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B-Plan ,Dornacker”, 1. Anderung — Satzung Gemeinde Langenaltheim

Die Gemeinde Langenaltheim im Landkreis Weil3enburg-Gunzenhausen beschliel3t
- aufgrund der 88 2, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB),
- i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO),
- Art. 81 Bayerische Bauordnung (BayBO), sowie
- Art. 23 ff. der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO),
in der jeweiligen zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung,

folgende Satzung tber die

1. Anderung des Bebauungsplans ,Dornéacker” im Ortst eil Buttelbronn

per Satzungsbeschluss am 19.05.2015.

§1 Réaumlicher Geltungsbereich

Der urspringliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Dornécker* wird aufgehoben. Es
gilt fortan die im Planblatt der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Dornacker* dargestellte
Geltungsbereichsgrenze. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 1,21 ha.

§2 Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Dornéacker” in der Gemarkung Biittel-
bronn, Gemeinde Langenaltheim sind das vom Ingenieurbiiro Klos GmbH & Co. KG, Spalt
und dem Planungsbiiro Dunz, Weil3enburg am 20.01.2015 ausgearbeitete und letztmalig am
19.05.2015 geanderte Planblatt mit integriertem Griinordnungsplan, sowie die dieser Sat-
zung nachfolgenden textlichen Festsetzungen. Der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Dor-
nacker” ist eine Begriindung mit Umweltbericht beigefligt, welche die urspriingliche Begrin-
dung ersetzt.

83 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt gem&R 8 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tag der Bekanntmachung in
Kraft.

Gemeinde Langenaltheim

Langenaltheim, den

Alfred Maderer, 1. Blrgermeister
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B-Plan ,Dornacker”, 1. Anderung — Textliche Festsetzungen Gemeinde Langenaltheim

Bebauungsplan Wohngebiet ,Dornacker*
Textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschrifte n

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1  Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) festgesetzt.

1.2  Ausnahmen und besondere Bestimmungen

Ausnahmen gemalR § 4 BauNVO sind nicht zugelassen.

1.3  Zulassiges Mal3 der Baulichen Nutzung

Als hochstzulassiges Mal3 der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,3 und eine Geschol¥flachenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt, soweit sich nicht aus den fest-
gesetzten Uberbaubaren Flachen und dem weiter festgesetzten MalR der baulichen Nutzung
im Einzelfall ein geringeres Maf3 der baulichen Nutzung ergibt.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zuléssig: Erdgeschoss und Dachgeschoss oder Erdge-
schoss und Obergeschoss.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden anhand der im Planblatt dargestellten Bau-
grenzen festgesetzt. Hauptgebaude und deren Anbauten dirfen die Baugrenze nicht Uber-
schreiten.

Garagen und Nebengeb&ude dirfen unter Bericksichtigung der Abstandsflachenvorschriften
des Art. 6 BayBO auch aul3erhalb der Baugrenzen errichtet werden.

1.5 Stellplatze und Garagen

Pro Grundstiick ist fir jede Wohnung eine private Stellflache nachzuweisen, wobei die Gara-
gen und der Stauraum vor der oder den Garagen als Stellplatze angerechnet werden, wenn
beide Stellplatze zur selben Wohnung gehdren.

Zwischen Garagen und der Begrenzung der Offentlichen Verkehrsflache ist ein nicht einzu-
friedender Bereich von mindestens 5,00 m freizuhalten.

Die Garagenstandorte sind nicht zwingend festgesetzt.

1.6  Nebengebaude

Nebengeb&ude dirfen eine Grundflache von 20 m2 nicht tberschreiten. Pro Parzelle ist nur
ein Nebengeb&ude zuldssig.

Mit den Nachbarn zusammengebaute Nebengebaude und Garagen sind in Baustil, Hohe
und Dachneigung gleich zu gestalten.
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1.7 Bauweise

Fur den gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise festgesetzt, mit der Einschran-
kung, dass als Hausformen nur Einzel- und Doppelh&user zul&ssig sind.

Die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO sind einzuhalten.

