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FESTSETZUNG DURCH TEXT

In Erganzung der Planzeichen werden folgende Festsetzungen getroffen:
Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches wird gemaf3 8 4 BauNVO ein
Allgemeines Wohngebiet (WA), bzw. ein Mischgebiet (MI) festgesetzt. Nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes sind (gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO) die im
Allgemeinen Wohngebiet gem. § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléassigen
Anlagen fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Im Mischgebiet sind die gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6,7,8 allgemein zulassigen
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstéatten (gem. 8 1 Abs. 5
BauNVO) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die gem. 8§ 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten
sind gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Innerhalb des Mischgebietes muss je Bauabschnitt mindestens ein Gebaude
eine Mischnutzung aufweisen, d.h. mind. 3 Bauplatze mussen einer
Mischnutzung unterliegen.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch folgende Hochstwerte und
MalRRnahmen festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA):GRZ — 0,35 GFZ - 0,70

Im Mischgebiet (MI)GRZ - 0,6 GFZ - 1,2
Es sind max. zwei Vollgeschosse zuléssig - siehe auch Festsetzungen B. 4.

Es sind max. 2 Wohneinheiten pro Gebaude zulassig.

Nebengebaude als Grenzbebauung zwischen Wohngeb&ude und Stral3enraum
unzulassig.

Stellplatze
Es gilt die gemeindliche Stellplatzsatzung.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es ist eine offene Bauweise (8 22 Abs. 2 BauNVO)
vorgeschrieben. Einzelhauser sind mit einer maximalen
Lange von 20 m zugelassen.

Dachform
Folgende Dachformen sind zulassig:

Satteldach, Walmdach, Kruppelwalmdach
— max. Il Vollgeschosse - E + D (Erdgeschoss + ein als Vollgeschoss
ausgebautes Dachgeschoss)
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— Dachneigung: 25°- 45°
— Khniestock max. 75 cm, gemessen an der Auf3enwand von OK
FertigfulRboden im Dachgeschoss bis Schnittpunkt mit der Dachhaut.
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Tonnendach
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- zwischen Troufe und First ist ein Hohenunterschied von min. 2.0 m und max. 3.0 m
zuldssig.
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Andere Dochformen sind ousgeschlossen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit Art. 98 BayBO)
Baugestaltung

Hauptbaukorper

Die Hauptbaukorper der Gebaude sollen einfache Grundrissformen mit
langgestreckten Proportionen (langgestrecktes Rechteck) haben.

Die Gebaudebreite darf 12,0 m nicht tberschreiten.

Anbauten (wie z.B. Wintergarten, Zwerchhausgiebel) sind als eigene,
untergeordnete

Baukorper bis zu einer Tiefe von 3,0 m- auch mit vom Hauptdach
abweichender Dachneigung und Dachform - zulassig.

Vorbauten dirfen max. 2,0 m tber die Baugrenze vorstehen.
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Nebengebéaude

Garagen/Nebengebaude und Garports sind in der Dachform dem Haupthaus
anzugleichen, oder in begrinter Ausfuihrung als Flachdach zulassig.

Garagen, die an der Grundstiicksgrenze aneinandergebaut sind, missen in
Dachform

und -neigung einheitlich gestaltet werden. Fur die Gestaltung ist die zuerst
gebaute Garage malRgebend. Ausnahmen bilden begriinte Flachdacher.

Bedachung, Dachauf bauten

Sattel-, Walm- und Kruppelwalmdacher sind mit Ton- oder Betondachsteinen zu
decken.

Pultdacher kdnnen mit Ton- Betondachziegeln oder Blech eingedeckt werden.
B_eldflalch geneigten Dachern, Tonnendéchern und im Bereich der Anbauzonen
sind als

Bedachung auch Verglasung oder Blech zulassig (z.B. Vorbauten,
Wintergarten). Dacheindeckungen sind in ihren Naturtonen (Kupfer,
Titanzink, Alu) zu belassen, Pult- und Tonnendéacher sind in begriinter
Ausfuhrung moglich.

