A. Planteil

1.1 Planzeichnung im MaRstab 1:500
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1.2 Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen

Geltungsbereich Verkehrsflachen, Stellplatze Tiefgarage
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B. Festsetzungen und Hinweise durch Text

1. Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

2. MaR der baulichen Nutzung
2.1 Wandhohe, Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl
2.1.1 Wandhéhen

Bei den Hausern A - E gilt als Wandhdhe das Maf} von Oberkante fertiger FuBboden Erdgeschoss (OKFFB EG) bis Schnittpunkt der Aulenkante
Umfassungsmauer mit der Oberkante Dachhaut an den Traufseiten der Geb&ude.

Die maximal zulassige Wandhohe wird fir die Hauser A-E mit 6,90m festgelegt.

2.1.2 Firsthohen

Bei den Hausern A - E wird die maximal zuléssige Firsthéhe auf 12,40 m tber der talseitigen Oberkante fertiger FuBboden EG (OKFFB) festgelegt.

2.1.3 Grundflachenermittiung

Haus A- E: GRmax =210 m?

2.1.4 Grundflachenzahl

Die maximale GRZ wird auf 0,45 festgelegt.

2.1.5 Geschossflachenzahl

Die maximale GFZ wird auf 0,90 festgelegt.

2.1.6 Zahl der Vollgeschosse

II+D zwei Vollgeschosse und Dachgeschoss als Vollgeschoss

2.1.7 Zahl der Wohneinheiten

Fir die Hauser A - E sind jeweils bis zu 7 Wohnungen zulassig.

Es ist ein Gemeinschaftsraum vorzusehen.

2.1.8 Hohenlage der Gebaude

Fur die Hohenfestsetzung Oberkante fertiger FuBboden EG (OKFFB EG) sind in der Planzeichnung jeweils Hohenbezugspunkte (B) im Gelande festgelegt.
Die talseitige Oberkante fertiger FuBboden EG (OKFFB EG) darf maximal 50 cm tber oder unter dem jeweiligen Hohenbezugspunkt (B) liegen.

Die bergseitige Oberkante fertiger FuRboden EG darf mit Ausbildung eines Splitlevels maximal 160 cm tber der talseiten OKFFB EG liegen.

Als Héhenbezugspunkte werden folgende Hohen festgelegt:

Haus A,B und C: (B) =498,00m UNHN

Haus D: (B) =499,45m GUNHN

Haus E: (B) =501,10m GNHN

Das nattrliche Gelande darf in den Bereichen der Gebaude und deren Umgriff angepasst werden. Abgrabungen bzw. Aufschittungen sind in der Gestalt
zulassig, dass Zugange und Terrassen ebenerdig zu den jeweiligen Erdgeschossen entstehen. Ebenso sind Abgrabungen und Aufschittungen zugunsten

der VerkehrserschlieRung in Anbindung an die B15 zul&ssig. Die betreffenden Flachen sind auf das notwendige MaR} zu begrenzen.

Zum offentlichen FuBweg an der Dorfener Strale ist eine Stiitzmauer mit einer maximal sichtbaren Héhe von 1,20 m vorzusehen.

2.1.9 Abstandsflachen

Die Abstandsflachen berechnen sich nach §6 BayBO. Die fiir die Berechnung der Abstandsflachen anzusetzende Wandhohe wird abweichend zu 2.1.1 als
das Maf} von der neuen Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand definiert.

Innerhalb des Grundstiicks durfen sich Abstandsflachen tberlagern, solange eine ausreichende Belichtung und Beluftung der betroffenen Rdume
gewahrleistet ist. Eine derartige Gewahrleistung kann beispielsweise durch die zweiseitige Befensterung eines Raumes erreicht werden.

Um Branduberschlag zu verhindern darf der brandschutzrechtliche Mindestabstand von 5m zwischen den AuRRenkanten der einzelnen Gebaude nicht
unterschritten werden.
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3. Bauliche Gestaltung
3.1 Baukorper, Bauweise

Gemal §22 Abs. 2 BauNVO wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind freistehende Gebaude vorgesehen. Die Uiberbaubare Grundstuicksflache fir die
Hauptgebaude wird durch Baugrenzen festgesetzt. Untergeordnete Bauteile gemaf §6 Abs. 6 BayBO sind zulassig.

Untergeordnete Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind auerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen allgemein zulassig.

3.2 Dachgestaltung, Dachform

3.2.1 Dachform

Als Dachform sind fir Hauptgeb&ude im gesamten Geltungsbereich nur geneigte Dacher zuléssig.
Die Firstrichtung muss parallel zum Hang verlaufen.

3.2.2 Dachneigung

Die Dachneigung wird auf 25 - 35° festgesetzt.

