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In Zusammenarbeit mit der Bauverwaltung des Marktes Allersberg

Satzung 1. Anderung

Fur den Bebauungsplan Nr. 25 mit Griinordnung des Marktes Allersberg fiir das Gebiet ,Im Keinzel“.
Der Markt Allersberg erlasst auf Grund der 88 9 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB),

der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), des Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
und des Art. 3 des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung
in der freien Natur (BayNatSchG) folgende Satzung:

A) Festsetzungen
Fassung der 1. Anderung (22.06.2016)

§ 1 Art der Nutzung

1.1 Das gesamte Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 Abs.1 und 2 BauNVO
ausgewiesen.

Die gem. Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind
nicht zulassig.

1.2 Eine Teilflache im Westen und Stiden wird als Verkehrsflache — 6ffentlicher Feld- und Waldweg
festgesetzt. Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auf dieser Flache nicht zulassig.

§ 2 MaR der Nutzung

2.1 Als zulassiges Mal3 der baulichen Nutzung gelten die in den Baufeldern festgesetzten
Hochstwerte.

Die gem. Art.45 BayBO als Aufenthaltsrdaume definierten Flachen der Dachgeschosse
werden auf die Geschol3flachenzahl angerechnet.

2.2 Je Grundstiick/Haus sind max. 2 Wohnungen zulassig.

8§ 3 Bauweise

Im gesamten Baugebiet wird die offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt.
Abweichend hiervon ist die Errichtung von Garagen und Nebengebauden an der
Grundstiicksgrenze nach Art. 6 Abs. 9 BayBO zulassig, auch wenn diese mit dem
Hauptgebaude verbunden sind.



§ 4 Uberbaubare Grundstiicksflachen (Bauraum)

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen auf den Stral3en abgewandten Seiten durch Terrassen
oder Stege um bis zu 3,0 m Uberschritten werden.

§ 5 Hohenentwicklung, Wandhohen

Die zulassigen Wand —, First — bzw. Traufhéhen beziehen sich auf OK StralRenmitte der
jeweiligen Wohnwege bzw. nachstgelegenen Verkehrsflachen und werden gemessen am
Schnittpunkt der Au3enseite AuRenwand mit OK Dachhaut.

Die Wand —, First — bzw. Traufh6hen sind Hochstmaf3e und in den Nutzungsschablonen, in
Abhangigkeit von der gewahlten Dachform bzw. - neigung, festgesetzt.

Im Bauantrag ist die Hohenentwicklung im Schnitt bis zur StraBenmitte darzustellen und zu
vermalien.

8 6 Verkehrsflachen

6.1 Die Stellplatze (Langsparker) an der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache dirfen nur
wasserdurchlassig befestigt werden.

6.2 Die als Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzten Wohnwege miissen
auf mindestens einem Drittel der Gesamtflache mit wasserdurchléssigen Beléagen ausgebildet
werden.

6.3 Die als FuBwege festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen sind wasserdurchlassig zu
befestigen.

§ 7 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

7.1 Es gilt die Satzung Uber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen (Garagen- und
Stellplatzsatzung GaStS) des Marktes Allersberg vom 16.03.1995

7.2 Alle privaten Einfahrten, Vorplatze, Stellplatze etc. missen bei Gefélle zur éffentlichen StralRe
hin mit entsprechenden Rinnen ausgestattet werden. Alle Regenwésser sind grundséatzlich auf
dem Grundstiick zuriickzuhalten, Uberschissige Mengen kdnnen Uber den Regenwasserkanal
in die Rickhaltungen eingeleitet werden.

7.3 Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der Wandhdhe bei talseits liegenden Garagen wird die
Schnittpunkthéhe der verlangerten Grenzwand der Garage mit der OK-Deckschicht
StraRenmitte festgelegt. Bei bergseits liegenden Garagen gilt als Bezugshéhe der
stralBenseitige Schnittpunkt der Grenzwand der Garage mit dem nattrlichen Gelande.

