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3. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES WOHNGEBIET
" AM ESELE " DER GEMEINDE APFELDORF

Das Gebiet umfasst die Flurnummern 512, 764 Teilfl. und 513 Teilfl.

Die Gemeinde Apfeldorf erlasst aufgrund des § 1bis §4, sowie § 8 ff Baugesetzbuches (BauGB)
des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO), des Art. 81 der

Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO)

folgenden Satzung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes "Am Esele".

Dieser wird geandert und erhalt folgende nachstehende Fassung:

l. FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung 5.5

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO zulassigen Ausnahmen werden ausgeschlossen.

5.4 Das anfallende Niederschlagswasser ist so weit moglich zu versickern.

Die Versickerung hat Uber belebte Bodenschichten zu erfolgen. Ist dies infolge ungunstiger
Bodenverhaltnisse nicht méglich, so kénnen auch linienférmige oder punktférmige
Versickerungsanlagen gewahlt werden.

Flankierende MalRnahmen zur Rickhaltung und Verdunstung (z.B. Zisternen,Teichanlagen
Regentonnen, ect.) sind vorzusehen.

Wird nachgewiesen, dass eine Versickerung auf Grund der gegebenen Bodenverhaltnisse
nicht moglich ist, so kann auf Antrag bei der Gemeinde ein gedrosselter Notuberlauf mit 1,0 I/s
an den gemeindlichen Regenwasserkanal angeschlossen werden.

Eine Rickhaltung von mindestens 3m? (nennvolumen 6m?) je Grundstuck ist in jedem Falle
einzuplanen und nachzuweisen.

Die Planung der Oberflachenentwasserung ist mit dem Eingabeplan der Gemeinde vorzulegen.

Stutzmauern sind nur als Trockenmauern bis zu einer maximalen Hohe von 0,80 m zulassig.
An der Grundstucksgrenze sind nur Boschungen mit einer Neigung von max. 1 : 1,5 zulassig,
Stitzmauern an Grundstlicksgrenzen sind unzulassig.

Zur Nachbargrenze ist ein Abstand von 2,0m fur Statzmauern, Anbéschungen und
Abgrabungen einzuhalten.

6. Sonstige Planzeichen

WA allgemeines Wohngebiet.

2. MaR der baulichen Nutzung

i maximal zwei Vollgeschosse zulassig.
OG,Igg maximal zulassige Grundflachenzahl

2.1 Bei Einzelhausern sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig, bei Doppelhausern
je Haushalfte eine Wohneinheit.

2.2 Die Mindestgrundstiicksgrofie wird fur Einzelhauser auf 575 m? und flr Doppelhaushalften

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

eée, Verbindliche Male in Metern, hier z. B. 5,00 m

—@—e@— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Ordnungszahl des Bauabschnittes, hier z.B. Bauabschnitt 11|

708.50 absolute Hohe des FFB EG uber normal Null, hier z.B. 708.50m

@ Ordnungsziffer Zuordnung der zulassigen OK FFB EG im BAIIl

mit 450 m? festgesetzt. 7. Gestalterische Festsetzungen

sp/Pp/wp Satteldach, versetztes Pultdach, sowie Walmdach

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

18°-35°

— —-—— Baugrenze (blau)

71
nur Einzelhauser oder Doppelhauser zulassig

o) offene Bauweise
7.2

WH max. maximale Wandhdhe, gemessen von Oberkante Fertigfulboden des
5.00m Erdgeschosses bis Schnittpunkt der verlangerten AuRenwandflache mit
der Oberkante Dachhaut.
Die maximale Wandhohe gilt auch fur Wiederkehren.

FiD's-}_g‘oa,:‘" maximale Firsthohe der Pultdacher

3.1 Untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO
sind innerhalb als auch auferhalb der Baugrenzen, einmal je Grundstuck, bis zu einer
maximalen Grundflache von 20 m? zulassig. 7.3
Teichanlagen und Anlagen zur Oberflachenentwasserung sind ohne
Grolenbeschrankung zulassig.

3.2 Die Abstandsflachenvorschriften der BayBO in ihrer jeweils rechtswirksamen Fassung
sind einzuhalten.
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4. Verkehrsflachen

Strassenbegrenzungslinie

offentliche Strassenverkehrsflache

Ful®- und Radweg

50 ~—~_  Sichtdreieck mit Malkangaben

4.1 Im Bereich der Sichtfelder darf die Hohe der Einfriedung und der Bepflanzung die 7.5
Fahrbahnoberkante des angrenzenden Fahrbahnrandes um nicht mehr als 0,8 m
Uberragen.
Hochstammeige Baume innerhalb der Sichtfelder werden zugelassen,
sofern ein ausreichender Durchblick, der den Verkehrsfluss ungehindert 7.6

erkennen lasst, gewahrleistet ist.

