlagen in den 6ffentlichen Flidchen
ist die Richtlinie fiir die Planung DIN 1998 zu beachten.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist der Netzser-
vice Weiden der E.ON Netz GmbH, Moosbiirger Strafe 15 in 92637 Weiden i.d.Opf. Tel.
0961/4720-0 zu verstandigen. Um Unfille und Kabelschiden zu vermeiden, miissen die Ka-
beltrassen ortlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt
werden.

Damit die Kabelverlegungsarbeiten mit dem Beginn der weiteren ErschlieBungsmafinahmen
koordiniert werden kdnnen, ist der Netzservice Weiden mind. 3 Monate vorher zu verstindi-

gen.

Bei Baumpflanzungen im Trassenverlauf von Erdkabel ist ein beidseitiger Schutzabstand
von 2,50 m einzuhalten. Ist die Einhaltung dieses Abstandes nicht moglich, so sind im Ein-
vernehmen mit dem Netzservice Weiden geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiihren. Hier-
zu wird auf das ,,Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsan-
lagen®, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fiir Straen- und Verkehrswesen,
hingewiesen.

Auf die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft fiir Feinmechanik und
Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufge-
fiihrten VDE-Bestimmungen wird hingewiesen. Ndhere Auskiinfte hierzu erteilt der Netz-
service Weiden.

Die Verkabelung der Hausanschliisse erfordert die Herrichtung der ErschlieBungsstra3en
und FuBwege wenigstens soweit, dass die Erdkabel in der endgiiltigen Trasse verlegt werden
konnen. Hierzu wird auf die Bestimmungen des § 123 BauGB hingewiesen, wonach die Er-
schlieBungsanlagen bis zur Fertigstellung der anzuschlieBenden baulichen Anlagen benutz-
bar sein sollen. Werden Gebdude vorzeitig errichtet, ldsst sich der Stromanschluss nur provi-
sorisch erstellen. Die dadurch entstehenden Mehrkosten miissen vom Baulasttrager der Er-
schlieBungsmafinahmen als Verursacher iibernommen werden.
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5.1

52

53

6.1

7.1

7.2

HINWEISE DER DEUTSCHEN TELEKOM AG
Im Planbereich befinden sich bereits Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom .

Zur Versorgung des Planbereiches mit Telekommunikationsdienstleistungen ist die
Herstellung neuer Telekommunikationsanlagen von Seiten der Deutschen Telekom nach
wirtschaftlichen Gesichtspunkten in ober- bzw. unterirdischer Bauweise vorgesehen.

Zur Abstimmung der Bauweise und fiir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunika-
tionsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit StraBenbau- bzw. mit ErschlieBungs-
maBnahmen der anderen Versorger ist es dringend erforderlich, dass sich die Kommune
rechtzeitig vor der Ausschreibung mit dem zustéindigen Bezirksbiiro Netze, Koditzer Str. 10
in 95030 Hof, in Verbindung setzt.

HINWEISE ZU ANGRENZENDEN LANDWIRTSCHAFTLICHEN FLACHEN

Es wird darauf hingewiesen, dass von angrenzenden noch bewirtschafteten landwirtschaftli-
chen Fliachen, Geruchs-, Lirm- und Staubemmissionen ausgehen kénnen. Der Bauwerber im
landlichen Raum hat dies jedoch zu tolerieren.

HINWEISE DES STRASSENBAUAMTES WEIDEN
Zur Staatsstralle 2173 diirfen keine direkten Zufahrten bzw. Zugénge angelegt werden.

Die Bauwerber im kiinftigen Baugebiet werden vom Stralenbauamt Weiden darauf hinge-
wiesen, dass ihre Bauvorhaben im Einwirkungsbereich einer klassifizierten Strafe (St 2173)
liegen und dass aulerdem nordlich des Baugebietes in einem Abstand von ca. 130 m bis
250 m eine mogliche Trasse der Ortsumgehung Béarnau verlduft. Mogliche erhebliche Be-
eintrachtigungen des Nutz- bzw. Wohnwertes durch Immissionen seitens des gegenwirtigen
oder zu erwartenden Verkehrsaufkommens folgen aus der Standortwahl als einem vom
Bauwerber zu vertretenden Verhalten und sind daher Entschadigungslos hinzunehmen.
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Planunterlagen Ubertragen aus amtlicher Flurkarte des Vermes-
sungsamtes Tirschenreuth; zur genauen MaBent-
nahme nur bedingt geeignet. Aussagen und Riick-
schliisse auf die Untergrundverhéltnisse kénnen
weder aus der Grundkarte noch aus Zeichnungen
und Text abgeleitet werden.

Die Hohenschichtlinien wurden nachrichtlich aus
der Geldndeaufnahme vom 23.03.2000 des Ing.
Biiros Zwick, Kettelerstrafle 11 in 92637 Weiden
1.d.Opf. iibertragen.
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