Systemskizze zur Erlauterung Punkt 7.3:

talseitig Bezug (neu) bergseitig Bezug
= OK in Strafenmitte = nat. Gelénde v natuflichf:'s'(_g‘ej@rldf}_
______________ y [



§ 8 Versorgungsanlagen, Leitungsfihrung von Strom- oder Fernmeldekabeln

Bei der Trassierung von Kabeltrassen ist darauf zu achten, dass Mindestabstande von Baumen
gem. DIN 1998 (2,5m Abstand, alternativ Kabelverrohrung) eingehalten werden oder
entsprechende Vorkehrungen zu treffen sind. Bei vorhandenem Baumbestand gilt vorgenanntes
fur nachtragliche Kabelverlegung sinngemaf.

Bei Lampenstandorten sind die festgesetzten Baume zu beriicksichtigen. Es sind mindestens 10
m Abstand von Badumen vorzusehen.

§ 9 Bauliche Gestaltung

9.1 Folgende 4 Dachformen sind im gesamten Baugebiet zulassig:
- steile Satteldacher mit einer Dachneigung von 42 bis 48 Grad Uber dem Erdgeschoss (E+D)
mit oder ohne Dachgauben.

- flache Satteldacher mit einer Dachneigung von 18 bis 26 Grad liber dem Obergeschoss (1)
ohne Dachgauben. Hier ist auch ein allseits abgewalmtes Dach mit gleicher Dachneigung
maglich.

- Am First versetzte Dacher mit flachem Dach (18 bis 26 Grad) ohne Dachgauben.

Die HOhe des Versatzes am First darf maximal 1,50 m betragen, die niedrigere Firsthéhe muss
mindestens 1,00 m niedriger sein, gemessen von OK First zu OK First. Bei unterschiedlich
grofRen Dachflachen muss die kleinere der beiden Flachen mindestens 40 % der Gesamtflache
betragen.

- Pultdacher mit einer Dachneigung von 12 bis 18 Grad. Fur Gebaude mit Pultdachern gelten die
in der Nutzungsschablone festgesetzten maximalen Traufhéhen.

Die Dacher von Anbauten und angebauten Garagen missen vollstandig unter der Traufe bzw.
giebelseitig unter dem Ortgang des Hauptgebaudes angesetzt werden, wobei deren
Dachneigung freigegeben ist.

Giebelseite Traufseite
max. Hohe fir Anbauten oder angebaute Garagen im Sinne von Punkt 9.1 der Textfestsetzungen.

9.2 Bei Doppelhausern sind die beiden Haushalften einheitlich zu gestalten. Dachneigung und
Deckung werden von der erstgebauten Haushéalfte vorgegeben und sind fir das anzubauende
Haus zu Glbernehmen. straBenseitig sind die Hauser in einer einheitlichen, gemeinsamen
Fassadenflucht zu errichten.

9.3 Es ist nur eine Gaubenform je Gebaude — entweder Satteldachgaube oder Schleppgaube —
zuléssig. Die Gauben muissen einen Abstand zum Ortgang von mind. 1,50 m sowie zum First
von mind. 0,50 m einhalten. Der Gaubenabstand untereinander muss mindestens ein
Sparrenfeld betragen.



9.4 Zwerchgiebel (Zwerchhauser) sind nur in Verbindung mit Satteldachern zulassig. Der First des
Zwerchgiebels/ Zwerchhauses muss mindestens 0,50 m unterhalb der Héhe des Hauptfirstes
liegen. Die Dachneigung ist der Neigung des Hauptdaches anzugleichen.

9.5 Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten (Gauben und Zwerchgiebel) auf einer Dachflache, darf
zusammengerechnet die Halfte der Dachlange nicht Giberschreiten. Die Breite von Zwerchgiebel
darf fur sich gesehen 4,00m nicht Uberschreiten.

9.6 Die im Plan festgesetzten Firstrichtungen sind zwingend vorgeschrieben.

9.7 Dachiberstande sind an der Traufe bis max. 75 cm, und am Ortgang bis max. 40 cm zulassig.

L Dachlange L
1
mind. 0,50m " mind. 0,50m
Dach- mind. 1,50m
m
max. 4,00m mind. 1 Sparrenfeld
Zwerch-
haus

Summe aller Gauben inkl. Zwerchhaus max. 50% der Dachlénge. Dabei darf die
Einzelldnge eine Zwerchhauses max. 4,0 m betragen.

