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1. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

1.1 Art und MaB der baulichen Nutzung fir die Gemeinbedarfsfldche

1.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gemeinbedarfsfldche
Zulassig ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB die folgende Zweckbestimmung:

- Festplatz

1.1.2 Zuldssige Grundfldchenzahl (§ 23 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO)
Fir die Gemeinbedarfsfldche wird eine zulassige Grundfldchenzahl von 0,6 festgesetzt.

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

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Baufldchen werden gemdf Planzeich-
nung (Teil A) nach § 5a Baunutzungsverordnung — BauNVO - in der geltenden Fassung als

Dorfliches Wohngebiet (MDW) festgesetzt.

1.2.1 Dorfliches Wohngebiet nach § 5a BauNvVO

(1) Dorfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen, der Unterbringung von land- und forst-
wirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen, der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden
Handwerksbetrieben.

(2) Im Dérflichem Wohngebiet MDW sind zuldssig:
1. Wohngebdude,

2. land- und forstwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen einschlieBlich Wohngebdude,

3. Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgdrten und land-
wirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

4. nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung,

5. die der Versorgung des Gebiets dienenden L&aden, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

6. sonstige Gewerbebetriebe,

7. Anlagen fir drtliche Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.

(3) Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 5a Abs. 3 BauNVO werden nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes und sind nicht zuldssig.

1.3 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

1.3.1 Grundfldchenzahl gem. § 19 BauNVO
Im MDW wird eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt.
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1.3.2 Zahl der zuldssigen Vollgeschosse gem. § 20 BauNVO
Im MDW sind bei Hauptgebduden maximal 2 Vollgeschosse zuldssig.

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind
oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Definition Vollgeschoss gem. Art. 83 Abs. 6 BayBO in der aktuellen Fassung:

»Soweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht ver-
weist, gilt insoweit Art. 2 Abs. 5 in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung fort:

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstdndig Gber der natirlich oder festgelegten Geldndeober-
fléiche liegen und Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche eine Héhe von mindestens 2,30 m
haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens
1,20 m héher liegen als die natirliche oder festgelegte Geldndeoberfldche.”

1.4 Bauweise, Baugrenzen und Abstandsfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2, §§ 22 und 23 BauNVO und Art. 81 BayBO)

1.4.1 Uberbaubare Flédchen

Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind in der Planzeichnung (Teil A) durch Baugrenzen
festgesetzt.

1.4.2 Bauweise (§22 BauNVO)
Im MDW1 wird nach § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Abweichend offene Bauweise (a): In Abweichung von der offenen Bauweise sind Gebdude von
mehr als 50 m Lange unter Einhaltung der bauordnungsrechtliche Abstandsfléchen zuldssig.

Im MDW2 wird nach § 22 Abs. 1 BauNVO eine offene Bauweise festgesetzt.
Im MDW1 und MDW?2 sind ausschlieBlich Einzelhduser zuldssig.

1.4.3 Abstandsflachen

Es gelten die Vorschriften zu den Abstandsfléchen nach Art. 6 BayBO in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14. August 2007, gedndert durch Gesetz vom 24. Juli 2020 mit Ausnahme
fur Garagen, Carports und Nebenanlagen mit gem. Ziff. 1.8.6 abweichend geregelten
Wandhohen.

1.5 Nicht Gberbaubare Grundsticksfldchen, Fldchen fir Garagen / Stellpldtze

1.5.1 Nebenanlagen und Nebengebdude nach § 14 BauNVvVO

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO
sind ausnahmsweise zuldssig.

1.5.2 Stellpldtze, Garagen mit ihren Einfahrten gem. §9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Garagen, Carports und Stellplatze sind auBerhalb der Gberbaubaren Flachen zuldssig.
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1.6 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
1.6.1 Offentliche Verkehrsfléchen

Die ErschlieBungsstraBe wird als 6ffentliche Verkehrsflache mit StraBenbegrenzungslinien fest-
gesetzt. Die Lage ist der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

1.7 Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)
1.7.1 Offentliche Verkehrsfléchen

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

1.7.2 Hauptgebdude und Garagen

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

1.7.3 Bezugspunkte

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt.