1.8  Stellung der baulichen Anlagen
Die Stellung der baulichen Anlagen ist innerhalb der Baugrenze frei wahlbar.

Die Firstrichtungen der Hauptgebaude und Garagen sind nicht zwingend festgesetzt.

1.9 Grenzbebauung

Fur Garagen, Stellplatze und Nebengebaude ist eine Grenzbebauung zulassig, wenn die
Festsetzungen des Art. 6, Abs. 9 BayBO hinsichtlich Wandhoéhe, Gréf3e und Gebaudeldnge
eingehalten werden. Eine stral3enseitige Grenzbebauung ist nicht zugelassen.

Garagen und Nebengeb&ude sind auch dann an der Grundstiicksgrenze zulassig, wenn sie
mit dem Hauptgeb&aude verbunden sind.

1.10 Freizuhaltende Flachen, Sichtflachen

Innerhalb der im Planblatt gekennzeichneten Sichtflachen (,Sichtdreiecke”) an der Kreisstra-
e WUG 7 dirfen keine Hochbauten errichtet werden. Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzun-
gen aller Art (mit Ausnahme von Hochstdmmen) und Zaune sowie Stapel, Haufen und ahnli-
che, mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstande dirfen nicht angelegt werden,
wenn sie sich mehr als 0,80 m tber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig diirfen dort
genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet werden, die diese HOhe
Uberschreiten. Dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen (Hochstam-
me) im Bereich der Sichtflachen sind mit der StralRenbauverwaltung abzustimmen.

2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

2.1  Ho6henlage der Gebaude

Die Oberkante Fertigful3boden im Erdgeschoss (OK FFB EG) darf maximal 0,30 m tber das
bergseitige sowie 1,30 m Uber das talseitige Urgeldnde herausragen. Bezugspunkt ist jeweils
die Mitte der berg- bzw. talseitigen Gebaudewand.

Als Nachweis ist im Bauantrag fur jedes Grundstiick die HOheneinstellung des Gebaudes
durch ein Héhennivellement mit Bestands- und Planungshéhen darzustellen.

2.2  Trauf- und Firsthohe

Die maximale Firsthohe (FH) wird mit 10,00 m festgesetzt. Bezugspunkt ist die Oberkante
FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB EG).
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2.3  Dacher, Kniestécke, Dacheindeckung

Folgende Dachformen sind zugelassen:

Fur Bauweisen mit Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss (E+D = II):
- Satteldach (SD), Dachneigung 30-50°, maximale Kniestockhéhe 0,75 m
- Satteldach (SD), Dachneigung 24-30°, maximale Kniestockhéhe 2,30 m

Fur Bauweisen mit Erdgeschoss und Obergeschoss (E+1 = 1I):
- Satteldach (SD), Dachneigung 15-30°
- Versetztes Pultdach (VPD), Dachneigung 15-30°

Als Dachdeckungen sind Dachsteine oder Dachziegel in nicht glanzenden roten/rotbraunen
oder grauen Farbténen zulédssig. Dachbegriinung ist zulassig.

Zwerchhauser und Dachgauben als Spitz- oder Schleppgauben sind zulassig. Der First von
Zwerchhausern und Spitzgauben bzw. die Oberkante der Dachflache von Schleppgauben
muss mindestens 0,50 m unter dem First des Hauptdaches liegen.

Fur Garagen und Nebengeb&ude sind samtliche Dachformen mit Dachneigung von 0-50°
zugelassen. Flachdacher mit Dachneigungen von 0-5° kdnnen begriint werden.

2.4  Fassadengestaltung

AuRenwénde sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden. Fir den Anstrich sind gedeckte
Farben zu verwenden. Grelle Farben und ungebrochenes Weil3 sind unzuldssig. Mit dem
Bauantrag ist die vorgesehene Farbgestaltung anzugeben.

Holzh&user in einfacher Bauweise sind zugelassen, jedoch keine typischen Blockhauser
(,Baumstammhauser®).

