BP ,,Fiir junge Familien* GEMEINDE JOHANNISKIRCHEN

Pro. Nr. 0085

A. PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN

= cmn e Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Baugrenze
Geringfligiges Uberschreiten der Baugrenzen kann
gemal § 31 Abs. 1 BauGB dispensiert werden.

Flachen fur Garagen und Nebengebaude.
Garagen und Nebengebaude sind nur innerhalb der Baugrenzen und
der extra gekennzeichneten Flachen zulassig

éffentliche Verkehrsflachen

FuR- und Feldwege

Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellange

: Im Bereich der Sichtfldchen ist keine Bebauung, Bepflanzung,
‘_l\l_\A\ Einfriedung oder sonstige Sichtbehinderung von mehr als 0,80 m Héhe
30m tber der Verbindungslinie der Fahrbahnflachen zuldssig

Vorgartenfldchen, die von Einfriedungen freizuhalten sind

Offentliche Grinflachen und Stralenbegleitgriin

Offentliche Griinflachen als straRenbegleitender Mehrzweckstreifen.
Dieser schmale Streifen zwischen Fahrbahn und Grundstiicksgrenze
ist als befahrbarer Schotterrasen mit einzelnen Baumpflanzungen
auszufiihren. Er ist von den direkten Anliegern mit zu pflegen
(Rasenschnitt etc.).

Private Griinflache ohne besondere Gestaltungsmalnahmen
oder Pflanzverpflichtung

Private Grinflache mit Pflanzverpflichtung und Erhaltungspflicht zur
Sicherstellung der Durchgriinung und Randeingrinung.

zu pflanzender Baum auf 6ffentlichem Grund

zu pflanzender Baum auf privatem Grund

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB.

MaRnahme: Anlage einer Streuobstwiese mit Hochstammapfelbdumen und
Beerenstrduchem. Der Wiesenbereich ist durch eine 1-2 malige Mahd
pro Jahr oder analoge Beweidung zu pflegen.

Je 100 m? Streuobstwiese sind mindestens 2 Hochstammobstbdume
zu pflanzen. Eventuelle Ausfélle sind umgehend zu ersetzen.

Ziel: Schaffung einer traditionellen Streuobstwiese als artenreicher
Lebensraum, wobei die Artenvielfalt der Pflanzen die Grundlage fiir
eine besonders reichhaltige Kleintierwelt bildet. Ergénzt wird dieser
Lebensraum durch die sich anschlieBenden Zier- und Nutzgérten.

Flachen zum Schutz , zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

MaBnahme: Erweiterung der bestehenden Baum- und Strauchhecke nach Osten
und Schaffung eines allméhlichen Ubergangs von dieser Hecke im
Boschungsbereich zu gewédsserbegleitenden Geholzen wie Weiden
und Erlen im Bereich des vorhandenen Bachlaufes durch die
Innitialpflanzung von standortgerechten Bdumen, mit dem Ziel der
sukzessiven Entwicklung einer differenzierten Gehdlzstruktur.
Zusétzliche Schaffung eines wechselfeuchten Muldenbereiches in
unmittelbarer Ndhe zum Bachlauf.

Ziel: Stérkung bestehenden Gehdizstruktur als Beitrag zur Biotopvemetzung
zwischen der Grinstruktur am Oberlauf des Baches und der des
Sulzbachtales.

Beitrag zur Vernetzung von wechselfeuchten Biotopen.

Zusétzliche Stdrkung des Hochwasserschutzes durch Erweiterung des
Stauraums. '

Beitrag zur Randeingriinung des Ortes.

Nutzungsschablone als Beispiel Fiillschema der Nutzungsschablone
W A Art der Nutzung
Allgemeines Wohngebiet
max. max. Wandhohe
WH5.70 m Grundfiachenzahl
0,35 x 0,35 5,,70 m traufseitig
Bauweise max. Wandhdhe
olE WH 7,00 m an der oberen Seite
obere WH bei PD offene /Einzelhauser | nur beim.Pultdach
7,00 m

B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

WA 1.1.  Allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO)
Schank- und Speisewirtschaften sowie Vergniigungsstatten, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
sind in diesem Bereich unzuléssig. (gem. § 1 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden.

GRZ 0,35 1.2. =zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

WH5,70m 1.3. Die maximale Wandhshe an der Traufseite betragt 5,70 m
Die Wandhohe wird gemaR Art. 6 Abs. 3 S. 2 und 3 BayBO bestimmt,
die Bezugshohe ist das naturliche Gelénde.

WH7,00m 1.4. Die maximale Wandhohe an der Oberseite bei Pultdachern betragt
obere WH 7,00 m (Die maximale Traufhéhe betragt ebenfalls 5,70 m)
bei PD Die Wandhshe wird gemaR Art. 6 Abs. 3 S. 2 und 3 BayBO bestimmit,
die Bezugshohe ist das natlrliche Gelénde.

2. Bauweise, Baugrenzen und Abstandsfldchen
o] 2.1. offene Bauweise
E 2.2.  Es sind nur Einzelhduser zuléssig

2.3. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen
festgelegt.