1.8 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art 81 BayBO)

1.8.1 Geldndegestaltung i.S.d. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO

Die natirlichen Geldndehdhen sind an den AuBBengrenzen des Geltungsbereiches einzuhalten.
Gelandehdhen zwischen den Grundsticken sind innerhalb des Geltungsbereiches aneinander
anzupassen.

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflache sind private, nicht mit Gebduden oder Garagen iGber-
baute Flachen und Zufahrten an das Héhenniveau der angrenzenden &ffentlichen Verkehrs-
flache anzugleichen. Jedoch sind Stitzwdnde als Sockelmauern bis zu 30 cm Hohe ab fertigge-
stellter Hohe der &ffentlichen Verkehrsfldache zuldssig.

1.8.2 Gestaltung der Gebdude

Zulassige Firsthohen (FH) und Wandhohen der Hauptgebédude:

Folgende Hohenfestsetzungen mit Hohenbeschrdnkung werden als HéchstmalB3 Gber der herge-
stellten ErdgeschossrohfuBbodenoberkante (EFOK) im MDW getroffen:

Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Kamine und Liftungsanla-
gen, welche Uber die zuldssige Firsthhe hinausragen, sind abschnittsweise zusammenzufassen
und kénnen zugelassen werden.

Die maximal zul@ssige Firsthdhe (FH max.) ist in den Nutzungsschablonen der Planzeichnung
(Teil A) festgesetzt.

Die maximale Firsthdhe der Gebdude betréagt 9,50 m.

Zulassige Wandhshen (WH):
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Die max. zuldassige Wandhdhe der Hauptgebdude ist in Abhdngigkeit der Dachform festge-
setzt:

Steile Sattel- / Walmdé&cher mit einer Dachneigung von 38° - 44°;

Es wird eine maximale traufseitige Wandhdhe (WH max.) von 4,2 m, gemessen zwischen der
EFOK und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut festgesetzt.

Flache Sattel- / Walmdd&cher mit einer Dachneigung von 14° bis 24°:

Es wird eine maximale traufseitige Wandhdhe (WH max.) von 6,5 m, gemessen zwischen der
EFOK (ErdgeschossrohfuBbodenhdhe) und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBBenwand mit
der Dachhaut festgesetzt.

1.8.3 Ddcher

Es sind nur die in der Planzeichnung (Teil A) angegebenen Dachformen und Dachneigungen fir
die Hauptbaukdrper zuldssig. Bei Sattelddchern ist der First nur mittig, bezogen auf den
Hauptbaukérper und nur parallel zur Gebdudeldngsseite, zuldssig.

Nebenbaukérper, Garagen und Carports kénnen in abweichender Dachform, Dachneigung und
Dachmaterial ausgefihrt werden. Tonnenddcher oder Negativddcher sind hierbei unzuléssig.

Im Geltungsbereich sind als Dacheindeckung bei geneigten Déchern ab 20° nur Dachsteine und
Dachpfannen zuldssig. Dachneigungen bis 20° sind auch in matten Blechdeckungen zuldssig.
Décher in den Farben blau, violett, grin und gelb sind nicht zul&ssig.

Flachdécher und Décher mit einer Dachneigung bis 5° auf Nebengebéuden, Garagen, Car-
ports und Uberdachten Stellplétzen mit Flachdach sind nur dauverhaft begrint zuldssig.

1.8.4 Dachaufbauten / Querbauten

Dachan- und -vorbauten sind in Form von Zwerchgiebeln oder Dachgauben innerhalb der fest-
gesetzten Baugrenzen ab einer Dachneigung von 38° zuldssig. Sie missen sich in Gesamtform
und -gestaltung dem Hauptbaukérper unterordnen. Eine Unterordnung liegt vor, wenn die Brei-
te maximal 1/3 der Hauptgebé&udeldnge je Dachseite aufweist.

Sie missen einen Mindestabstand von 1,50 m zu den Ortgdngen und untereinander aufweisen.
Die Firste der Zwerchgiebel und Dachgauben missen einen Mindestabstand von 1,00 m zum
Hauptfirst aufweisen.

Es ist nur eine Gaubenform pro Gebdude zuléssig.

