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Festsetzungen durch Text
Art der baulichen Nutzung
WA, allgemeines Wohngebiet geméaf} 8 4 BauNVO,

Ausnahmen gemalf § 4 Abs. 3 unzulassig

Malf3 der baulichen Nutzung

Maximal zulassige Geschol3flache G& Getvéude:

Haus Art der Bebauung Anzahl max. zulassigenax. zulassige

Nummer Gebaude Geschol3flach&escholiflache
GebaudeteiNeubau m2? Bestand m?
le

H1 Doppelhaus 2 400

H2 Doppelhaus 2 400

H3 Einzelhaus 1 370

H4 Hausgruppe 8 2.000

H5 Doppelhaus 2 360

H6 Telekommunikation 1 220

Schaltstation

H7 Doppelhaus 2 180 240

H8 Doppelhaus 2 360

H9 Doppelhaus 2 400

H10 Doppelhaus 2 400

H11 Hausgruppe 2 170 270

H12 Doppelhaus 2 400

H13 Doppelhaus 2 400

H14 Doppelhaus 2 340

H15 Doppelhaus 2 420

H16 Doppelhaus 2 360

H17 Doppelhaus 2 400

H18 Hausgruppe 4 550

H19 Hausgruppe 2 170 270

H20 Doppelhaus 2 360

H21 Doppelhaus 2 400

! 57 7310 2.530




2.2

2.3

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Maximal zulassige Zahl der Vollgeschol3e Il

Anzahl der Wohneinheiten: 1 WE je WohnBelf@erdeaus, Doppelhaushalfte
Ausgenommen H10 in WA7 (Bestand)

Gestaltung

Maximal zulassige Traufwandhdhe

(OK Kellerrohdecke bis Schnittpunkt OK Daultflikh&ulZenwand)
Wohngebaude (I1) max. 6,30 m

Garagen

und Nebengebdude  max. 2,5m

Sockelhthe, OK Kellerrohdecke max. 0,3@emn#imistgelegenen ErschlielRungsstralie

Dacher

Hauptgebaude

Satteldach 30° - 40°
Nebengebaude

Flachgeneigte Dachflachen 5°-12°
Dachdeckung Dachpfannen, Blech

Dachaufbauten

unzulassig: Dacheinschnitte

zulassig: 2 Dachgauben je Dachseite mit nfaAngjbhtsflache ab 35° Dachneigung
Zwerchgiebel sind zugelassen

zugelassen sind 2 Dachflachenfenster je DacbiReitaax. 1,7 m?2

Solarkollektoren in der Dachflache an fFinsiudde

Wintergarten durfen als untergeordneteiBaeriedto der daflr vorgesehenen Zone errichtet
werden. Die zuldssige Geschol3- und Grundfléieieidani die Flache der Wintergarten tber-
schritten werden.

Verkehrsflachen, Garagen, Nebenanlagen

Private Stellplatze sind nur innerhallydsetesn Flachen und Baurdume zuléssig.

Anzahl der Stellplatze pro Wohneinheit: 2

Garagen mit Grenzbebauung sind profilglefthramsund in Material und Gestaltung aufeinander

abzustimmen.
Mullbehalter sind in die Nebengebaudeieremtegr

Der Verbindungsweg zwischen den Stichstnal3endAtindenstral3e sind nur flr Versorgungs-
und Rettungsahrzeuge befahrbahr (s.5.6).

€ Eigentimerweg, private, 6ffentlich gewidmete und zugangliche Wege und Straf3en



5. Grunordnung, Freiflachen
51 Verkehrsflachen, Platze (8 9 Abs. 1 Nr. Ba@G8)

5.1.1 Die Versiegelung der StralRen- und Wegsflaochdie Nutzung abzustimmen und auf ein not-
wendiges Mindestmal zu beschranken.

5.1.2 Ful3- und Radwege in den offentlichern@nigifidamit wassergebundener Decke auszubilden.
Sie sind hdhengleich an die angrenzenden Fladuie®en. Wegeeinfassungen sind nicht zu-
lassig.

