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Praambel

Die Gemeinde Zusamaltheim erlasst aufgrund

der §§ 2 Abs. 1, §§ 9, 10, 13 und 13b des Baugesetzbuches (- BauGB ) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017, zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. | S.
221) m.W.v. 08.07.2024,

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO -) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt geandert durch
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176) m.W.v. 07.07.2023,

der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstellung der
Planinhalte (Planzeichenverordnung — PlanzV -) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

des Art. 3 Abs. 2 des Bayer. Naturschutzgesetztes (- BayNatSchG -) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.02.2011 (GVBI 2011, S. 82), zuletzt geandert durch § 1 Abs. 87 der
Verordnung vom 4. Juni 2024 (GVBI. S. 98),

des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-2019), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.
Dezember 2024 (GVBI. S. 605 und S. 619), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S.
327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371),

der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) vom 30. November 1993 (GVBI. S. 910,
BayRS 2132-1-4-B), die zuletzt gedndert durch § 11 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024
(GVBI. S. 605) und durch § 5 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 619),

und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geédndert
durch den §§ 2 des Gesetzes vom 09.12.2024 (GVBI. S. 573)

den Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan "Kindertagesstatte Zusamaltheim" als
Satzung.
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Textliche Festsetzungen

1. Geltungsbereich
Fir den Geltungsbereich des Baugebietes gilt der vom Bliro
orb-bauconsult
Langwiesweg 2, 86690 Mertingen
ausgearbeitete Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan im MaBstab 1:1.000 in
der Fassung vom 20.07.2026 mit den Festsetzungen durch Planzeichen (Teil A) und den
nachfolgenden textlichen Festsetzungen (Teil B), der Begriindung (Teil C) und dem
Umweltbericht (Teil D).
2. Art der baulichen Nutzung (§1. §4. §15 BauNVO)
Die Bauflachen werden entsprechend der Darstellung in der Planzeichnung festgesetzt
als
- Urbanes Gebiet (MU) im Sinne des § 6a der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Sondergebiet (SO) im Sinne des § 11 der BauNVO.
Die Gebiete werden zoniert in die Teilflachen SO1-3 sowie MU1-2 entsprechend den
beabsichtigten Nutzungen bzw. Zweckbestimmungen.
2.1 Urbanes Gebiet
Art der baulichen Nutzung:
Zulassig sind
- Wohngebaude,
- Geschafts- und Blrogebaude,
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
- sonstige Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Im MU1/2 sind Ausnahmen gemaB § 6a (3) BauNVO ausgeschlossen, ebenso sind
Anlagen far kirchliche und sportliche Zwecke, Beherbergungsbetriebe sowie sonstige
Einzelhandelsbetriebe, die zu einer landesplanerisch unzulassigen Agglomeration flihren,
nicht zugelassen.
2.2 Sondergebiete
In den Teilflachen SO1-3 sind bauliche Anlagen gemaB der jeweiligen Zweck-
bestimmungen zuldssig:
SO1: Sondergebiet, Zweckbestimmung soziale Nutzungen, Parkflachen
SO2: Sondergebiet, Zweckbestimmung soziale und kulturelle Nutzungen, Bauhof,
Wohngebaude, Feuerwehr, Gemeindehaus
SO83: Sondergebiet, Zweckbestimmung soziale und kulturelle Nutzungen,
Kindertagesstatte
3. MaB der baulichen Nutzung (§ 16-21a BauNVO)
3.1 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO) & Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Im Geltungsbereich sind fir die jeweiligen Abschnitte MU1-2 und SO1-3 die angegebenen
Werte fur Grundflachenzahl (GRZ) und GeschoBflachenzahl (GFZ) als Héchstgrenze
zuldssig, soweit sich nicht aufgrund der Uberbaubaren Flache eine geringere Nutzung
ergibt.
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MU1, MU2: GRZ: 0,8 GFZ: 1,0

SO1: GRZ: 04 GFZ: 0,6
SO2: GRzZ: 0,6 GFZ: 08
SO3: GRzZ: 0,6 GFZ: 0.8

Die Uberschreitung der GRZ um bis zu 50% gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO ist zulassig.

3.2 Anzahl der Voligeschosse (§ 20 BauNVO, Art.2 und Art.83 BayBO)
Es sind max. 2 Vollgeschosse zulassig, ein 3. Geschoss im Dachraum darf kein
Vollgeschoss sein.
I+ D Erdgeschoss mit Obergeschoss und Dachgeschoss
zwei Vollgeschosse maximal
3.3 Wandhoéhen, Dachformen, Firsthohen
Far die Wandhéhe der Hauptgebdude (gemessen von Oberkante RohfuBBboden Erd-
geschofB3 bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der AuBenflache der Dachhaut) wird in
Abhangigkeit der gewahlten Dachform und der dafiir zulassigen Dachneigungen als
Maximalwert festgesetzt:
Max. zulassige Wandhdhen:
- steil geneigtes Dach: 6,80 m
- flach geneigtes Dach: 7,20 m
- Pultdach (héhere Wandseite): 7,50 m
- Flachdach (Attika) 7,20 m
Definition Dachneigung: steil geneigtes Dach: ab 36° bis 45°
flach geneigtes Dach: bis 35°
Die Firsthdhe (Oberkante RohfuBBboden bis zum héchsten Punkt) darf bei Satteldachern,
versetzten Pultdachern und Walm-/Zeltdachern maximal 11,00 m, betragen. Fur
Pultdacher gilt hier die maximale Wandhéhe.
4. Bauweise (§ 22, § 23 BauNVO), Anzahl der Wohnungen
(1) Im gesamten Geltungsbereich gilt die offene Bauweise (0) nach §22 Abs. 2 BauNVO.
(2) Zuldssig sind Einzelhauser.
(3) Pro Einzelhaus sind maximal sechs Wohnungen zulassig.
(4) Abstandsflachen: Es sind die Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO (in der jeweils
gultigen Fassung) anzuwenden.
5. Gestaltung der Gebaude
5.1 Dachform und Dachneigung

