Der Markt Weiltingen erl&sst aufgrund

— der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

— der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke Baunutzungsverordnung (BauNVO) v. 23.1.1990, in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI | | 132, zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 14.06.2021
(BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021.

— Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS
2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) geéndert worden ist

— in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 9. Méarz 2021 (GVBI. S. 74) gedndert

worden ist.
folgenden
Bebauungsplan Nr. 5
far das Wohngebiet ,,Am Ganswasen“
im beschleunigten Verfahren geman § 13 b BauGB
als Satzung.

Der Bebauungsplan besteht aus dem Planblatt, den nachfolgenden Festsetzungen und der Begriindung, jeweils in der Fassung
vom 07.02.2022.

Die GréfRle des Plangebietes innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches betrégt ca. 2,36 ha und umfasst Flurstiicke mit den
FI1.-Nm. 1563 (teilw.), 1564, 1562/1 (teilw.), 1562 (teilw.) und 327 (teilw.) der Gemarkung Weiltingen.

. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauNVO)

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. d. § 4 BauNVO festgesetzt. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
BauNVO sind ausgeschlossen.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 20 BauNVO)

Der Planbereich wird in drei Zonen mit unterschiedlicher baulicher Nutzung aufgeteilt. Die Lage der Zonen ist durch Eintrag in
der Planzeichnung festgesetzt.

21 Grund- und Geschossflichenzahl (§§ 19 und 20 BauNVO)

Als héchstzulassiges MalRR der baulichen Nutzung werden fir die Zonen folgende Grundfldchenzahl (GRZ) und
Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt, soweit sich nicht aus der festgesetzten Uberbaubaren Flache ein geringeres MafR
ergibt.

- Zone1 GRZ 0,35 GFZ 0,35
- Zone?2 GRZ 0,35 GFZ 0,7
- Zone 3.1 GRZ 0.4 GFZ 0,8
- Zone 3.2 GRZ 0.4 GFZ 0,8

2.2  Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Fur die Zone 1 ist ein Vollgeschoss zulassig.

Die Zahl der Vollgeschosse in Zone 2 und Zone 3.1 wird auf zwei beschrankt.
In der Zone 3.2 sind bis zu drei Vollgeschosse zul&ssig.

23 Hdéhe der baulichen Anlagen — Bezugspunkt (§ 18 BauNVO)
Die Oberkante des EG-FFB darf im Mittel maximal 35 cm tber der OK der angrenzenden ErschlieBungsstralie liegen.

24  Hohe der baulichen Anlagen — Wand- /Gesamthéhen (§§ 16 und 18 BauNVO)
Zone 1 (eingeschossige Wohnhausbebauung)

Die maximal zulassige Wandhdhe (WH) der Hauptgebdude, gemessen an der Traufseite des Gebaudes, darf am Schnittpunkt
Wand / Dachhaut maximal 3,5 m Uber dem Bezugspunkt (sieche 2.3) liegen. Die Gesamthdhe (GH) der Geb&ude, gemessen
von der Fahrbahnoberkante der angrenzenden ErschlieBungsstralle darf bei Sattel- und Walmdachern 6,0 m, bei Pultdachern
5,0 m und bei Flachd&chern 3,5 m nicht Uberschreiten.

Zone 2 (zweigeschossige Wohnhausbebauung)

Die maximal zulassige Wandhdhe (WH) der Hauptgeb&ude, gemessen an der Traufseite des Gebdudes, darf am Schnittpunkt
Wand / Dachhaut maximal 6,5 m Uber dem Bezugspunkt (siehe 2.3) liegen. Die Gesamthdhe (GH) der Gebdude, gemessen
von der Fahrbahnoberkante der angrenzenden ErschlieBungsstrale darf bei Sattel- und Walmdachern 9,5 m, bei Pultdédchern
8,0 m und bei Flachd&chern 6,5 m nicht Uberschreiten.

Zone 3 (Mehrfamilienhausbebauung)

Die maximal zuldssige Wandhéhe (WH) der Hauptgebdude in der Zone 3.1, gemessen an der Traufseite des Gebdudes, darf
am Schnittpunkt Wand / Dachhaut maximal 6,5 m tGber dem Bezugspunkt (siehe 2.3) liegen. In der Zone 3.2 wird keine maximal
zulassige Wandhéhe (WH) der Hauptgebdude festgesetzt. Die Gesamthdhe (GH) der Geb&ude, gemessen von der
Fahrbahnoberkante der angrenzenden ErschlieRungsstrae darf in den Zonen 3.1 und 3.2 9,5 m nicht Gberschreiten.