5.1.3 Maximale Aufkantung der StraReneinfassurgchlocorde sind nicht zuldssig, Seitensickifen si
offen als Ubergang zu den angrenzenden priskadenakkzubilden.
Im StraRenraum sind grol3kronige, standortgerechte Laubbdume entsprechenicher Darstellun
Grunordnungsplan It. Gehdlzliste zu pflanzearierdhaiien. Dabei ist eine unbefestigte Baum-
scheibe von mind. 6 gm mit einer regen- untlagtiyen Oberflachengestaltung anzulegen, so-
weit im Grunordnungsplan nicht zusammenhangesiteiflBalfestgesetzt sind.

Lindenstral3e: Tilia cordata ‘Greenspire’ teinterlin
H 4xv. 20/25

Ahornweg: Acer platanoides ‘Emerald Queen’ orispitzah
H 4xv. 20/25

5.1.4 Stellplatze und deren Zufahrten sowiez@tiagen auf 6ffentlichen und privaten Flathen sin
wasserdurchlassiger Bauweise auszufuhren (wassergebundene Decke, Schotterrasen, Pflaste
breiter Rasenfuge) mit einem AbfluRbeiwert estemsifgb.

5.1.5 Die im Grunordnungsplan dargestelltesflaeh@ainbesonderer Zweckbestimmung und Platze
sind verkehrsberuhigt als SpielstraRen mitidekéidgl freiem Spiel, vor allem Bewegungsspiel,
zu gestalten.

5.2 Grinflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25 BauGB)
5.2.1 Offentliche Griinflachen
5.2.1.1 FUr die Grunflachen sind Freiflachangeptatie durch Fachplaner zu erstellen.

5.2.1.2 Die offentlichen Grunflachen des kKariftigaigers sind parkartig mit Wiesen und Gehdlzpfla
zungen anzulegen.

Die Anordnung der Pflanzflachen und Gehd&iménasotler Darstellung im Griinordnungsplan
orientieren.

5.2.1.3 Gehdlzpflanzungen
Im Angerbereich sind je 1 000 gm funf stactitetgateheimische Baume in der Gewichtung 60
% 1. Ordnung und 40 % 2. Ordnung der Gehdlzpfisnzen.

Die neuanzulegenden Strauchpflanzungen sifig afggsordnete Hecken mit standortgerechten
und heimischen Strauchern in einer Mindestb8@@ robzw. 3-reihig anzulegen. Die im Grin-
ordnungsplan dargestellten Pflanzflachen geliedesislachen.

Zusammenstellung in den Pflanzgré3en 10 % Stemahés Heister, 70 % Straucher der Ge-
holzliste 2.



Pflanzgrof3en Baume 1./2. Ordnung Hochstamm 4 xv.

STU 20/25
Obstgehdlz Hochstamm 4 xv.
STU 18/20
Heckengeholze Stammbusch 3 xv.
STU 12/14

Heister 2 xv. H 150/175

v Strauch mind. 4 Tr H mind. 60
Schlinger Tb mind. 2 Tr

Rosen Klasse A

Gehdlzliste nach Pflanzliste des Landratsamtes

5.2.1.4 Wiesen
Die neuanzulegenden Wiesenflachen sind extdregjehivar anzulegen. Anfallendes Méahgut ist
zu entfernen. Der Einsatz von Dinge- und PHatzzeitsdn ist zu untersagen.

5.2.1.5 Granmulden (8 9 Abs. 1 Nr. 15, 21 BauGB)
Fur den Abflul3 des Oberflachenwassers vordRatkplatzflachen, Ful3- und Radwegen sowie
Dachflachen sind je nach AnschluBméglichkeitberdiciy Grinflachen zur Retention und Versi-
ckerung muldenférmig, mit einer Tiefe von@an3®Bdschungsneigtiig3 und einer GrolRe
von 15-20 % der angeschlossenen Flachen, ausRidskl®’ersickerungs- und Vernassungszo-
nen sind dauerhaft naturnah zu gestalten urildzzelpegowie zu unterhalten.
Die DIN 1986 ist zu beachten.

