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A.) ZEICHENERKLARUNG FUR DIE FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHE

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO )

Il (E+D)) Zahl der zulassigen Vollgeschosse als HochstmaR in romischer Ziffer
hier z.B. zwei Vollgeschosse (Bautyp E+D - Dachgeschoss als Vollgeschoss)
Il Zahl der zulassigen Vollgeschosse als HochstmalR in romischer Ziffer
(E+D/ E+I+(D)) hier z.B. zwei Vollgeschosse (Bautyp E+D - Dachgeschoss als Vollgeschoss)
E+I+(D) - Dachgeschoss wird kein Vollgeschoss

0,4 Grundflachenzahl (GRZ), hier z.B. 0,4

TH. . 3,80m  max. zulassige Traufhdhe, hier z.B. 3,80m

BAUWEISE. BAULINIEN, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

o offene Bauweise

—e—— Baugrenze

SONSTIGE PLANZEICHEN

000 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Femm——————— 1
i i Flachen flir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze mit deren Zufahrten
M Mdalltonnenstandort
I Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

Fiillschema der Systemkizzen Bautypen

Nutzungsschablone

Bautyp E+D
Satteldach
Dachneigung 30-45°

Bautyp E+I+(D)
Satteldach
Dachneigung max. 35°

Baugebietsart Zahl der
Vollgeschosse

Grund-

flachen Bauweise
-zahl

Bautyp
Dachform und Dachneigung
Traufhéhe

Traufhdhe
3,80

0,4 o I

E+D Bautyp Erdgeschoss und Dachgeschoss als Vollgeschoss, TH 4, 3,80m
SD, WD Satteldach, Walmdach Dachneigung zwischen 30 und 45 Grad
DN 30-45°
11+(D) Bautyp Erdgeschoss Obergeschoss Dachgeschoss ist kein Vollgeschoss , TH,,, 6,0m
SD, WD Satteldach, Walmdach Dachneigung maximal 35 Grad
DN max. 35°°
HINWEISE
. bestehende Haupt- und Nebengebaude
L J 5 vorgeschlagener Gebaudestandort
\'\ " ) vorgeschlagener Baumstandort
+ Bestandshéhe gem. Vermessung
R Hoéhenlinie gem. Vermessung

226/21

227120

N

oder

0
Traufhohe

projektd stadt + freiraumplamung allersberger strae 185/ 11a 90461 niirnberg info@projekt4.net

PRAAMBEL

Aufgrund des § 10 Baugesetzbuch (BauGB) erlasst die Gemeinde Roéttenbach, gemal Beschluss des
Gemeinderats vom xx.xx.20xx den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22 "Breitenloher Stralte West" in
der Fassung vom xx.xx.20xx als Satzung.

Roéttenbach, den

(SIEGEL)
Thomas Schneider
1. Burgermeister

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes und seiner Festsetzungen sind:

- das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das

zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geéndert worden ist,

- die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstliicke (Baunutzungsverordnung BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017, (BGBI. | S. 3786), ), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
geandert worden ist,

vom 3. Juli 2023 (BGBIL. 2023 I Nr. 176)

- die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts,
Planzeichenverordnung (PlanZV ) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes

vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

- die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S.
588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S.

605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619) geandert worden ist.

B.) WEITERE TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

1.1 Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird entsprechend Planeintrag als Allgemeines Wohngebiet
(WA - § 4 BauNVO) festgesetzt.

1.2 Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) Gemall § 16 BauNVO wird das maximale MalR baulicher Nutzung
gemafl Planeintrag, durch eine Grundflachenzahl (GRZ) und die Festlegung der maximal zulassigen
Anzahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze bestimmt. Im WA 2 muss zum Erreichen des Héchstmalies
von zwei Vollgeschossendas Dachgeschoss ein Vollgeschoss sein. Daneben erfolgt die Festsetzung
einer Traufhdhe als Hochstmal. Diese wird gemessen am hochstgelegenen Schnittpunkt des
Gebaudes mit dem natirlichen Gelande.

2. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Abstandsflachen

2.1 Es gilt die offene Bauweise. Es gelten die Abstandsflachenregelungen gem. Art. 6 BayBO.

2.2 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgelegt.

3. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit deren Einfahrten

3.1 Nebenananlagen, Stellplatze, Carports und Garagen mit deren Einfahrten sind in den dafir
vorgesehenen Flachen sowie innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Auflerhalb der festgesetzten Flachen
sind je Baugrundstiick Nebenanlagen (z.B. Gerateschuppen) nur bis zu einer zusammengerechneten
Grundflache von 12 gm zulassig.