(1) Zuléssige Dachformen
Bei Haupt-, und Nebengebauden sind geneigte Dacher als Satteldacher, versetzte
Pultdacher, einfache Pultdacher und Walm-/Zeltdacher sowie Flachdacher zulassig.

(2) Als Dachneigungen sind je nach Dachform zulassig:

Satteldach: 10°-45°
versetztes Pultdach: 20°-45°
Walm- und Zeltdach: 20°-35°
Pultdach 5°-20°
Flachdach 0°- 5°
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5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

(3) Garagen sind mit denselben Dachformen wie die Hauptgeb&ude oder Flachdachern
zuldssig. Die Dachneigung darf maximal dieselbe Dachneigung wie die des
Hauptgebdudes betragen. Flachdacher haben eine Dachneigung von 0° kleiner gleich 5°.

Dachaufbauten

(1) Dachaufbauten sind nur bei Hauptgebduden auf Dachern mit einer Dachneigung von
mind. 30° zulédssig. Dabei kénnen Schleppgauben oder Giebelgauben ausgeflihrt werden.
Fir jedes Grundstick ist jedoch nur eine Gaubenart zulassig (vgl. 5.3 Abs. (6)). Nicht
zuldssig ist das Anordnen von Gauben in einer zweiten oberen Reihe (Spitzboden)

(2) Dachaufbauten haben einen Mindestabstand von 1,50m vom Ortgang (AuBenwand)
einzuhalten. Die Ladnge der Dachaufbauten darf auf einer Dachseite bis max. 66% der
Gebaudelange (AuBenwand) betragen, wenn bei allen Dachseiten in Summe die Lange
der Dachaufbauten insgesamt 50% der Gebaudeléange (AuBenwand) nicht lberschritten
werden.

Der First bzw. Ansatzpunkt der Dachaufbauten muss 1,00 m unter dem First des
Hauptdaches liegen.

(3) Die Summe Gesamtgaubenlange bei Giebel- und Schleppgauben darf 1/3 der
Trauflange nicht Gberschreiten. Die Dachneigung der Giebelgauben muss dem Hauptdach
gleichen.

Zwerchgiebel und Zwerchhauser (Zwerchbauten)

(1) Zwerchbauten kénnen in der Fassadenebene liegen oder mit einem Vorsprung vor der
Hauptfassade liegend ausgebildet werden.

(2) Die Wandhéhe bei Zwerchbauten darf max. der Wandhéhe des Hauptgebaudes
entsprechen (Schnittpunkt der AuBenwand mit AuBenflache der Dachhaut).

(3) Die Breite der Zwerchbauten darf 1/3 der Hauslange nicht Gberschreiten.

(4) Die Dachneigung und Dachform muss der des Hauptdachs entsprechen.

(5) Die Firsthdhe des Zwerchbaues muss mind. 1,0 m unter der des Hauptdaches liegen.
(6) Neben einem Zwerchbau sind nur Giebelgauben zuléssig.

Dachtiberstande

Die maximalen Dachiberstande dirfen an Traufe und First 0,6 m und am Ortgang
(AuBenwand) 0,4 m nicht Uberschreiten. Gemessen wird von oberer Vorderkante Dach-
sparren bis zur AuBenwand bzw. bei von Stitzen getragenen Dé&chern bis Vorderkante
Stutze.

Hohenversatz bei versetzen Pultdachern

Beim versetzten Pultdach darf der Hohenversatz (gemessen von der Oberkante Dachhaut
des unterhalb liegenden Daches bis Unterkante Sparren des oberhalb liegenden Daches)
eine Héhe von 2,0 m nicht Uberschreiten.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

(1) Alle Gebaude sind mit einem mdglichst glatten AuBenputz zu versehen oder mit Holz
zu verkleiden. Grelle und leuchtende Farben (RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007, 3024,
3026, 4000, 6032, 6037 und 6038) sowie dauerhaft reflektierende Materialien sind flr
Fassadengestaltungen und Dacheindeckungen nicht zulassig.