2.5 Nutzung erneuerbarer Energien

Die Anbringung von Solaranlagen auf D&chern ist zugelassen. Die Kollektoren missen pa-
rallel zur Dachhaut liegen und durfen nicht Gber diese hinausragen. Solaranlagen sind derart
auszufihren, dass eine Beeintrachtigung offentlicher und privater Belange ausgeschlossen
werden kann (z.B. Blendung des StraRenverkehrs durch reflektierendes Licht).

2.6  Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser von Dachflachen ist auf dem Grundstiick zu sammeln und in einer
Zisterne zurickzuhalten. Das Nutzvolumen der Zisterne muss mindestens 5 m3 pro Einfami-
lienhaus bzw. 3 m3 pro Doppelhaushalfte betragen.

Der Uberlauf der Zisterne kann an den gemeindlichen Oberflaichenwasserkanal angeschlos-
sen werden; alternativ kdnnen Versickerungsflachen auf dem Privatgrundstiick hergestellt
werden.
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2.7  Einfriedungen

Die Abgrenzung privater Gartenflachen zum 6ffentlichen Stral3enraum darf ohne Einzau-
nung, mit Hecken aus Laubgehdlzen oder mit vertikalen Holzlattenzdunen oder Stabgitter-
zaunen erfolgen. Die Bauhohe darf hierbei 1,20 m gemessen von Gehsteigoberkante bzw.
StralB3enoberflache nicht Uberschreiten. Zur Straf3e hin zugelassen sind auf3erdem Sockel-
mauern aus Beton und Kunststeinen bis 20 cm Hohe sowie Einfriedungsmauern aus Natur-
steinen bis 1,20 m Hohe.

Einfriedungen zwischen privaten Grundsticken untereinander und zur freien Landschaft sind
durch Maschendraht-, Stabgitter- und Holzzaune ohne Sockel bis zu 1,20 m Hohe zugelas-
sen bzw. mit Hecken aus Laubgehélzen.

2.8 Gelandemodellierung

Stutzmauern und Abtreppungen aus Naturstein mit einer maximalen Hoéhe von 1,00 m, ge-
gebenenfalls abgestuft, sind im Gartenbereich zur Terrassenbildung zuléssig.

Abgrabungen und Bdschungen zwischen den einzelnen Grundstiicken in terrassenférmiger
Ausbildung mit max. Béschungshéhen von 1,00 m sind zulassig; Béschungsneigungen nicht
steiler als 1:1,5. Die Béschungen sind einzusden oder zu bepflanzen.

2.9 Flachenbefestigung

Einfahrten und Hofbefestigungen sind in versickerungsfahiger Bauweise herzustellen (z.B.
mit Rasenfugenpflaster, Pflaster mit aufgeweiteten und splittverfillten Fugen, Rasengitter-
steine, etc.).

Die Flachenversiegelung ist so gering wie méglich zu halten. Unverhaltnismaflig grof3e Fla-
chenversiegelungen sind unzuléssig.

3 Griunordnerische Festsetzungen

3.1  Anpflanzen von Bd&umen und Strauchern (8 9 Abs. 1, Nr. 25a BauGB)

Bei der Gestaltung der Freiflachen sind Laubgehdlze zu verwenden.

Pflanzgebot A:

Baumpflanzungen auf 6ffentlichen Flachen im StralRenraum. Gehdlzarten geman Artenliste.
MindestgrofRe: Hochstamm 3xv, StU 12-14, Obstbdume 2xv, StU 10-12

Pflanzgebot B:

Baumpflanzungen mit Standortbindung auf privaten Flachen zur Randeingriinung am o6stli-
chen und nérdlichen Ortsrand. Geholzarten gemafd Artenliste.
Mindestgrofe: Hochstamm 3xv, StU 12-14, Obstbdume 2xv, StU 10-12

Pflanzgebot C:

Baumpflanzungen ohne Standortbindung auf privaten Flachen. Je 300 m? Grundstticksflache
ist mindestens ein heimischer Laubbaum gemanR Artenliste zu pflanzen.
Mindestgrofe: Hochstamm 3xv, StU 12-14, Obstbdume 2xv, StU 10-12
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Erhaltungsgebot Baume:

Die vorhandene Obstbaumreihe entlang der geplanten Erschlie3ungsstral3e sowie die Stra-
Renbegleitbdume an der KreisstralRe WUG 7 sind langfristig zu sichern und zu erhalten.

