Textliche Festsetzungen

1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 BauGB)

Mischgebiete (§ 6 BauNVO),
zulassig sind

4.
5.

1. Wohngebaude
2.
3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie

Geschafts- und Blrogebaude

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen far Verwaltungen sowie fr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Vergnlgungsstatten sind nur ausnahmsweise auf Flur Nr. 597 (Hotel)
zulassig, in anderen Bereichen sind sie nicht zulassig.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind gemaB § 1 (5) BauNVO nicht
zulassig.

1.2 MaB der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung ergibt sich aus der zulassigen
Grundflache und der zulassigen Zahl der Vollgeschosse.

Die Gebaudehdhe wird tUber die GeschoBzahl in Verbindung mit der
Wandhdéhe bzw. Gesamthéhe festgesetzt. Die festgesetzte Wandhdhe
ist der Abstand von der direkt angrenzenden natlrlichen
Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut, die festgesetzte Gesamthéhe bis zur oberen
Dachbegrenzungskante.

1.3 Bauweise
Die abweichende Bauweise wird durch die Planzeichnung festgesetzt.

1.4 Garagen und Stellplatze
Pro Wohneinheit sind 1,5 Stellplatze auf dem Grundstlick nachzuweisen.
Im Ubrigen gelten fir die Berechnung der Anzahl der Stellplatze die
Richtzahlen des Bayerischen Staatsministerium des Innern vom
12.02.1978.

Nach § 23 (5) BauNVO sind auf den nicht Giberbaubaren
Grundstucksflachen Garagen nicht zulassig, Stellplatze kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden.

Bei Grundstickszufahrten sowie vor Garagen und Stellplatzen ist ein
Stauraum zu o6ffentlichen VerkehrsstraBen, der straBenseitig nicht
eingezaunt werden darf, mit mind. 5,0 m anzulegen.

1.5 Abstandsflachen
Far Abstandsflachen, die von den Vorschriften der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) abweichen, gelten gemaB Art.7 (1) BayBO die in
der Planzeichnung festgesetzten Abstéande. Im Ubrigen gelten die
Abstandsflachen der BayBO.




2. Ortliche Bauvorschriften nach Art. 91 BayBO

2.1 Déacher
Die Dachform wird nach der Planzeichnung vorgeschrieben.
Garagen sind mit Satteldachern und einer Dachneigung von 12° bis
35° auszufuhren.
Zulassig sind nur ortsiibliche Dachiberstande und Dacheindeckung aus
naturroten Dachziegeln oder Dachsteinen oder farbig beschichtete
Metalleindeckungen. Flachd&cher sind, sofern sie nicht als Terrassen
genutzt werden, zu begrinen.

Aneinander gereihte Garagen sind straBenseitig mit gleicher Dachebene
auszubilden.

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie sind auf den Dachern zulassig.
Sie sind in ihrer Neigung dem Dach anzugleichen, miissen eine
zusammenhéangende Flache bilden und sollen méglichst héhengleich in
die Dachflache integriert werden. Bei Giebelrichtung Nord-Sud kénnen
diese auf zwei Dachflachen aufgeteilt werden. lhre maximale Flache
einschlieBlich der von Dachflachenfenstern betragt 40% der Dachflache.

2.2 Baukoérper
Bei planungsrechtlich zuldssigem Grenzbau ist profilgleich anzubauen.

2.3 Fassaden
Fassaden sind in ruhiger Struktur zu verputzen, ausgenommen sind
Holzbauten, Nebengebaude und untergeordnete Bauteile. Die
AuBenwande sind mit einem hell getdnten Anstrich zu versehen; der
Farbton ist mit dem Stadtbauamt abzustimmen. AuBenwandverkleidungen
sind nur aus Holz zulassig.
Fenster und Tdren mit Ausnahme von Ladeneinbauten und Schaufenstern
mussen als Holzkonstruktion ausgefihrt werden.

2.4 Gestaltungssatzung
Die Satzung lber die Zulassigkeit und die Gestaltung von baulichen
Anlagen, bekannt gemacht am 31.07.1984 gilt im Ubrigen
uneingeschrankt weiter.

2.5 Einfriedungen
Die Héhe von Einfriedungen darf entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen
und Grunflachen sowie zu Nachbargrundstiicken maximal 1,50 m
betragen, sofern aus Larmschutzgriinden keine anderen Anforderungen
zu erflllen sind.
Es sind nur Zaune aus Holz oder Metall mit senkrechter Gliederung
oder geschnittene Laubholzhecken zuldssig. Maschendrahtzdune in
Verbindung mit geschnittenen Laubholzhecken kdnnen ausnahmsweise
zugelassen werden.

2.6 Larmschutzwande
Aneinander grenzende Larmschutzwande sind in Ausfihrung, Material,
Dimension und Gestalt aufeinander abzustimmen.