4. Ver-und Entsorgungsleitungen

Bei der Pflanzung von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu, am Tage des Inkrafttretens des
Bebauungsplanes zu schitzenden Leitungen zu beachten. Bei Unterschreitungen sind
entsprechende SchutzmalRnahmen vorzusehen. Die Neuverlegung von Versorgungsleitungen ist auf die
im offentlichen StralRenraum vorhandenen und geplanten Baume abzustimmen. Es ist auf einen
Sicherheitsabstand von mindestens 2,50 m zu achten. Sollte dieser Mindestabstand unterschritten
werden, sind SchutzmafRnahmen durch die Versorgungstrager vorzusehen.

5. grinordnerische Festsetzungen

5.1 Die Versiegelung ist auf das notwendige Mindestmal} zu begrenzen.

5.2 Die Verwendung von anorganischen Materialien z.B. Marmorkies, Granitsplitt, gebrochenes Glas etc. zur
Flachengestaltung ist mit Ausnahme als Deckschicht fir Wege und fir Traufstreifen unzuldssig.
Vorgarten- und sonstige nicht Uberbaute Grundsticksflachen durfen nicht als weitgehend
vegetationsfreie Stein-, Schotter- oder Kiesflachen (sogenannte ,Schottergarten') ausgefihrt werden.
Zulassig sind naturnahe Gestaltungen wie Magerstandorte, sofern sie mit standorttypischer, boden-
gebundener Vegetation bepflanzt sind und ein durchwurzelbarer Bodenaufbau (auch mit mineralischem
Substrat) vorhanden ist.

5.3 Im Allgemeinen Wohngebiet ist pro angefangener 250m? unbebauter Grundstlcksflache ist ein
heimischer, standortgerechter Baum, vorzugsweise Obstbaum (Hochstamm) auf dem Baugrundstiick zu
pflanzen. Baumbestand auf den Grundsticken wird hierauf angerechnet.

5.4 Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen auf die Tierwelt sind bei einer Beleuchtung von Fassaden
und AulBenanlagen Leuchtmittel mit warmweilen LED-Lampen mit einer Farbtemperatur 2700 bis max.

3000 Kelvin zu verwenden. Ungerichtet abstrahlende oder nach oben gerichtete Leuchten (z.B.
Lichtstelen, Up-Lights) sind nicht zulassig.
5.6 Grundstiickseinfriedungen sind sockellos, mit einem Abstand zum Geléande von mind. 15 cm zu errichten.

5.7 Die Oberflachen der Stellplatze und Zufahrten sind mit versickerungsfahigen Belagen (z.B. Pflaster mit
breiter Rasenfuge) zu gestalten.

6. Naturschutzrechtlicher Ausgleich

wird ergénzt.

C.) ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO

1. Dachgestaltung

1.1 Beim Bautyp E+D (Dachgeschoss ist Vollgeschoss nur als Satteldach oder Walmdach mit einer
Dachneigung zwischen 30 und 45° zulassig.

Beim Bautyp I1+(D) mit maximal zwei Vollgeschossen als Héchstgrenze sind Dacher nur als Satteldach
oder Walmdach mit einer Dachneigung bis 35° zulassig.

1.2 Dacher von Garagen, Carports oder Nebengebauden sind als begrinte Flach- oder Pultdacher
(Dachneigung bis 10°) zulassig. Die Dachflachen sind mindestens extensiv mit selbsterhaltender,
trockenheitsvertraglicher Vegetation zu begrinen.

1.3 Dachaufbauten sind bei Hauptgebauden ausschliellich in Form von Satteldach- oder Schleppgauben
zuldssig. Die addierte Gesamtbreite der Gauben darf maximal die Halfte der Trauflange einer
Dachseite aufweisen. Der Abstand vom Ortgang muss mind. 1,50m und vom First bzw. sowie
untereinander mind. 1,00m betragen.

1.4 Anlagen oder Module zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (z.B. Photovoltaikmodule) missen zur
den Dachkanten ein Abstand von mind. 1,0m einhalten. Vollstandig in die Dachhaut integrierte Anlagen
oder Solarziegel dirfen bis zur Dachkante reichen.

1.5 Dacheinschnitte (Negativgauben) sind generell unzulassig.
1.6 Dachuberstande sind bis am Ortgang bis 30cm, an der Traufe bis 50cm zulassig.

1.7 Die Dacheindeckung der Hauptgebdude im Allgemeinen Wohngebiet darf, mit Ausnahme von
Vordachern, Terrassenuberdachungen und Wintergarten, nur mit Ziegeln oder Dachsteinen in dunklem

rot, rotbraunen oder anthrazitfarbenem Farbton erfolgen. Glasierte oder engobierte Dachziegel sind
unzulassig.

