PRAAMBEL
Der Markt RofBtal erldsst gem. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung (i. d. F.) der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist
und des Artikel 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 22.
August 1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 9. Dezember 2024 (GVBI. S. 573)
geandert worden ist, sowie des Artikel 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 4 und 5 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254) gedndert worden ist und der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), diesen
Bebauungsplan als Satzung.
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A - FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22 und 23 BauNVO)

Sonstige Planzeichen

- : _ Baugrenze ===1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
Allgemeines Wohngebiet des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
o) offene Bauweise
r===-=-= h
| | B . . .
WA 1.1, 1.2, 3.1: nur Einzel- und Doppelh&duser zuldssig 'L__S_t__J' Umgrenzung - Flachen fir Stellplatze
| NA 1 Umgrenzung - Flachen fir Nebenanlagen
. ‘ﬁ WA 2 | 3.2: nur Einzel-, Doppel- und Reihenh&user zul&ssi Leem - 4 (Anwohner Splittersiedlung Weinleite Bestand)
2. MaB der baulichen Nutzung | PP 9
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) —e—e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
GRZ | GFZ
WA 1.1,1.2,2 und 3.1: 4. Verkehrsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) Hinweise
Grundflachenzahl (GRZ) - 0,3 . . . )
soweit sich nicht aufgrund der festgesetzten Gberbaubaren Flachen Offentllche Verkehrsflach_er) 1050 vorhandene Grundsticksgrenzen
ein geringeres MaR ergibt. mit StraBenbegrenzungsllnle (mit Flurnummern, z.B. 1050)
Geschossflachenzahl (GFZ) - 0,75 P n . . - .
+ cich ni . -- I Verkehrsflachen mit [—=--r] magliche Parzellierung

soweit sich nicht aufgrund der festgesetzten Uberbaubaren Flachen v, J besonderer Zweckbestimmung N2 (mit Parzellen-Nr. / ParzellengréBe ca. m?)

ein geringeres Mal ergibt.

WA 3.2:
Grundflachenzahl (GRZ) - 0,35
soweit sich nicht aufgrund der festgesetzten liberbaubaren Flachen

ein geringeres MaB ergibt.

Geschossflachenzahl (GFZ) - 0,8
soweit sich nicht aufgrund der festgesetzten liberbaubaren Flachen
ein geringeres MaB ergibt.

Hohenfestsetzung

5. Flachen/MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
sowie fiir Pflanzungen und Erhaltungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB; § 1a Abs. 3 BauGB

i.V.m. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

SD: WA 1.1.,1.2,22 WH:max.65m WA3.1|3.2: WH: max. 3.5 m
FH: max. 12 m FH: max. 9 m
PD: WA 1.1.,1.2,2: WH: max.9.5m WA3.1]3.2: WH: 6.5 m
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Zahl der Vollgeschosse

WA 1.1,1.2,2:
SD: maximal Il - das Dachgeschoss darf nicht als Vollgeschoss
ausgebaut werden.

PD: maximal lll - das zweite Obergeschoss muss einseitig um
mindestens 1/3 der Gebaudetiefe von der GebbaudeauBenwand
eingerickt sein (Staffelgeschoss).

WA3.1]3.2:

SD: maximal | - das Dachgeschoss darf nicht als Vollgeschoss
ausgebaut werden. Ein Kellergeschoss als zusatzliches
Vollgeschoss ist ausnahmsweise zuldssig, wenn es sich aufgrund
der Hohenlage im Gelande unter Beachtung der Festsetzung 2.3
ergibt.

©
©
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PD: maximal Il - das Obergeschoss muss einseitig um mindestens
1/3 der Gebaudetiefe von der GebaudeauBenwand eingeriickt
sein (Staffelgeschoss). Ein Kellergeschoss als zusatzliches
Vollgeschoss ist ausnahmsweise zuldssig, wenn es sich aufgrund
der Hohenlage im Gelande unter Beachtung der Festsetzung 2.3
ergibt.

offentlicher FuBweg

landwirtschaftlicher Weg

I Umgrenzung von Flachen zur Pflege und zur
T Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(Ausgleichsflache)

A- Entwicklungsziel: Heckenstruktur mit
angrenzender Rohboden-Sukzessionsflache

zu erhaltender Baum

Pflanzgebot Obstbaume
nicht standortgebunden

Pflanzgebot heimische Heckenstruktur, dreireihig
30 % Anteil dornenbesetzter Arten

Flachen fur Wald

Biotope It. amtl. Kartierung LfU
mit Nummer, z.B. 6531-0095-002

16531-0095-002

vorhandene Gebaude

vorhandene Nebenanlagen

356 Hohen in m 4. NHN (0.5m Schritte)
Ubernahme Vermessung

zu haltender Gebdudeabstand
zu Geholzen gem. saP - 5m

Umgrenzung von Flachen mit besonderern
baulichen Vorkehrungen gegen auBere
Einwirkungen (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 und Abs. 6 BauGB)

mogliche Gebdudestellung

B- Entwicklungsziel: artenreiches Extensivgriinland g 7\\51) Baumbestand innerhalb der Waldflachen
\\° ’ Ubernahme Vermessung

Art der
Nutzung
mit Nr.

