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B-Plan ,Reifwiesen, 2. Anderung — Satzung Gemeinde Langenaltheim

Die Gemeinde Langenaltheim im Landkreis WeiBenburg-Gunzenhausen beschliet aufgrund
der §§ 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

2. Anderung des Bebauungsplans ,,Reifwiesen*

per Satzungsbeschluss am 22.11.2016.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Reifwiesen“ umfasst die Flur-
sticke mit den FI.-Nrn. 431/4, 966, 966/6, 967/2 sowie Teilflachen der FI.-Nrn. 966/1, 967,
2700 und 2709 (alle Gemarkung Langenaltheim).

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 1,96 ha.
Es gilt die im Planblatt dargestellte Geltungsbereichsgrenze.

§2 Bestandteile des Bebauungsplanes

Bestandteile der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Reifwiesen“ in der Gemeinde Langen-
altheim sind das vom Ingenieurblro Klos GmbH & Co. KG, Spalt am 19.01.2016 ausgearbei-
tete und letztmalig am 22.11.2016 geénderte Planblatt, sowie die dieser Satzung nachfol-
genden textlichen Festsetzungen.

Der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Reifwiesen® ist eine Begriindung mit Umweltbericht
beigefligt, welche die urspriingliche Begriindung fiir den Geltungsbereich ersetzt.

§ 3  Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt geméans § 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 ,Reifwiesen®, 2. Anderung — Textliche Festsetzungen Gemeinde Langenaltheim

Bebauungsplan Wohngebiet ,,Reifwiesen*
Textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

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 geman § 4 BauNVO sind nicht zugelassen.

1.3 Zulassiges MaB der Baulichen Nutzung

Als hdchstzulassiges MalB der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 und eine GeschoB3flachenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt, soweit sich nicht aus den fest-
gesetzten Uberbaubaren Flachen und dem weiter festgesetzten Maf3 der baulichen Nutzung
im Einzelfall ein geringeres Maf3 der baulichen Nutzung ergibt.

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zuldssig: Erdgeschoss und ausgebautes Dachge-
schoss (E+D) oder Erdgeschoss und Obergeschoss (ll).

Pro Gebaude sind maximal 3 Wohneinheiten zulassig.

1.4  Uberbaubare Grundstiicksflichen

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

1.5 Stellplatznachweis

Auf jedem Grundstiick sind pro Wohneinheit mindestens zwei private Stellflachen nachzu-
weisen. Fir Wohneinheiten mit einer Fldche von weniger als 60 m? genligt eine private Stell-
flache.

1.6 Garagen, Carports und Nebengebaude

Zwischen Garagen und der Begrenzung der 6ffentlichen Verkehrsflache ist ein nicht einzu-
friedender Bereich von mindestens 5,00 m freizuhalten.

Die Garagenstandorte sind nicht zwingend festgesetzt.

Garagen, Carports und Nebengebaude diirfen unter Berilicksichtigung der Abstandsflachen-
vorschriften des Art. 6 BayBO auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Grenzbe-
bauung ist zuldssig, wenn die Festsetzungen des Art. 6, Abs. 9 BayBO hinsichtlich Wandhd-
he, GréBe und Gebaudelange eingehalten werden. Eine straBenseitige Grenzbebauung ist
nicht zugelassen.

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

Seite 3von 9
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1.7 Bauweise

Far den gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise festgesetzt, mit der Einschran-
kung, dass als Hausformen nur Einzel- und Doppelh&user zuléssig 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 Hauptgebdude und Garagen sind nicht zwingend festgesetzt.

1.9 Freizuhaltende Flachen, Sichtflachen

Innerhalb der im Planblatt gekennzeichneten Sichtflachen (,Sichtdreiecke”) dirfen keine
Hochbauten errichtet werden. Waélle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art (mit Aus-
nahme von Hochstdmmen) und Zaune sowie Stapel, Haufen und &hnliche, mit dem Grund-
stlick nicht fest verbundene Gegenstéande dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr
als 0,80 m uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und
anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet werden, die diese H6he Uberschreiten. Einzel-
baumpflanzungen (Hochstamme) im Bereich der Sichtflachen sind mit der Gemeindeverwal-
tung abzustimmen.

1.10 Schallimmissionsschutz

Die Wohn- und Schlafraume der Gebaude auf den Parzellen Nr. 6 und 10 sind in Bezug zur
6stlich gelegenen Schreinerei auf der larmabgewandten Gebaudeseite zu orientieren oder
mit baulichen SchallschutzmaBnahmen zu versehen.

2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

2.1  Hohenlage der Gebaude

Die Oberkante FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB EG) darf an der, der zugehdrigen
ErschlieBungsstraBe zugewandten Gebaudeseite mittig maximal 0,30 m Uber die Oberkante
Fahrbahn bzw. Gehweg herausragen. Auf der Talseite des Gebaudes darf die OK FFB EG
am tiefsten Gelandepunkt maximal 1,00 m Uber das Urgeléande herausragen.

