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Die Gemeinde Waidhofen erldsst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und des § 10 des
Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141),

des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - in der Fassung vom 04.08.1997
(GVBI. S. 433) und des Art. 23 der Gemeindeordnung - GO - flir den Freistaat
Bayern (BayRS 2020-1-1-1) folgenden

BEBAUUNGSPLAN

“RACHELSBACH-GRUNDACKER, ABSCHNITT HlI”
als Satzung.
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Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Rachelsbach-Grundacker,
Abschnitt IlI” gilt die von Architekt Dipl.Ing. Wilfried Wurtz, Dasing,
ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung vom 20.08.1998 in der Fassung
vom 28.11.2001, die zusammen mit den nachstehenden Festsetzungen den
Bebauungsplan bilden.

Der Bebauungsplan besteht aus den raumlich getrennten Teilen A (Baugebiet)
und B (Ausgleichsflache).

Teil A (Baugebiet)
Art der baulichen Nutzung

Das im Teil A des Bebauungsplanes liegende Gebiet wird als Allgemeines
Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung
- BauNVO - in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) festgesetzt.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgeflihrten Nutzungen sind nicht zuléssig.

Mafl der baulichen Nutzung
Zahl der Vollgeschosse
Zulassig sind zwei Vollgeschosse, davon ein Geschoss als Dachgeschoss (I + D).

Grundflachenzahl
Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,35.

Geschossflachenzahl
Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 0,6.

Wohneinheiten
Zulassig sind max. 2 Wohneinheiten je Einzelhaus und je Doppelhaushilfte.

Bauweise, Grenzabstande

Einzelhduser sind allgemein zuldssig; auf den Grundstiicken 18 - 23 sind
Einzel- oder Doppelhéduser zulassig.

Hauptgebdude, Garagen und Nebengebédude sind nur innerhalb der
Baugrenzen zulassig.

Je Baugrundstick ist zusatzlich zur Garage ein Nebengebédude aus Holz bis
zu einer GroBe von 30 m3 zuldssig, auch auBerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen, nicht jedoch innerhalb des Vorgartenbereichs.

Die Lange von Garagen und Nebengebéuden als Grenzbebauung darf 8,5 m
je Grundstlicksgrenze nicht lberschreiten.
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Larmschutz

Auf den Baugrundstiicken Nrn. 17 bis einschlieBlich 24 miissen die Rdume
zwischen den Hauptgebduden durch eine Bebauung mit Garagen und
Nebengebduden vollstandig geschlossen werden, um eine zusétzliche
Larmabschirmung zur B 300 zu erreichen. Eine Grenzbebauung {iber 50 m:
Grundflache ist ausnahmsweise zuldssig.

Betreffend die Dachgeschosse der Hauser auf den Grundstlicken Nrn. 17
bis einschlieBlich 24 dirfen die Fenster zur Beliiftung von Schlaf-, Kinder-
und Ruhezimmern nicht zu den Nordfassadenseiten orientiert werden.
Weiterhin dirfen keine Fenster zur Belliftung von Schlaf-, Kinder- und
Ruherdaumen an der Ostseite des Wohngebédudes Nr. 24 im Dachgeschoss

und an der Ostseite des Wohngebdudes Nr. 1 im Erd- und Dachgeschoss
vorgesehen werden.

Wenn eine Grundrissorientierung von Fenstern zur Bellftung zu den
straBenabgewandten Seiten nicht fur alle betroffenen schutzbedirftigen
Raume maglich ist, sind Fenster mit einer ausreichenden Schallddmmung
einzubauen. Durch weitere Fenster an wenig belasteten Fassaden oder
durch technische Hilfsmittel (z. B. mechanische Liiftungseinrichtungen) ist
eine ausreichende Bellftung flr Schlafraume und Kinderzimmer bei
geschlossenen Fenstern sicherzustellen.

Die schalltechnische Dimensionierung der Wohngebaude Nr. 1 und Nrn. 17 bi
24 (einschlieBlich Wandaufbau, Dachaufbau und mdégliche Vorbauten) muss
den Anforderungen der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" vom November
1989 genilgen. Sie ist zusammen mit den Bauantragsunterlagen vorzulegen.

Einfriedung

Zur Einfriedung der Grundstlicke sind sockellose Zaune mit einer Héhe voi
max. 1,00 m zulassig. Mauern sind nicht zuldssig.

Stellplatze, Zufahrten
Je Wohneinheit sind zwei Stellplatze auf dem Grundstlick herzustellen.

Vor den Garagen ist zur offentlichen Verkehrsflache hin ein Stauraum von
mindestens 5 x 5 m freizuhalten, der zur StraBBe nicht eingefriedet werden darf.