2.4. Die Abstandsflichen gemaR Art 6 und 7 BayBOsind einzuhalten.
Abweichend davon diirfen Garagen und Nebengebdude im Sinne von
Art. 7 Abs. 4 entsprechend der dargestellten Baugrenzen auch in
Grenznahe (mit einem Mindestabstand von 2,00 m) errichtet werden.

3. Zahl der Wohneinheiten

3.1. Pro eigenstidndigem Geb&ude sind maximal zwei Wohneinheiten
zulassig.

4. Gestaltung der Baukorper und Décher

Zwerchgiebel 4.1.  Zwerchgiebel sind zuléssig.
Der First des Zwerchgiebels muf senkrecht gemessen mind. 0,50 m
unterhalb des Firstes des Hauptdaches liegen.

Einschnitte 4.2. Dacheinschnitte sind unzulassig.

Garagen 4.3. Bei Garagen an der Grundstiicksgrenze ist die Dachneigung
und Héhe der zuerst gebauten Garage zu Gbernehmen.

5. Gestaltung der Einfriedungen

Einfriedungen 5.1.  Einfriedungen diirfen eine Hohe von 1,20 m nicht Giberschreiten.
Sie sind ohne als senkrechter Holzlatten- oder Hanichizaun oder als
griiner Maschendraht auszufiihren.

5.2. Eine Einfriedung der Ausgleichsflachen ist nicht zuldssig

5.4. Die Notwendigkeit einer Einfriedung besteht prinzipiell nicht.

6. Stellpldtze

6.1. Stellplatze sind auch auf den sonstigen Grundstiicksflachen zuldssig,
soweit es sich um notwendige Stellplatze handelt und das MaR der
baulichen Nutzung nicht Uberschritten wird.

Steliplatze sind jedoch innerhalb der privaten Grinflachen mit beson-
deren Gestaltungsmafinahmen oder Pflanzverpflichtung nicht zuléssig.

6.2. Pro Wohneinheit sind mind. 1,5 Stellplétze, pro Grundstiick mindestens
2 Stellplatze nachzuweisen. Die Stellplatze miissen mind. 5 m tief sein
(gemessen v. d. Grundstlicksgrenze).

6.3. Um die abzuleitenden Regenwassermengen moglichst zu reduzieren,
sind die befestigten Flichen der Garagenzufahrten , Stellpldtze und
Hofbereiche auf das notwendige MaR zu begrenzen und in folgenden
Materialien auszufithren:

- Riesel auf verdichtetem Kies oder Mineralbeton

- Schotterrasen

- Luft- und wasserdurchlassige Betonsteine

- Rasenfugenpflaster

- Natursteinpflaster

Asphaltdecken sind auf privatem Grund nicht zuléssig.

7._Ver- und Entsorqungsleitungen

7.1 Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen

8. Immissionsschutz

8.1.  Bei Wohn-, Schiaf- und Kinderzimmern der neu zu errichtenden
Gebaude im WA ist mindestens ein Fenster so zu legen, daR es nicht
zu der zum Gewerbegebiet zugewandten Seite orientiert ist.

8.2. Es wird ausdriicklich auf folgenden Hinweis in der Begriindung
hingewiesen:
,im Westen des Planungsgebietes grenzen zwei Betriebe mit
Pferdehaltung an. Es wird ausdriicklich auf entsprechende
tierspezifische Immissionen (Gerausche, Gerliche) hingewiesen.”

9. Griinordnung

9.1. Je angefangener 200 m? Grundfl&che ist Uber die Flachen
mit Pflanzverpflichtung hinaus mind. ein Baum zu pflanzen.

9.2.. Auf Schutz des Oberbodens gem. § 202 BauGB und DIN 18 915 ist zu

achten. ]

Mutterboden, der bei der Emichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie bei anderen wesentlichen Veranderungen der Er_doberﬂéche
ausgehoben wird, ist behutsam zu lagern und vor Vernichtung zu

schitzen.

9.3. Geholzbestande sind, soweit sie nicht direkt von Baumafinahmen
betroffen sind, zu erhalten.

9.4. nichtzuldssig sind panaschierte sowie buntnadelige Baumsorten

9.5. Die Grunflachen sind ehtsprechend der Pflanzliste anzulegen
und zu unterhalten.

PFLANZLISTE

Die in der Begriindung aufgefiihrte Pflanzliste ist Bestandteil des
Bebauungsplanes

Die Arten lehnen sich an die bodensténdige Vegetation des Planungsraumes an b;w.
sind erganzt durch ortstypische Geholzarten (Obstbdume) und kieinkronige
Baumarten fir gebaudenahe Pflanzungen.

C. PLANZEICHEN ALS HINWEIS

P vorgeschlagene Gebaude
—l - bestehendes Gebaude
3 bestehende Grundstiicksgrenzen
_____ 4, vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen

D. HINWEISE DURCH TEXT

Die Hinweise durch Text in der Begriindung
sind ebenfalls Bestandteil des Bebauungsplanes.

E. RECHTSGRUNDLAGEN

BauGB (Baugesetzbuch) vom 27.08.1997
BauNVO (Baunutzungsverordnung) vom 23.01.1990
BayBO (Bayer. Bauordnung) vom 04.08.1997

PlanzVO (Planzeichenverordnung) vom 18.12.1990
BayNatSchG (Bayer. Naturschutzgesetz)
In der aktuellen Fassung