5.2.1.6 Wiederherstellung Bleichbach mit Dorfteich (§ 9 Abs.BaNGB)p, 20
Im Angerbereich ist entsprechend den Flachemdag&riinordnungsplans der Bleichbach mit
Aufweitung zum Dorfteich naturnah zu rendbaseBarthbett soll ein Breite von 1,00 m nicht un-
terschreiten und ist mit Engstellen, Aufweidngiéandern zu gestalten. Eine Wassertiefe von
mind. 10 cm ist anzustreben. Sohlengefalldiefg&sdhwindigkeit bei MW < 1,0 m/s. Anschlie-
Rende Uferbereiche sind mit einer Neigurig¥anszubilden.
60 % der Ufer sind mit bachbegleitender Begpftainziamdortgerechten Geholzen und Hochstau-
den zu gestalten. Bei den restlichen 40 %issehéldthe an den Bach heran zufuhren.
Im Mittenbereich des Angers ist der BleiclgdaemAdorfteich mit Grundwasseranschluss mit
einer Wasserflache von mind. 1250 gm, und eéssére¥én/on 2,50 m, mit Flach- und Tiefwas-
serzonen , aufzuweiten und naturnah zur Sckealffgreglo vielfaltiger Lebensbereiche mit der
Flora der Wasserpflanzen, Wasserrand- und Snemp§oileie Hochstaudenfluren und standort-
gerechten Gehdlzen zu bepflanzen. Die Ein- iindugim den Teich ist mit Réhricht zu be-
pflanzen.
Der Wasserzufluf3 erfolgt im stidlichen Angerbereieh verrohrten Bleichbach. Im nordlichen
Bereich wird das Wasser Uber eine VerrohrumgctibacBlim Anfangsbereich Birkenallee wieder
zugefuhrt.

Fur die technische Umsetzung von Wasserziflagsenabflul? sind Planwerke durch Fachplaner
zu erstellen.

Die Renaturierung des Bleichbachs ist dahingejestalten, dal? eine Verscharfung von maogli-
chen Hochwassern ausgeschlossen ist und deeiAddtdtich auftretenden hohen Niederschla-
gen und Oberflachenwéssern stets gewahrlbtistet blei

Die Planungen fir den Bleichbach mit Teichgusimditto auszugestalten, daf? sich ein stabiles,
oligotrophes Gleichgewicht mit hoher Selbgisérafjleinstellen kann.

Insbesondere sind bei der Planung zum Ereselefudiandes sowie der vorgenannten Abflul3-
hinweise, durch Berechnungen und Nachweisaen ledctarzustellen fur



x die abwassertechnischen Gegebenheiten (Artidati#t@ara hydraulische Bedingungen usw.)

x Die gewassermorphologischen Vorgaben (Gewdasserkasprebende Gewassergite, Zu-
und Abfluf3, FlielRgeschwindigkeit)

x die hydrogeologischen Verhéltnisse (Bodenardhkssigkeit, Grundwasserstande, Amplitu-
den, zu erwartende Niedrigwasser-, Mittelwasiserasserstande usw.)

x die hydraulische Anforderungen (Regenwasseraytkbfiussbeiwerte, Niederschlage, To-
pographie)

Vorgaben aus wasserrechtlichen Erlaubnis\useiblerennberihrt.

5.2.2 Private Grunflachen

5.2.2.1 Vorgarten, Hausgarten, Gemeinschaftsgrin

Private Freiflachen sind gartnerisch anzulegegastdlten. Auf jedem Baugrundstick ist mindes-
tens ein hochstdmmiger, heimischer LaubbaurstbdemOhit einem Mindeststammumfang von
14/16 cm zu pflanzen und zu pflegen. Zur Ubreggre§altung sind bevorzugt heimische Pflanz-
arten zu verwenden. Buntlaubige und Nadelgehilzeesiem Anteil von 30 % erlaubt.

Die zur Verwendung kommenden Pflanzen sireimgelokplanung aufzuftihren und schematisch
darzustellen.

5.2.2.2 Einfriedungen

Als Einfriedungen im Vorgartenbereich sinlreahteHolzlattenzaune ohne Sockel mit einer
Mindesthdhe von 1,00 m erlaubt.