7.7

{E} zu pflanzender Baum, Standort vorgeschlagen

private Grinflache

5.1 Das Gelande ist in seiner natirlichen Form weitestgehend zu erhalten.
Aufschittungen und Abgrabungen sind einschlieRlich ihrer Béschungen nur bis zu einer
Grundflache von max. 20,0 m? und bis zu einer Héhe, bzw Tiefe von 1,50 m zulassig.
Ausgenommen hiervon sind notwendige Abgrabungen bzw Anbdschungen zum Anschluss
an die offentl. Verkehrsflache.

5.2 Die nicht bebauten und nicht als Fahr- und Gehweg benutzten Grundstlicksflachen 7.8
sind innerhalb eines Jahres nach Bezugsfertigkeit gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

Innerhalb dieser Frist sind pro 250 m? Grundstiicksflache mind. ein heimischer Laubbaum T

Dachneigung im Geltungsbereich

Als Grundform der Baukorper ist ein Rechteck zu wahlen, dessen Traufseite mindestens
ein Funftel langer als die Giebelseite ist.
Bei allen Baukorpern mufd der First Uber die Langsrichtung verlaufen.

Die Oberkante des Fertigfullbodens des Erdgeschosses darf maximal 20 cm

Uber der naturlichen Gelandeoberkante, gemessen am geplanten Hauseingang

liegen. Im BA Il darf dartber hinaus die Oberkante des FertigfuRbodens bis zur festgesetzten
Hohe Uber NN angehoben werden.Fur Grundsticke mit den Ordnungsziffern bis wird
die OK FFB EG mit 50cm Uber OK Bestandsgelande, gemessen an der Wandmitte der
Sldseite des betreffenden Gebaudes, festgesetzt.

Fir Grundsticke mit den Ordnungsziffern bis wird die OK FFB EG mit 30cm Uber OK
Bestandsgelande, gemessen an der Wandmitte der Nordseite des betreffenden Gebaudes,
festgesetzt.

Das Urgelande ist im Eingabeplan nachzuweisen.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Bei Einzelhausern ist je Hausseite, ab 9,0 m Trauflange, eine Wiederkehr zulassig.

Die Basis der Wiederkehr darf maximal 50% der gesamten Hauslange, ohne Vordacher,
betragen. Die Firsthohe der Wiederkehr darf die Hohe des Hauptfirstes nicht Gberschreiten.
Bei Doppelhaushalften ist nur eine Wiederkehr Uber beide Haushalften zulassig.

Die Firstmitte der Wiederkehr mufd dabei an der gemeinsamen Grundsticksgrenze liegen.

Bei allen Hauptgebauden sind nur Satteldacher, Walmdacher und versetzte Pultdacher
zulassig. Der Verstatz der Pultdacher zueinander darf maximal 1,80m (gemessen von
Dachhaut zu Dachhaut) betragen. Dachbegriinungen sind zulassig.

Bei hangabwarts geneigten Grundstlcken ist fur die Zufahrt zu den Garagenbaukoérpern,
ausgehend von der angrenzenden Leistensteinhdhe der Erschlielungsstrasse, ein hangabwarts
geneigtes Mindestgefalle von 5% einzuhalten. Die absoluten Hohen der OK FFB (Oberkante
Fertig FulRboden) sind im Eingabeplanverfahren in Bezug auf die Leistensteinhdhen des
Fahrbahnrandes nachzuweisen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wohngebiet

" Am Esele", kann bei Garagen im Sinne des Art.6 Abs.9 BayBO die mittlere Wandhéhe von
max. 3,00m Uberschritten werden, eine max. Wandhdhe von 3,00m gemessen von OK FFB
Garage zu OK Dachhaut, darf jedoch nicht Gberschritten werden.

Garagen sind innerhalb und auf3erhalb der Baugrenzen zulassig.
Die Garagenbaukdrper haben einen Abstand von min. 5,0 m zur Stralkenbegrenzungslinie
einzuhalten.

Die notwendige Anzahl der Garagen und Stellplatze bemif3t sich nach der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Apfeldorf in der jeweils rechtswirksamen Fassung.

Als Einfriedung der Baugrundstticke sind strassenseitig nur max. 0,8 m hohe,
sockellose Zaune, mit einem Bodenabstand von 15cm, zulassig. Maschendrahtzaune
entlang der Grenze zum o6ffentlichen Grund sind unzulassig

Die fur die Stromversorgung erforderlichen Kabelverteilerschranke sind
vorderfrontblndig in die Einfriedung einzubauen.

Stauraume bei den Garagenzufahrten durfen nicht eingezaunt werden.