Bauweise

Zahl der
Vollge-
schosse

Nutzungsschablone

Hinweis BemaBung geplanter Wendehammer
(entspricht RaSt06 Abb. 58, maBstabslos)

6. Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald
(89 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)
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VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1.  Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 06.12.2022 gem § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ..........cccccomnvuenee.
ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhérung
ffir den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom 12.07.2024 hat in der Zeit
vom 12.08.2024 bis 13.09.2024 stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB fiir
den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom 12.07.2024 hat in der Zeit vom
05.08.2024 bis 13.09.2024 stattgefunden.

4. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom ............cccoeeecceveens wurde mit
Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vOM .....cccooveveerneceunnn. bis offentlich ausgelegt und auf
der Website des Marktes im Internet verdfffentlicht.

5. Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom ................ccccooee. wurden die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..........cccoouccvveunn. bis
............................ beteiligt.

6. Der Markt hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom .........ccccconeceuenn. den Bebauungsplan mit
Grinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ........ccceccccnnevcuunne. als Satzung beschlossen.

Markt RoBtal, den ........covveeveeenee (Siegel)

Rainer Gegner
Erster Birgermeister

7.  Ausgefertigt

Markt RoBtal, den ... (Siegel)

Rainer Gegner
Erster Blrgermeister

8.  Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ...........ccccooe... gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden des Marktes zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Markt RoBtal, den ........ccevvevvnenee (Siegel)

Rainer Gegner
Erster Burgermeister
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§5 1-15 BauNVO, § 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB)
Im Plangebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt. Die Nutzungen gemaB § 4 Abs. 3
BauNVO sind auch nicht ausnahmsweise zulassig.

MaB der baulichen Nutzung (5§ 16-21a BauNVO, § 9 Abs. 1, Nr. 1 und 3 BauGB)

Grundflachenzahl GRZ (§§ 16, Abs.2, Nr. 1, 17, 19 BauNVO)

WA 1.1,1.2, 2, 3.1: 0,3 - soweit sich nicht aufgrund der festgesetzten tiberbaubaren Flachen ein geringeres MaB ergibt.
WA 3.2: 0,35 - soweit sich nicht aufgrund der festgesetzten tiberbaubaren Flachen ein geringeres MaB ergibt.

Geschossflachenzahl GFZ (§ 16, Abs.2 Nr. 2, §§ 17, 20 BauNVO)
WA1,1.1,2,3.1: 0,75 - soweit sich nicht aufgrund der festgesetzten tiberbaubaren Flachen ein geringeres MaB ergibt.
WA 3.2: 0,8 - soweit sich nicht aufgrund der festgesetzten tiberbaubaren Flachen ein geringeres MaB ergibt.

Gebaudeh6hen und Hohenlage (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
WA 1.1.- 2: SD: Wandhohe (WH): max. 6.5 m PD: Wandhohe (WH): max. 9.5 m

Firsthéhe (FH): max. 12 m
Gemessen wird von der ErdgeschossfuBbodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie AuBenkante AuBenwand / Oberkante Dachhaut, bzw. bis zum First.
Die Oberkante der fertigen EFOK darf bergseitig maximal auf Hohe des vorhandenen Gelandes liegen. Bezugspunkt ist der hochste Schnittpunkt des
Gebaudes mit dem Gelande + maximal 0,15 m.

WA 3.1 und 3.2: SD: Wandhohe (WH): max. 3.5 m PD:
Firsthohe (WH): max. 9 m

Gemessen wird von der EFOK bis zur Schnittlinie AuBenkante AuBenwand / Oberkante Dachhaut, bzw. bis zum First.

Als Bezugshohe fiir die EFOK gilt die Anschlusshohe der vorhandenen StraBe in der Verlangerung der nérdlichen Gebaudekante. Die Oberkante der

fertigen EFOK darf dabei max. 0,90 m Uber diesem Punkt liegen. Zu Héhenlage sowie First- und Wandhohen der Gebaude siehe auch Systemschnitte.

Wandhohe (WH): max. 6.5 m

Zahl der Vollgeschosse (§ 16 Abs. 2, Nr. 3 und § 20 BauNVO, Art. 81 BayBO),

WA 1.1-2: SD: Die zuléssige Geschossigkeit betragt maximal Il, das Dachgeschoss darf nicht als Vollgeschoss ausgebaut werden.
PD: Die zulassige Geschossigkeit betragt maximal Ill. Das zweite Obergeschoss muss einseitig um mindestens 1/3 der Gebaudetiefe von
der GebaudeauBenwand eingeriickt sein (Staffelgeschoss).

WA 3.1 und 3.2: SD: Die zulassige Geschossigkeit betragt maximal |, das Dachgeschoss darf nicht als Vollgeschoss ausgebaut werden.
Ein Kellergeschoss als zuséatzliches Vollgeschoss ist ausnahmsweise zulassig, wenn es sich aufgrund der Hohenlage im Gelande unter
Beachtung der Festsetzung 2.3 ergibt.
PD: Die zuldssige Geschossigkeit betrdgt maximal Il. Das Obergeschoss muss einseitig um mindestens 1/3 der Gebaudetiefe von der
GebaudeauBenwand eingertickt sein (Staffelgeschoss). Ein Kellergeschoss als zusatzliches Vollgeschoss ist ausnahmsweise zuldssig, wenn
es sich aufgrund der Hohenlage im Gelande unter Beachtung der Festsetzung 2.3 ergibt.