(2) Klinker- und Holzblockfassaden sind nicht zulassig.
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5.8

(3) Die Dacheindeckung ist bei geneigten Dachern nur als graue, rote oder braune Ziegel-
bzw. Betonsteindeckung zugelassen. Bei Pultdachern, Zelt-, Walm- und flachgeneigten
Satteldachern sind auch Verblechungen in grauen, roten oder braunen Farbténen
zugelassen. Grellounte oder glanzende Oberflachen sind nicht gestattet. Bei
Wintergéarten, Anbauten und Uberdachungen sind auch Eindeckungen und Wande in
transluzenten Materialien (z.B. Glas, Polycarbonat, etc.) zulassig.

Solarnutzung

Solarthermie- und Photovoltaikanlagen sind sowohl an der Fassade als auch auf den
Dachern zulassig. Aufgestéanderte Anlagen sind nicht zulassig.

Garagen und sonstige Nebengebaude, Stellplatze

Niedere Wand

Garagen und Carports dirfen auch auBerhalb der ausgewiesenen Baugrenzen errichtet
werden.

Generell nicht zuldssig sind Grenzbebauungen zum 6ffentlichen StraBenraum.

Grenzbebauungen zum Nachbargrundstiick sind zuldssig, wenn die mittlere Wandhdhe
3m nicht UOberschreitet. Bei Pultdachern ist nur die niedrigere Wand an der
Grundstlcksgrenze zulassig.

Definition - Wandhéhe

|

Hohere Wand
Wandhohe= Firsthohe
Firsthghe

Wandhghe
Wandhghe

Pultdach Satteldach

Falls die Giebelwand einer Garage mit Satteldach auf der Grenze zum Nachbarn errichtet
wird, muss der Giebel an der Grenzwand mit Abwalmung errichtet werden. Der
Neigungswinkel muss der Dachneigung entsprechen.

Glebelhohe

Firsthdhe

Wandhche

Satteldach mit Abwalmung

Die Firsthéhe (OK RFB bis zum hdchsten Punkt) darf bei Sattel-, Walm- und Zeltdachern
maximal 6,0m und bei Pultdachern die Wandhdéhe der hohen Seite (OK RFB bis
Schnittpunkt AuBenwand mit AuBenflache Dachhaut) maximal 5,8 m betragen. Bei
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Flachdachern (OK RFB bis zum héchsten Punkt Attika) darf die Wandhéhe max. 3,0 m
sein.

Zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und dem Garagentor muss immer ein Abstand
von mindestens 5,00m (Stauraum) vorhanden sein.

Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen, die nicht hintereinander liegen dulrfen.
Far alle weiteren Nutzungen wird auf die Garagen- und Stellplatzverordnung verwiesen.

Garagen kdnnen in das Hauptgebaude integriert werden. Auf jeder Bauparzelle darf
zusatzlich zur Garage nur ein Nebengebaude ohne Aufenthaltsraum errichtet werden.

In Grundsticksflachen mit markierten privaten Grinflachen (Ortsrandeingriinung) sind
keine baulichen Anlagen wie Nebengebaude, Gartenhauser etc. zulassig.

7. Hohenlage der Gebdude und Gelandeveranderungen

(1) Fur die Parzellen 1 bis 3 ist das Gelande je Parzelle mit Héhen festgesetzt. Die H6he
der Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgescho3 Uber dem festgesetzten Gelande,
gemessen am Schnittpunkt der hdéchstgelegenen Gebaudeecke der hangaufwarts
gelegenen Gebaudeseite mit der schiefen Ebene, darf mind. 0 cm und maximal 20 cm
Uber dem Schnittpunkt liegen.

Festgesetzte Hohen Parzellen 1 — 3, MaBBstab 1:500:

Gemarkung
Zusamaltheim

Far die Parzellen 4 bis 8 darf die H6he der Oberkante des FertigfuBbodens im
ErdgeschoB3 Uber dem Geldnde, gemessen am Schnittpunkt mit dem hdéchstgelegenen
Punkt der StraBenfahrbahn innerhalb der Parzelle, mind. 0 cm betragen bzw. maximal
10cm Uber dem StraBenpunkt liegen.

Der Hohenbezug ist als Héhe Uber NHN anzugeben.
Die Lage der Garage muss eigens ermittelt werden.
(2) Gelandeveranderungen
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Das natirliche Gelénde ist beizubehalten. Auffillungen und Abgrabungen sind nur im
Bereich der Gebaude (Zugang, Zufahrt, Terrasse, Wintergarten, Lichtgraben, Lichthof und
Kellerabgéngen) zulassig.

Im Anschluss (max. 2,50 m nach Terrasse, Wintergarten, Lichtgraben, Lichthof und
Kellerabgang bzw. seitich von Zugang und Zufahrt) an die notwendige
Geléndeveranderung ist das natlrliche Gelande wieder mafBgeblich.

Der Hohenunterschied bei Auffillungen zum natirlichen Gelande kann mit einer
Abtreppung oder Mauern zur Abfangung mit einer Héhe von jeweils max. 1,0 m
Uberbrlckt werden.

Abgrabungen sind bis zu einer Tiefe von 2,0 m zulassig und kénnen mit einer Abtreppung
oder Mauern tberbrlickt werden.

Der Mindestabstand der Gelandeveranderung zur Grundstlicksgrenze hat am FuBpunkt
mindestens 1,5 m zu betragen.