Dem Bauantrag ist ein Geldndeschnitt mit Angaben der Héhenkoten (in m U NN) des natlrlichen Geldndes beizufiigen. Die
Héhe des Erdgeschossfulbodens (OK-FFB) ist ebenfalls in m . NN anzugeben. Bestehende und geplante Gelédndehéhen sind
fur den Markt Weiltingen priffahig darzustellen.

3. Bauweise, Baugrenzen, Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 — 23 BauNVO und Art. 6 BayBO)
Die Errichtung von baulichen Anlagen ist nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Abweichend davon ist die Errichtung von Garagen an der Grundstiicksgrenze nach Art 6. Abs. 9 BayBO zuldssig, auch wenn
diese mit dem Hauptgebaude verbunden sind.

Die Baugrenzen beinhalten grundsétzlich keine Abstandsfladchenregelung. Es sind die Abstandsflichen gem. Art. 6 bzw.
Abweichungen Satz 7 BayBO einzuhalten.

Es gilt die offene Bauweise. In der Zone 1 und 2 sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Im Bereich der Zone 3 ergédnzend
dazu auch Mehrfamilienhduser.

4. Nebenanlagen (§ 23 Abs. 5 BauNVO)
Auf jedem Grundstiick ist maximal ein Nebengeb&ude und ein Gewé&chshaus mit einer maximalen Grée von je 25 m? zuldssig.
5. Garagen, Stellplatze, (§ 21a BauNVO)

Die zuldssige mittlere Wandhdhe (WH) gem. Art. 6 Abs.7 Satz 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) bei Grenzgaragen darf
maximal 3m betragen.

Unterer Bezugspunkt fir die Bemessung der Wandhdhe von Garagen und Carports ist die mittlere H6he der angrenzenden
ErschlieBungsstrale im Bereich der Grundstlickszufahrt.

Die Errichtung von Garagen / Carports aus Wellblech oder &hnlich leichter Bauweise ist unzuldssig.

Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m, vor Carports von mindestens 1,0 m zur &ffentlichen Stralenflache
freizuhalten. Diese Male sind senkrecht bzw. parallel zur éffentlichen StralRenflédche zu messen.

Zwischen den parallel zur Stralle errichteten Garagen / Carports und der &ffentlichen Strallenfldche ist ein Abstand von
mindestens 1,0 m als Pflanzstreifen freizuhalten.

Bei zusammengebauten Garageneinheiten, Grenzbebauung mit der benachbarten Anlage,
benachbarten Gebaude entsprechend Riicksicht zu nehmen.

ist auf die Gestaltung der

Bei einer Wohnungsgrée Uber 50 m? Wohnflache, gem. WoFIV, sind zwei Stellplatze, bei einer Wohnungsgrée bis zu 50 m?
Wohnflache ist ein Stellplatz herzustellen. Der erforderliche Stauraum vor der Garage wird nicht als Stellplatz angerechnet.

6. Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen
Die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen ist gem. Planzeichen festgesetzt.

Fur die Parzellen der Zonen 1 und 2 sind maximal 2 Wohneinheiten festgesetzt. Flr die Parzellen der Zone 3.1 sind maximal 6
Wohneinheiten festgesetzt.

7. Schrebergarten

Die Nutzung wird als Nutzgarten fir Obst und Gemise festgesetzt. Auf jedem Einzelgrundstiick ist mindestens ein
Obstbaumhochstamm entsprechend Artenauswahlliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Auf jedem Grundstiick ist maximal ein Nebengebdude und ein Gewé&chshaus mit einer maximalen Gréfie von je 25 m? zuléssig.

Befestigte Flachen sind auf das unabdingbare Mal® zu beschrdnken und mit wasserdurchldssigen Beldgen auszubauen.
Mindestens 80 % der Grundsticksflache ist als Griin- oder Pflanzflache zu belassen.

Einfriedungen sind bis zu einer Gesamthéhe von 1,20 m zuldssig, Mauern sind bis zu einer Héhe von 60 cm zul&ssig.

8. Grinordnung

8.1 Pflanzgebot auf der 6ffentlichen Griinfliche (Eingriinung)
Entlang der siidlichen Grenze des Plangebiets ist eine dffentliche Grinflache mit Bindungen zur Anpflanzung von Gehdlzen aus
der Artenliste festgesetzt. Die bestehende Bepflanzung ist zwingend zu erhalten.

Die zur Anpflanzung und Erhalt festgesetzten Gehélze sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die Grundstiickseigentiimer, die an den o&ffentlichen Griinflaichen angrenzen, sind verpflichtet auf ihrem Grundstiick, die
Gehdlzpflege in Abstimmung mit der Gemeinde zu Gbernehmen.

