Die Gemeinde Wittelshofen erlasst aufgrund

—  der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

—  der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstlicke Baunutzungsverordnung (BauNVO) v. 23.1.1990, in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI | | 132, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

—  Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) geéandert worden ist

— in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 9. Marz 2021 (GVBI. S. 74) geandert

worden ist
folgenden
Bebauungsplan Nr. 10
Wohngebiet ,lllenschwang Il1*
(beschleunigtes Verfahren gem. § 13 BauGB)
als Satzung.

Der Bebauungsplan besteht aus dem Planblatt, den nachfolgenden Festsetzungen und der Begriindung mit allen
Anlagen, jeweils in der Fassung vom 22.03.2022.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gré3e von ca. 0,9 ha und enthélt das Flurstiick 259/1 (teilw.) der Gemarkung
lllenschwang.

A. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauNVO)

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. d. § 4 BauNVO festgesetzt. Ausnahmen gem. §
4 Abs. 3 BauNVO sind unzuldssig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 20 BauNVO)

21 Grund- und Geschossflichenzahl (§§ 19 und 20 BauNVO)

Als hdéchstzuldssiges MaRR der baulichen Nutzung wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,35 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 festgesetzt.

2.2  Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei beschrankt.

23 Héhe der baulichen Anlagen — Bezugspunkt (§ 18 BauNVO)

Die maximal zulassige Wandhdhe (WH), gemessen an der Traufseite des Gebaudes, darf am Schnittpunkt Wand
/ Dachhaut maximal 6,5 m Uber der angrenzenden ErschlieRungsstrate liegen. Die maximale Gesamthdhe des
Gebaudes darf eine H6he von 9,5 m nicht Uberschreiten. Die lichte H8he der Vollgeschosse darf 3,0 m nicht
Uberschreiten.

Dem Bauantrag ist ein Geldndeschnitt mit Angaben der Hdhenkote (in m U. NN) des natilrlichen Geldndes
beizufigen. Die H6he des Erdgeschossfullbodens (OK-FFB) ist ebenfalls in m . NN anzugeben. Bestehende und
geplante Gelandehdhen sind fur die Gemeinde Wittelshofen priffahig darzustellen.

3. Bauweise, Baugrenzen, Abstandsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 — 23 BauNVO und Art. 6 und
7 BayBO)

Es qilt die offene Bauweise.
Die Errichtung von baulichen Anlagen ist nur innerhalb der Baugrenzen zul&ssig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch auRerhalb der Baugrenzen zuldssig. Jedoch nicht innerhalb
der festgesetzten Grunflachen.

Die Baugrenzen beinhalten grundsétzlich keine Abstandsfldchenregelung. Es gilt die Abstandsflachenregelung
gem. Art. 6 BayBO. Art. 6 (7) BayBO findet keine Anwendung.

4. Garagen, Stellplitze (§ 21a BauNVO)

Die zulassige mittlere Wandhéhe (WH) gem. Art. 6 Abs.7 Satz 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) bei
Grenzgaragen darf maximal 3m im Mittel Uber dem natiirlichen Gelédnde betragen.

Die Errichtung von Garagen / Carports aus Wellblech oder &hnlich leichter Bauweise ist unzuldssig.

Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m, vor Carports von mindestens 1,0 m zur &ffentlichen
Strakenflédche freizuhalten. Diese Mafe sind senkrecht bzw. parallel zur dffentlichen Stralenflédche zu messen. Bei
zusammengebauten Garageneinheiten, Grenzbebauung mit der benachbarten Anlage, ist auf die Gestaltung der
benachbarten Gebaude entsprechend Riicksicht zu nehmen.

Bei einer WohnungsgrdRe Uber 50 m? Wohnflache, gem. WoFIV, sind zwei Stellpldtze, bei einer Wohnungsgréte
bis zu 50 m? Wohnfléche ist ein Stellplatz herzustellen. Der erforderliche Stauraum vor der Garage wird nicht als
Stellplatz angerechnet.

5. Grinordnung
5.1 Innere Durchgriinung

Die zur Anpflanzung festgesetzten Gehélze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Je 300 m?
privater Grundstlicksflache ist ein heimischer Laubbaumhochstamm I. oder Il. Ordnung (StU 12 — 14 cm) zu
pflanzen. Fir die Hecken sind heimische Strducher gemafl Auswahlliste zu pflanzen.