§ 10 Abgrabungen und Aufschittungen

10.1 Abgrabungen und Aufschittungen, sowie Stiitzmauern, sind zu den Stral3en hin bzw. entlang
der Stral3en unzulassig.

10.2 In den ruckwértigen Gartenbereichen sind Aufschittungen und Abgrabungen nur bis zu einer
maximalen Hohe von 0,75m und mit einem Grenzabstand von mindestens 2,0m zulassig.
Stitzmauern sind nur bis zu einer Hohe von 1,0 m Gber Gelande erlaubt. Béschungen auf
Privatgrundstiicken diirfen nicht steiler als 1:2 modelliert werden.

§ 11 Einfriedungen

Zaune sind bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m, Sockel bis zu einer Hohe von max. 10 cm
zulassig.

Empfohlen werden Holzstaketenzaune ohne Sockel und in der Hohe auf den Zaun des
Nachbargrundstiickes abgestimmt.

8§ 12 Freiflachengestaltung

Fur MaBnahmen auf 6ffentlichen Flachen ist ein Gestaltungs- und Pflanzplan nach
§ 17 Abs. 4 BNatSchG anzufertigen, z.B. fur die Rickhaltebecken, Bachrenaturierung und
sonstige Ersatz- und Ausgleichsflachen.



8§ 13 Grunflachen

13.1 Private Grinflachen:
Die privaten Grunflachen sind gartnerisch zu gestalten und, soweit vom Nutzungszweck her
mdoglich, mit standortheimischen Gehdlzen zu bepflanzen (siehe Artenliste der Begriindung).
Bdschungen sind flacher als 1 : 2 (1 m H6henunterschied auf 2 m Lange) zu modellieren.

13.2. Offentliche Griinflachen, Verkehrsgrin:
Die offentlichen Grunflachen und Verkehrsgrunflachen sind mit autochthonem Saatgut
einzusden und wie dargestellt zu bepflanzen (entsprechend der Artenliste der Begriindung). Im
Bereich der Verkehrsflachen sind Baumhochstamme vorzusehen.
Die Flachen sind gemal Begriindung extensiv zu pflegen.

§ 14 Planungen, Nutzungsregelungen und MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft

14.1 Bei Ausgleichsflachen im Geltungsbereich und im Bereich der aul3erhalb festgesetzten
Ausgleichsflachen sind standortheimische Gehdlze bzw. lokale Obstsorten sowie autochthones
Saatgut gemaR den Vorgaben in der Begriindung zu verwenden.

Vorhandene Gehdélze sind - soweit festgesetzt - zu erhalten und wahrend des Baus mit
Bauzaunen geman DIN zu sichern.

14.2 Pflanzgebote:
Im Bereich der Flachen mit Pflanzgeboten sind hochstdmmige Laubbdume, Obsthochstamme
bzw. standortheimische Gehdlze und Ansaaten gemaf der Pflanzliste/Saatliste in der
Begrindung zu verwenden. Pro Baugrundstiick ist mindestens 1 Laubbaum zu pflanzen. Der
Standort der Gehdlze kann den drtlichen Gegebenheiten angepasst werden. Die Anzahl ist
jedoch bindend.
Qualitat: 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14 - 16 cm.
Die Baume sind dauerhaft zu erhalten, ausgefallene Baume sind zu ersetzen.
Wie im Plan dargestellt, sind bei der Pflanzung von Baumen jeweils die 1. und 2. Wuchsklasse
zu bertcksichtigen (siehe Begrindung). Im Bereich potenzieller Photovoltaikanlagen sind auf
der Sudseite nur Baume 2. Wuchsklasse zur Vermeidung der Beschattung zuléssig.
Nadelbdume sind nicht zulassig.

Im Detail wird festgesetzt:

Pflanzung von
- Spitzahorn in der Ahornstral3e

Kornelkirsche, Zierkirsche, Zierapfel und Salweide in den Wohnstral3en (jeweils eine Art pro
Stral3e)

Streuobstpflanzung an den westlichen und sidlichen Bebauungsgrenzen sowie am Spielplatz
- Esche/Stieleiche als GroRbdume an den Riickhaltungen

- Streuobst- und Heckenpflanzung in der externen Ausgleichsflache

Die Baumstandorte im Bereich von Stellplatzen und Stral3en sind entsprechend der
Schemaskizze zu gestalten, der Wurzelbereich entsprechend vorzubereiten (Sicherung
optimaler Wuchsbedingungen, Vermeidung von sog. "Blumentopfeffekten™).