Zum Zwecke der Sonnenenergienutzung sind Kollektoren auf dem Dach

zulassig. Dachaufbauten (Gauben) missen vom Gebauderand min. 1.50

m und unter-

einander mind. 0.8 m entfernt sein. Die Lange einer Dachgaube darf 4,0 m nicht
Uberschreiten.

AuRenwéande

Die Wande der Hauptgebaude sind zu verputzen oder mit Holzverschalung zu
versehen. Holzh&user sind zulassig (keine Blockhauser).
Verkleidung mit Klinker oder Klinkermauerwerk sind zuléssig.

Klinkeratrappen sind ausgeschlossen.

Farben

Der Putz ist hell getont zu streichen. Grundsatzlich sind grelle,
disharmonische Farben unzulassig.

Einfriedung

Einfriedungen durfen nicht als geschlossene Wande errichtet werden. Sollten
Einfriedungen vorgesehen werden, wird empfohlen, diese als Staketenzaune
oder naturliche Hecken auszufiihren. Im Baugebiet ist eine Zaunhdhe von
max. 1,20 m zugelassen. Zwischen privaten Grundsticken sind auch Zaune
ohne Sockel bis

max. 180 m Hbhe zulassig. Sie sollen dann mit Strauchern und/oder
Rankpflanzen eingegrint werden.

Befestigung von Flachen, Bodenschutz, Oberflachenwasser

Befestigte Flachen auf privatem Grund sind auf ein Mindestmal3 zu
beschranken. Sie sind nur in wasserdurchléassiger Form zulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen - Gelandeschnitte
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Eine Veranderung des naturlichen Gelandeprofils muss auf ein Mindestmalf3
beschrankt bleiben. Baugesuche missen mind. in den Hauptachsen
Gelandeschnitte enthalten. Diese Gelandeschnitte miissen das zukiinftige und
das vorhandene Gelandeniveau mit Gebaudeeintragung sowie zuklinftiges
Stral3enniveau entsprechend der Objektplanung enthalten.

Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke durfen keinerlei Hochbauten errichtet und
Anpflanzungen aller Art sowie Zaune, Stapel und sonstige Gegensténde
angebracht werden, wenn sie eine gré3ere Hohe als 0.80 m Uber der
Fahrbahn erreichen.

Flachen und Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gem. § 9 |(20)BauGB

Ausgleichsflachen und AusgleichsmalRinahmen im
Baugebiet Festgesetzt werden

Ausgleichsfliche A 1

("gruner Ortsrand" - offentliche Grinflachen im Siden)
Malnahmen:

* Neuanlage von 3-5zeiligen Hecken und Gehdlzgruppen
» Sicherung / Pflege des Baumbestandes

» Anlage und Entwicklung eines extensiv zu nutzenden Gras- und Krautsaumes,
Entwicklung einer mageren Glatthaferwiese

Ausgleichsflache A 2
("Streuobstwiese" - im Norden am Regenriickhaltebecken)

Mal3nahmen:

» Anlage einer Streuobstwiese / Pflanzung von hochstdmmigen (Wild-)
Obstbaumen

» Sicherung von Obstbaume

» Sicherung des extensiven Grinlands - Weiterentwicklung einer
mageren Glatthaferwiese

Externe Ausgleichsflachen und AusgleichsmalRnahmen

Die Ausgleichsflache A 3 befindet sich aul3erhalb des
Geltungsbereiches des "Eingriffs-Bebauungsplanes” "Kehrrain K". Sie
wird mit den festgesetzten Maflinahmen dem "Eingriffs-Bebauungsplan™
zugeordnet.

Die Ausgleichsflache und -maflinahmen sind als Anlage 2 zur
Begrindung der Grunordnungsplanung rechtsverbindlicher Bestandteil
des Bebauungsplans.

Ausgleichsflache A 3 (Flur-Nr. 1317, 1318, 1319 Gmkg. Burglauer)

Malinahme:
[0 Entwicklung von Mager- und Halbtrockenrasen am Hohberg

Vollzugsfristen
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Die AusgleichsmalRnahmen sind spatestens 1 Jahr nach Ende der
ErschlieBungsbauarbeiten abzuschliel3en.