3.2.3 Material zur Dachdeckung

Es sind nur harte Dachdeckungen zugelassen.

3.2.4 Dachaufbauten

Fir Zwerchgiebel / -hduser darf die maximale Wandhéhe nach 2.1.1 an bis zu 42% der traufseitigen Gebaudelangen um bis zu 150 cm Uberschritten
werden.

In diesen Bereichen darf die Dachneigung 25° unterschreiten.

4. Garagen, Stellplatze

4.1 Stellplatze

4.1.1 Stellplatze PKW

Folgender Stellplatzschlissel pro Wohneinheit wird festgesetzt:

1 Stellplatz je Wohneinheit < 60 m?
2 Stellplatze je Wohneinheit > 60 m?

In Kombination mit einem verkehrsplanerisch gepriften Mobilitdtskonzept kann die Anzahl der Stellplatze in Abstimmung mit der Gemeinde Sankt Wolfgang
reduziert werden.
4.1.2 Fahrradstellplatze
Es sind Fahrradabstellplatze herzustellen, die nicht zweckfremd benutzt werden dirfen. Die Zahl der erforderlichen Fahrradstellplatze bemisst sich wie folgt:
1 Fahrradstellplatz je Wohneinheit < 60 m?
2 Fahrradstellplatze je Wohneinheit > 60 m?2
4.2 Garagenzufahrten und Stellplatze
Garagenzufahrten und Stellplatze missen frei von der Stralle aus zufahrbar sein. Neben der im Bebauungsplan dargestellten neuen Zufahrt sind keine
weiteren unmittelbaren Zufahrten von der B15 auf das Grundstlck zulassig.
4.3 Sichtflachen
Innerhalb des im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtdreiecks durfen keine neuen Hochbauten errichtet werden. Zaune, Sichtschutzzaune,
Mullhduschen, Walle, Anpflanzungen aller Art sowie Stapel, Haufen und ahnliche mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstande durfen nicht
angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder

Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe Gberschreiten.

Analog dazu muss auch wahrend der Bauzeit eine sichere Zu- und Abfahrt von der B15 auf das Grundstiick gewahrleistet sein.

4.4 Abfallentsorgung

Die Mlltonnen sind jeweils an den Abholtagen unmittelbar an der Zu- und Abfahrt zur B 15 bereitzustellen, so dass die Mullentsorgung direkt von der B 15
aus erfolgen kann.
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5. Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen

Stutzmauern und Terrassenwande sind anzubdschen oder anzupflanzen und auf maximal 1,0m sichtbare Hohe zu reduzieren. Das gilt nicht im Bereich der
beiden Zufahrten auf das Grundstick. Hier kdnnen die Wande der Tiefgaragen als Stiitzmauern auch Uber die Hohe des Garagengeschosses hinaus
ausgebildet werden.

6. Immissionsschutz
6.1 Schallschutz

Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse sind fiir Aufenthaltsraume die Anforderungen an Auenbauteile nach DIN 4109 einzuhalten.

7. Griinordnung
7.1 Flachen mit Bindung fur Bepflanzung

Die Flachen sind mit Straduchern und Baumen gemaf der Artenliste dieser Satzung locker und in Gruppen zu bepflanzen.

7.2 Begrlinung unterbauter Flachen

Nicht Giberbaute Tiefgaragenflachen sind zu mindestens 50% mit einer Vegetationstragschicht von im Mittel 0,6 m (inkl. aller Filter- und Drainageschichten)
zu Uberdecken und dauerhaft zu begriinen.

7.3 Begriinung entlang der StralBenkante

Entlang der Grundsticksgrenze zur Bundesstrale B15 muss ein mindestens 4m breiter Streifen als Pufferzone zwischen Bundesstral3e und Bebauung mit
Strauchern und tiefwurzelnden Pflanzen begriint werden. Dieser muss von Bebauung freigehalten werden.

7.4. Artenliste

Sind Baume oder Straucher nachzupflanzen oder erstmalig anzupflanzen, so sind folgende Baum- und Straucharten zu verwenden:

7.4.1 Fur die zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen:

MindestpflanzgréBe: Hochstamm 3 x verpflanzt, Stammumfang 18/20 cm
Acer campestre (Feld-Ahorn)
Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fraxinus ornus (Blumen-Esche)
Juglans nigra (Schwarznuss)
Tilia tomentosa (Silber-Linde)
Ulmus laveis (Flatter-Ulme)
Quercus rubra ((Amerikanische) Rot-Eiche)
Zelkova serrata (Japanische Zelkove)