Zulassige Art der Ausfiihrung siehe auch Systemschnitte.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen, Nebenanlagen; Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und
Kraft-Warme-Kopplungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 23 BauGB, 8§ 12, 14, 22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO):

In den Teilbereichen WA 1.1, 1.2, und 3.1 sind nur Einzelhduser und Doppelhauser zulassig.
In den Teilbereichen WA 2 und 3.2 sind Einzelhduser, Doppelhauser und Reihenhéauser zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfldche - Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Neubauten und deren Geb&udeteile diirfen die festgesetzte Baugrenze nach § 23 Abs. 3 BauNVO nicht tiberschreiten. Unabhangig von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der Abstandsflaichen die Regelungen der BayBO. Die durch die Baugrenzen ausgewiesene Uberbaubare
Grundstucksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.

Carports und Garagen (§ 12 BauNVO)
Garagen und Uberdachte Stellplatze diirfen auBerhalb der Baugrenze, aber nicht innerhalb des Schutzabstandes von 5 Metern gem. saP zu den zum Erhalt
festgesetzten Baumen (Wald) errichtet werden (Gestaltungsfestsetzungen zu Stellplatzen, Carports Garagen siehe C 2).

MaBnahmen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen (§ 9 Abs. 1, Nr. 23 BauGB, § 14 BauNVO, Art. 44 BayBO)
Hinsichtlich der Nutzung solarer Strahlungsenergie gelten die Regeln des Art. 44a BayBO. Die Eindeckung der Wohngebaude mit Solarthermie- und
Photovoltaikanlagen ist zulassig. Diese sind flachenbiindig in die Dachflache oder aufgestéandert im Verlauf mit der Dachneigung anzubringen. Bei flach
geneigten Déchern (< 20°) dirfen Solarthermieanlagen mit einem Neigungswinkel bis zu 40°, Photovoltaikanlagen mit bis zu 30° errichtet werden. Bei
Gebauden mit Flachdach werden die aufgestanderten Module auf eine H6he von max. 1,75 m begrenzt. Hinweis: Bei Flachdachern wird die max. zulassige
Hohe von 1,75 m lotrecht zwischen Oberkante Dachhaut und Oberkante Gesamtkonstruktion aufgestandertes Modul gemessen.

Anlagen zur Erzeugung von Energie (z.B. Erdwarmenutzung) sind nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Nebenanlagen und Terrassen (§ 9 Abs. 1. Nr. 2 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen und Terrassen nach §14 BauNVO sind bis insgesamt 30 m? Grundflache auch auBerhalb der Baugrenzen zulissig, aber nicht innerhalb des
Schutzabstandes von 5 Metern gem. saP zu den zum Erhalt festgesetzten Baumen (Wald). Die Tiefe von Terrassen darf maximal 5 Meter betragen. Eine
zuldssige Art der Ausflihrung siehe auch Systemschnitte.

Verkehrsflachen (59 Abs. 1 Nr. 11i.V.m § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
In allen 6ffentlichen Verkehrsflachen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung
der Telekommunikationslinien von ErschlieBungstragern vorzusehen.

5 Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft (5 9 Abs. 1, Nr. 20 und 25 BauGB)
5.1 Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBBnahmen gemaB saP:

5.1.1 Um Stérungen und Verluste von britenden Végeln zu vermeiden, dirfen innerhalb der Schutzzeiten fur Brutvogel (1. Marz bis 30. September) keine
Geholzentfernungen stattfinden.

5.1.2 Die Geholze im Geltungsbereich und in dessen Umfeld sind bei der Planung, im Rahmen der Bauarbeiten und dauerhaft in ihrer Funktion als Fortpflanzungs-
und Ruhehabitate fiir in und an Hecken briitende Vogelarten der (halb-) offenen Landschaft sowie als Jagdstrukturen fiir Flederméause zu erhalten. Im WA
3.1 und 3.2 ist zu den Geholzen ein 5 Meter breiter Pufferstreifen einzuhalten. Dieser Streifen darf nicht mit Gberbaut werden. Eine Nutzung als Garten ist
zulassig.

5.1.3 Eine Stérung und Beeintrachtigung der Brutvogel in und an den Geholzstrukturen im Geltungsbereich und in dessen Umfeld ist bei der Planung und im
Rahmen der Bauarbeiten zu vermeiden. Dazu durfen direkt an Hecken angrenzende Bereiche bei den Bauarbeiten weder befahren, noch durfen hier
Baumaterialien gelagert werden. Um dies sicherzustellen, sind ortsfeste Zaune mit einem Puffer von 3 m zum schiitzenden Bereich zu installieren.

5.1.4 Um temporaren Lebensraumverlust und Beeintrachtigungen von Offenlandarten zu vermeiden, ist die Planung des Baugebietes so flachensparend wie
moglich durchzufihren. Nicht unmittelbar fiir das Baugebiet benétigte Flachen dirfen wahrend der BaumaBnahmen nicht befahren, umgestaltet oder
umgelagert werden.

5.1.5 Um Beeintréchtigungen von Offenlandarten zu vermeiden, ist bei der geplanten Eingriinung des Baugebiets Folgendes zu beachten: Die Gehélze sind
locker stehend und maximal dreireihig zu pflanzen. Bei der Auswahl der Geholze sind heimische, kleinwiichsige Arten zu verwenden.