5.2.2.3 Parkplatze

6.1

6.2

6.3

Bei privaten Parkplatzen ist fur je 3 Staiplathstammiger, heimischer Laubbaum auf einer
ausreichend groRen Pflanzflache,, Pflanzqohbtantho 3 xv. 18/20, zu pflanzen und zu pflegen.
Ver- und Entsorgung Energie

Solarkollektoren sind zugelassen (s. Pkt. 3.5)

Ver- und Entsorgungsleitungen sind unteuifdisin.

Oberflachenwasser der offentlichenBereitldiraskilversickert werden, bzw. in die Grinmulden
abgeleitet werden (s. 5.2.1.5)

Geltungsbereich
Dieser Bebauungsplan ersetzt alle in diesegstigediom vorkommenden Festsetzungen rechts-
verbindlicher Bebauungsplane, insbesonderdeati®aissibrundung Ahornweg.



C.

12.

13.

14.

15.
16.
17.

18.

19

19.

20.

Hinweise

bestehende Gebaude

vorgeschlagene Gebaude

abzubrechende Gebaude

bestehende Grundsticksgrenze
aufzuhebende Grundstiicksgrenze
vorgeschlagene Grundsticksgrenze
10 VermalRung in m
316/10  Flurnummer
WA1 Bezeichnung der Bauquartiere mit dudlehlsluf@ammer

H5 Bezeichnung der Gebaude

Maf3ungenauigkeiten sind aufgrund von tigemgefaimoglich.

Aufgrund des von der Neuchinger Straler(fale&len Verkehrslarms kommt es im Planungs-
gebiet nachts zu Uberschreitungen des fumeainaiy®@/ohngebiet maligeblichen Orientierungs-
wertes.

Samtliche Bauvorhaben mussen vor FertigstdiRiagntrale Wasserversorgung angeschlossen
sein.

Das Abwasser ist im Mischsystem abzuleiliehe&anvorhaben mussen vor Fertigstellung an
die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage desn§2vNEwds angeschlossen sein.

Alle Bauvorhaben sind gegen hohe Grundnwdssrsighern.
Tropenhdlzer und Pestizide sollen nichtetevessieh.
Beim Erdaushub ist auf Bodenfunde zu achten.

Das Merkblatt Baugestaltung des LandratsimgtgsoE Empfehlungen zur landschaftsgerechten
Okologischen Bauweise und Begrinung.

Es wird empfohlen das Regenwasser der Dachifiactamgen und in unterirdischen Zisternen zu

sammeln. Wird das aufgefangene Regenwassarrais&auim hauslichen Bereich verwendet,
missen Ausfiihrungsbestimmungen der Gemeindie e ivwgetian.

Der im Anhang beiliegende Griunordnundagdtemnidteil des Bebauungsplans wesentliche Fest-
setzungen sind in Plan und Text enthalten.

Durch die Nutzung der angrenzenden lanidvinescdéachen ist mit Staub, Geruchs- bzw. Larm-

emissionen zu rechnen.
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D Begriindung

Bebauungsplan westlich der Neuchingerstra3enlgloosinn

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlagetemesivarfs 1995 und der 6. Fassungen der
Ergebnisse einer privaten Umlegungsvereinbastelitjen e
Der Geltungsbereich umfal3t folgende Grundstiicke:

470, 470/1, 472, 472/1, 472/ 2. 47213, 4724 18(2/B3/2, 473/5, 47316, 473/7, 473/8, 473/9,
473/10, 473/11, 473/12, 473/13, 473/14, 473/15, 474, 474/2, 474/5, 474/8, 477

Das Ziel ist die Ausweisung von BauflachepdiiméDegr und Reihenhduser und die Sicherung
einer innerortlichen Grinflache, FulRwegevebeainglerghzeitiger Ordnung der Grundstiicke an
der bestehenden Randbebauung zur NeuchingerstralRe h

Im Strukturkonzept vom Juli 1994 ist auf die Bedeutung der Flache im Begaffiaugsplanum
merksam gemacht worden. ,, Es erscheint senBenlliidken an der Neuchingerstral3e zu schlie-
Ren und die Grunflache, die ja auch ein Feua$tigabianerdortliche Grin und Erholungsflache
so grof3 wie moglich bestehen zu lassen®:

Teile des Bebauungsplanes werden in absehleadisiéeitund einer baulichen Entwicklung zu-
gefuhrt. Wegen der unterschiedlichen Besitzgerbalinder in Ortsmitte erwarteten Bebauung
wurde es notwendig im Vorfeld eine private UheleGuagdstiicke zu vereinbaren.