8.2 Private Grundstiicksfliche Pflanzgebot zur inneren Durchgriinung
Je 400 m? private Grundstiicksfliche ist ein heimischer Laubbaumhochstamm . oder Il. Ordnung (StU 18 - 20) oder ein
Obstbaumhochstamm entsprechend Artenauswahlliste zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Ein Nadelgehdlzanteil von mehr als 10% bezogen auf alle innerhalb einer privaten Grundstlicksflache gepflanzter Gehdlze ist
unzuldssig. Hecken aus Nadelgehélzen sind unzuldssig.

Das Nachbarrecht ist beztiglich der erforderlichen Grenzabsténde in allen Fallen zu beachten.

Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Art. 81 BayBO)

1. Gestaltung der Dicher und Geb3ude

Bei baulichen Anlagen sind alle Dachformen mit einer maximalen Dachneigung von 50° zul&ssig.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den Déchern sind zu einheitlichen geordneten Elementen zusammenzufassen
und missen die Neigung des Daches aufnehmen. Nicht zuldssig sind Freiflachenphotovoltaik und freistehende
Solarthermieanlagen.

Die Solarmodule sind ausschlieRlich in entspiegelter Ausfiihrung zul&ssig.
Als Dacheindeckung ist keine glasierte Oberfldche zugelassen.
Dachaufbauten (bspw. Gauben) oder Dacheinschnitte sind zul&ssig.
Gebaude mit 3 Vollgeschossen sind barrierefrei zu erschlielen.

2. Gestaltung der unbebauten Flichen

Befestigte Fldchen sind auf das unabdingbare Mal} zu beschrénken. Die Nebenfldchen, wie Staurdume und Stellplatze auf den
Grundstiicken sind mit wasserdurchldssigen Beldgen auszubauen.

Das natirliche Gelande ist grundsétzlich unveréndert zu belassen. Geldndeaufschiittungen oder -abgrabungen sind bis zu einer
maximalen Héhe von 1,00 m zul&ssig. Sie sind mit Béschungen abzufangen.

Eventuell notwendige Gelandeverdnderungen dariiber hinaus kdnnen nur in Einvernehmen mit dem Markt Weiltingen
vorgenommen werden. Entlang der Grundstiicksgrenze ist ein héhengleicher Geldndelibergang herzustellen.

3. Einfriedungen
Einfriedungen sind bis zu einer Gesamthéhe von 1,20 m zul&ssig, Mauern sind bis zu einer Héhe von 60 cm zul&ssig.

Zur StralRenseite ist ein Abstand von mindestens 25 cm einzuhalten.

4. Beleuchtung

Fur die StralRenbeleuchtung sind energiesparende und gleichzeitig insektenschonende Lampen mit nach unten gerichtetem
Lichtkegel zu verwenden.

lll. HINWEISE

1. Entwésserung

Die Entwésserung der Flache erfolgt im Trennsystem. Anfallendes Schmutzwasser wird dem &ffentlichen Kanalnetz zugeleitet.
Das Oberflichenwasser wird Uber einen Regenwasserkanal gesammelt und Uber einen bestehenden Graben in den
bestehenden nérdlichen Weiher geleitet.

Unbelastetes Niederschlagswasser (Dach- und Hoffldche) kann Uber ein getrenntes Leitungssystem in Zisternen auf dem
jeweiligen Grundstiick zugeleitet werden und als Beregnungswasser verwendet werden.

Bei der Verwendung des Oberflachenwassers als Brauchwasser sind die einschlagig gesetzlichen Regelungen, insbesondere
der TrinkwV i.V.m. den allgemein anerkannten Regeln der Technik zwingend einzuhalten. Regenwassernutzungsanlagen sind
nach § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung der Kreisverwaltungsbehdérde -Abteilung Gesundheit- anzuzeigen.

