Satzunq

Die Gemeinde Breitenthal, Landkreis GUnzburg erlasst aufgrund des § 2 Absatz 1 und der
88 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 6 Gesetz vom 20.11.2015 (BGBI. |,
S. 1722), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie des Art. 23 der
Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) folgende Satzung fir den Bebauungsplan

"Grasiger Weg"

Gemarkung Nattenhausen, bestehend aus dem Teil A — Planzeichnung, dem Teil B —
textliche Festsetzungen und dem Teil C — Begriindung mit Umweltbericht.

Teil A - Planzeichnung

¢ Bebauungsplanzeichnung mit Grinordnungsplan, Fassung vom 31.10.2016.

Teil B - Textliche Festsetzungen

1. Bestandteil des Bebauungsplanes

1.1 Fir das Gebiet innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches gilt die vom Ingenieurbiro
Thielemann & Friderich ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung mit integriertem
Griunordnungsplan, Fassung vom 31.10.2016, die zusammen mit den nachstehenden
Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

2. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

2.1 Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden folgende Baugebiete und bauliche
Nutzungen im Sinne der BauNVO festgesetzt:

(1) Aligemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)

In den mit WAL, WA2, WA3, WA4, WA5 und WAG bezeichneten Gebieten sind gem. §
4 Abs. 2 BauNVO zulassig:

1. Wohngebaude
2. nicht storende Handwerksbetriebe

Nicht zugelassen sind von den weiteren Nutzungen der Nr. 2 und 3 des 8 4 Abs. 2
BauNVO

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften.

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Weiterhin zugelassen sind gem. 8 4 Abs. 3 BauNVO:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Nicht zugelassen sind von den weiteren Nutzungen des § 4 Abs. 3 BauNVO die Nr. 2,
3,4 und 5.

2.2 Nebenanlagen fir die Ver- und Entsorgung des Baugebietes sind gem. § 14 (2)
BauNVO auch ohne eigene Flachenausweisung als Ausnahme zugelassen.

2.3 Anlagen zur Tierhaltung und Kleintierhaltung (814 (1) BauNVO) sind nicht zugelassen.

2.4 Kleinwindkraftanlagen gem. Art. 57 Abs. 1 Nr. 3b BayBO sind aus stddtebaulichen
Grinden zur Wahrung des dorflichen Ortsbildes nicht zugelassen (814(1) BauNVO).

3. Mal der baulichen Nutzung, Bauhdhe, Hohenlage (8§ 9 Abs. 1, Nr. 1 u. Abs. 3
BauGB, § 16 Abs. 2 und § 18 BauNVO)

3.1 Die Obergrenzen fur das Mal3 der baulichen Nutzung werden wie folgt festgesetzt (s.

auch Planeinschrieb/Nutzungsschablone):

Hauptbaukdrper:

WAL WA2 — WAG6
Max. zul. Grundflachenzahl GRZ 0,35 0,35
Max. zul. Geschossflachenzahl GFZ 0,45 0,45

Max. zul. Zahl der Vollgeschosse Il

Max. zul. Gebaudehthe Hauptgebaude Hpyax 8,75 m

Max. zul. Traufhéhe Hauptgebdude THpa” 6,75 m

2 Hmax: Max. zul. Gebaudehdhe = OK First bezogen auf RFB EG

2 THmax: Mmax. zul. Traufh6he = Schnittpunkt traufseitig zwischen Auf3enseite AulRenwand und
Unterkante Dachhaut, bezogen auf RFB KG

Garagen und Nebengeb&ude:

An Garagen und Nebengebauden betragt die max. zuldssige Kniestockhéhe 0,85 m
und die max. zulassige Traufh6he = Schnittpunkt traufseitig zwischen OK-RFB-Garage
und der verlangerten Linie AuRenwand mit Unterkante Dachhaut Garage 3,60 m.

Abkirzungen: OK = Oberkante (bei Decken Oberflache)
EG = Erdgeschoss
KG = Kellergeschoss
RFB = RohfuRboden (Rohbaudeckenoberkante)
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3.2 Folgende Festsetzungen zur Hohenlage werden getroffen:

Hauptbaukoérper:

Teilgebiet WA 1:

Max. RFB EG + 2,35 m uber OK vorhandenem natlrlichem Gelande, gemessen
traufseitig jeweils in der Mitte der GebaudeaulRenwand des Hauptbaukérpers, an der
talseitigen Gebaudewand.

