_Bebauungsplan Nr. 1 - Textliche Festsetzungen
DERCHING

Die Stadt Friedberg erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9 und 10 des
Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S 2414),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.11.2014, (BGBI. | S. 1748), des Art. 81 der
Bayer. Bauordnung — BayBO — (BayRS 2123-1-1), des Art. 23 der Gemeindeordnung
— GO - fir den Freistaat Bayern (BayRS 2020-1-1-), des § 14 des Bundes-
Naturschutzgesetztes BNatSchG (BGBI. IS 2542) und des Art. 4 des Bayer.
Naturschutzgesetzes - BayNatSchG - (GVBI 2011, S. 82) folgende

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 fiir das Gebiet
"Dickelsmoor" im Stadtteil Derching

als Satzung:

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die Planzeichnungen des
urspringlichen Bebauungsplanes mit der 1. und 2. Anderung.
Die bisherigen textlichen Festsetzungen werden mit dieser Anderungssatzung

ersetzt.

Dem Bebauungsplan ist die Begrindung vom ... beigefugt.

Fir den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung - BauNVO 90 - in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. |. S. 132), zuletzt geandert

durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548), sofern die
nachfolgenden Festsetzungen nichts anderes bestimmen.

1. Art der baulichen Nutzung

Das im Bebauungsplan dargestellte Gebiet ist ein Kleinsiedlungsgebiet (WS).

Tankstellen sowie nicht storende Gewerbebetriebe nach § 2 Abs. 3 Nrn. 3
und 4 BauNVO sind unzulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,15 als Hochstmal} festgesetzt.

Abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf die zulassige Grundflache
durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen
bis zu einer Grundflachenzahl von héchstens 0,2 0,25 Uberschritten werden.

Im Geltungsbereich ist maximal 1 Vollgeschof zulassig.

Seite 1von 7



| Bebauungsplan Nr. 1 _ Textliche Festsetzungen
| DERCHING

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Im gesamten Bereich des Bebauungsplanes gilt die offene Bauweise gemal § 22
Abs. 2 BauNVO 90. Zulassig sind ausschliellich Einzelhauser.
Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen in der

Planzeichnung festgesetzt.

4. Zahl der Wohneinheiten

Je Wohnhaus ist maximal eine Wohneinheit zulassig.

5. Hohenlage baulicher Anlagen

Die Héhenlage des ErdgeschoRfuRbodens bei Haupt- und Nebengebauden darf
30 70 cm Uber dem StraRenniveau der am nachsten zur Stral’e gelegenen
Hausseite, gemessen im Mittel, nicht Gberschreiten.

6. Garagen und Stellplatze

Stellplatzrichtlinien _
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bei der Errichtung und Anderung
von Wohnungen herzustellen oder nachzuweisen:

bis 50 m? Wohnflache 1 Stellplatz / WE
uber 50 m2 bis 100 m2 Wohnflache 1,5  Stellplatze / WE
uber 100 m? Wohnflache 2 Stellplatze /WE

Die Gesamtsumme der nachzuweisenden Stellplatze wird je Wohngebaude auf
die volle Zahl aufgerundet.

Nicht Uberdachte Stellplatze sowie eine Garage durfen auch auRerhalb der
Baugrenzen errichtet werden. Dabei sind zusammengebaute Garagen (z.B.
Doppelgaragen) wie eine zu behandeln.

Die Flachen der Stellplatze sind wasserdurchlassig zu gestalten.

Die Grundflache je Garage darf 35 42 m? nicht uberschreiten. Zusammengebaute
Garagen (z.B. Doppelgaragen) werden wie eine behandelt.

Garagen dirfen nicht unterkellert werden.

7. Nebengebdude

Nebengeb&ude im Sinne des § 14 BauNVO sind auch aullerhalb der
Baugrenzen zulassig.
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Die Grundflache eines einzelnen Nebengebaudes darf 30 m? nicht Gberschreiten.

8. Bauliche Gestaltung

8.1

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

8.e.

_Aus stadtebaulichen Griinden durfen Bauhauptkorper eine Lange von 12,0 m

und eine Breite von 10,0 m (FertigmaR) nicht Uberschreiten. Eine
Uberschreitung der maximalen Gebaudemale kann als Ausnahme
zugelassen werden, wenn an ein bereits bestehendes Gebiude angebaut
und eine Gesamtgrundflache (Grundflache von bestehendem Gebaude und
Anbau) von 120 m? nicht Uberschritten wird. In diesem Fall durfen auch die
Baugrenzen Uberschritten werden.