Entlang von Grenzen zwischen den Parzellen sind auch mit heimischen Strauchern
hinterpflanzte Maschendrahtzaune zulassig.

Sichtschutzeinrichtungen sind nur zulassig im unmittelbaren Bereich von Terrassen,
die am Hauptgebaude angeordnet sind. lhre Héhe darf max. 2,0 m, ihre Breite
max. 4,0 m betragen.

Abfallbehalter dirfen nicht nach aufden in Erscheinung treten.
Sie sind in Garagen oder Gartentoranlagen oder Einfriedungen zu integrieren.

Versorgungsleitungen aller Art sind unterirdisch zu verlegen.

HINWEISE

oder ein Obstbaum sowie je 70 m? Grundstlcksflache ein Strauch gemaf Pflanzliste zu pflanzen.
In der Planzeichnung ist ein Vorschlag fiir die Standorte der zu pflanzenden Baume gemacht.
Je nach der individuellen Gestaltung der Garten kénnen die Baumstandorte verschoben werden. |

— ——

| vorgeschlagene Gebaudesituierung

Die Baume und Straucher sind zu erhalten, im Wuchs zu férdern und zu pflegen. L———
Bei Ausfall ist artgleich nachzupflanzen. ..
best. Gebaude
Die zu pflanzenden Geholze haben folgende Anforderungen zu erfillen:
Hecken sind bis zu einer Hohe von 2 m zulassig. Thujahecken und 764 best. Flurstiicksnummer, hier z.B 762/3

Scheinzypressen sind unzulassig.

5.3 Um der Versiegelung des Bodens in der Landschaft vorzubeugen,
sind die Garagenzufahrten, Hauszugange, Park- und Stellplatze als befahrbare
Vegetationsflachen (Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengitter, Pflaster 0.a)
auszufuhren. Beton- oder Asphaltbelage sind unzulassig.

—— —— vorgeschlagene Grundsticksgrenze

best. Grundstlicksgrenze

Hohenschichtlinie mit absoluter Hohenangabe

Die anfallenden Abwasser sind der Kanalisation zuzuftihren.

Auf die moglichen Emissionen (Gerliche, Staub, Larm), die von den angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen ausgehen kénnen, wird hingewiesen.

Bei Unterkellerungen sind geeignete Ma3nahmen zum Schutz gegen Grund- und Hangwasser
zu treffen.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fiir Gehdélzpflanzungen

nach dem Bay. Nachbarrecht (AGBGB) wird hingewiesen.

Bei Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser
sind die Regeln der Technik, insbesondere Arbeitsblatt ATV-DVWK-A138 und die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) zu beachten.

Auf das Bodengutachten der Fa. GUT vom 19.10.2011 wird hingewiesen.
Dieses Gutachten ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Auf die Héhenaufnahme des IB Europplan wird hingewiesen

Es wird besonders die Verwendung folgender Baum- und Straucharten empfohlen:

Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Fagus sylvatica - Rotbuche
Fraxinus excelsior - Esche

Quercus robur - Stieleiche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Tilia cordata - Winterlinde

Obstbaume als Hochstamm, lokaltypische Sorten

Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuf
Crataegus monogyna - Weilldorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Viburnum lantana - Schneeball

Schematische Darstellung zu 7.2

M:1:500

Ill. VERFAHRENSVERMERKE

3. Anderung des Bebauungsplanes Wohngebiet
" Am Esele " mit integrierter Grinordnung,
der Gemeinde Apfeldorf

1. Aufstellungsbeschluss am 11.11.2013

vom 27.01.2014 bis 20.02.2014
vom 23.01.2014 bis 20.02.2014

2. Fruhzeitige Offentlichkeits-
und Behodrdenbeteiligung

3. Billigungs- und Auslegungsbeschluss vom 24.02.2014

4. Offentliche Auslegung nach § 3 Abs.2
und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit

vom 07.03.2014 bis 07.04.2014

5. Satzungsbeschluss § 10 Abs. 1 BauGB

Gemeinde Apfeldorf, den

Georg Epple

1. Blrgermeister Siegel

6. Ortsubliche Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses (§ 10 Abs. 3 BauGB)
An diesem Tage wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich

Eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften des BauGB beim Zustandekommen
dieses Bebauungsplanes, mit Ausnahme der Vorschriften Uber Satzungsbeschluss
Genehmigung / Anzeige oder die Bekanntmachung ist unbeachtlich, wenn die Verletzung
nicht innerhalb eines Jahres ab Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes schriftlich
gegenuber der Gemeinde Apfeldorf geltend gemacht wurden.

Mangel der Abwagung sind innerhalb von 1 Jahr schriftlich darzulegen (§215 BauGB).

Gemeinde Apfeldorf, den

Georg Epple .
1. Burgermeister Siegel
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