Teilgebiet WA 2:

Parzellen 3, 4 und 5: max. RFB EG + 0,80 m uUber OK vorhandenem natirlichem
Gelande, gemessen traufseitig jeweils in der Mitte der GebdudeaufRenwand des
Hauptbaukdorpers, an der hangseitigen Gebaudewand.

Parzellen 9 und 10: max. RFB EG + 0,50 m tUber OK geb&dudeseitigem Fahrbahnrand
der nordliche angrenzenden Erschlie3ungsstralle, gemessen jeweils traufseitig in der
Mitte der GebaudeauRenwand des Hauptbaukdrpers.

Teilgebiet WA 3:

Max. RFB EG + 0,65 m Uber OK gebaudeseitigem Fahrbahnrand der ndérdlich
angrenzenden ErschlieBungsstrale, gemessen traufseitig jeweils in der Mitte der
GebéaudeaulRenwand des Hauptbaukérpers.

Teilgebiet WA 4 und WA 5:

Max RFB EG + 0,60 m Uber OK vorhandenem natirlichem Gelande, gemessen
traufseitig in der Mitte der fahrbahnabgewandten Gebaudeaulenwand des
Hauptbaukorpers.

Teilgebiet WA 6:

Max RFB EG + 0,50 m Uber OK gebaudeseitigem Fahrbahnrand der nordéstlich
angrenzenden ErschlieBungsstralle, gemessen traufseitig jeweils in der Mitte der
GebéaudeaulRenwand des Hauptbaukérpers.

4. Bauweise, Baugrenzen (8 9 Abs. 1 BauGB, 8 22 u. 23 BauNVQ)

4.1 Im Planbereich gilt die offene Bauweise (8 22 BauNVO). In den Gebieten WA 1 und
WA 2 sind Einzel- und Doppelhduser zugelassen, in den Gebieten WA 3 bis WA 6 nur
Einzelhduser.

4.2 Zwischen der Einfahrtseite von Garagen und der Stral3enbegrenzungslinie muss ein
Stauraum von mindestens 5,5 m vorhanden sein. Offene Carports sind auch mit einem
Abstand von 2,50 m zwischen Einfahrtsseite und Stralenbegrenzungslinie zugelassen.
Unter "offenen Carports" sind reine Stellplatziberdachungen zu verstehen, die
stral3enseitig vollstandig offen sind und an den Seitenflichen keine Wande,
Verkleidungen oder Sichtblenden mit einer Hohe von mehr als 0,80 m Uber OK
FertigfuBboden des Carports haben. Es sind auch keine Rankgitter/-hilfen oder
entsprechende Rankgewachse in diesen Zwischenraumen zulassig.
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4.4 Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen gem. Darstellung in der
Planzeichnung festgesetzt (§ 23 BauNVO).

5. Gestaltung der Gebaude (WA 1 bis WA 6)

5.1 In den Teilgebieten WA 2 bis WA 6 sind max. zwei Vollgeschosse zuldssig. Die
bauliche H6henentwicklung wird durch Festsetzung der max. zul. Geb&udehdhe und
die Bandbreite der Dachneigung begrenzt.

Im Teilgebiet WA 1 wurde auf Grund der ausgepragten Hanglage auf die Festsetzung
der Geschossigkeit verzichtet und die max. zulassige Bauhthe durch die Angabe der
max. Traufhéhe in Verbindung mit der zulassigen Dachneigung geregelt.

5.1 Die Dachneigung (DN) der Wohngebaude muss zwischen 20° bis 45° liegen. Nicht
zugelassen fir Wohngebaude sind Flachdacher, Pultdacher und Tonnendéacher.

5.2 Aneinandergebaute Grenzgaragen sind mit gleicher Dachform/-neigung auszufiihren.
Bei Garagen und Carports sind auch Flach- und Pultdacher zugelassen.

5.2 Nebenfirstrichtungen quer zur Hauptrichtung sind bei den Hauptgebduden zulassig,
mussen jedoch mindestens 50 cm tiefer liegen als der Hauptfirst. Die im
Bebauungsplan eingetragenen Hauptfirstrichtungen sind einzuhalten.