5.1.6 Werden bei den geplanten Gebduden groBe Glasfronten eingebaut, ist die Fallenwirkung der Glasflachen mittels Mattierung, Musterung, AuBenjalousien
oder anflughemmender Bepflanzung in geeigneter Hohe zu verringern. Als Hilfestellung sind die fachlichen Erkenntnisse zur Wirksamkeit dieser
VermeidungsmaBnahmen zu berticksichtigen (Bericht zum Vogelschutz 53/54, 2017).

5.1.7 Um Stérungen und Verluste von jagenden Fledermausindividuen durch BaumaBnahmen zu vermeiden, ist bei Bauarbeiten auf Nachtbaustellen in der Zeit
von April bis Oktober zu verzichten.

5.1.8 Um eine Bestrahlung von Flugrouten oder Jagdgebieten der Fledermduse zu verhindern sowie die Insektenfauna zu schitzen, sind folgende Punkte
bezuglich der Gelandebeleuchtung bei der Planung, im Rahmen der Bauarbeiten und dauerhaft zu beachten:

e Der Beleuchtung des Gelandes muss eine eindeutige Notwendigkeit zu Grunde liegen. Beleuchtung als Dekoration oder zu Werbezwecken im
AuBenbereich ist zu unterlassen.

e Die Lichtintensitat der geplanten Beleuchtung muss situationsangepasst angemessen sein. Abseits der StoBzeiten kann die Beleuchtungsintensitat
oftmals vermindert werden. Im urbanen Raum betrégt die maximale Leuchtdichte fiir Flichen unter 10m? 50-100cd/m?, fiir Fldchen tber 10m? 2-
5cd/m?. In fiir den Arten- und Biotopschutz besonders wertvollen Gebieten soll eine maximale Leuchtdichte von 1-2cd/m? eingeplant werden.

e Die Beleuchtung muss zielgerichtet gelenkt werden. Die Bestrahlung von Gehdlzstrukturen ist zu vermeiden. Die Leuchten sind nach oben
abzuschirmen und nach unten auszurichten, damit der Raum horizontal und oberhalb méglichst nicht angestrahlt wird. Die Hohe der Leuchten ist am
tatsachlichen Bedarf auszurichten: Anzustreben ist eine moglichst tiefe Anbringung, da diese weniger Streulicht verursacht.

e Die Beleuchtungsdauer muss am tatsachlichen Bedarf angepasst werden. Dies kann entweder mit Bewegungsmeldern oder mit Hilfe von
Zeitschaltuhren erreicht werden. Néachtliche Abschaltungen zwischen 23:00-05:00 Uhr empfehlen sich. Auch eine Teilabschaltung mit Hilfe von
Dimmung ist innerhalb der weniger stark genutzten Zeitintervalle vorstellbar.

e Um die Blend- und Lockwirkung fiir andere Organismen zu reduzieren, ist die Lichtfarbe an das Sehspektrum des Menschen anzupassen. Optimal ist
hier eine neutral- bis warmweiBe Farbtemperatur von 2400 K bis max. 3000 K.

5.2. Weitere Planungen, Nutzungsregelunge und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
5.2.1 Nadelgeholzhecken sowie Schotter-/Kiesgdrten sind nicht zulassig.

5.2.2 Die Baugrundstticke sind, soweit sie nicht als Gebaude, Terrassen- oder Zuwegungsflachen benétigt werden, unbefestigt zu halten und gértnerisch mit
heimischen, standortgerechten Gehodlzen zu gestalten (vgl. Pflanzliste). In Bereichen, in denen es mit dem Nutzungszweck vereinbar ist, sind
wasserdurchlassige Beldage zu wahlen (z. B. Rasenpflaster, Schotterrasen).

5.2.3 Esist pro angefangene 500m? Grundstiicksfldche mindestens ein Obstbaum zu pflanzen (empfohlene Bepflanzung gem. Pflanzliste Obstgehélze siehe
Begriindung).

5.2.4 Der zur Erhaltung festgesetzte Baum ist dauerhaft zu erhalten. Zur Erhaltung sind sémtliche zum Schutz erforderlichen baubegleitenden MaBnahmen zu
treffen. In Bereichen, in denen die Bauarbeiten bis unmittelbar an den Wurzel- und/oder den Kronenbereich der Baume heranreichen, sind vor Beginn
der Bauarbeiten BaumschutzmaBnahmen in Abstimmung mit einem anerkannten Baumpfleger / Baumpflegebetrieb festzulegen und durchzufiihren.

5.2.5 Es wird empfohlen, das anfallende Oberflichenwasser von Dachflachen ist in eine Zisterne auf dem jeweiligen Grundstiick abzuleiten. Die
Entwéasserungssatzung des Marktes RoBtal ist, in ihrer jeweils giiltigen Fassung, zu beachten.

5.3. Natur- und artenschutzrechtliche Ausgleichsflichen und MaBnahmen (Details siehe Beiplan Bilanzierung BayKompV)
5.3.1 Zuordnung von artenschutzrechtlichen Ausgleichsflichen gem. saP (CEF-MaBnahmen)

Der CEF-MaBnahme geméB saP werden Teilflachen von 1168 m? der FIr.Nr. 400, von 39 m? der FI.Nr. 397/10, von 168 m? der Flurnummer 1053/1 sowie
eine Teilfliche von 625 m? der Flurnummer 396/28, alle Gemarkung RoBtal, als interne Ausgleichsfliche zugeordnet.