Fassaden ohne Fensterdffnungen und Garagenwande sind mit einem Klettergehélz pro 5 m
Lange zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Arten siehe Begriindung.

Die Heckenabschnitte am westlichen Ortsrand sind mit den zu rodenden Hecken von FI.Nr. 600
anzupflanzen (Verpflanzung, vorher "Auf den Stock setzen"). In Privatflachen sind an den
Grenzen frei wachsende Strauchhecken oder Schnitthecken zuléssig (Arten siehe Begriindung).
Nadelgehdlzhecken sind unzulassig.

14.3 Erhaltungsgebote:
Vorhandene Geholze im Bereich der gekennzeichneten Vegetationsbestande sind zu erhalten
und wahrend der Bauzeit gemal DIN zu sichern.



14.4 Zuordnung der Ausgleichs- und Ersatzflache FI.Nr. 400, Gemarkung Ebenried:
Dem verbleibenden Defizit an Ausgleichs- und Ersatzflache wird eine Teilflache von 12.401 gm
der FI.Nr. 400, Gemarkung Ebenried, als externe Ausgleichsflache zugeordnet.

14.5 Die Rickhaltebecken sind als naturnahe Erdbecken mit Flachbéschungen 1 : 2 bis 1 : 3 mit
flachem Dauerstau zu gestalten.
Der Kirchgraben ist zu renaturieren.

§ 15 Inkrafttreten
Dieser Bebauungsplan mit Griinordnung tritt mit der Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 des
Baugesetzbuches in Kraft.

Allersberg, .........ccceeenn.

Bernhard Bockeler, 1. Birgermeister



B) Hinweise

1

Wasserwirtschaft

Samtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die 6ffentliche Wasserversorgung und die
zentrale Abwasserbeseitigungsanlage angeschlossen werden. Zwischenlésungen werden nicht
zugelassen. Alle Regenwasser der Dachflachen und der befestigten Flachen sind auf dem
Grundstiick zu versickern oder als Regenwasser zur Bewasserung zu nutzen. Uberschiissiges
Oberflachenwasser wird Uber den Regenwasserkanal in die Ruckhaltungen eingeleitet.
Entwasserungsplane sind entsprechend der Entwésserungssatzung mit Einreichung der Plane
des Bauvorhabens vorzulegen.

Grenzabstande bei Bepflanzungen (Art. 48 Abs. 1 AGBGB): Bei Neupflanzungen von Gehdlzen
sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten. Das sind bei:

- Geholzen bis zu 2,0 m Hbhe - mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze

- Geholzen tber 2,0 m Hohe - mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

- Baumen Uber 2,0 m Hohe an landwirtschaftlichen Grundstiicken - mindestens 4,0 m Abstand
von der Grenze

Zwischen Versorgungsleitungen und Baumstandorten ist ein Abstand von mindestens 2,50m
einzuhalten.

Denkmalpflege:

Alle mit der Durchflhrung der Bauprojekte betrauten Personen missen darauf hingewiesen
werden, dass bei AuBenarbeiten auftretende vor- und friilhgeschichtliche Funde nach dem
Bayer. Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege gemeldet
werden mussen. Archaologische Bodendenkmaler genieRen den Schutz des BayDSchG,
insbesondere Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2.

Schallschutz

Im Westen des Baugebietes wird der schalltechnische Orientierungswert nachts (45 dBA)
ausgeschopft. Es wird daher empfohlen, die Schlaf- und Kinderzimmer in diesem Bereich nach
Osten zu orientieren.

Freileitung

Bis zum Vollzug des Abbaus der 20 KV — Freileitung sind alle Bauantrage im
Schutzzonenbereich zur Stellungnahme der N-ERGIE Netz vorzulegen.
Gelandeveranderungen, Baustelleneinrichtungen und Materialeinlagerungen sind im
Baubeschrankungsbereich nur mit Zustimmung der N-Ergie zul&ssig.