Ausgenommen hiervon sind dachneigungsgleiche Anlagen zur technischen Nutzung von Sonnen-
energie.

1.8.5 Fassadenoffnungen unmittelbar Gber dem Geléinde

Offnungen im unmittelbaren Bereich des Geldndes, Kellerlichtschdchte und Eingdnge miissen
zum Schutz vor Oberflachenwasser wasserdicht ausgebildet werden oder so Uber der Gelan-
deoberfldche angebracht sein, dass kein Oberflachenwasser eindringen kann.

1.8.6 Hohe baulicher Anlagen Garagen, Carports und bauliche Anlagen nach Art. 6 Abs.
9 BayBO

Die maximal zuldssige Wandhdhe betragt im Mittel 2,75 m.
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Die maximal zuldssige Gebdudehdhe bei Sattel-, Walm- und Zeltddchern betrdagt 4,5 m, bei
Flachdachern 3,0 m.

Bei Pultddchern darf die héhere Wand (First) nicht entlang der Grundsticksgrenze errichtet
werden.

Die Wandhdhe wird (abweichend von der bayerischen Bauordnung) gemessen zwischen der
gedachten horizontalen Verlangerung der hergestellten Oberkante des ErdgeschossrohfuBbo-
dens (EFOK) zur AuBenwand und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der
Oberkante der Dachhaut, bei der Gebdudehdhe bis zum obersten Punkt der Dachhaut, bei
Flachd&chern bis zum obersten Punkt der Attika.

1.8.7 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nach den Vorschriften der BayBO und nur am Ort der beworbenen Leis-
tung zuldssig.

Die Werbeanlage muss unterhalb der Traufe des Gebdudes angebracht werden.

Leuchtreklamen, Blink- und Wechsellichter sowie Werbeanlagen auf Ddachern sind unzuldssig.

1.8.8 Stellpldtze, Garagen, Nebengebdude

Bei Einfamilienhdusern sind mind. 2 Stellplatze erforderlich.

Bei Einzelh&usern mit mehr als einer Wohneinheit sind folgende Stellplatze erforderlich:
Wohnungen bis 40 m2 Wohnfldche: 1 Stellplatz

Wohnungen von 41 bis 80 m2 Wohnfldche: 1,5 Stellpldtze

Wohnungen von 81 bis 120 m?2 Wohnfldche: 2 Stellplatze

Wohnungen ab 121 m2 Wohnfldche: 3 Stellplatze

Ab 6 Wohneinheiten sind zusdtzlich 0,25 % Besucherstellpldtze erforderlich.

Garagen und Carports gelten als Stellplatz beim Stellplatznachweis.

Der Stellplatzbedarf ist rechnerisch auf zwei Stellen hinter dem Komma zu ermitteln und dann
auf ganze Zahlen aufzurunden.

Der Stauraum vor Garagen darf hierbei nicht als Stellplatz zur Berechnung herangezogen
werden.

Die erforderlichen Stellpldtze missen spdtestens zum Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme oder
Benutzbarkeit der Anlage hergestellt sein.

1.8.9 Einfriedungen

Als Einfriedungen sind sockellose Z&une oder Hecken mit max. 1,20 m Hdhe zuldssig. Zaunso-
ckel sind bis zu 30 cm Hohe zuldssig.

1.8.10 Oberirdische Versorgungsleitungen

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzuldssig.
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1.9 Grinordnerische Festsetzungen

1.9.1 MaBnahmen zur Verringerung der Fldchenversiegelung und zum Schutz des
Grundwassers (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Belége / Deckschichten von privaten Verkehrs- und sonstig befestigten Fléchen (u.a. Stellplatze
und private Hoffldchen und Terrassen) sind in Abhdngigkeit der festgesetzten Grundflache
(GRZ) zulassig.

Zufahrten und Zugdnge sind so auszubilden, dass das Oberflachenwasser den &ffentlichen
Straf3en nicht zugefihrt werden kann.

Im allgemeinen Wohngebiet ist die Abgabe von Niederschlagswasser bis zu einer Menge von XXX
Liter /Sekunde je 100 m?2 Grundstiicksfléiche an den Niederschlagswasserkanal der angrenzenden
Sffentlichen Verkehrsfldche zuldssig™.