5.3 Dachgauben sind als stehende Gauben (mit Giebel), Schleppdachgauben,
Dreiecksgauben oder als Walmdachgauben zulédssig. Sie sind je Haus einheitlich
auszufihren. Das Gesamtmald der Dachgaubenbreite darf je Hauslange max. 1/3 des
Langenmalies des Hauses betragen.

5.4 Dachiiberstande an Hauptgebduden dirfen am Giebel max. 0,70 m und an der
Traufseite max. 0,90 betragen.

5.5 Dacheindeckungen sind mit Dachziegeln oder Betondachsteinen auszufiihren. Die
Farbe muss sich in das dorfliche Ortsbild und in die vorhandenen Dacheindeckungen in
der ndheren Umgebung einfiigen. Als Dachfarbe sind rétliche, rotbraune, graue und
grauschwarze Farbtone zulassig. Dem Hauptgebdude untergeordnete Wintergéarten
durfen auch mit Glasdach versehen werden.

5.6 AuBenwande sind verputzt oder als Bretterschalung in Holz auszufuhren. Es sind in
Anpassung an die dorfliche Umgebung helle Farbténe zu verwenden. Auffallende stark
gemusterte oder grelle Farbténe sind nicht zugelassen. Ebenso keine Betonfassaden
oder Fassadenverkleidungen aus Kunststoffelementen oder Metall.

6. Solaranlagen

6.1 Sonnenkollektoren auf Haupt und Nebengeb&uden sind zugelassen. Sie dirfen nur
parallel zur Dachhaut errichtet werden. Eine aufgestanderte Bauweise ist nicht
zugelassen. Sie sind in zusammenhangenden Flachen parallel zu Ortgang, Traufe
oder First zu errichten.
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7. Grundsticksentwasserung

7.1 Zur Minimierung zuséatzlicher Belastungen des vorhandenen Mischwasserkanales ist
im Neubaugebiet die Grundsticksentwasserung im Trennsystem vorzunehmen. Das
anfallende Oberflachenwasser ist in den vorhandenen Regenwasserkanal im Grasigen
Weg einzuleiten. Der Kanal fasst derzeit das aus dem unbebauten Hanggeldnde
abflieRende Oberflachenwasser.

8. Gestaltung der Grundstiicke, Einfriedungen und Einfahrten

8.1 Abgrabungen und Aufschittungen sind soweit sie zur Anpassung des Urgeldndes an
die Bebauung und damit verbundener Funktions- und Nutzflachen erforderlich sind,
zugelassen und mdglichst gelandenah auszufiihren.

Daraus sich ergebende H6henspriinge sind als Béschungen auszubilden oder in Form
von abgetreppten Natursteinmauern mit max. 0,90 m Héhe pro Abtreppung.

8.2 Die Flachenversiegelung ist auf ein fiur die zweckmaflige Nutzung der Bauflachen
notwendiges Minimum zu begrenzen.

8.3 Einfriedungen koénnen durch Zaune wund in Form von freiwachsenden
standortgerechten heimischen Laubstréduchern und Hecken ausgefiihrt werden. Die
Errichtung von Mauern ist nicht zugelassen. Maschendrahtzaune sind nur innenliegend
zugelassen. D. h. sie sind nach auf3en mit Strduchern oder Hecken dicht abzupflanzen.

Die Zaunhthe wird auf max. 1,00 m Hohe Uber Gelandeoberkante begrenzt. Zur
Erhaltung der Kleintierdurchgéangigkeit ist die Errichtung von Zaunsockeln nicht
zugelassen. Zwischen Unterkante Zaun und Gelédnde ist ein Abstand von 0,15 m
einzuhalten.

8.4 Zaune und Einfriedungen entlang von Fahrbahnflichen sind gegentber der

Strallenbegrenzungslinie um 0,50 m zuriickzusetzen. Entlang der Hinterkante von
Gehwegen dirfen die Zaune direkt an der Grenze errichtet werden.

9. Grunordnung

9.1 Pflanzgebot auf privaten Grundstiicken

Pflanzgebot

Jegliche Begrunung ist fachgerecht durchzufiihren, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Abgestorbene Baume oder Straucher sind zu ersetzen.