Ein Nadelgehélzanteil von mehr als 10 % bezogen auf alle innerhalb einer privaten Grundstiicksfldche gepflanzten
Gehdlze ist unzuldssig.

Durch die Gehdlzanpflanzungen sollen sowohl der negative Einfluss auf das Lokalklima als auch die
Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes gemindert werden. Auflerdem werden dadurch
Vernetzungsstrukturen am Gebiet selbst aufgebaut, die den Bereich des zukiinftigen Baugebietes fur Flora und
Fauna erhalten bzw. entwickeln. Es werden nur heimische, standortgerechte Bdume und Strducher entsprechend
den Artenlisten verwendet.

Stein und Kiesgérten

Grol¥flachig mit Steinen (Schotterpackungen aus Granit, Basalt, Glas, etc.) bedeckte Flachen, auf denen
hauptséchlich Steine zur Gestaltung verwendet werden und keine oder nur eine geringe Anzahl von Pflanzen
vorkommen sind unzuldssig. Die mit Steinen bedeckte Fléche darf maximal 10 m? betragen.

Rand und Sockeleinfassungen der baulichen Anlagen aus Kies oder Schotter im Sinne des Spritzschutzes, max.
0,5 m breit, gelten nicht als Stein- und Kiesgarten.

5.2 Randeingriinung

Im Osten des Wohngebietes wird auf éffentlicher Griinflache eine ca. 100 m lange dreireihige Hecke entsprechend
Pflanzschema (siehe Begriindung) gepflanzt. (Mindestgréfie: Heister H 60 — 80 cm, Strducher H 100 — 150 cm,
Reihenabstand 1,5 m). Nach Norden wird eine zweireihige Hecke gem. Auswabhlliste als private Eingrinung
festgesetzt. (Mindestgréie: Heister H 60 — 80 cm, Strducher H 100 — 150 cm, Reihenabstand 1,5 m).

Das Nachbarrecht ist beztiglich der erforderlichen Grenzabsténde in allen Fallen zu beachten.

Die Grundstlickseigentiimer, die an den &ffentlichen Grinflichen angrenzen, sind verpflichtet auf ihrem
Grundstiick, die Gehdlzpflege in Abstimmung mit der Gemeinde zu Ubernehmen.

53 Artenschutzrechtliche Festsetzungen

V1: Baubeginn zwischen September und Mérz

V2: Von April bis Oktober keine Baumafnahmen wahrend der DA&mmerung und nachts
V3: Beleuchtung mittels LED-Lampen, Ausrichtung der Lichtkegel auf den Boden

V4: Vermeidung von Strukturen mit Fallenwirkung

V5: Verringerung der Barrierewirkung

V6: Minimierung der Vogelschlaggefahr an Glas- und spiegelnden Fassadenfldchen

Zur Erlauterung und Beschreibung der MaRnahmen wird an dieser Stelle an den artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag verwiesen. Die dort beschriebenen Ausfihrungen und Vorkehrungen 2zu den
VermeidungsmafRnahmen sind vollumfanglich zu beachten.

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Art. 81 BayBO)
1. Gestaltung der Diacher und Geb3ude
Bei der Bebauung sind alle Dachformen mit einer maximalen Dachneigung von 52° zulassig.

Als Dacheindeckungen geneigter Décher sind unglasierte Ziegeln und Dachsteine in Rotténen, Brauntdnen und in
Anthrazit zugelassen. Fur Flachd&cher sind nicht reflektierende Metalleindeckungen zugelassen. Flachdacher sind
nach Méglichkeit zu begriinen.

Fur Wintergérten und Terrassenliberdachungen sind abweichende Eindeckungen zulassig.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den Dé&chern sind zu einheitlichen geordneten Elementen
zusammenzufassen und missen die Neigung des Daches aufnehmen. Bei Nicht zuldssig sind
Freiflachenphotovoltaik und freistehende Solarthermieanlagen.

Bei Dachern mit Dachneigungen < 28° diirfen vorgenannte Anlagen, unabhangig von der Dachform, mit einem
Neigungswinkel bis zu 45° errichtet werden. Bei Geb&duden mit Flachdach wird die Gesamthdhe der
aufgesténderten Module auf eine H8he von max. 1,75 m begrenzt, diese wird senkrecht zwischen Oberkante
Dachhaut und Oberkante Gesamtkonstruktion aufgestandertes Modul gemessen.