Bei Grenzgaragen bzw. grenznahen Garagen mit einem Abstand von kleiner 3,0 m zur
Grundstlcksgrenze ist der FuBpunkt der Gelandeverédnderung bzw. der Mauer nicht
festgesetzt.

Bei hangaufwérts liegenden Flachen ist dafir Sorge zu tragen, dass es nicht zu
Beeintrachtigungen tiefer gelegener Grundstiicke durch wild abflieBendes Wasser z.B.
von befestigten Bereichen kommt.

(1) Entlang offentlicher StraBen und Wege sind nur Zaune mit senkrechter Lattung und
Metall-(Stabgitter-)zaune zulassig. Maschendrahtzdune, sowie Formschnitthecken und
Mauern in Form von Gabionen-, Beton- oder Mauerwerksbauten sind entlang der
6ffentlichen StraBen und Wege nicht erlaubt. Bei Bepflanzungen, die an Verkehrsflachen

(2) Einfriedungen, die an Verkehrsflachen liegen, darfen eine Héhe von 1,00 m (inkl.
Sockel) Gber Oberkante Fahrbahn bzw. Gehweg nicht lberschreiten. Diese Hbhe ist bis
zu einer Entfernung von 3,0m zum &ffentlichen Raum auch zwischen den Grundsticken

(3) Sockelmauern an den Verkehrsflachen und zwischen den Grundstiicken dirfen eine

(4) Einfriedungen sind dem Gelande anzupassen und in ihrer Gestaltung mit den
benachbarten Einfriedungen abzustimmen. Die max. Héhe flr Einfriedungen an seitlichen

Um das Ortsbild nicht nachteilig zu beeintrachtigen, dirfen keine neuen oberirdischen
Leitungen fir Strom- und Telekommunikationseinrichtungen errichtet werden.

8. Einfriedungen und Stiitzmauern
liegen, ist ein Lichtraum von mindestens 2,0 m freizuhalten.
einzuhalten.
Hoéhe von 0,10m nicht Gberschreiten.
und rickwartigen Grenzen wird auf 2,0m festgesetzt.
9. Ver- und Entsorqung, Infrastruktur
9.1 Oberirdische Leitungen
9.2 MillgefaBe

Kénnen die Verkehrsflachen von den Entsorgungsfahrzeugen nur beschrankt (z. B.
Rackwartsfahrt) befahren werden, sind die Grundstlicksnutzer verpflichtet, selbst dafir
Sorge zu tragen, dass die MiillgefaBe zur Abholung an anfahrbaren Platzen am Abend vor
der Entsorgung bereitgestellt werden. MillgefaBe dirfen nicht im Einmindungsbereich
zur St 2027 und der dortigen Gehwege bereitgestellt werden.
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9.3

9.4

10.

Anbauverbotszone St 2027 (Wertinger StraBBe)

Entlang der St 2027 gilt im dargestellten Bereich geman Art. 23 BayStrWG flr bauliche
Anlagen bis 20m Abstand vom befestigten Fahrbahnrand Bauverbot, bis 40m Abstand
gemafB Art. 24 BayStrWG Baubeschrédnkung. Dementsprechend dirfen baurechtliche
oder nach anderen Vorschriften erforderliche Genehmigungen zur Errichtung oder
Anderung baulicher Anlagen nur im Einvernehmen mit der StraBenbaubehérde erteilt
werden.

Die Bauverbotszone ist von Hochbauten jeglicher Art freizuhalten. Werbende oder
sonstige Hinweisschilder sind geman § 9 Abs. 6 FStrG bzw. Art. 23 BayStrWG innerhalb
der Anbauverbotszone unzuldssig. AuBerhalb der Anbauverbotszone sind sie so
anzubringen, dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gestort wird (§ 1 Abs. 5 Nr. 8
BauGB).

Sichtdreiecke St 2027 (Wertinger StraBBe)

Innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Sichtdreiecke (Sichtflachen) dirfen keine
neuen Hochbauten, genehmigungs- und anzeigefreien Bauten oder Stellplatze errichtet
werden; dies gilt auch fur die Dauer der Bauzeit. Anpflanzungen aller Art, Einfriedungen
und Zaune, Beschilderungen sowie Stapel, Haufen, gelagerte oder hinterstellte
Gegenstande und &hnliche, mit dem Grundstick nicht fest verbundene Objekte dirfen nur
angelegt, unterhalten oder abgestellt werden, wenn sie sich héchstens 0,80 m Uber die
Fahrbahnebene (bzw. eine durch die Dreieckspunkte auf Fahrbahnhéhe gelegte Ebene)
erheben.

Abweichend davon sind Anpflanzungen und Beschilderungen zuldssig, wenn sie eine
lichte H6he von mindestens 2,50 m Uber dieser Ebene einhalten. Einzelne Baumstamme
und schlanke Pfosten im Bereich zwischen 0,80 m und 2,50 m H6he bleiben hierbei
unbertcksichtigt, sofern sie die freie Sicht nur unwesentlich beeintrachtigen.
Einzelbaumpflanzungen  innerhalb  der  Sichtflachen sind vorab mit der
StraBenbauverwaltung abzustimmen.