2.7 Leitungen, Antennen, Mulltonnen
Leitungen zur Elektrizitatsversorgung sowie Fernmeldetechnik dirfen
ausnahmslos nur unterirdisch ausgeftihrt werden. Nebenanlagen der
Versorgungsunternehmen sind auBenbindig mit der straBenseitigen
Einfriedung herzustellen.
Antennen auBerhalb eines Gebaudes sind nur als Gemeinschaftsanlage
zulassig. Sie dirfen eine Héhe von 2,5 m nicht Uberschreiten.
Die Standorte von Milltonnen sind mit einem Sichtschutz einzuhausen
und zu begrinen.




2.8 Werbeanlagen

Das Aufstellen von frei stehenden Werbeanlagen oder Automaten ist
unzulassig. Werbeanlagen dirfen nicht am oder auf dem Dach
angebracht werden. Die maximale Héhe von Schriftzeichen betragt 40
cm. Frei liegende Leuchtstoffréhren sind nicht zul&ssig.
Folienbeklebungen diirfen nur in dezenter Form und an der Innenseite
von Fensterscheiben angebracht werden. Wechsellichtanlagen,
Laufschriften oder bewegliche Werbetrager sind nicht zulassig.

Die Satzung zum Schutze des Orts- und Landschaftsbildes vor
verunstaltender AuBenwerbung in der Stadt Flissen, bekannt gemacht
am 31.07.1984 gilt im Ubrigen uneingeschrankt weiter.

3. Grinordnung

Die Begriinung ist entsprechend den Festsetzungen durch Planzeichen
und weitere Satzungsbestimmungen vorzunehmen, zu erhalten und bei
Ausfall zu ersetzen.

3.1 Verkehrsgrln

3.1.1

3.1.2

Die Flachen sind gem. Festsetzung durch Planzeichen (1.6) mit
Einzelbdumen nach Pflanzliste 1 zu bepflanzen.

Pflanzliste 1:

Pflanzqualitat: H., 4xv., m.B., StU 20-25 cm

- Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)

- Fraxinus excelsior (StraBen-Esche)

- Quercus palustris (Boulevard-Eiche)

- Tilia cordata (Winter-Linde)

Die Flachen sind mit Bodendeckern nach Pflanzliste 2 zu bepflanzen.
Pflanzliste 2:

Pflanzqualitat: Co., 20-30 cm

- Ligustrum vulgare 'Lodense' (Zwerg-Liguster)

- Lonica nitida 'Elegant' (Immergriine Heckenkirsche)

- Rosa in Sorten

3.2 Verkehrsberuhigter Bereich

Die Flachen sind gem. Festsetzung durch Planzeichen (1.6) mit
Einzelbdumen nach Pflanzliste 3 zu bepflanzen.

Pflanzliste 3:

Pflanzqualitat: H., 3xv., m.B., StU 14-16 cm

- Acer campestre 'Elsrijk' (Feld-Ahorn)

- Crataegus 'Carrierei' (Apfeldorn)

- Robinia pseudoacacia 'Pyramidalis’ (Saulen-Robinie)

- Robinia pseudoacacia 'Unifolia’ (Einblattrige Robinie)

3.3 Private Griunflachen

Private Griinflachen sind von Bebauung freizuhalten und gartnerisch zu
gestalten.
Es sind Obstbdume und weitere heimische Laubgehdlze zuldssig.

3.4 Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind mit Ausnahme der
Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze sowie der zulassigen Arbeits-
und Lagerflachen als Griinflachen anzulegen und gartnerisch zu
gestalten.

Die nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen sind gem. Festsetzung
durch Planzeichen (1.6) mit EinzelbAumen nach Pflanzliste 1 zu
bepflanzen.




Als Laubholzhecken sind die Arten der Pflanzliste 4 zulassig.

Pflanzliste 4:

- Carpinus betulus (Hainbuche)
- Cornus mas (Kornelkirsche)

- Fagus silvatica (Rot-Buche)

- Ligustrum vulgare (Liguster)

Stellplatze sind versickerungsfahig zu befestigen, z. B. Pflastersteine mit
Rasenfuge, wassergebundene Decke, Schotterrasen.

Sonstige zu befestigende Flachen sind wasserdurchlassig anzulegen,
die Flachenversiegelung ist zu minimieren. Versiegelte Flachen sind
soweit wie mdglich zu entsiegeln.

Tiefgaragen sind mind. 60 cm mit fachgerechtem Bodenaufbau zu
Uberdecken. Soweit diese Flachen dauerhaft begrint werden, erfolgt
keine Anrechnung nach §19 (4) BauNVO. Die Uberdeckung bei
notwendig befestigten Flachen wie z. B. Wege, Terrassen, kann
reduziert werden.