Es sind nur Baustoffe und Anstriche in hellen Farben an Gebdudeaulenfldchen zugelassen.
2. Gestaltung der unbebauten Flichen

Befestigte Flachen sind auf das unabdingbare Mall zu beschranken. Die Nebenfldchen, wie Staurdume und
Stellplétze auf den Grundstlicken sind mit wasserdurchlassigen Beldgen auszubauen. Freifldchen, die nicht als
Stellplatze, Zufahrten, Terrassen oder Wege bendtigt werden, sind unversiegelt zu belassen und gértnerisch
anzulegen.

Das natiirliche Gelande ist grundséatzlich unverandert zu belassen. Geldndeverdnderungen sind bis zu einer Hohe
von 1 m zuldssig, wenn sie im Zusammenhang mit der Erstellung der Geb&ude erforderlich sind. Sie sind mit

Bdschungen abzufangen. Eventuell notwendige Geléndeverdnderungen darliber hinaus k&nnen nur im
Einvernehmen mit der Gemeinde Wittelshofen vorgenommen werden.

3. Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Gesamthéhe von 1,20 m zuldssig. Mauern sind bis zu einer H8he von 0,50 m
zulassig. Zur Stralenseite ist ein Abstand von mindestens 0,50 m einzuhalten.

4. Beleuchtung

Fur die StraRenbeleuchtung sind energiesparende und gleichzeitig insektenschonende Lampen mit nach unten
gerichtetem Lichtkegel zu verwenden

C. HINWEISE

1. Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird durch die Erweiterung des
bestehenden Mischwasserkanal abgeleitet.

Niederschlagswasser soll auf dem Grundstilick zurtickgehalten werden und zur Freiflichenbewésserung genutzt
werden. Pro 100 m? versiegelte Fldche ist ein Rlckhaltevolumen von 3 m? zu schaffen.

Bei der Verwendung von Oberflachenwasser als Brauchwasser sind die Trinkwasserverordnung und die DIN 1988
— Technische Regeln fiir Trinkwasserinstallation — zu beachten. Regenwassernutzungsanlagen sind nach § 13
Abs. 3 Trinkwasserverordnung der Kreisverwaltungsbehérde — Abteilung Gesundheit — anzuzeigen.

2. Artenauswabhlliste
Obstbaumhochstamme

Auswabhlliste: Hochstimme I. Ordnung
(MindestgréRe: Laubbdume Hochstamm 3xv, mDb, StU 12 — 14 cm)

VERFAHRENSVERMERKE
BEBAUUNGSPLAN NR. 10

fur das Wohngebiet ,lllenschwang III*

a) Die Gemeinde Wittelshofen hat in ihrer Sitzung am _ . die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 10 fur das Wohngebiet |, lllenschwang Il beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am . . ortstblich bekanntgemacht.

b) Der Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom __ . wurde gemal § 3 Abs. 1
BauGB in der Zeitvom . . bis einschlieBlich . . &ffentlich ausgelegt.

c) Zu dem Vorentwurf in der Fassung vom __ . wurden die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB und die Nachbargemeinden geman
§ 2 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __. . bis einschlieBlich . . beteiligt.

d) Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom _ . wurde gemall § 3 Abs.
2 BauGB in der Zeitvom __.__. bis einschliellich __.__. offentlich ausgelegt.

e) Zu dem Entwurf in der Fassung vom _ . wurden die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und die Nachbargemeinden gemal § 2 Abs.

2 BauGB in der Zeitvom __.__. bis einschlieRlich __.__. beteiligt.
f) Die Gemeinde Wittelshofen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom . . den
Bebauungsplanes Nr. 10 fur das Wohngebiet lllenschwang III* in der Fassung vom _

geman § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

L

Acer pseudoplatanus Bergahorn (Ac ps) Sorbus aucuparia Eberesche (So au)
Juglans regia Nussbaum (Jure) Sorbus intermedia Schwedische