Immissionsschuiz

Verkehrslarm / baulicher Schallschutz im Sinne des § 9, Abs. 1, Nr. 24 BauGB
Im Nahbereich der Wertinger StraBe ist mit Schalleinwirkungen aus dem StraBenverkehr
zu rechnen.

Durch die vorgesehene Versetzung des Ortsschildes an den neuen Ortsrand und die
damit einhergehende Ausweitung des 50-km/h-Bereiches sind keine aktiven
SchallschutzmaBnahmen seitens der Gemeinde mehr erforderlich. Es sind daher der
Bauherr und im Rahmen ihres Wirkungskreises die anderen am Bau Beteiligten sind daflr
verantwortlich, dass die o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften (u.a. Brand-, Warme- und
Schallschutz und andere) eingehalten werden.

Sonstige

Im SO2 ist bei der Nutzung als Bauhof/Feuerwehrhaus im Rahmen des Bauantrages die
Einhaltung der Immissionsrichtwerte eines Dorf- bzw. Mischgebietes an den benachbarten
Wohnhausern auch unter Berlcksichtigung der bestehenden Vorbelastung nachzuweisen.
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11. _Grinflachen (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

11.1 Offentliche Grinflachen - Ortsrandeingriinung
Entlang der stdlichen und 6stlichen Baugebietsgrenze ist eine Ortsrandeingrinung mit
einer Breite von mindestens 5m herzustellen.
Auf den in der Planzeichnung dargestellten privaten und 6ffentlichen Grinflachen mit
Pflanzbindung entlang des zuklnftigen Ortsrandes ist eine 3-reihige Hecke
(Reihenabstand 1,0 m, Pflanzabstand 1,5 m, versetzt gepflanzt) gemanR nachstehender
Artenliste spéatestens in der ersten Vegetationsperiode nach Erstellung der ErschlieBung
durch die Gemeinde einzupflanzen.
Die Baumarten werden mind. als Heister 150 — 175cm hoch und die Straucharten mind.
als Straucher 60 — 100cm hoch gepflanzt. Baumartenanteil mind. 30%. Um den gesetzlich
geforderten Mindestabstand von Gehdlzen Uber 2m Hbéhe zu landwirtschaftlichen Flachen
von 4m Hoéhe einzuhalten, sind die Baumarten bei der stdlichen Ortsrandeingrinung auf
die nérdlichste Pflanzreihe zu konzentrieren. Die beiden sldlichen Pflanzreihen sind ggf.
durch SchnittmaBnahmen auf max. 2m Héhe zu begrenzen.
Auf den privaten Grinflachen sind die Pflanzungen von den Eigentimern dauerhaft zu
unterhalten, abgangige Pflanzen sind von den Eigentimern durch gleich groBe und
gleichartige zu ersetzen. Mit dem Kaufvertrag wird eine Herstellungspflicht der
Bepflanzung vereinbart.
Die Pflanzung von weiBBbunten, gelbbunten, gelben und roten Sorten, sowie die Pflanzung
von groBkronigen Nadelgehdlzen und Formschnitthecken sind entlang der Grenze zur
offenen Landschaft und zum o&ffentlichen StraBenraum nicht gestattet.
Pflanzenauswahl (B = Baumart), Pflanzung in landschaftlicher Mischung
Acer campestre (B) Feld-Ahorn
Carpinus betulus (B) Hainbuche
Crataegus monogyna Weil3dorn
Corylus avellana Hasel
Cornus sanguinea Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Malus silvestris (B) Holz-Apfel
Prunus avium (B) Vogel-Kirsche
Prunus spinosa Schlehe
Quercus robur (B) Stiel-Eiche
Rosa canina Hundsrose
Rosa arvensis Ackerrose
Prunus padus (B) Trauben-Kirsche
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix caprea (B) Sal-Weide
Sorbus aucuparia (B) Eberesche
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewdhnlicher Schneeball

11.2 Private Grinflachen

(1) Im MU1/2 ist je Baugrundstick unter 700 m? mindestens ein heimischer Laubbaum
oder zwei Obstbaume (Stammhdéhe mind. 1,5 m), je Baugrundstiick ber 700 m2 sind zwei
heimische Laubbdume oder drei Obstbdume auf geeignetem Standort anzupflanzen,
dauernd zu unterhalten und bei Ausfall durch Neupflanzung zu ersetzen.
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(2) Pflanzenauswahl
Laubbdume

Mindestqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, m. B., 16 — 18 cm Stammumfang

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus silvatica Buche
Fraxinus excelsior Esche
Malus silvestris Holz-Apfel

Prunus avium
Quercus petraea

Vogel-Kirsche
Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde
Obstbdume

Mindestqualitat: Halbstamm oder Hochstamm

Apfelbdume: regionaltypische Sorten, z.B.:
Piros, Jakob Fischer, Oldenburg, Topaz, Jonagold, Pinova, Pilot, Melrose, Florina

Birnbaume: regionaltypische Sorten, z.B.:
Clapps Liebling, Triumph von Vienne, Gellerts Butterbirne, Gute Luise, Vereinsdechant,
Gréfin von Paris, Josefine von Mecheln, Madame Verte

Zwetschgenbaume: regionaltypische Sorten, z.B.:
Quillins Reneklode, Schénberger Zwetschge, Hauszwetschge, Wangenheimer

SuBkirschenbadume: regionaltypische Sorten, z.B.:
Sunburst, Hedelfinger Riesen, Regina

Sauerkirschenbaume: regionaltypische Sorten, z.B.:
Schwébische Weinweichsel

11.3 Nachpflanzgebot

11.4

12.