7.4.2 Fur sonstige Flachen mit Bindung fur Bepflanzung:

Baume: MindestpflanzgréBe: Hochstamm 3 x verpflanzt, Stammumfang 16/18 cm
Acer campestre (Feld-Ahorn)
Alnus x spaethii, (Purpur-Erle)
Betula jacquemontii (Himalaya-Birke)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fraxinus ornus (Blumen-Esche)
Koelreuteria paniculata (Blasenesche)
Prunus avium (Vogel-Kirsche)
Robinia pseudoacacia (Robinie)
Sophora japonica (Schnurbaum)
Sorbus aucuparia (Eberesche)
Sorbus aria (Mehlbeere)
Tilia tomentosa (Silber-Linde)
Ulmus laveis (Flatter-Ulme)
Zelkova serrata (Japanische Zelkove)

Obstbaume in Sorten
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Straucher:

Standortgerechte, mittelhohe Straucher

MindestpflanzgréBe: 2 x verpflanzt:
Cornus mas (Kornelkirsche)
Cornus sanguinea (Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Rosa (Wildrosen in Arten)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Salix spec. (Heimische Weidenarten)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Amelanchier lamarckii (Felsenbirne)
Buddleja spp. (Schmetterlingsstrauch)
Cornus alternifolia (Etagenhartriegel)
Cornus kousa (Blumenhartriegel)
Deutzia species (Maiblumenstrauch)
Hibiscus syriacus (Gartenhibiscus)
Kolkwitzia amabilis (Perimuttstrauch)
Malus Hybr. (Zierapfel)
Philadelphus coronarius (Bauernjasmin)
Rosa Hybr. (Park- und Strauchrosen)
Spirea spec. (Spierstrauch)
Syringa Hybr. (Gartenflieder)

Die in der Planzeichnung angegebenen Standorte der Baume kénnen verandert werden, sofern eine detailliertere Planung dies erforderlich macht. Die
Anzahl darf nicht unterschritten werden.

8. Hinweise durch Text

8.1 Artenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass es nach Art. 39 Abs. 5 BNatSchG verboten ist, in der Zeit vom 01. Mérz bis zum 30. September Baumfallungen
vorzunehmen oder Hecken bzw. Busche zu beseitigen. Entsprechende MalRnahmen missen stets aulerhalb der Schutzzeiten erfolgen. Schonende Form-
und Pflegeschnitte sind ganzjéhrig zulassig.

8.2 Freiflachengestaltungsplane

Im Rahmen der Eingabeplanung ist dem Bauantrag ein Freiflachengestaltungsplan auf der Grundlage der Art. 5 und 7 BayBO vorzulegen, der aus den
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zu entwickeln ist.

8.3 Kinderspielplatze / Kleinkindspiel

GemalR §7 Abs. 3 Satz 1 BayBO ist ein ausreichend grof3er Kinderspielplatz anzulegen.

8.4 Schutz des Oberbodens

Der Schutz des Oberbodens ist nach DIN 18915 durchzufuhren. Bei allen Baumaflinahmen ist der Oberboden so zu schiitzen und zu pflegen, dass er zu
jeder Zeit verwendungsfahig ist. Oberbodenmieten sind flachig mit einer Decksaat zu versehen.

8.5 Verdacht auf Altlasten oder schadliche Bodenverénderungen

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveréanderung
oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art 2 BayBodSchG)

8.6 Umfang befestigter Flachen

Befestigte Flachen fur ErschlieBung, Feuerwehrzufahrten, Gartenwege, Terrassen etc. sollen mdglichst gering ausfallen, damit viel Grunflache erhalten
bleibt.

8.7 Schutz von Baumbestand

Schutzenswerte Laubbdume mit einem Stammumfang von tber 80cm, gemessen auf 1,0 m Uber Gelandeoberkante, sind wahrend der Bauzeit gemaf DIN
18920 vor Beeintrachtigung zu schiitzen und zu erhalten oder durch Ersatz-Neupflanzungen gem. 7.4.1 auszugleichen.

8.8 Beleuchtungen

Zum Schutz nachtaktiver Insekten sind Beleuchtungsanlagen geb&udenah und so anzubringen, dass sie nach unten abstrahlen.

Bei den Beleuchtungsmitteln ist darauf zu achten, dass sie keine anziehende Wirkung auf Insekten haben.
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8.9 Denkmalschutz

Bei denkmalschutzrechtlich relevanten Bodenfunden sind die Bauarbeiten unverziglich einzustellen. Die untere Denkmalschutzbehorde ist zu
benachrichtigen. Auf die Meldepflicht nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes wird insoweit verwiesen.

8.10 Schicht- und Hangwasser

Sicherung der Geb&ude vor Schicht- und Hangwasser wird dringend empfohlen.
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