Zur Sicherung einer Mindestdurchgriinung im Hinblick auf die relativ exponierte
Hanglage des Baugebietes, sind in Abhéngigkeit von der GrundsticksgréRe pro
Baugrundstick Obstbaume heimischer Sorten gemanR Ziff. 9.2 der Satzung wie folgt zu
pflanzen:
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- Grundstiicke bis 500 m?: 1 Baum

- Grundstiicke gréRer 500 m? bis 800 m?: 2 Baume

- Grundstiicke gréRer 800 m?: jeweils ein  weiterer Baum  pro
angefangene 200 m? zusétzlicher
Grundstucksflache

Der Mindeststandraum pro Baum betragt 12,00 m2. In der Planzeichnung lagemafig
als "zu pflanzende Baume" festgesetzte Baumpflanzungen werden auf das
vorstehende Mindestpflanzgebot angerechnet.

PflanzgréRen / Pflanzqualitaten

Die verwendeten Gehotlze missen den Qualitatsanforderungen der FLL
Gutebestimmungen fir Baumschulpflanzen, in der jeweils aktuellen Fassung,
entsprechen. Die Herkiinfte sollen aus autochthonen Bestdnden stammen.

Nadelgehdlze oder buntlaubige Gehdlze sind nicht zulassig. In den mit Planzeichen
festgesetzten Bereichen zur Grundstiickseingriinung gilt die unter Ziff. 9.3 genannte
Pflanzdichte fur Straucher. Freistehende Metallzaune sind mit Strauchern dauerhaft zu
hinterpflanzen und zu begrinen.

Die Pflanzmafl3nahmen sind innerhalb von 1 Jahr nach Fertigstellung der Hochbauten
herzustellen.

9.2 Folgende Baumarten sind fur die Bepflanzung nach Punkt 9.1 zugelassen:
Baume: als Hochstamm, StU 16/18 cm

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Crataegus lavalleei - Apfeldorn
Prunus avium - Vogelkirsche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winterlinde

Sowie Obstbdume der Arten Apfel, Mostbirne, Walnuss, Zwetschge.
Qualitat: Hochstamm auf Samlingsunterlage fir Pflanzungen zum Ortsrand

9.3 Die Pflanzungen sollen gegliedert und unterbrochen werden durch extensive
Griunflachen (krauterreiche Ansaaten), diese sind 2-3 mal jahrlich zu mahen. Das
Mahgut ist aus den Flachen zu entfernen.

Fur gruppenartige mehrreihige Gehdlzpflanzungen zur privaten und 6ffentlichen
Grundstiickseingriinung sind neben den Baumarten nach Ziff. 9.2 folgende Straucher
Zu verwenden:

Straucher: als verpflanzter Strauch, 60 -100 cm

Pflanzweise: 1,20 x 1,20 m Pflanzabstand
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Cornus sanguinea - Gemeiner Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss

Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hundsrose

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

9.4 Ausgleichsflachen

Der naturschutzfachlich erforderliche Ausgleich gemaf Bilanzierung im Umweltbericht
in Hohe von 0,632 ha ist mit einem Anteil von rd. 0,581 ha auf den unmittelbar 6stlich
anschlielenden Flachen der Gemeinde Breitenthal, FI. Nr. 391/Teilflache und
392/Teilflache, Gemarkung Nattenhausen, gemaf Darstellung in der Planzeichnung zu
erbringen.

Der restliche Ausgleichsbedarf in Hohe wvon 510 m2 st innerhalb der
Ausgleichsmalinahmen fir den Neubau des Geh- und Radweges zum Oberrieder
Weiher auf den Fl. Nr. 130 und 131, Gemarkung Breitenthal, nachzuweisen. Der
Nachweis ist der UNB nach Rechtskraft des Bebauungsplanes durch die Gemeinde
schriftlich vorzulegen.

Entwicklungsziel Ausgleichsflache Fl. Nr. 391 und 392, Gemarkung Nattenhausen:

Anlage und Initiierung einer artenreichen Extensivwiese, Verzicht auf jegliche Dingung
und PflanzenschutzmalRhahmen. Frihester Schnittzeitpunkt: 15.06. d. J.

Rahmenpflanzung aus abschnittsweisen  mehrreihigen  Strauchhecken  der
autochthonen  Gehdlzvegetation. Pflanzung von fruchtenden Einzelbdumen
(Hochstamm) im Randbereich It. Plandarstellung.