Ausgefallene Baume und Straucher sind spatestens in der folgenden Vegetationsperiode
in der genannten Qualitat nachzupflanzen.

Flachenversiegelung
Flachenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu beschranken.

Wasserrecht

Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugéngen sind fir die Oberflachenbefestigung und deren
Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu
verwenden, wie z. B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und luft-
durchlassige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke.

Flachdacher (0 - 15 Grad) sind mindestens mit einem Anteil von 60 % der Dachflachen -
ausgenommen Flachen fir technische Dachaufbauten - bei einer Substratschicht von
mindestens 8 cm mit Grasern und Wildkrautern zu bepflanzen und so zu unterhalten.
Ausnahmen fir Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie kénnen zugelassen werden.

Eine generelle Versickerung in der ErschlieBungsflache ist kaum mdéglich. Die Ergebnisse
wurden in einem von der Gemeinde Zusamaltheim beauftragten Gutachten festgestellt.
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Vorgesehen ist, dass die einzelnen Parzellen ein bauseits errichtetes Speicherbauwerk
mit Retention, 3 m3 und Nutzvolumen, 6 m® erhalten. Das Niederschlagswasser in dem
Retentionsraum wird gedrosselt in den Regenwasserkanal geleitet und entleert sich nach
jedem Regenereignis vollstdndig. Der Regenwasserkanal leitet in den bestehenden
Ableitungsgraben aus dem Baugebiet Obere DorfstraBBe Uber das Rickhaltebecken in die
Zusam. In den Regenwasserkanal wird auch das Niederschlagswasser der
ErschlieBungsstraBe abgeleitet.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

1.  Regenwassernutzung (Niederschlagswasser), Bauwasserhaltungq und
Einbindung von Anlagen in das Grundwasser"

- Regenwassernutzung

Zur Regenwasserrickhaltung und -nutzung wird je Baugrundstick eine Retentions-
zisterne bauseits vorgesehen. Der Uberlauf von unverschmutztem Niederschlagswasser
kann an den Offentlichen Kanal angeschlossen werden. Bei Brauchwasserentnahme
(Toilettenspillung etc.) ist an den Einleitungen ins Gebaude eine Ablesemdglichkeit
anzubringen.

Bei der Erstellung der Hausanschlisse an die 6ffentliche Kanalisation, insbesondere zur
Verhinderung von Riickstauereignissen, sind z.B. folgende Normen zu beachten:

DIN 1986 Teil 1-4i.V. m. DIN EN 1986-100 und DIN EN 13564-1

DIN EN 752

Anlagen und Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung von Dréanwasser (Drananlagen)
sind wasserrechtlich zu behandeln und im Entwasserungsplan in Lage und Dimension zu
kennzeichnen.

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zugange,
Lichtschachte, Einfahrten etc.) ist die Rlckstauebene zu beachten. Unter der
Rickstauebene liegende Raume und Entwasserungseinrichtungen (auch Dréananlagen,
sofern zulassig) missen gegen Rilickstau aus der Kanalisation gesichert werden.

Die Grundstlickseigentimer haben sich eigenverantwortlich durch Einbau geeigneter
Sicherungseinrichtungen gegen Rulckstau aus der offentlichen Entwésserungsanlage
abzusichern.

Die o6ffentliche Entwésserungsanlage ist nicht dafiir ausgelegt Regenwassermengen bei
auBergewdhnlich starken Niederschlagsereignissen aufzunehmen. Die Bauherren sollten
deshalb bauliche Vorkehrungen treffen, dass wild abflieBendes Niederschlagswasser
nicht in z.B. Tiren, Tore, Kellerfenster, etc. eindringen kann.

- Stau- & Schichtwasser

Wahrend des Baus kann Stauwasser auftreten. Die schadlose Ableitung wéhrend des
Baugrubenaushubs ist sicherzustellen. Eine Einleitung in die Kanalisation darf nicht
erfolgen.

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass ortlich zeitweise wasserflhrende
Grundwasserleiter bei der Herstellung der Bauten angeschnitten werden kénnen. Das
Schichtwasser ist durch entsprechende Vorkehrungen schadlos abzuleiten. Eine
Einleitung des Grundwassers in den 6ffentlichen Kanal ist nicht statthaft.

Befristete Anschneidungen von Grundwasser im Zusammenhang mit der Ausfihrung der
einzelnen BaumaBnahmen bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art. 70 Abs.
1 Nr. 3 BayWG. Diese ist ggf. rechtzeitig vor Baubeginn der BaumaBnahme beim
Landratsamt Dillingen a. d. Donau zu beantragen.
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Eine standig andauernde Grundwasserabsenkung (z.B. Uber den Bauzustand hinaus) ist
nicht zul&ssig.