Zur Befestigung der Grundstiickszufahrten und Stellpldtze sind nur
wasserdurchlassige Belage zulassig. Zufahrten mit mehr als 8,0 m Lange
dirfen eine Fahrspurbreite von max. 3,0 m nicht (iberschreiten.

Grunordnung
Artenliste

Es sind vorwiegend Laubgehdize zu verwenden. Neben Obstgehdlzen sind
insbesondere die folgenden heimischen Baume und Strducher zu bevorzugen

Baume: Strducher:

Spitzahorn (Acer platanocides) Hartriege! (Cornus mas)

Feldahorn (Acer campestre) Roter Hartriegel (Comus sanguinea)
Hainbuche (Carpinus betulus) Hasel (Corylus avellana)

Eberesche (Sorbus aucuparia) Hundsrose (Rosa canina)

Stieleiche (Quercus robur) Woll. Schneeball (Viburnum lantana)
Traubeneiche (Quercus petraea) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus) Holunder (Sambucus nigra)
Vogelkirsche (Prunus avium) Liguster (Ligustrum vulgare)

Esche (Fraxinus excelsior) Schlehe (Prunus spinosa)
Winterlinde (Tilia cordata) Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)

Bergulme (Uimus glabra)
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Pflanzgebot

Die Anzahl der dargestellten Einzelbdume im éffentlichen und privaten
Bereich ist mindestens einzuhalten. Die Standorte kénnen, falls erforderlich,
verandert werden.

Baugrundstiicke

Die nicht (iberbauten Fldchen der Baugrundstiicke mit Ausnahme der
Fldchen flr Zufahrten und Zugénge sind zu begriinen und mit
einheimischen Bdumen und Strauchern zu bepflanzen.

Dabei muss im Vorgartenbereich mindestens ein Laubbaum gepflanzt werden.

An der Ostseite von Grundstiick Nr. 1 ist ein Streifen von 3 m Breite
ausschlieBlich mit heimischen Laubgehélzen (siehe Pflanzliste 10.1) zu
bepflanzen.

StraBenbegleitgriin

Die Flachen sind als Magerwiese auszubilden und mit Baumen der
Artenliste (10.1) zu (iberstellen. Die Bereiche, auf denen geparkt werden
kann, sind mit Schotterrasen, Rasensteinen oder Rasenpflaster
herzustellen.

Offentliche Griinflichen

Auf ca. 60 % der Flache sind Pflanzungen von Baumen und Strauchern
durchzufihren (siehe Artenliste 10.1). Die restlichen 40 % der Fliache sind
als extensive Wiese zu gestalten und zu pflegen.

Hecken

Auf ein naturnahes Erscheinungsbild vor allem bei den Randbepflanzungen
ist zu achten.

Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Déchern und befestigten
Flachen ist, soweit es nicht als Brauchwasser genutzt wird, auf den
Baugrundstiicken zu versickern.

Gelandeveranderungen

Verdnderungen des natirlichen Geldndes durch Aufschiittungen und
Abgrabungen sind auf den zur Einfugung der Gebaude unbedingt
notwendigen Umfang zu beschrénken.

Sonstige Festsetzungen
Strom- und Telefonleitungen sind unterirdisch zu fihren.

Unmittelbare Zugénge oder Zufahrten von den Grundstiicken zur B 300
sind nicht zuléssig.

Teil B (Ausgleichsflache)

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Der sudliche Bereich der Ausgleichsflache (FI.St.Nr. 237 der Gemarkung
Wangen) ist als Sandmagerrasenstandort auszubilden; der nérdliche
Bereich ist mit Eichen und Kiefern zu bepflanzen.



15. Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung geméas § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.

Ausfertigung des
Bebauungsplanes
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D. VERFAHRENSVERMERKE

~_r Bebauungsplan wurde mit Begriindung gemén § 3 Abs. 2 BauGB
vom 05.10.2001 bis 05.11.2001 offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Waidhofen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 28.11.2001
den Bebauungsplan geméan § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan wurde am 23 JAN. 2002 geman § 10 Abs. 3 BauGB
ortslblich bekanntgemacht. Seit diesem Zeitpunkt wird der Bebauungsplan mit
Begriindung wahrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
iiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. In der Bekanntmachung wurde
darauf hingewiesen, wo der Bebauungsplan eingesehen werden kann.

Auch wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB sowie des § 215 Abs. 1 BauGB hingewiesen.

~emeinde Waidhofen

Waidhofer] wen . . 1.1, FEB. 2002

1. Bldrgermeister