Zwischen einzelnen Nebengebiuden sowie zwischen Nebengebauden,
Garagen und Wohnhausern ist ein Mindestabstand von 1,50 m
einzuhalten. Dieser Bereich darf lediglich liberdacht werden.

Garagen diirfen ausnahmsweise an Wohnhéuser angebaut oder baulich
mit ihnen verbunden werden, sofern die Garagen mit Flachdach
errichtet werden.

Dachform und Dachneigung

Die Dacher der Wohnhauser sind als Satteldacher mit einer beidseitig
gleichen Neigung von 45 Grad bis 52 Grad auszubilden: Kruppel- und
Schopfwalme sind nicht zulassig.

Bei Garagen und Nebengebauden sind Flachdacher oder ersatzweise Attika-
Dacher mit einer Neigung von 5 Grad und Satteldacher mit einer beidseitig
gleichen Dachneigung von bis zu 30 Grad zulassig.
Aneinandergebaute-Garagen-und-Nebengebaude-mussen-die-gleiche
Dachform-bzw-Dachneigung-aufweisen-

Dachuberstand

Dachiiberstande sind symmetrisch aufzufuhren und durfen traufseitig,
waagrecht gemessen, nicht mehr als 40 cm die Hauptgebaudeflucht
uberragen. Der Dachuberstand an Ortgéngen betragt max. 30 cm.

Kniestock

Die Héhe des Kniestockes, als senkrechtes MaR von Oberkante Rohboden
im Dachraum bis zum Schnittpunkt AuRenkante AuBenwand mit Oberkante
Sparren, darf bei allen Gebauden 50 cm nicht tbersteigen.

Abweichend davon darf die Héhe des Kniestockes fir nicht an das
Hauptgebaude angebaute und auBerhalb der Baugrenze gelegene Garagen
und Nebengebaude nur maximal 30 cm betragen.

Dachaufbauten sind nur auf Bauhauptkérpern, nicht jedoch auf Garagen und
Nebengebauden zulassig.

Dachaufbauten miissen mit ihnrem obersten Konstruktionsteil (First,

Dachaustritt bei Schlepp-/Pultdachgauben) mindestens 50 cm tiefer als der
First des zugehorigen Hauptdaches bleiben.
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Zulassig sind Schleppgauben, Satteldachgauben und Dreiecksgauben.

Die Vorderansicht von Einzelgauben darf 2,0 m? nicht Gberschreiten.
MaRgeblich sind die AuRenmaBe (Fertigmale). Bei Satteldachgauben
werden die Giebeldreiecke nicht mitgerechnet.

Die Héhe der Gauben an der Vorderseite vom Dachaustritt bis zum
Schnittpunkt AuBenkante Seitenwand mit Oberkante Gaubendachflache darf
1,50 m, die Firsthéhe bzw. der Scheitelpunkt 1,80 m nicht tberschreiten.

Die Lange von Einzel- bzw. Mehrfachgauben darf ein Aulenmaf (Fertigmald)
von 2.50 m, die Summe der Gaubenlangen je zuzuordnender Dachflache ein
Drittel der Trauflange nicht Uberschreiten.

Gauben sind von der GebaudeauRenwand horizontal mindestens 50 cm
zuriickzusetzen; der Abstand zum Ortgang darf 2,0 m, der Abstand von
Gauben untereinander die einfache Gaubenbreite nicht unterschreiten.

Bei Satteldachgauben darf deren Dachneigung nicht steiler als die Neigung
der zugehorigen Hauptdachflache sein.

Gegengiebel als vorderseitig mit der AuRenwand des darunter liegenden
GeschoRes fluchtende Dachaufbauten sind zulassig. Die Giebelbreite darf 1/5
der Lange des Hauptgeb&udes nicht Uberschreiten. Der Abstand zum
Gebauderand muss mindestens 3 Meter betragen.

8.7. Standgiebel (Quergiebel)
Quergiebel als seitliche, Uber die Hauptfassade vorspringende Anbauten,
sind einmal je Langsseite zulassig. Ihr Vorsprung muss mindestens 25 cm

betragen.
Der Abstand zum Gebauderand muss mindestens 3,0 m betragen.