Mehlbeere (So in)
Prunus avium Vogelkirsche (Prav) Tilia cordata Winterlinde (Ti co)
Auswahlliste: Hochstimme Il. Ordnung
(MindestgréRe: Laubbiume Hochstamm 3xv, mDb, StU 12 — 14 cm)
Obstbaumhochstamm oder
Amelanchier arborea “Robin Hill* Felsenbirne (Am ar)
Aesculus carnea ,Briotii* Scharlach Rosskastanie (rotblihend) (Ae ca)
Crataegus laevigata ,Paul’s Scarlet” Rotdorn (Crla)
Fraxinus ornus Blumen-Esche (Fror)
Prunus sargentii Zierkirsche (Pr sa)
Pyrus calleryana in Sorten Stadtbirne (Py ca)
Sorbus aria Mehlbeere (So ar)
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere (So in)
Auswabhlliste: Straucher
(MindestgroRe: Striducher 2xv, H 60 - 150)
Acer campestre Feldahorn (Ac ca) Prunus spinosa Schlehe (Pr sp)
Carpinus betulus Hainbuche (Ca be) Pyrus communis Kultur-Birne (Py co)
Corylus avellana Haselnuss (Co av) Quercus robur Stieleiche (Qu ro)
Cornus mas Kornelkirsche (Co ma) Rhamnus cathartica Purgier-

Kreuzdorn (Rh ca)
Cornus sanguinea Roter Hartriegel (Co sa) Rosa arvensis Feld-Rose (Ro ar)
Ligustrum vulgare Liguster (Li vu) Rosa canina Hunds-Rose (Ro ca)
Lonicera xylosteum Heckenkirsche (Lo xy) Sambucus nigra Schwarzer

Holunder (Sa ni)
Malus sylvestris Zierapfel (Ma sy) Sorbus aucuparia Vogelbeere (So au)
Prunus avium Vogel-Kirsche  (Prav) Ulmus minor Feld-Ulme (Ul mi)
Prunus padus Traubenkirsche (Pr pa) Viburnum lantana Wolliger

Schneeball (Vila)
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3. Denkmalschutz

In der ndheren Umgebung und im Planungsgebiet sind bisher keine Bodendenkméler bekannt. Da bei
Baumafnahmen grundsatzlich mit archdologischen Fundstellen zu rechnen ist, wird auf die Meldepflicht geman
Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege (Dienststelle
Nurnberg) oder der Unteren Denkmalschutzbehd&rde hingewiesen.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis
gem. Art. 7 DSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustédndigen Unteren
Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

4. Versorgungsleitungen
Samtliche Versorgungsleitungen innerhalb des Geltungsbereiches sind unterirdisch zu verlegen.

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen in der N&he von Versorgungsleitungen ist darauf zu achten, dass die
Baume in mind. 2,50 m Entfernung von Versorgungsleitungen gepflanzt werden. Sollte dieser Abstand
unterschritten werden, so sind Schutzmaf3nahmen der Anlage notwendig. (DIN 1998) ist einzuhalten.

In allen Stralen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite
von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Sind im Geltungsbereich keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m von der Main-
Donau-Netzgesellschaft empfohlen.

5. Immissionsschutz
Geruchs- Staub- und Larmemissionen aus der ordnungsgemaien landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzfléchen sind zu dulden.

6. Brandschutz
Das Merkblatt "Vorbeugender Brandschutz" ist zu beachten.

7. Photovoltaik / Solarthermie
Um eine sofortige bzw. spétere optimale Nutzung der Dacher fir Photovoltaik bzw. Solarthermie zu erméglichen,

ist eine Dachneigung von 30° (fur nicht unterbrochene Satteldacher), von 28° (fiir Schleppgauben unterbrochene
Satteldacher) zu empfehlen.

D. PLANZEICHENLEGENDE
1. Festsetzungen

-_- Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
= Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

offentliche Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Sichtdreieck (von sichtbehind. Gegenstanden aller Art Hohe > 0,80 m freihalten)
offentliche Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

private Grunflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)
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geplante Bepflanzung - Pflanzgebot (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)
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Gemeinde Wittelshofen, den __ . Siegel

Werner Leibrich, 1. Burgermeister

g) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Nr. 10 fur das Wohngebiet ,lllenschwang [
wurde am __._ . gemall § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan wird seit diesem Tag =zu den dblichen Dienststunden bei der Gemeinde
Wittelshofen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des §
44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Gemeinde Wittelshofen, den . . = -
— e Siegel

Werner Leibrich, 1. Burgermeister
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2. Hinweise / nachrichtliche Darstellun

bestehende Flurstliicksgrenzen
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@ mogliche Grundstiicksnummern
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Q
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