Als Nachweis ist im Bauantrag fir jedes Grundstiick die H6heneinstellung des Gebaudes
durch ein Héhennivellement mit Bestands- und Planungshéhen darzustellen.

2.2  First- und Wandhohe

Die maximale Firsthbhe (FH) wird mit 10,00 m festgesetzt. Bezugspunkt ist die Oberkante
FertigfuBboden im Erdgeschoss (OK FFB EG).

Die maximale Wandhéhe (WH) wird fir Satteldachgebaude mit Dachneigung gréBer als 30°
mit 3,90 m festgesetzt.

Far alle Gbrigen Hauptgebaude wird eine maximale Wandhéhe von 6,00 m festgesetzt.

Die Wandhdhe ist definiert als das Maf3 zwischen der Oberkante FertigfuBboden im Erdge-
schoss und dem traufseitigen Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand.
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B-Plan ,Reifwiesen®, 2. Anderung — Textliche Festsetzungen Gemeinde Langenaltheim

2.3 Dacher

2.3.1 Dachform und -neigung

Folgende Dachformen sind flir Hauptgebaude zugelassen:

Far Bauweisen mit Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss (E+D = II):
- Satteldach (SD), Dachneigung 30-48°

Fir Bauweisen mit Erdgeschoss und Obergeschoss (E+l = Il) bzw. WH gréBer als 3,90 m:
- Satteldach (SD), Dachneigung 15-30°
- Walmdach (WD), Dachneigung 15-30°
- Zeltdach (ZD), Dachneigung 15-30°
- Versetztes Pultdach (VPD), Dachneigung 15-30°

Fir Garagen, Carports und Nebengebaude sind samtliche Dachformen (auch Flach- und
Pultdacher) mit Dachneigungen von 0-48° zugelassen.

2.3.2 Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung von Hauptgeb&uden sind Dachsteine oder Dachziegel in nicht glanzen-
den roten/rotbraunen oder grauen Farbténen zuldssig. Dachbegriinung ist zuléssig.

Zur Eindeckung von Nebengebauden sind auch andere Materialien zulassig.

2.3.3 Dachaufbauten

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

2.4 Fassadengestaltung

AuBenwande sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden. Fir den Anstrich sind gedeckte
Farben zu verwenden. Grelle Farben und ungebrochenes Weil3 sind unzuldssig.

Holzhduser in einfacher Bauweise sind zugelassen, jedoch keine typischen Blockhduser
(,Baumstammhé&user®).

2.5 Einfriedungen

Die Zaunhdhe an der vorderen, straBenseitigen Grundstliicksgrenze darf 1,20 m, gemessen
von der Gehwegoberkante bzw. StraBenoberflache, nicht Gberschreiten.

Die Zaunhdhe an den seitlichen bzw. hinteren Grundstiicksgrenzen darf 1,50 m tber Gelan-
deoberkante (GOK) nicht Gberschreiten.

Als Einfriedung unzulassig sind Mauern mit Ausnahme von Natursteinmauern und Gabionen.
Sockelmauern jeglicher Art sind zulassig bis zu einer maximalen Héhe von 0,50 m.

2.6  Nutzung erneuerbarer Energien

Die Anbringung von Solaranlagen auf Dachern ist zugelassen. Die Kollektoren missen pa-
rallel zur Dachhaut liegen und dirfen nicht Gber diese hinausragen. Solaranlagen sind derart
auszuflihren, dass eine Beeintrachtigung 6ffentlicher und privater Belange ausgeschlossen
werden kann (z.B. Blendung des StraBenverkehrs durch reflektierendes Licht).
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2.7 Niederschlagswasser

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

Der Uberlauf der Zisterne kann an den gemeindlichen Oberflachenwasserkanal angeschlos-
sen werden; alternativ kdbnnen Versickerungsflachen auf dem Privatgrundstick hergestellt
werden.

2.8 Gelandemodellierung

Zur Terrassenbildung sind Stitzmauern und Bdschungen im Gartenbereich mit einer maxi-
malen Héhe von 1,00 m, gegebenenfalls abgestuft, zulassig.

Abgrabungen und Bdschungen zwischen den einzelnen Grundstiicken in terrassenférmiger
Ausbildung sind mit max. Béschungshdhen von 1,00 m zul&ssig. Die Boschungsneigungen
dirfen nicht steiler als 1:1,5 sein. Die Bdschungen sind einzuséaen oder zu bepflanzen.

2.9 Flachenbefestigung

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

Die Flachenversiegelung ist so gering wie mdglich zu halten. Unverhéaltnismasiig groBe Fla-
chenversiegelungen sind unzulassig.