5.3.2 Entwicklungsziel/ MaBnahme:

Die festgesetzten CEF-MaBnahmen auf Ausgleichsfliche A sind mit dem Entwicklungsziel ,Heckenstruktur mit angrenzender Rohboden-
Sukzessionsflache” zu entwickeln. Folgende MaBnahmen sind zur Entwicklung der Ausgleichsflache erforderlich:

Ersteinrichtung | Herstellung

Hecke: Pflanzung einer lockeren dreireihigen Heckenstruktur (heimisch, gem. Pflanzliste). Die Pflanzung hat streifenformig zu erfolgen, muss dreireihig
und locker sein. Bei der Auswahl der Straucher sind heimische Arten mit einem Anteil dornenbesetzter Arten (30 % z.B. Heckenrose/Weidorn) auszuwahlen
(verbindliche gem. Pflanzliste Stréucher / Gehélze 2. Ordnung siehe Begriindung).

Rohboden-Sukzessionsflache: Oberbodenabtrag, ggf. Einsaat autochtones Saatgut (heimisches Saatgut UG 12 - Frankisches Hugelland - Feldrain und
Saum) auf Teilflachen

Pflege | Entwicklung

Hecke: Alle Geholze sind ausreichend zu wassern und vor Verbiss zu schiitzen, Abschnittsweiser Rickschnitt (Auf-den-Stock-setzen) alle 10 Jahre, ca. 15 —
20 cm Uber dem Boden, abschnittsweise Mahd der Sdume alle 1- 3 Jahre, Verzicht auf die Durchfihrung von PflegemaBnahmen wéhrend der Nist- und
Brutzeiten (1. Mérz — 30. September), Pflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten bzw. bei Abgang gleichartig zu ersetzen
Rohboden-Sukzessionsfldche: alle 1-3 Jahre abschnittsweise Mahd und Umbruch von Teilflachen, Mahdgut ist abzurdumen, in den ersten 5 Jahren ist
ein Schropfschnitt zugelassen, stehenlassen von Altgrasbereichen, hierbei keine Bodenbearbeitung in der Zeit wahrend der Nist- und Brutzeiten (1. Méarz
— 30. September)

Die festgesetzten CEF-MaBnahmen auf Ausgleichsfliche B sind mit dem Entwicklungsziel ,artenreiches Extensivgrinland” zu entwickeln. Folgende
MaBnahmen sind zur Entwicklung der Ausgleichsflache erforderlich:

Ersteinrichtung | Herstellung: Einsaat autochtones Saatgut (heimisches Saatgut UG 12 - Frénkisches Hiigelland - Grundmischung o. Magere Mischung)
Pflege | Entwicklung: ein- bis zweimalige Mahd der Wiese pro Jahr ab 1. Juli mit anschlieBender Mahdgutabfuhr, alternativ extensive Beweidung mit
Schafen, keine Diingung, kein Mulchen und kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln

5.3.3 Zuordnung von Ausgleichsflichen gem. § 1a Abs 3 BauGB

Die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen sind als ArtenschutzmaBnahmen (CEF MaBnahmen) sowie MaBnahmen zur Wiederherstellung gesetzlich
geschiitzter Biotope multifunktional wirksam. Dem Eingriff durch den Bebauungsplan (herzustellende Wertpunkte gem. BayKompV: 9.124 WP) werden
Teilflachen der FIr.Nrn. 400, 1053/1, 397/10 sowie Teilflichen der FIr.Nr. 396/28, Gemarkung RoBtal als interne Ausgleichsflache zugeordnet. Die
FlachengroBen der Teilbereiche entsprechen denen der CEF-MaBnahme - siehe B 5.3.1. Durch die notwendige FlachengroBe des Artenschutzausgleichs
(0,2 ha gem. saP) ergibt sich eine Uberkompensation von 2.198 Wertpunkten.

C - ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN UND GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)
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Gestaltung der Baukoérper

Geb&udeform

An-und Vorbauten (z.B. Erker) sind innerhalb der Baugrenzen zuléssig, missen sich aber dem Hauptbaukérper in Hohe und Kubatur wie folgt unterordnen:
Der First von Anbauten und Dachaufbauten muss mind. einen Meter unter dem Hauptfirst liegen. Wintergéarten sind zulassig.

Bei Doppel- und Reihenhéusern besteht Anpassungspflicht hinsichtlich Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung.

MaBgebend ist das zuerst beantragte Gebaude.

Dachform
Zulassig: Symmetrisches Satteldach, Pultdach

Dachneigung
Die Neigung bei Satteldédchern muss zwischen 30° und 48° liegen.
Die Neigung bei Pultddchern muss mindestens 10° betragen.

Dacheindeckung und Dachaufbauten, Fassadengestaltung

Die Dacheindeckung hat in rot- bis rotbraun oder anthrazit zu erfolgen. Glasierte Dachmaterialien sowie hochgléanzende, spiegelnde, bzw. reflektierende
Materialien sind nicht zuldssig. Dachgauben sind zulassig. Die maximale Gaubenbreite betragt ein Drittel der Dachlange. Dacher von Gauben und Anbauten
sind in Material und Farbe an das Hauptdach anzugleichen oder als unbeschichtete Metalldeckung auszufiihren. Unbeschichtete Kupfer- Zink- oder
Bleiflachen sind nicht zulassig. Dach- und Fassadenbegriinungen sind zulassig (mogliche Bepflanzung gem. Pflanzliste Dachbegriinung siehe Begriindung).