Artenliste:

Acer campestre Feldahorn Prunus avium Vogelkirsche
Acer platanoides Spitzahorn Quercus robur Stieleiche

Acer pseudoplatanus Bergahorn Sorbus aria Mehlbeere
Aesculus hippocastanum Kastanie Sorbus aucuparia Eberesche
Betula pendula Weil3birke Sorbus torminalis Elsbeere
Carpinus betulus Hainbuche Tilia cordata Winterlinde
Fagus sylvatica Rotbuche Juglans regia Walnuf3
Fraxinus excelsior Gemeine Esche sowie Obstbaum-Hochstdmme.

3.2 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklun g von Natur und
Landschaft (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Als Ausgleich fir nicht vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Land-
schaftshildes wird eine externe Flache durch landschaftspflegerische Mafinahmen 6kolo-
gisch aufgewertet. Die festgesetzte Ausgleichsflache ist nach Inkrafttreten des Bebauungs-
planes an das Bayerische Landesamt fiir Umweltschutz zur Erfassung im Okoflachenkatas-
ter zu melden.

Flurstiick 2624 (TF), Gemarkung Langenaltheim, am Kr  authaus
Flachengrol3e 0,63 ha, anrechenbarer Anteil 0,43 ha

Die Wiesen- und Randflachen werden durch Entbuschungsmafinahmen und extensive Be-
weidung oder Mahd (ab 30.6.) offen gehalten. Die Extensivierung umfasst auch den Verzicht
auf jegliche Dingung und Pflanzenschutz. Das M&hgut wird entfernt. Bei Schafbeweidung ist
ein Pferchen auf der Flache nicht zuldssig.

4 Hinweise

4.1  Ver- und Entsorgung

Es ist beabsichtigt, alle Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Baugebietes unterirdisch in
den Verkehrsraumen zu verlegen. Bei der ErschlieRung sind friihzeitig Abstimmungsgespra-
che mit den Versorgern zu fuhren.

Bei der Verlegung von Leitungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu geplanten und vor-
handenen Baumstandorten zu beachten. Bei Unterschreitung dieses Schutzabstandes sind
geeignete SchutzmalRnahmen durch den Versorgungstrdger vorzusehen. Analog ist beim
Pflanzen von B&dumen ein Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen Leitungstrassen ein-
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zuhalten. Andernfalls ist in Abstimmung mit dem Versorgungstrager ein Wurzelschutz durch
den Pflanzenden vorzusehen.

Das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle* der Forschungsgesellschaft fir
Stral3en und Verkehrswesen (FGSV) sowie das Arbeitsblatt 125 GW ,Baumpflanzungen im
Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen* (DVGW Regelwerk) sind zu beachten.

4.2 Miullabfuhr

Die Anwohner der an die Stichstral3e angrenzenden Parzellen 2, 3, 4 und 5 mussen ihre
Mullbehélter am Tag der Abholung zu einem zentralen Abstellplatz am Gehweg der Er-
schlieBungsstral3e bringen. Die Streckenlange von maximal ca. 30 m ist zumutbar.

Auf den Baugrundstiicken sind die Mullbehélter so aufzustellen, dass sie von der StralRe aus
nicht einsehbar sind.

4.3 Bodenschutz

Zum Umgang mit Boden oder Bodenmaterialien wird grundsétzlich auf die DIN 19731,
DIN 18915 und den § 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) ver-
wiesen.