2. Artenauswabhllisten

Auswabhlliste: Hochstdmme
(Mindestgréte: Laubbdume Hochstamm 3xV aus extra weitem Stand, mDb, StU 20 — 25 cm)

Acer pseudoplatanus (Bergahorn)

Juglans regia (Nutbaum)

Prunus avium (Vogelkirsche)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Sorbus domestica (Speierling)

Sorbus intermedia (Schw. Mehlbeere)

Tilia cordata (Winterlinde)

Carpinus betulus “Fastigiata (Saulenhainbuche)
Ulmus hollandica "Lobel (Aufrechte” Ulme)

Tilia tomentosa "Brabant (Aufrechte” Linde)

Auswahlliste: Hochstimme Hausgérten
(Mindestgréte: Laubbdume Hochstamm 3xV aus extra weitem Stand, mDb, StU 18 — 20 cm)

Obstbaumhochstamm

Amelanchier arborea “Robin Hill* Felsenbirne

Aesculus carnea ,Briotii* Scharlach Rosskastanie (rotblihend)
Crataegus laevigata ,Paul’s Scarlet” Rotdorn

Fraxinus ornus Blumen - Esche

Prunus sargentii Zierkirsche

Pyrus calleryana in Sorten Stadtbirne

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus decora Schmuck-Eberesche

Sorbus domestica Speierling

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere

Auswabhlliste: Straucher
(Mindestgréte: Straucher 2 xV, H 60 - 150)
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Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus avellana Haselnuss

Kornelkirsche
Roter Hartriegel

Cornus mas
Cornus sanguinea

Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Malus sylvestris Zierapfel

Prunus avium
Prunus padus

Vogel-Kirsche
Traubenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Pyrus communis Kultur-Birne
Quercus robur Stieleiche

Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdorn
Rosa arvensis Feld-Rose

Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Ulmus minor Feld-Ulme

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

3. Denkmalschutz

Im Randbereich des Bebauungsplanes ist eine Verdachtsfldche fir Bodendenkméler. Auf die grundséatzliche Meldepflicht
geman Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege (Dienststelle
Nurnberg) oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde wird hingewiesen.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7
DSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der zustédndigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist.

4. Sicherung unterirdischer Versorgungsleitungen

Bei der Durchfihrung von Baumpflanzungen in der Nahe von Versorgungsleitungen ist darauf zu achten, dass die Bdume in
mind. 2,50 m Entfernung von Versorgungsleitungen gepflanzt werden. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, so sind
Schutzmafnahmen der Anlage notwendig. (DIN 1998) ist einzuhalten.

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

Sind im Geltungsbereich keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m von der Main-Donau-
Netzgesellschaft empfohlen.

5. Immissionen / Emissionen

Geruchsemissionen aus der ordnungsgemafien
Nutzflachen sind zu dulden.

landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden landwirtschaftlichen

Sollten Luft-Warmepumpen verbaut werden, so ist bei der Anschaffung auf l&rmarme Gerate, die den Stand der
Schallschutztechnik entsprechen, zu achten. Der Schallleistungspegel des Gerates LWA sollte 50 dB(A) nicht Ubersteigen.
Alternativ zur Aufstellung im Freien kann der Einbau auch im Geb&ude erfolgen.

6. Versorgungsleitungen

Samtliche Versorgungsleitungen innerhalb des Geltungsbereiches sind unterirdisch zu verlegen.
7. Brandschutz

Das Merkblatt "Vorbeugender Brandschutz" ist zu beachten.

8. Photovoltaik / Solarthermie

Um eine sofortige bzw. spatere optimale Nutzung der Dé&cher fiir Photovoltaik bzw. Solarthermie zu erméglichen, ist eine
Dachneigung von 30° (fur nicht unterbrochene Sattelddcher), von 28° (fiir Schleppgauben unterbrochene Sattelddcher) zu
empfehlen.

Zeichenerklarung

1. Art der Baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB -, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO -)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

2. Mal} der Baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Nutzungsschablone Art der baul. Zahl der
Nutzung Vollgeschosse
Grundflachen- Geschoss-
zahl flachenzahl

Bauweise Dachneigung

maximale
Gebéaudehohe

maximale
Wandhohe

3. Bauweisen, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

o Offene Bauweise

4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

1
1

5. Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

1

Einzel- und Doppelhauser

Baugrenze

Stralenverkehrsflachen Geh- und Radweg

Grasweg / Pflegeweg Gehweg / Wirtschaftsweg

IL

Offentliche Griinflachen Private Griinflachen

Zweckbestimmung:
oon
6. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen

fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewéassern

Schrebergarten

Anpflanzen:

() Baume

. Straucher/Hecke
Erhaltung:

() Baume

7. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§9 Abs. 7 BauGB)

B

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
8. Hinweise / nachrichtliche Ubernahme

}

Flurstlicksgrenzen Mégliche Grundstiicksgrenzen

121 Flurstiicksnummern

Bestehene Wohn- /Nebengebaude ﬁm

Bebauungsvorschlag

‘o

6;&) Bemallungen ca. 750 m? Mégliche GrundstlicksgréfRen
445,00 _ Bestehende Hohenlinien ® Parzellennummerierung
NN Okoflachenkataster Bodendenkmal
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