Garagen, Stellplatze und Carports

Der Abstand der Vorderseite von Garagen und tiberdachten Stellplatzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen muss mindestens 4 m betragen.

Der erforderliche Stauraum vor den Garagen und tberdachten Stellplatzen darf durch Einfriedungen nicht beschrankt werden.

Bei angrenzenden Garagen und Uberdachten Stellplatzen an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze hat sich der Zweitbauende im Profil, in Dachform und
Dachneigung dem Erstbauenden anzupassen. MaBgeblich ist der/die zuerst beantragte iberdachte Stellplatz oder Garage. Ein Kniestock fiir Garagen ist
nicht zulassig. Das Errichten von Blechgaragen ist unzulassig. Des Weiteren gelten die Regelungen der GaStellV i.V.m der BayBO in ihrer jeweils gultigen
Fassung.

Flachdacher von Garagen und Carports sind mit einer extensiven oder intensiven Dachbegriinung oder mit Photovoltaik-Modulen auszustatten. Die
Dachaufbauten sind konstruktiv entsprechend auszubilden. Die Vegetationstragschicht muss bei intensiver Dachbegriinung mindestens 15 c¢m stark sein,
bei extensiver 8 cm. Die Ausfiuhrung einschichtiger Bauweisen bei Dachbegriinungen ist nicht zuldssig. Ausgenommen davon sind erforderliche
Dachdurchdringungen und notwendige technische Anlagen und Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie.

Private Verkehrsflachen (Wohnwege, Garagenzufahrten, nicht Gberdachte Stellplatze und Hauszugédnge) sind mit wasserdurchlassigen Oberflachen bzw.
Pflaster mit offenen Fugen auszufiihren; sie sind auf das notwendige MaB zu beschrénken.

Die Anlieger haben auf ihren Grundstiicken die zur Herstellung des StraBenkdrpers bzw. der sonstigen 6ffentlichen Flachen notwendigen Béschungen,
Stlitzmauern und Betonriickenstiitzen zu dulden und zu unterhalten.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze fir Kraftfahrzeuge richtet sich nach der jeweils glltigen Stellplatzsatzung des Marktes RoBtal.

3.2

33

Grundstiickseinfriedungen, Stiitzmauern und Geldndegestaltung

Stiitzmauern
WA 1.1 und WA 1.2 Stutzmauern bis zu einer Hohe von 0,7 m zulassig.
WA 2: Stutzmauern bis zu einer Hohe von 1,4 m zulassig.

WA 3.1 und WA 3.2 Stutzmauern bis zu einer Hohe von 1,0 m zulassig.
GroBere Hohenunterschiede miissen jeweils mit Erdboschungen Gberwunden werden. Stiitzmauern sind als Natursteinmauern oder begriinte Betonwande
zulassig (Hecken- oder Rankenpflanzung).

Einfriedungen und Bordsteine

Zur Einfriedung sind Holzlattenzaune oder Metallzdune mit senkrechten Staben mit einer Hohe bis 1,20 m tiber Oberkante StraBe bzw. natiirliches Gelande
zulassig. An den nicht offentlichen Verkehrsflaichen zugewandten Grundstiicksgrenzen sind auch griine Maschendrahtzaune zuldssig. Tore und Tlren
durfen nicht zur StraBe hin aufschlagen. Die Durchgéngigkeit fir Kleintiere im Baugebiet soll dauerhaft gewéhrleistet werden. Dafir ist zwischen Zaunen
und Erdboden ein Freiraum von 10 bis 15 cm zu belassen. Ein durchgehender Zaunsockel soll vermieden werden. Der Bordstein soll alle 20 m abgesenkt
werden.

Gelidndegestaltung, Auffiillungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind auf das notwendige MaB zu beschrénken. Diese sind nur im Bereich von 5 m um das Geb&ude bzw. die Garagen
zulassig.

HINWEISE

Grundwasser/ Hangwasser/ Starkregen/Niederschlagswasser/Bauwasserhaltung

Vornehmlich soll Niederschlagswasser ortsnah in den Untergrund versickern (§ 55 Abs. 2 WHG), soweit dem weder wasserrechtliche, sonstige 6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Das nicht verschmutzte Niederschlagswasser soll soweit moglich auf dem
Grundstuick versickert werden. Es ist nicht zuldssig, Niederschlagswasser in den Schmutzwasserkanal zu leiten. Niederschlagswasser von versiegelten
Flachen darf nicht oberflachig auf die Verkehrsflachen abgeleitet werden. Fiir die anfallende Dachentwasserung sollen auf den Grundstiicken Méglichkeiten
zur Versickerung oder zum Ruckhalt geschaffen werden. Bei der Versickerung des gesammelten Niederschlagswassers von undurchlassig befestigten
Flachen sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehorigen technischen Regeln (TRENGW)
eigenverantwortlich vom Bauherrn und dessen Planer zu beriicksichtigen. Sollten die Vorgaben der NWFreiV tiberschritten werden, ist eine wasserrechtliche
Gestattung zu beantragen.