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu achten, dass diese nicht an den
Schmutz-/Mischwasserkanal angeschlossen werden.

- Grundwasser
Die Einleitung von Grund-, Dran- und Quellwasser in den O6ffentlichen Schmutz-
/Mischwasserkanal ist nicht zuléssig.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt
grundsétzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes
Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Zur Beschreibung der Grundwasser-/Untergrundsituation sind in der Regel Bohrungen/
Erdaufschlisse erforderlich. Fir Bohrungen, die mehrere Grundwasserstockwerke
durchteufen oder die artesisch, gespanntes Grundwasser erschlieBen, ist vor Bohrbeginn
ein wasserrechtliches Verfahren durchzufihren. Bohrungen, die so tief in den Boden
eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die Héhe oder die
Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kdnnen, sind der Kreisverwaltungsbehérde
einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen.

Das Aufstauen, Absenken und Umleiten von Grundwasser durch Anlagen, die hierfir
bestimmt oder geeignet sind, unterliegt der wasserrechtlichen Erlaubnispflicht (§ 9 Abs. 2
Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz; WHG). Diese ist ggf. rechtzeitig vor Baubeginn der
BaumaBnahme beim Landratsamt Dillingen a. d. Donau zu beantragen.

Eine Beweissicherung bei einer Bauwasserhaltung zur Abwehr unberechtigter Anspriiche
Dritter wird empfohlen.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MaBnahmen geplant, die in das Grundwasser
eingreifen (z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von
Grundungspfahlen oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren
Durchfihrung mit der Kreisverwaltungsbehérde bezlglich der Erforderlichkeit einer
wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen. Eine Beweissicherung bei einer
Bauwasserhaltung zur Abwehr unberechtigter Anspruche Dritter wird empfohlen.

2. Entwasserung (Schmutz- und Niederschlagswasser)

Aufgrund der zum Teil starken Hanglage ist bei der Entwasserungsplanung die Héhenlage
des vorhandenen Kanalnetzes besonders zu beachten. Es wird darauf hingewiesen, dass
sich durch die geplante Einleitung im Freigefdlle an das 6ffentliche Kanalnetz Zwange
ergeben kénnen, die Einfluss auf die Positionierung des Gebaudes haben oder eine
Hebeanlage erforderlich machen.

3. Bodendenkmaler, Bodenfunde und Altlasten

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehérde
geman Art. 8 Abs. 1-2 DSchG (Denkmalschutzgesetz)

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz-
behérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu
verstandigen ist das Bayerische Landesamt f. Denkmalpflege oder die zustandige Untere
Denkmalschutzbehdérde.

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir alle Bodeneingriffe im Planungsgebiet diese
Erlaubnis ist in einem eigenstandigen Verfahren bei der zustandigen Unteren Denkmal-
schutzbehérde zu beantragen ist. Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege wird in
diesem Verfahren gegebenenfalls die fachlichen Anforderungen formulieren.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Bd&den mit von Natur aus erhdhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen
Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fiihren kénnen. Das Landratsamt ist von
festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Sollten bei AushubmaBnahmen, Erdbewegungen oder sonstigen Eingriffen in den
Untergrund Aufflllungen, Altablagerungen, kontaminiertes Erdreich, organoleptische
Auffélligkeiten des Bodens o. A. festgestellt werden, die auf eine schéadliche Boden-
veranderung oder Altlast hindeuten, sind die Arbeiten unverziglich einzustellen und die
Bodenschutzbehérde beim Landratsamt Dillingen zur Abklarung der weiteren
Vorgehenswelse zu verstandigen. Bis zur Entscheidung dirfen die Arbeiten nicht
fortgeflhrt werden.

4. Immissionen und Emissionen

(1) Durch die nahegelegenen landwirtschaftlichen Flachen, landwirtschaftliche Hofstellen
mit ihren Stallungen, Fahrsiloanlagen, Gullegruben und betrieblichen Einrichtungen und
die Biogasanlage im Umfeld kénnen Immissionen wie Larm, Staub und Geruch tagstber,
jedoch auch wéhrend der Nachtzeit und an Sonn- und Feiertagen auftreten. Diese von der
Landwirtschaft ausgehenden Immissionen sind dauerhaft und entschadigungslos zu
dulden.

(2) Bei der Planung und Installation von Klimageraten, Kihlgeraten, Liftungsgeraten,
Luft-Wé&rme-Pumpen, Mini-Blockheizkraftwerken und &hnlichen Anlagen und Geréaten sind
die Vorgaben aus dem LAl "Leitfaden fUr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationdren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen" ergebende Mindestabsténde
zur benachbarten Wohnbebauung zu beachten. Der Leitfaden ist online zu beziehen bei
der Bund-/Lander-Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz (LAl) unter folgendem Link
https://www.laiimmissionsschutz.de/Veroeffentlichungen-67.html  (,Physikalische  Ein-
wirkungen®), oder kann kostenlos bei der BEKON Lé&rmschutz & Akustik GmbH
angefordert werden.