Entwicklungsziel Ausgleichsflache FI. Nr. 130 und 131, Gemarkung Breitenthal:

Schaffung artenreicher Feuchtwiesen, Verzicht auf jegliche Dingung und
PflanzenschutzmalRnahmen, Anlage flacher 3-5 m breiter Uferbdschungen an
Wiesengraben mit wechselfeuchten Zonen, Pflege durch jahrlich 1-malige Mahd im
Spatsommer, Bracheanteil von 10-15 % im Wechsel.

GesamtgroRe: 7.412 m?

- erforderlicher Ausgleich fur Geh- und Radweg zum Oberrieder Weiher 3.090 m?
- erforderlicher Ausgleich fur BP "Grasiger Weg" 510 m?
- verbleibende Uberschussflache fiir Okokonto der Gemeinde 3.821 m?
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Schlusshestimmung

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in

Kraft.

Gemeinde Breitenthal, den ...........ccoooevvivi.n.

(Gabriele Wohlhofler, 1. Burgermeister) (Siegel)
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Erganzende Hinweise

1. Immissionsschutz

Durch die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Flachen, dem im Sidwesten
liegenden Fahrsilo sowie in der Nahe gelegener landwirtschaftlicher Betriebe, kbnnen Larm-,
Staub- und Geruchsbelastigungen nicht ausgeschlossen werden und sind soweit ortstiblich
zu dulden. Saisonal bedingt (z. B. Erntezeit) kdnnen hierbei auch Emissionen vor 6.00 Uhr
und nach 22.00 Uhr auftreten.

2. Umgang mit Niederschlagswasser, Richtlinien und Verordnungen zur
Niederschlagswasserbeseitigung

. Eine Versickerung von Oberflachenwasser ist auf Grund der Hanglage und der
Bodenbeschaffenheit nur zuldssig, wenn eine nachteilige Beeintrachtigung
unterliegender bzw. benachbarter Dritter ausgeschlossen werden kann (s. vorliegendes
Baugrundgutachten IfM, Gutachten Nr. 16K0131 vom 28.04.2016).

. Hangseitig wild abflieBendes Oberflachenwasser kann bei Starkniederschlagen zu
Beeintrachtigungen im Grundstick fuhren. Der Schutz vor wild abflieRendem
Oberflachenwasser obliegt dem jeweiligen Grundstiickseigentimer. Offnungen in den
Gebauden sind so auszufuhren, dass kein wild abflieRendes Wasser eindringen kann.
Es ist fur eine schadlose Abfiihrung des Wassers zu sorgen. Insbesondere durfen
durch die Ableitung keine Nachbargrundstiicke nachteilig berthrt werden.

. Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFrei).

¢ Techn. Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW).

. DWA-Arbeitsblatt A 138, Bau- und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser.

. DWA-Merkblatt M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser.

3. Denkmalschutz

Sudwestlich des Plangebietes in den Fl. Nr. 341 und 342 liegt das Bodendenkmal, Inv. Nr. D-
7-7727-0047, "Siedlung des Neolithikums und der Bronze- oder Urnenfelderzeit". Es ist zu
vermuten, dass sich das Bodendenkmal bis in das Planungsgebiet erstreckt. Der ungestotrte
Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fir
Denkmalpflege Prioritat.

Gemal Art. 7.1 DSchG bedirfen Bodeneingriffe aller Art auch in jenen Bereichen einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis, in denen Bodendenkmaéler vermutet oder den Umstanden
nach angenommen werden missen. Diese denkmalrechtliche Erlaubnis ist vor Beginn der
Bautatigkeit im Plangebiet bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde (LRA
GUlnzburg) zu beantragen.
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Art. 7 Abs. 1 DSchG:

Ausgraben von Bodendenkmalern

(1) *Wer auf einem Grundstiick nach Bodendenkmalern graben oder zu einem anderen Zweck
Erdarbeiten auf einem Grundstiick vornehmen will, obwohl er weil3 oder vermutet oder den
Umstanden nach annehmen muss, dass sich dort Bodendenkmaéler befinden, bedarf der

Erlaubnis. ? Die Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies zum Schutz eines
Bodendenkmals erforderlich ist.
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