Es wird auf die Setzungs- und Hebungsempfindlichkeit des Baugrunds, auf mogliche groBraumige Senkungen, mégliche Staunasse, mogliches Vorkommen
von betonfeindlichem Wasser, mogliche notwendige GriindungsmaBnahmen und sowie auf mogliche eingeschrankte Befahrbarkeit im Bereich der
Baugrundstlicke im Geltungsbereich hingewiesen. Es ist mit dem Auftreten von Grund- und Schichtenwasser zu rechnen. Auf moglichen Wasserzufluss
wird hingewiesen. Es wird empfohlen, zum Schutz gegen Grund-, Schichten- und Oberflichenwasser wasserundurchlassige Wannen und gesicherte
Lichtschachte auszubilden bzw. konstruktive MaBnahmen zur Vermeidung von Schaden zu ergreifen (siehe auch Baugrundgutachten). Sollte Grundwasser
(Bauwasserhaltung) wahrend der Bauzeit abgesenkt werden, so bedarf dies gemaB Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) einer
wasserrechtlichen Erlaubnis (Landratsamt Firth). Permanente Grundwasserabsenkungen sind unzuldssig. Es wird auf SchutzmaBnahmen bei
Starkregenereignissen gemaB der Burgerbroschiire ,Leitfaden Starkregen — Objektschutz und bauliche Vorsorge” hingewiesen. Diese ist unter anderem
online auf der Website des Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) unter der Adresse www.bbsr.bund.de &ffentlich einsehbar. Der
Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Baugrund/Griindung

Die Boden innerhalb des Geltungsbereiches sind fiir eine Flachgriindung nur kaum oder méaBig geeignet. Die unter der Gelandeoberflache in ca. 1 m
anstehenden Festgesteine stellen ein ausreichend bis zumeist guten Baugrund dar. Allerdings kénnen zum Losen des Festgesteins SondermaBnahmen
nach DIN18300 notwendig werden. Es ist auf eine frostsichere Einbindetiefe von 1,05 m zu achten.

Nicht unterkellerte Bauwerke sind gem. der Empfehlungen des Baugrundgutachtens gegen Bodenfeuchte zu schiitzen. Der Einbau einer Drainage ist gem.
der Empfehlungen des Baugrundgutachtens zu prifen. Zum Schutz unterkellerter Bauwerke sollen MaBnahmen gem. der Empfehlungen des
Baugrundgutachtens ergriffen werden. Da lokal Abweichungen hinsichtlich der Eignung des Baugrunds méglich sind, wird fiir die Griindung
privater Bauwerke eine Baugrunduntersuchung dringend empfohlen. Es wird zudem dringend empfohlen, Nebenanlagen flexibel mit dem
Hauptgebaude zu verbinden, da sich sonst Schaden (z.B. Risse) abzeichnen konnen. Treppenaufgénge sollten bewegungs- und setzungssicher
angeschlossen werden. Beim Einrichten der Baugruben sind die Vorgaben der DIN 4123 zu berticksichtigen.

Die vorhandenen Boden konnen unter unginstigen Umstanden unter dem Einfluss dynamischer Belastung (z.B. Erschitterung/Verdichten des
Untergrundes) ihre Standfestigkeit verlieren. Dies wird durch feuchte Béden verscharft. RegelméBige und engstandige Kontrollen sind durchzufiihren. Bei
der Untersuchung des Baufensters ist bei den Grundstiicken, die dichter an einem Abhang liegen, auf die talwartige Seite zu achten, da der Baugrund hier
gering tragfahig sein kann. Weitere Details und Empfehlungen zu baulicher Ausfiihrung, Baugrund und zu den Griindungen siehe Baugrunduntersuchung
Geologie Veith vom 30.08.2023.

Pflanzungen - Mindestabstand

Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstéande einzuhalten:
Gehdlze bis zu 2,0 m Hohe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grundstlicksgrenze
Geholze Uber 2,0 m Hohe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grundstlicksgrenze

Die Abstande gemaB "Merkblatt Gber Badume, unterirdische Leitungen und Kanéle" der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe
2013 ist zu beachten. Diese ist unter anderem online auf der Website des FGSV Verlags unter der Adresse www.fgsv-verlag.de offentlich einsehbar.

Baume im Bestand

Im zentralen Bereich des Plangebietes befinden sich entlang der Grenze des Geltungsbereiches mehrere Baume im Bestand (Waldbestand, zur Erhaltung
festgesetzter Einzelbaum). Unter Beachtung der wichtigen mikro- und makroklimatischen Funktion im Siedlungsbereich sowie der schiitzenswerten orts-
und landschaftsbildpragenden Eigenschaft des Gehdlzbestands an der Weinleite ist der Erhalt des Waldes in Struktur und Dichte vor Ort aus Sicht des
Marktes RoBtal im Sinne des Art. 9 Abs. 5 Nr. 2 BayWaldG von erheblichem 6ffentlichem Interesse.

Baumfallzone
Fir die an Wald angrenzenden Grundstiicke wird auf die Gefahr durch herabfallende Baume oder Baumteile (Baumfallzone) hingewiesen.
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Die Bemessung der Baumfallzonenbereiche bezieht sich auf den vorhandenen Waldrand und umfasst (von dort aus) eine Gesamtbreite von 25 m. Im
Bereich der Baumfallzone sollten bei der Neuerrichtung von Gebduden von den Eigentiimern bauliche MaBnahmen zur Abwehr von Personenschaden (z.B.
statisch verstarkter Dachstuhl) ergriffen werden.