(3) Aufgrund Anderungen von Berechnungsmethoden oder anderen Larmbelastungen
kénnen sich andere Anforderungen fir die Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile ergeben.
Dies ist jeweils im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Genehmigungs-
freistellungsverfahrens durch den Bauwerber zu prifen.

(4) Es wird empfohlen, bei der Beleuchtung auf die Verwendung insektenfreundlicher
Leuchtmittel zu achten (Farbtemperatur unter 3000 Kelvin, Abschirmung bzw.
Fokussierung von Lampen um unnétiges Abstrahlen nach oben oder zu den Seiten zu
vermeiden, Verwendung von voll abgeschirmten Lampengehausen, deren Oberflache sich
nicht mehr als 60°C aufheizt um Insekten zu schutzen, ggf. Einsatz von Zeitschaltuhren
und Bewegungsmeldern um die Leuchtdauer auf ein Mindestmalf zu begrenzen).

(5) Das Staatliche Bauamt Krumbach macht darauf aufmerksam, dass wegen
einwirkender Staub-, Larm- und Abgasimmissionen fir die Zukunft keinerlei
Entschadigungsanspriiche oder sonstige Forderungen gegen die StraBenbaulasttrager
erhoben werden kénnen. Die gesetzlichen Anbauverbotszonen genligen voraussichtlich
nicht zum Schutz der Anlieger vor Larm-, Staub- und Abgasimmissionen.
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5. Verkehrliche ErschlieBung: Ausbau der Einmiindung in die St 2027
Der erforderliche Ausbau der Einmindung in die StaatsstraBe 2027 ist durch die
Gemeinde Zusamaltheim in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Krumbach
vorzunehmen. Direkte Zufahrten zur St 2027 durfen nicht angelegt werden.*

6. Schutzbestimmungen zu Elektroleitungen

Uber die Grundstiicke Flur Nr. 165,164 und 154 der Gemarkung Zusamaltheim verlauft
eine 20-kV-Freileitung der LEW VN mit der Bezeichnung ,Y1KK" zu der ebenfalls auf dem
Grundstick 165 befindlichen Betonmast-Transformatorenstation Nr. 90E "Sagewerk". Der
Schutzbereich betragt je 8,0m beiderseits der Leitungsmittelachse (Gesamtbreite 16,0 m)
und 5,0m um die Station herum.
Innerhalb des genannten Schutzbereiches missen die einschlagigen DIN VDE-
Vorschriften beachtet werden; insbesondere ist nach DIN VDE 0105 bei Arbeiten in
Spannungsnahe immer ein bestimmter Schutzabstand zu den unter Spannung stehenden
Leiterseilen einzuhalten. Dabei ist zu beachten, dass die Seile bei héheren Temperaturen
starker durchhéngen und bei Wind erheblich ausschwingen kénnen.
Vorsorglich wird auf die Gefahr hingewiesen, die bei Arbeiten in der Nahe elektrischer
Leitungen gegeben ist:
Bei Hoch- und Tiefbauarbeiten, bei Arbeiten mit Hebezeugen und Krénen,
Baumaschinen oder Foérdergeraten, bei Anndherung von sonstigen Geraten, muss ein
Sicherheitsabstand von 3,0 m zu den spannungsfiihrenden Teilen der 20-kV-Freileitung
eingehalten werden.
Bei Verwendung eines Baukranes muss sichergestellt sein, dass ein Einschwingen des
Kranseiles in den Schutzbereich der Leitung unter allen Umstanden unterbleibt.
Sollte der erforderliche Schutzabstand auch nur kurzzeitig unterschritten werden
mussen, so muss sich die betreffende Baufirma rechtzeitig wegen der zu treffenden
UnfallverhitungsmaBnahmen mit unserer zustandigen Betriebsstelle Wertingen, Telefon
(08272) 60975-55, in Verbindung setzen.
Die mit den Arbeiten beauftragten Firmen sind auf den Schutzbereich unserer Leitungen
hinzuweisen.
Das entsprechende Merkheft fir Baufachleute ist zu beachten.

Natur- und Artenschutiz

Es wird darauf hingewiesen, dass mittels einfacher MaBnahmen an Gebauden
Lebensraume fir gebdudebewohnende Tierarten wie Flederm&use, verschiedene
Vogelarten oder Bilche wie Garten- und Siebenschlafer geschaffen werden kénnen.

Um die Zahl der Vogelschlagopfer an Glasflachen mdglichst gering zu halten, sollte auf
die Verwendung von vogelfreundlichen Glasvarianten geachtet werden.

Ordnungswidrigkeiten

Mit GeldbuBe bis zu 500.000 Euro kann belegt werden, wer vorséatzlich oder fahrlassig
einer im Bebauungsplan enthaltenen 6rtl. Bauvorschrift zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1 Nr.
1 BayBO findet jeweils in der giltigen Fassung Anwendung).
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Inkrafttreten
Der Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3, Satz 4, BauGB in
Kraft.

Zusamaltheim, den

Stephan Lutz, 1. Brgermeister
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