3  Grunordnerische Festsetzungen

3.1  Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Bei der Gestaltung der Freiflachen sind Laubgehélze zu verwenden. Die in den Pflanzlisten
angefuhrten Baum- und Straucharten sind als Vorschldge zu verstehen. Prinzipiell kénnen
auch andere heimische Gehdlzarten gepflanzt werden. Ausgeschlossen sind jedoch fremd-
landische Arten wie Thuja, Bambus, etc..

Pflanzgebot A:

Baumpflanzungen mit Standortbindung auf 6ffentlichen Flachen geman Planzeichnung.
Gehdlzarten geman Pflanzliste ,Heimische Laub- und Obstbaume®.

Pflanzgebot B:

Der Kinderspielplatz mit dem Larmschutzwall ist gartnerisch anzulegen und mit Baumen und
Strauchern zu bepflanzen.

Gehdlzarten geman Pflanzlisten ,Heimische Laub- und Obstbdume” und ,Heimische Strau-
cher“ (ggf. sollte auf bewehrte Straucher verzichtet werden).

Pflanzgebot C:

Baumpflanzungen ohne Standortbindung auf privaten Flachen. Auf jedem Baugrundstiick
sind mindestens 2 mittel- bis hochstdmmige Laub- oder Obstbdume zu pflanzen.
Gehdlzarten geman Pflanzliste ,Heimische Laub- und Obstbaume®.
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Erhaltungsgebot fiir bestehende Laubbaume und Hecken:

Die vorhandenen Laubbdume und Hecken auf 6ffentlichem Grund entlang der Stdwestum-
gehung im Westen des Geltungsbereichs sind langfristig zu sichern und zu einer gestuften
Randeingriinung zu entwickeln. Ausfélle und gréBere Licken sind ggf. durch Neupflanzun-
gen zu ersetzen bzw. zu schlieBen.

Pflanzqualitaten (mindestens):

Hochstamm 3xv, StU 12-14 cm
Obstbaume 2xv, StU 10-12 cm
verpflanzter Strauch, ohne Ballen, 4-5 Triebe, 60-100 cm

Pflanzliste ,,Heimische Laub- und Obstbiaume*

Laubbdume:
Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus domestica Speierling
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Obstbdume:

Mittel- und hochstammige Obstbaume typischer heimischer Kulturobstsorten, z.B.
Malus domestica Apfel
Pyrus communis Birne
Prunus domestica Zwetschge
Juglans regia Walnuss

Pflanzliste ,,Heimische Straucher*

Straucharten:
Amelanchier ovalis Gewodhnliche Felsenbirne
Berberis vulgaris Gewdhnliche Berberitze
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Gemeine Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger WeiBdorn
Ribes alpinum Alpen-Johannisbeere
Rosa arvensis Feld-Rose
Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
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B-Plan ,Reifwiesen®, 2. Anderung — Textliche Festsetzungen Gemeinde Langenaltheim

4 Hinweise

4.1 Ver- und Entsorgung

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,3 m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen.

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 SchutzmaBnahmen durch den Versorgungstrager vorzusehen. Analog ist beim
Pflanzen von Badumen ein Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen Leitungstrassen ein-
zuhalten. Andernfalls ist in Abstimmung mit dem Versorgungstrager ein Wurzelschutz durch
den Pflanzenden vorzusehen.

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

4.2 Bodenschutz

Zum Umgang mit Béden 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 fir den Baustellenbetrieb abzuschieben und
bis zum Wiedereinbau oder bis zum Abtransport ordnungsgeman seitlich zu lagern. Alterna-
tiv kdbnnen bei geringen Befahrungen und fehlenden Flachen fir die Bodenlagerung die
Oberbdden der Betriebsflachen auch mit Baggermatratzen geschitzt werden, wobei diese
Flachen dann vollstdndig abzudecken sind. Die Lagerung von Ober- und Unterbdden hat
geman DIN 18915 zu erfolgen.

4.3 Bodenfunde

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

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

4.4 Grundwasserschutz

Sollte beim Baugrubenaushub Grund- oder Schichtenwasser aufgeschlossen werden, ist
dies nach § 49 Abs. 2 WHG unverzlglich der Kreisverwaltungsbehérde anzuzeigen. In die-
sem Fall sind die Kellergeschosse der Gebaude gegen driickendes Wasser zu sichern und
als wasserdichte Wanne auszufihren.

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

Das Einleiten von Drainagewasser in die gemeindlichen Kanalisationsanlagen ist nicht ge-
stattet.
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Mit wassergeféahrdenden Stoffen darf nur so umgegangen werden, dass keine Verunreini-
gung von Boden, Grundwasser oder anderen Gewassern erfolgen kann. Beim Bau der Vor-
haben ist das WHG und BayWG; hinsichtlich des Umgangs mit wassergefahrdenden Stoffen
die VAWS zu beachten. Die nach diesen Vorschriften erforderlichen MaBnahmen sind im
Rahmen der Bauantrage bzw. entsprechender Anzeigen detailliert darzustellen.

4.5 Landwirtschaftliche Emissionen

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