Immissionen/Emissionen/Brandschutz

Bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftfihrungen, Warmepumpen) gelten in der Summe folgende Immissionsrichtwerte
fur Larm an fremden Wohnrdumen im allgemeinen Wohngebiet: tags (06.00-22.00): 55 dB(A), nachts (22.00-06.00): 40 dB(A). Das in der Anlage der
Begriindung beigefligte ,Merkblatt Bebauungsplane” der Kreisbrandinspektion des Landkreises Fiirth ist zu beachten.

Von den bestehenden umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen konnen, selbst bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung, Larm-. Geruchs- und
Staubemissionen ausgehen. Dies kann auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach 22.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen - wéhrend landwirtschaftlicher
Saisonarbeiten — der Fall sein. Diese Emissionen sind zu tolerieren und zu dulden.

Bodenschutz und Altlasten

Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang und zum Schutz von Boden nach §§ 6-8 BBodSchV und DIN 19731
wird hingewiesen. Weitere Hinweise zum Umgang mit Bodenmaterial sind in der gleichnamigen Broschiire des LfU (2022) online unter
www.Ifu.bayern.de/abfall/mineralische_abfaelle/bodenmaterial/index.htm sowie im Baugrundgutachten einzusehen. Werden bei ErschlieBungs- oder
BaumaBnahmen Anzeichen/organoleptische Auffalligkeiten gefunden, die auf einen Altlastverdacht schlieBen lassen, ist die Bodenschutzbehorde beim
Landratsamt Furth und das Wasserwirtschaftsamt Nirnberg unverziiglich zu informieren.

Denkmaler, Bodenfunde

Alle mit der Durchfiihrung eines Bauprojektes betrauten Personen missen darauf hingewiesen werden, dass auftretende vor- und friihgeschichtliche Funde
nach dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz unverziiglich dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde
gemeldet werden missen. Archdologische Boden- und Baudenkmaler genieBen den Schutz des BayDSchG (Art. 7, Abs. 1, Art. 8, Abs. 1, 2 BayDSchG).

Geothermie

Der Bau von Erdwarmekollektoranlagen ist nach derzeitigem Kenntnisstand It. UmweltAtlas Bayern moglich. Erdwarmekollektoren sind in der Regel nicht
genehmigungspflichtig. Erdwarmesonden sind mit einer Bohrtiefenbegrenzung auf das TOP der Estherienschichten (ca. 35 m u. GOK) méglich. Sollten die
Estherienschichten friher angetroffen werden, ist die Bohrtiefe entsprechend anzupassen.

Fir den Bau und Betrieb von Erdwarmesondenanlagen sind die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) in Verbindung mit dem Bayerischen
Wassergesetz (BayWG) und der hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrift (VVWas) maBgebend. Grundwasserwdarmepumpen sind am Standort aufgrund
der geologischen und hydrogeologischen Situation nicht moglich. Sollte eine geothermische Nutzung des Grundwassers geplant sein, so bedarf dies
gemal Art. 70 Abs. 1 Nr. 1 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die zustédndigen Anzeige- und Genehmigungsbehérden
fur Anlagen sind die unteren Wasserbehorden (Landratsamt, Umweltamt). Die Erdwarmenutzung unterliegt grundsétzlich auch den Regelungen des
Bundesberggesetzes (BBergG).

Hinweise gem. spezieller artenschutzrechtlicher Priifung

Offene Baugruben, Strukturen wie Lichtschachte, bodenebene Kellereingédnge, offene Fallrohre und &hnliches sollten fiir Kleintiere
abgedichtet/verschlossen werden. Hierfiir kénnen feinmaschige Abdeckungen verwendet werden. Gullideckel sollen nicht direkt an die Bordsteinkante
angebracht werden.

Zur Forderung der immer seltener werdenden Gebaudebriter wird die Anbringung von kinstlichen Nisthilfen fir Schwalben, Mauersegler, Kleinhohlen-
und Halbhohlenbriter, Turmfalke und Flederm&use an den geplanten Gebduden empfohlen. Hierflr sind teilweise auch in die Bauwerke integrierbare
Bauelemente im Handel verfugbar.

Geplante Garten sollten naturnah bewirtschaftet werden, um Lebensraum und Nahrungshabitat fir Tiere zu bieten. Heimische Pflanzen und Geholze sollten
bevorzugt angepflanzt werden. Das Stehenlassen von kleineren Altgrasbereichen als Rickzugsort fiir Tiere wird empfohlen. Totholzhaufen und
Trockensteinmauern kdnnen ebenfalls wertvollen Lebensraum bieten. Zum Schutz von Fledermausen und Végeln sollten zudem keine Pestizide im Garten
ausgebracht werden. Um Verletzungen und Totungen von Kleintieren zu verhindern, wird von der Verwendung von Mahrobotern dringend abgeraten.

Im Text zitierte (DIN-) Normen kénnen im Bauamt wahrend der Offnungszeiten des Rathauses oder bei Normenauslegestellen eingesehen werden. Wo im
naheren Umfeld die kostenfreie Einsichtnahme von Normen vor Ort bei Normauslegestellen méglich ist, kann unter https://www.dinmedia.de/de/normen-
services/auslegestellen#/search (Aufruf im Juli 2025) eingesehen werden.
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