Bei abschnittsweiser Erschlie3ung sind die Ausgleichsmal3hahmen
spatestens ein Jahr nach Ende der ErschlieSungsbauarbeiten des
zugeordneten Abschnittes durchzufiihren.

Die AusgleichsmalRnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren

Naturschutzbehorde durchzufiihren.

Gras- und Krautfluren, Griinland

Die Entwicklung zu mageren Glatthaferwiesen erfolgt durch

extensive Gronlandnutzung (ohne Dingung, ohne Pestizideinsatz,
zweischirige Mahd mit Mahgutentnahme).

Bei Neuanlage sind Gras- und Krautermischungen laut Anlage 4 der
Begriindung zur Griinordnung mit max. 5 g/m’ Saatmenge zu verwenden.

Erhaltungsgebote

Unter Erhaltung wird verstanden: die unter Ziff. A 3 der zeichnerischen
Festsetzungen der Grunordnung als zu erhalten festgesetzten Baume
und Hecken sind wie samtliche Pflanzungen ordnungsgemal3 im Wuchs
zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Bei Ausféllen sind
diese durch angemessene Nachpflanzungen innerhalb eines Jahres zu
ersetzen.

Pflanzgebote

Private Baumpflanzungen ohne Standortbindung

Pro 500 M privater Grundstiicksflache ist mindestens ein Laubbaum 11.
Ordnung oder ein hochstammiger Obstbaum geman Auswahlliste
(Anlage 5 der Begrindung zur Grinordnung) anzupflanzen.

Pflanzenqualitat und Pflanzendichte

Die Qualitatsmerkmale richten sich nach den Gitebestimmungen fir
Baumschulpflanzen. Die festgesetzten Grof3en- und Mengenangaben
sind Mindestgrof3en.

Der Pflanzabstand betragt bei der Neuanlage von Hecken und Gehdlzgruppen

1,0 bis1,5 m.

Gehoblzartenauswahl

Die Geholzartenauswahl richtet sich nach der potentiellen
natdrlichen und realen Vegetation. Eine Auswabhlliste
standortgerechter, heimischer Pflanzenarten befindet sich als
Anlage 5 in der Begrindung zur Griinordnung. Diese wird
Bestandteil der Festsetzungen.

Vollzugsfristen der Pflanzgebote

Die verbindlichen Anpflanzungen sind innerhalb eines Jahres nach
Bezugsfertigkeit der Gebaude bzw. Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen
zu vollziehen.

Versiegelung - Grinflachenanteil:

Die Vegetationsflachen missen mind. 20 % der Grundstucksflache im MI-Gebiet

und 47,5 % der Grundstiicksflache im WA-Gebiet einnehmen (analog § 17,19
BauNVO).



C. HINWEISE DURCH TEXT / EMPFEHLUNGEN

1. Fassadenbegrinung:
Gebéaudefassaden sollten durch vegetative Begriinungsmaf3nahmen
(Kletterpflanzen, Gehdlzgruppen) gegliedert werden. Eine Auswabhlliste von
Klettergeholzen findet sich unter Anlage 5 zur Begriindung der Grinordnung.

2. Pflanzabstande, Wuchshthenbegrenzung zu Ver- und Entsorgungsleitungen:

Auf die Einhaltung der vorgeschriebenen Pflanzabstdnde und
Wuchshohenbegrenzungen zu Ver und Entsorgungsleitungen wird
hingewiesen.

3. Ver- und Entsorgungsleitungen
sind so zu verlegen, dass die Festsetzungen der Grinordnung
(insbesondere Pflanzgebote) vollzogen werden kénnen.

4. Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege:

Alle mit den Durchfiihrungen des Projektes betrauten Personen sind darauf
hinzuweisen, dass bei den Arbeiten auftretende vor- und friihgeschichtliche ,
sowie mittelalterliche Funde nach dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz
vom 25.06.1973 (GVBI. 13/1973) unverziglich dem Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege, Residenzplatz 2, 97070 Wirzburg, Tel. 0931/54850
gemeldet werden missen. (Art.8 Abs.2 DSchG) Der Fundort ist unverandert
zu belassen. (Art.8 Abs.2 DSchG)

5. Bei der Durchflihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die
Baume in mindestens 2,50 m Entfernung von den Fernmeldeanlagen der
Deutschen Telekom AG gepflanzt werden.
Sollte dieser Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, sind
Schutzmal3nahmen fur die Fernmeldeanlagen in Abstimmung mit der
Deutschen Telekom AG erforderlich.

6. Hinweis des staatl. Gesundheitsamtes

Auf die Mdglichkeit der Sonnenenergienutzung und den Einbau schadstoffarmer
Heizungssysteme wird hingewiesen.

7. Ausnahmen und Befreiungen sind gemaf § 31 BauGB im Benehmen mit der
Gemeinde Burglauer moglich. Eine Genehmigungsfreistellung entfallt in solchen
Fallen.

8. Regenwasser aus privaten Grundsticken darf nicht 6ffentlichen Flachen

zugefuhrt werden.

9. Hinweis zum Immissionsschutz
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Durch das nahegelegene Sportgelande sowie durch die im Aul3enbereich
angesiedelten Maschinen- und Lagerhallen der landwirtschaftlichen Betriebe
Back und Seit sind vereinzelte Storungen der Ruhezeiten maoglich.

In den Erntezeiten kdnnen auch zu den Nachtstunden entlang der Jahnstral3e
Larmbelastigungen auftreten.

LarmschutzmalRnahmen sind jedoch aus Sicht der Unteren
Immissionschutzbehorde nicht erforderlich.

Hinweis gemal DIN 1986 Teil 1 Pkt. 7.1

Grundstlicksentwéasserungsanlagen sind wirkungsvoll und dauerhaft gegen
Ruckstau zu sichern. Als Rickstauebene gilt die Hohe der Stralienoberkante
an der Anschlussstelle. Schmutzwasser, das unterhalb der Rickstauebene
anfallt, ist der offentlichen Kanalisation Gber eine automatisch arbeitende
Abwasserhebeanlage ruckstaufrei (Heben tber die Riickstauebene,
Ruckstauschleife) zuzufihren.

Regenwassernutzung: Es wird ausdriicklich empfohlen, anfallendes
Regenwasser in Teichen o. Zisternen zu sammeln und zur Gartenbewasserung und
dergleichen zuverwenden. Pro 100 m? Dachflache sollten 4 m®
Regenwasserspeicherung vorgesehen werden. Regenwasserzisternen sind
winschenswert. Um spéatere Mehrkosten zu vermeiden, wird empfohlen einen
zweiten Wasserkreislauf zur Nutzung des Regenwassers flr die
Toilettenspulung unter Beachtung der geltenden Vorschriften einzubauen.
Solche Anlagen bedirfen jedoch wegen der hygienischen Sicherung der
Trinkwasserversorgungsanlage einer eigenen Erlaubnis und Abnahme durch
die Gemeinde.

Hinweis zum Brandschutz

Bauantrage, die die einschlagigen Brandschutzanforderungen nicht erfillen,
oder bei denen von den Brandschutzanforderungen abgewichen werden soll
und Gebaude oder Betriebe besonderer Art der Nutzung oder fur besondere
Personengruppen, sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu
prufen.

Sofern Gebaude errichtet werden, bei denen der FuRBboden eines
Geschosses, in dem Aufenthaltsraume mdglich sind, mehr als 7 m tber der
natirlichen oder festgelegten Gelandeoberflache liegt, ist der zweite Flucht- und
Rettungsweg durch bauliche Mal3nahmen zu sichern. Darauf kann dann
verzichtet werden, wenn die Feuerwehr innerhalb der Hilfsfrist Gber
Rettungsgerate verfligt, mit denen sie an den hoheren Geb&uden anleitern
kann und entsprechende Zufahrten, Bewegungs- und Hufstellflachen aus den
Grundstucken vorgesehen sind.