*HINWEIS: Genaue Ermittlung durch ErschlieBungsplaner im weiteren Verfahren.

1.9.2 Private Grundstiicksfldchen/nicht Gberbaute Flachen, Grinfldachenanteil

Die nicht Uberbauten privaten Grundsticksflachen sind zu begrinen und gdrtnerisch zu unter-
halten. Der Mindestanteil betrégt je Flache 30 % der gesamten GrundstiicksflGche. Flachen mit
naturnahen Regenrickhalteeinrichtungen kénnen hierauf angerechnet werden. Daverhaft vege-
tationslose Schotter- oder Kiesfldchen zur gdrtnerischen Gestaltung sind pro Grundsticksfldache
nur bis 10 m?2 zuldssig.

Je angefangene 500 m2 Grundsticksfldche ist mindestens ein Laubbaum der 1. Wuchsordnung
der nachfolgenden Pflanzenliste 1 oder 2 zu pflanzen.

1.9.3 Offentliche, gliedernde Grinflichen mit Fléchen fir die Wasserwirtschaft zur Rege-
lung des Wasserabflusses mit Zweckbestimmung Niederschlagswasserriickhaltung

In den 6ffentlichen, gliedernden Grinfléchen sind naturnahe Regenriickhaltungen in Erdbauwei-
se sowie untergeordnete technische Bauwerke zuldssig. Fldchen ohne Bepflanzung sind als
kraut- und blihreiche extensive Wiese anzulegen und zu entwickeln; die Wiese ist mind. 2 mal
jéhrlich zu méhen, das Mdhgut ist abzufahren / abzutransportieren.

Zur Erhohung der ckologischen Wertigkeit von Regenrickhaltebecken sind die Béschungen nur
begrint zuldssig. Ausnahmsweise sind Teile der Bdschungen auch in baulicher Gestaltung zulds-

sig.
1.9.4 Externe Ausgleichsflédche

Wird im weiteren Verfahren ergdnzt

1.9.5 Zuldssige Geholzarten und Qualitdten fiir die Festsetzung

Pflanzenliste 1 - Obsthochstdmme:

(Mindestqualitét Stammumfang 16/18 cm)

Apfel Birnen Zwetschgen
Jakob Fischer Gelbmaéstler Hauszwetschge
Kaiser Wilhelm Schweizer Wasserbirne

Gelber Edelapfel Oberdésterreichische Weinbirne

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 2 - Hochstammbdume

(Mindestqualitét Stammumfang 16/18 cm)
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Acer campestre ‘Elsrijk’ - Feld-Ahorn

Acer platanoides - Spitzahorn, in Sorten
Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Betula in Sorten Birken

Carpinus betulus - Hainbuche, in Sorten
Craetaegus laevigata und lavallei in Sorten  — Wei3dorn

Fraxinus excelsior ‘Atlas’ - Esche

Juglans regia - Walnu3

Platanus acerifolia - Platane

Prunus avium - Vogelkirsche, in Sorten
Pyrus pyraster - Wild-Birne

Quercus robur - Stieleiche

Salix caprea - Salweide

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Sorbus aria - Mehlbeere

Tilia cordata - Winterlinde, in Sorten
Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

1.9.6 Sonstige griinordnerische Festsetzungen / Allgemeines

Nicht verwendet werden dirfen im Geltungsbereich alle fremdldndischen und zichterisch ver-
anderten Nadelgehdlze mit gelben oder blauen Nadeln und Uber 2 m Wuchshéhe. Fir ge-
schnittene Hecken ist an Nadelgehdlzen nur die Eibe (Taxus baccata) zugelassen.

Die festgesetzten BepflanzungsmaBnahmen sind in der dem Beginn der Gebdudenutzung fol-
genden Pflanzperiode spdtestens durchzufihren. Der Aufwuchs ist zu unterstitzen (ggf. GieBen,
Mulchen).

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelb&dume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Aus-
gefallene Gehdlze und Bdume sind in der ndchsten Pflanzperiode nachzupflanzen.
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2. Teil C: Textliche Hinweise
Bauvantrdge / Hohenentwicklung

In den Bauantrdgen ist der Hohennachweis zu fihren, das natiirliche und das fertige Geldnde
stets genau darzustellen.