Der humose Oberboden ist von allen Flachen fur den Baustellenbetrieb abzuschieben und
bis zum Wiedereinbau oder bis zum Abtransport ordnungsgemaf seitlich zu lagern. Alterna-
tiv kdnnen bei geringen Befahrungen und fehlenden Flachen fir die Bodenlagerung die
Oberbdden der Betriebsflachen auch mit Baggermatratzen geschuitzt werden, wobei diese
Flachen dann vollstandig abzudecken sind. Die Lagerung von Ober- und Unterbtden hat
gemalR DIN 18915 zu erfolgen.

4.4 Bodenfunde

Bei allen Bodeneingriffen muss prinzipiell mit arch&ologischen Funden gerechnet werden.
Die Eigentimer und Besitzer von Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter, die Boden-
eingriffe vornehmen, werden auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von archéolo-
gischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Alle Beobachtungen und Funde (u.a. Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegen-
stande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich , d.h. ohne schuldhaftes
Zdgern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt oder direkt dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

45  Grundwasserschutz

Sollten beim Baugrubenaushub Grund- oder Schichtenwasser aufgeschlossen werden, ist
dies nach § 49 Abs. 2 WHG unverziglich der Kreisverwaltungsbehérde anzuzeigen. In die-
sem Fall sind die Kellergeschosse der Geb&ude gegen driickendes Wasser zu sichern und
ggf. als wasserdichte Wannen auszufihren.

Fir die Bauwasserhaltung im Falle des Aufschlusses von Grund- oder Schichtenwasser ist
eine beschrankte Erlaubnis nach Art. 15 Bay WG erforderlich.

Das Einleiten von Drainagewasser in die gemeindlichen Kanalisationsanlagen ist nicht ge-
stattet.
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4.6  Zisternenwassernutzung

Es wird empfohlen, das in den Zisternen zuriickgehaltene Niederschlagswasser aus Dach-
flachen (vgl. Punkt 2.6, Niederschlagswasser) aus dkologischen Grinden als hauswirtschaft-
liches Betriebswasser zu nutzen. Hierfir kommt neben der Gartenbewdsserung auch die
Toilettenspilung und Nutzung in Waschmaschinen in Frage. Fur die Nutzung des Zisternen-
wassers als Brauchwasser im Haushalt ist vom Grundstiickseigentimer eine Teilbefreiung
vom Zwang zur Benutzung der 6ffentlichen Wasserversorgung beim Wasserzweckverband
rechts der Altmihl zu beantragen.

Der Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen ist gemaf 8§ 13 Abs. 3 Trink-
wasserverordnung (TrinkwV) der Kreisverwaltungsbehdrde — Abteilung Gesundheit — anzu-
zeigen.

4.7 Landwirtschaftliche Emissionen

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass sich auch bei ordnungsgeméafer Bewirt-
schaftung der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke unvermeid-
liche Geruchsentwicklungen bei der Ausbringung von Gille oder Festmist und weitere typi-
sche landwirtschaftliche Emissionen (Staub, Larm, etc.) ergeben kénnen. Diese sind von den
zukUnftigen Bewohnern des Baugebietes hinzunehmen.

4.8 Larmschutz KreisstralRe WUG 7

Die Errichtung von Schallschutzanlagen an der Kreisstral3e WUG 7 ist nicht geplant. Unge-
achtet des geringen Verkehrsaufkommens wird dem Kéufer der Parzelle 6 empfohlen, die
Schlaf- und Ruherdume auf der larmabgewandten, ndrdlichen Geb&udeseite anzuordnen.

4.9 Beleuchtung
Aus Griunden des Klimaschutzes wird empfohlen, fiir die Stra3enbeleuchtung Leuchten mit
madglichst niedrigem Energieverbrauch zu verwenden (z.B. LED-Leuchten).

4.10 Erneuerbare Energien

Gemal} Regionalplan Region Westmittelfranken in der Fassung vom 01.09.2012 sollen die
Moglichkeiten der direkten und indirekten Sonnenenergienutzung in der Region verstarkt
genutzt werden, und zwar bevorzugt innerhalb von Siedlungsgebieten. Den Bauherren wird
deshalb empfohlen, dies bei der Geb&udeplanung zu bericksichtigen.
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