1.8 Unter Einhaltung der maximal zulassigen Traufhdéhe sind Kniestockausbildungen bis max. 0,75m
zulassig.

C.) HINWEISE

Bodendenkmalpflege:
Soweit bei Arbeiten friihgeschichtliche oder mittelalterliche Funde oder Bodenverfarbungen auftreten, sind

diese unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt oder dem Bayerischen
Landesamt flir Denkmalpflege zu melden. Funde, die im Zuge von Erd- oder Bauarbeiten gemacht werden,
sind gemaR Art. 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) anzuzeigen.

Hinweise zur Wasserwirtschaft und zum Wasserrecht:

Es wird darauf hingewiesen, dass vor Baubeginn durch geeignete Untersuchungen abgeklart werden sollte,
wie hoch das Grundwasser ansteht. Permanente Grundwasserabsenkungen kénnen nicht befiirwortet
werden. Sollten hohe Grundwasserstande angetroffen werden, missen die Keller als wasserdichte Wannen
ausgebildet werden.

Die voribergehende Absenkung bzw. die Entnahme (Bauwasserhaltung) wahrend der Bauarbeiten stellt
einen Benutzungstatbestand nach § 3 WHG dar und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art. 17
a BayWaG.

Es wird empfohlen vor allem im Hinblick auf zunehmende Starkniederschlage, Hauso6ffnungen
(Kellerschachte, Hauseingangstiren, Tiefgarageneinfahrten, u. dgl.) immer etwas erhoéht Uber dem
Gelédnde- und StraRenniveau vorzusehen und Keller als dichte Wannen auszubilden.

Versickerung von Oberflichenwasser
Bei der Versickerung des Niederschlagswassers muss grundsatzlich sichergestellt werden, dass der

Untergrund versickerungsfahig ist und der Abstand zum mittleren Grundwasserstand (ab UK Versickerungs-
anlage) mindestens einen Meter betragt. Es dirfen keine Verunreinigungen im Boden vorhanden sein.
Daneben muss auch die Behandlungsbedurftigkeit des Regenwassers geprift und bei der Beurteilung und
Wabhl der Versickerungsart betrachtet werden.

Der Boden war nach dem Baugrundgutachten gemaf DIN 18130 als ,schwach durchlassig" einzustufen. Die
gemall dem Merkblatt ATV-A 138 fir die Errichtung von Sickeranlagen empfohlene
Mindest-Wasserdurchlassigkeit von k = 10-6 m/s liegt nicht vor.

Aufgrund der groRflachig vorhandenen tonigen und somit gering wasserdurchlassigen Bodenverhaltnisse
sind die Rahmenbedingungen fir die konzentrierte Versickerung von Niederschlagswasser grundsatzlich als
ungunstig einzustufen. Grofflachig betrachtet liegen die Voraussetzungen fiur die Errichtung von
Versickerungsanlagen nicht vor.

Zwischenspeicherung und Nutzung von Niederschlagswasser:
Zur Schonung von Trinkwasser und dem nachhaltigen Umgang mit dem Schutzgut Wasser wird empfohlen

das auf den Grundsticken anfallende Niederschlagswasser in Zisternen zwischenzuspeichern und zu
sammeln und z.B. flir die Grundstlcksbewasserung zu nutzen. Bezuglich der Dimensionierung der
Zisternen wird empfohlen pro 150 m? Dachflache mindestens 3 m? Zisternenvolumen zu errichten.

Hinweise zum Immissionsschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass gemafR Technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August

1998 (TA Larm) bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftflihrungen,

Warmepumpen, Mini-BHKW) in der Summe folgende Immissionsrichtwerte fiir LA&rm an betroffenen fremden

Wohnraumen gelten:

- Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet: tags (06.00-22.00): 55 dB(A), nachts (22.00-06.00): 40 dB(A),

Im Falle eines Nachweises uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte gelten die Regelungen

der TA Larm.

Um die Einhaltung der oben angeflihrten Immissionsrichtwerte zu erleichtern, kénnen folgende erganzende

Hinweise zur baulichen Gestaltung von haustechnischen Anlagen gegeben werden:

- Bei der Anschaffung haustechnischer Aggregate wird empfohlen Gerate anzuschaffen, die dem Stand
der Larmschutztechnik entsprechen (z.B. Abgasschalldampfer, Warmepumpen-Splitgerate, Aggregate
mit Vollkapselung, Minimierung von Drehzahlen bzw. Strdémungsgeschwindigkeiten).