Die Firsthéhe muss mind. 50 cm unter der Firsthohe des Hauptgebaudes
liegen.

Die Dachneigung bei Quergiebeln muss symmetrisch ein und ist
entsprechend der Dachneigung des Hauptgebaudes auszubilden.

8.8. Sichtbare Pfetten am Ortgang sind nicht zulassig.

8.9. AuRenwande / Verputz / Farbgebung
Fur AuRenwande sind nur verputzte, gestrichene Mauerflachen und/oder
holzverschalte Flachen vorzusehen; fur kleinere Flachen ist die Verwendung
von Sichtbeton oder Naturstein méglich. Auffallende unruhige Putzstrukturen
und grelle Farben sind unzulassig.
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8.10. Einfriedungen

Die Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind als
Holzzaune einfarbig gestrichen auszufiihren. AuBerdem zugelassen sind
Maschendrahtzaume oder Metallstabgitterzaune mit hinterpflanzten

Hecken und Strauchern.

Die Hohe der Einfriedungen ab Oberkante Gehweg darf 1,20 m bei einer
Sockelhéhe von max. 5 cm nicht Uberschreiten.

Abgrabungen

Abgrabungen sind nur ausnahmsweise an einer Gebaudeseite zulassig. Die
Abgrabungen diirfen samt Béschung oder Stiitzwand insgesamt das MaR
der halben Hauslange nicht tiberschreiten.

9. Private Griinflichen mit Pflanzgebot

Die It. Planzeichnung mit einem Pflanzgebot verbundenen privaten Grunflachen
sind ausschlieRlich mit Baumen/Strauchern entsprechend nachfolgender
Auswahlliste zu bepflanzen. Zusétzliche bodendeckende Begriinung ist moglich

Baume

Esche
Stieleiche
Feldahorn
Traubenkirsche
Hainbuche
Eberesche
Spitzahorn

sowie Obstgeholze aller Art.
Straucher

Hasel

Hartriegel
WeilRdorn
Pfaffenhutchen
Wasserschneeball
Heckenkirsche
Kreuzdorn
Faulbaum
Gemeiner Liguster

Fraxinus excelsior
Quercus robur
Acer camprestre
Prunus padus
Carpinus betulus
Sorbus aucuparia
Acer plantanoides

Corylus avellana

Cornus sanguinea

Crataegus monogyna od. oxycanta
Euonymus europaeus

Viburnum opulus

Lincera xylosteum

Rhamnus carthartica

Rhamnus frangula

Ligustrum vulgare
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MindestpflanzgréRe und Pflanzdichte:

Baume - Heister 200 — 250 cm Hohe

Straucher - Strauch 80 — 100 cm Hohe

Baume: 1 Baum / Ifd. 6,0 m Grundstlickslange
(Hochstamm 18 — 20 cm Stammumfang)

Straucher: 1 Strauch / m?

Die Eingriinung ist in einem Freiflachengestaltungsplan, der dem jeweiligen
Einzelantrag beizufligen ist, darzustellen.

10. Abstandflichen

Es gelten die Vorschriften der Bayerischen Bauordnung.

11.Immissionsschutz

11.1. Die Fenster von Schlaf- und Ruherdumen von Neubauten oder bei
Umbauten bestehender Gebaude sind zu den verkehrslarmabgewandten
Fassadenseiten (Norden und Osten) der Bundesautobahn BAB 8 zu
orientieren.

11.2. Die Fenster der Wohnraume von Neubauten und die Fenster von
bestehenden Gebauden sind als Schallschutzfenster gemal den
Anforderungen der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" auszufihren. Als
relevante Aulenpegel sind hier die Berechnungen des Schallgutachtens
der Firma DEMKO Umweltschutz GmbH vom 06.05.1994 zugrunde zu

legen.

12.Sichtdreiecke

Sichtdreiecke sind entsprechend den Richtlinien fur Ausflhrung von Stralten
(RAS-Teil Erschlieung) von Sichthindernissen aller Art tber eine Ho6he von
0,80 m — 2,50 m freizuhalten.

13.Inkrafttreten des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Stadt Friedberg
Friedberg, den xxxx Siegel

Roland Eichmann
Erster Burgermeister
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