Ein herausragender Bestandteil dieser PlameiggaBizdgige Grinflache im Innenbereich.

Die hier vorliegende Planung umfal3t den eadtechiétl (Bauabschnitt Stid) der im ganzen zwi-
schen ErdingerstraRe (B 388) und der BebaeuMjiesemstralRe, und zwischen der Neuchin-
gerstral3e und der Bebauung an der Sonnensttageastgdtebaulichen Planung. In ihrer Mitte
befindet sich eine groRe zusammenhangende &diefldeh Bleichbach in renaturiertem Zusa-
tand als offenes Gerinne mit einer Wasserf&tie(&inDiese Wasserflache - ,Dorfteich“soll nach
eingehender wassertechnischer Untersuchungtanaks Bebauungsplans eingerichtet werden.
Diese Absicht wird von der Gemeinde als Omiotleveusid beinhaltet keine Verpflichtung zur
Durchfihrung.

Bei der Verbesserung des direkten Wohnuméeidasy und Radwegen und der Verknupfung
von gruinen Freiflachen sind folgende Ziehgastellurennen:

Verbesserung und Sicherung des Freizeit- und Bgsolarts

x Benutzbare Griunflache

x Verschiedene Angebote zur Nutzung fur untengcBienllitzergruppen (Kinder, Erwachsene
und alte Menschen)

x Spielflachen fur Kinder zum Erkunden und Selberbaue

x Erschlieung nur fir Ful3ganger und Radfahrer

x Anbindungen an das vorhandene und vorgesehamtkRafBvegenetz des Strukturkonzep-
tes

Erhalt und Verbesserung derr Ressourcen Wasseam Badt und Klein-Klima

x Erhalt der grundwassernahen Standorte

x Anlage eines Dorfteichs

x Erhalt und Erweiterung des Grabens

x Anlage einer Feuchtmulde fiir Regenwasserspitzen

x Auffangen des Regenwassers in Tonnen bzw. #igtémsaluR/Uberlauf zu den Graben bei
Neubauten oder direkte Versickerung in ansehnliégmidiichen



x Erhalt der Bodenfunktionen durch Begrenzurgjedg\ey fir notwendige Zufahrten und
Zugange

x Verbesserung von Luft und Klein-Klima durch Baume, Straucher und offene Gewasser

Erhalt und Verbesserung von Arten- und Biotopschutz

x Erhalt und Erweiterung des Rdéhrichts

x Pflanzung unterschiedlicher standortgerechtar@afsidl Straucher mit Nistmoglichkeiten

x Anlage zusammenhangender, aber verschiederer Biotop

x Vernetzung der Gehdlze und Begleitstreifenhamtbest&ehdlzen in der Umgebung

x Extensive Pflege ohne Dinge- und Spritzmittétfentdehen Flachen

Verbesserung der Gestaltung

x Anlage unterschiedlicher Freiraume mit doeffitdiem@: offene Wiese, baumbestandene
Wiese, Begleitbaume und Straucher an Wegenamd &céibmit Erholungs- und Natur-
funktion

x Anlage von Ful3- und Radwegen mit befestigtekeKieShengleich im Gelande, ohne Seiten-
einfassung

Flachenverteilung

Flache Anteil
m?2 %
Bruttoflache 38.010 100
Umgriff des Bebauungsplans
Nettobauland 24.240 63,8
Grunflache 10.140 26,7
Stral3en und Wege 3.630 9,5

Bauland und Dichte

Nettobauland  GrundstiicksflacBescholflache GFZ
m? m?

WA1 3.250 1.170 0,36
WA2 3.800 2.000 0,53
WA3 2.390 1.000 0,42
WA4 7.600 3.140 0,41
WAS5 7.200 2.490 0,34
insgesamt 24.240 9.800 0,41

Planungsgruppe 504 17.11.1998