- Die Aufstellung von Warmepumpen, Klimageraten, Kihlaggregaten oder Zu- bzw. Abluftfihrungen
direkt an, oder unterhalb von umliegenden Fenstern zu gerduschsensiblen Raume (z.B. Schlafzimmer)
soll vermieden werden.

- Eine Errichtung gerduschemittierender Aggregate in Nischen, Mauerecken oder zwischen zwei Wanden
kann bei ungunstiger Ausrichtung eine Schallpegelerh6hung aufgrund von Schallreflektion bewirken und
sollte daher ebenfalls vermieden werden.

- Grundsatzlich soll bei der Errichtung haustechnischer Gerate und der damit verbundenen Rohrleitungen
auf eine korperschallisolierte Aufstellung bzw. Befestigung geachtet werden.

- Soweit erforderlich sollen bei Blechen und sonstigen Bauteilen MaRnahmen zur Entdréhnung
durchgefiihrt werden (z.B. Entkoppeln der Luftkanalbleche und Verkleidungselemente, Minimieren von
Vibrationen).

- Die Abstande zu Nachbarhausern sollen so gewahlt werden, dass die flir das Gebiet gultigen
Immissionsrichtwerte dort um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden (fiir Luftwarmepumpen vgl.
Abstandstabelle gemaR Ziffer 14.1.2 im Leit-faden ,Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und
Luftwdrmepumpen Ein Leitfaden (Auszug Teil ll1)* [Bayerisches Landesamt fir Umwelt]).

- Soweit die erforderlichen Abstdnde nicht eingehalten werden koénnen, sollen weitere
SchallschutzmafRnahmen ergriffen werden (z.B. Abschirmung, Einbau von Schalldampfern,
Luftkanalumlenkungen, geeignete Geratewahl).

Die o.a. baulichen Gestaltungshinweise beruhen u.a. auf den Erkenntnissen aus dem Leitfaden der

Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft flir Immissionsschutz,“ Leitfaden flir die Verbesserung des Schutzes

gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-Pumpen und

Mini-Blockheiz-kraftwerke) und dem vom Bayerischen Landesamt flir Umwelt 2011 veroffentlichten

Leitfaden ,Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und Luftwdrmepumpen Ein Leitfaden (Auszug Teil

<.

Hinweise zum Natur- und Artenschutz:

In Bezug auf den Artenschutz sind bei der Baufeldfreimachung die gesetzlich vorgegebenen Zeiten nach § 39
Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG einzuhalten und demnach anfallende Rodungsarbeiten im Zeitraum zwischen dem 1.
Oktober und dem 28. Februar auszufiihren.

Pflanzempfehlungen fiir Gartenflachen:
Wird empfohlen auf Gartenflachen - oder auch auf Teilen davon - Blihflachen, Staudenbeete,

Wildblumenbeete mit heimischen Pflanzen oder freiwachsenden Gehdlzen zur Férderung von Lebensrdumen
fur Bienen, Schmetterlinge und Végel anzulegen. Fir die Artenauswahl der Baume und Straucher wird auf die
nebenstehende Vorschlagliste hingewiesen. Fertige Saatenmischungen fiir die Anlage von Blihflachen
kénnen uber den Handel oder bei Naturschutzverbanden (z.B. BUND oder NABU) bezogen werden.

D.) VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Ausschuss fur Bau- und Umweltangelegenheiten hat in der Sitzung vom ................... gemal § 2
Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am s ortsublich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemak § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und

Anhoérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ...................... hat in der Zeit
17701 11 E bis cccoeiieie stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf}

§ 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ..............c....... hat in
der Zeitvom .......cccoeviine bis .ooviiiiiis stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ...................... wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ...................... bis
...................... beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ...................... wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ...................... bis .eeeiiiiiis offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Roéttenbach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ... den
Bebauungsplan gem.§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ..................... als Satzung beschlossen.

Rottenbach, den ........cccoovvviiiiiiiiiiieeen,

(Siegel)
Thomas Schneider
(Erster Blrgermeister)

7. Ausgefertigt

Rottenbach, den .........cccceeeveeiiiiiieieeenee.

(Siegel)
Thomas Schneider
(Erster Blrgermeister)

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ...........cccccceeeeeennn, gemafll § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem
Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und ber
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.

Rottenbach, den ........cooovvviiiiieiiiiin,
(Siegel)

Thomas Schneider
(Erster BlUrgermeister)

Gemeinde Rottenbach

Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung
Nr. 22 "Breitenloher Stralle West"

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Flurnummern 182 Tfl., 183, 183/1, 183/2, 185, 187/1 Tfl. sowie
188 Tfl., alle Gemarkung Muhlstetten.
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