3.5 Sonstige Anpflanzungen
Die Larmschutzwande nérdlich der OttostraBBe sind beidseitig mit
Kletterpflanzen nach Pflanzliste 5 zu begriinen.
Pflanzliste 5:
- Hedera helix (Efeu)
- Parthenocissus quinquefolia (Wilder Wein)
- Parthenocissus tricuspidata (Jungfernrebe)

3.6 Sonstige MaBnahmen

3.6.1 BaumschutzmaBnahmen
Wahrend Bauarbeiten sind BaumschutzmaBnahmen flir zu erhaltende
Baume vorzusehen.

3.6.2 Wurzelbriicken
Far zu erhaltende Baume in und neben befestigten Flachen sind
technische MaBnahmen i. S. v. Wurzelbriicken erforderlich, deren
Ausdehnung den Kronendurchmesser um 1,50m in alle Richtungen
Uberschreiten sollte.

3.7 Freiflachengestaltungsplan
Dem Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan mindestens
im MaBstab 1 : 200 beizugeben.

4. Immissionsschutz

4.1 Aktiver Schallschutz
Bei einer Wohnnutzung auf den FI.Nrn. 935, 936 und 937 ist an der
stdéstlichen Grundstlicksgrenze eine Larmschutzwand zu errichten. Die
Oberkante der Wand muss eine Héhe von mindestens 2,20 m bezogen
auf die StraBenoberkante der OttostraBe aufweisen. Die Wand ist nach
dem diesbeziglichen Stand der Technik fugendicht, witterungsbesténdig
und mit einem bewerteten Schalldamm-Maf
R'w >= 25 dB auszufihren.




4.2. Grundrissorientierung und passiver Schallschutz
In den mit Vorkehrungen fir Schallschutz gekennzeichneten Bereichen ,
bei denen die Grenzwerte der 16. BImSchV von 64 db(A) tagsiber und
54 db(A) nachts Uberschritten sind, sind die Wohnungsgrundrisse der
Gebaude (Neu- und Ersatzbauten) so zu gestalten, dass in diesen
Bereichen keine AuBenwandéffnungen zu liegen kommen, die
notwendig sind, um Aufenthaltsraume im Sinne der DIN 4109 zu beliften.
Ausnahmen von der festgesetzten Grundrissorientierung sind in
Einzelfallen mdglich, wenn ausreichend dimensionierte
Schallschutzfenster eingebaut werden.

4.3 Baulicher Schallschutz
Die Umfassungsbauteile der Baukdrper sind nachweislich entsprechend
den Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen gem.
Tabelle 8 der DIN 4109 auszufthren. Die jeweils herrschenden
"MaBgeblichen AuBenlarmpegel" ermitteln sich aus den im
Schallschutzgutachten dargestellten Beurteilungspegeln wéhrend der
Tagzeit und einem Zuschlag von 3 dB(A).

4.4 Dimensionierung von SchallschutzmaBnahmen nach der 24. BImSchV
An den Fassadenabschnitten von bestehenden Gebauden entlang der
neu ausgebauten StraBentrasse, bei denen die Grenzwerte der 16.
BImSchV von 64 db(A) tagstber und 54 db(A) nachts Uberschritten
werden, sind Art und Umfang erforderlicher SchallschutzmaBnahmen
gemaR der 24. BImSchV zu ermitteln.

Ordnungswidrigkeiten
Mit GeldbuBe bis zu 500.000 Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich
oder fahrlassig einer Vorschrift dieses Bebauungsplanes zur Gestaltung
oder Grinordnung oder einer aufgrund dieser Vorschrift ergangenen
Anordnung der Bauaufsichtsbehérde zuwiderhandelt
(Art. 89 Abs. 1 Nr. 17 BayBO).
Mit GeldbuBe bis zu 10.000 Euro kann belegt werden, wer nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzten Bindungen fir Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt, wesentlich
beeintrachtigt oder zerstért werden.
(§ 213 Abs. 1 Nr. 3 BauGB).

Hinweise durch Text

1. Niederschlagswasser
Niederschlagswasser von Dach- und Grundsticksflachen ist, soweit
technisch mdglich, in geeigneten Versickerungsanlagen auf den
Grundstiicken schadlos zu versickern.

2. Denkmalschutz
Denkmalrechtliche Bestimmungen gehen den Festsetzungen des
Bebauungsplans vor.
Alle BaumaBnahmen an oder in der Nahe von Baudenkmaélern sind
erlaubnispflichtig nach Art. 6 DSchG.
Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage
kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG.
Far alle Bauvorhaben ist eine Erlaubnis nach Art. 7 und Art. 15 DSchG zu
beantragen.

3. Mobilfunk
Kommunikationstechnische Antennenanlagen (Mobilfunkanlagen) sind
innerhalb des Bebauungsplangebiets unzulassig.