Hinzuziehung Statiker / Bodengutachter

Im gesamten Plangebiet wird fir bauliche Anlagen und deren Grindung die Hinzuziehung ei-
nes Statikers empfohlen.

Ebenso wird vor baulichen MaBnahmen zur Klérung der Baugrund- und Grundwasserverhdltnis-
se, der Frostempfindlichkeit, der Sickerf&higkeit sowie zur Dimensionierung und Anlage von
Grindungen, StraBen sowie der Ver- und Entsorgungsanlagen die Einholung eines Bodengut-
achtens bzw. einer hydrogeologischen Bewertung dringend empfohlen.

Geothermie: Nachdem der Einsatz regenerativer Energien immer beliebter wird, sollte abge-
klart werden, ob in dem Baugebiet Erdwdrmesonden oder Grundwasserwdrmepumpen zulds-
sig sind. Auf die Genehmigungspflicht geothermischer Anlagen wird hingewiesen.

Fir die Gerduschimmissionen der eingesetzten Wdarmepumpen und Klimagerdte gelten die
Immissionsrichtwerte der TA- Larm. Bei der Beschaffung und Installation solcher Anlagen ist hin-
sichtlich ihrer schalltechnischen Auslegung der niedrigere Nachtimmissionsrichtwert zu Grunde zu
legen.

Altlasten, Grundwasserverunreinigungen: Dem Planverfasser sind weder Schadensféalle mit
wassergefdhrdenden Stoffen noch Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Sollten im
Zuge von BaumaBnahmen dennoch Auffalligkeiten beziglich Verunreinigungen auftreten, sind
umgehend das zustdndige Landratsamt und das Wasserwirtschaftsamt zu informieren, um ggf.
das weitere Vorgehen abzustimmen.

Brandschutz: Der Einsatz von Rauchmeldern in Wohngebduden kann frihzeitig Brandentste-
hung melden und in erheblicher Weise kostenginstig dazu beitragen, Gebdudebestand zu
schitzen und Leben zu reften. Es sind die gesetzlichen Bestimmungen einzuhalten.

Ausreichende Léschwasserversorgung: Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydranten-
netz liegt nach dem Merkblatt Nr. 1.9-6 vom 25.04.1994 das Bayer. Landesamt fir Wasser-
wirtschaft und nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches
e.V. (DVGW) - Arbeitsbldtter W 331 und W 405 bei 800 |/min (48 m3/h). Hydranten sollten
in einem Abstand von 80 m bis 100 m errichtet werden. Der Hydrantenplan ist mit dem &rtli-
chen Kommandanten der Feuerwehr abzustimmen.

Immissionsschutz: Entsprechende Immissionsschutztechnisches Gutachten liegen nicht vor und
wurden nicht veranlasst.

Bodendenkmalpflegerische Belange:

KLARUNG/ PRUFEN im weiteren VERFAHREN
Telekommunikation / Ver- und Entsorgungsleitungen
KLARUNG/ PRUFEN im weiteren VERFAHREN.
Verwendete Grundlagen, Plangenavigkeit

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte der Gemeinde Mihlhau-
sen zur Verfigung gestellt und durch die Bayerische Vermessungsverwaltung (Katastervermes-
sungen gemdB Gesetzes Uber die Landesvermessung) und das Liegenschaftskataster (Vermes-
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sungs- und Katastergesetz — VermKatG,) mit Stand 2019 erstellt. Somit ist von einer hohen
Genavuigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spdteren Ausfihrungsplanung
oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen. Dafir kann seitens der Stadt und des Plan-
verfassers, keine Gewdhr Gbernommen werden.

Die tatsdchliche Grundsticksgrenze entlang der offentlichen Verkehrsflachen kann ggf. erst
nach Herstellung der &ffentlichen ErschlieBungsstraBen exakt festgelegt werden.

Verwendete Abkiirzungen
e BauGB: Baugesetzbuch
e BauNVO: Baunutzungsverordnung

e BayBO: Bayerische Bauordnung



