Textliche Festsetzungen und Hinweise fir den Geltungsbereich
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung des Bebauungsplans "Am Muhigraben" wird festgesetzt:

MD-Gebiet Dorfgebiet (§ 5 BauNVO)
2. Mal der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 ff. BauNVO)

Das Malf} der baulichen Nutzung im Baugebiet wird wie folgt festgesetzt:

Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ) max. Zahl der Vollgeschosse
MD - Gebiet 0,35 0,7 Il

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 12, 14, 23 BauNVO)

3.1 Das Baugelande ist in offener Bauweise zu bebauen.

3.2 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und Stellplatze sind aulerhalb der
Baugrenze gemaf § 23 Abs. 5 BauNVO zulassig.

Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO)

4.1 Vor Garagentoren und Carports ist ein Abstand von mindestens 5,0 m bis zur Grenze der
offentlichen Verkehrsflache einzuhalten.

4.2  Pro Grundstlick sind mindestens 2 Stellplatze zu errichten.

4.3 Garagenzufahrten und Stellplatze sind aus wasserdurchlassigen Materialien
(z. B. Pflaster mit Rasenfuge, wasserdurchlassiges Pflaster, Rasengittersteine, etc.) zu erstellen.

4.4  Beider Einstellung der Zufahrten ist auf vorhandene Beleuchtungsmaste, sowie auf Einrichtungen
der Ver- und Entsorgung zu achten.

5. Festsetzungen Uber die dullere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachdeckungsmaterial: Glanzende und spiegelnde Eindeckungen sind nicht zugelassen.
Die Anlage von Sonnenkollektoren oder Photovoltaikmodulen ist zulassig.
Unbeschichtete kupfer-, zink- und bleigedeckte Dachflachen sind nicht zugelassen.

Ausgleichsflache A1 auf Flur Nr. 197, Gemarkung Walchenfeld
Malstab 1:2000

Ausgleichsflache A2 auf Flur Nr.139/1, Gemarkung Walchenfeld
MalRstab 1:2000
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Hohenfestsetzungen und Einfriedungen

Es wird keine konkrete Hohenfestsetzung getroffen.

Die Hoheneinstellung ist durch die Festsetzung der hdchstzuldssigen Zahl der Vollgeschosse
bestimmt. Ein Vollgeschoss wird mit einer maximalen Hohe von 3,0 m, gemessen von Oberkante
Rohfulboden bis Oberkante RohfuRboden des darlber liegenden Geschosses, bemessen.

Bei Gebauden, bei denen der FulRboden eines Geschosses, in dem Aufenthaltsrdume maoglich sind,
mehr als 7,0 m Uber der natlrlichen oder festgelegten Gelandeoberflache liegt, ist der zweite
Flucht- und Rettungsweg baulich zu sichern.

Einfriedungen sind grundsatzlich dem naturlichen Gelandeverlauf anzupassen.

Als Einfriedungen sind Laubgeholzhecken, offene Holzlattenzaune, Stabgitterzaune oder
Maschendrahtzaune zulassig (braune, graue, oder griine Farbténe). Maschendrahtzdune als
Einfriedung zum Straflenraum sind mit Laubgehdlzhecken zu hinterpflanzen.

Die Einfriedungen dirfen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache eine Hohe von max. 1,20 m Uber
Fahrbahnoberkante aufweisen.

Die Verwendung von Nadelgeholzen in der Einfriedung zur freien Landschatft ist nicht zulassig.

Der Zaun wird in Bodennahe so gestaltet, dass Kleintiere ungehindert passieren kénnen.
Das bedeutet die Offenhaltung von mindestens 15 cm zwischen der Oberkante des Gelandes und der
Unterkante des Zauns.

Wahrend der Bauzeit ist an der Nordwest- und Nordostgrenze des Geltungsbereichs ein
Biotopschutzzaun zu errichten, um Beeintrachtigungen der angrenzenden wertvollen Biotopbestande
zu vermeiden.

Textliche Festsetzungen der Grinordnung

Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Ausgleichsflachen

Die als Ausgleichsflachen vorgesehenen Teilflachen der beiden Flurstlicke FI.Nrn 196 (Teilflache mit
1.730 m?) und 139/1 (Teilflache mit 800 m?) der Gemarkung Walchenfeld mit insgesamt 2.530 m?
werden als Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzt und diesem Bebauungsplan als Ausgleichsflache mit einer Gesamtflache von
5.365 m? zugeordnet.

Um den Artenreichtum der vorhandenen Grinlandflachen zu verbessern, werden in den Flachen
Frasstreifen (auf 50 % der Flache) angelegt, also die vorhandene Grasnarbe umgebrochen, eingeebnet
und mit einer krautreichen Landschaftsrasenmischung als Regio-Saatgut (Ursprungsgebiet 12:
Frankisches Hugelland) neu eingesat. Die Breite der Frasstreifen richtet sich nach der Arbeitsbreite der
Gerate, dazwischen bleibt immer ein Grinlandstreifen unbearbeitet.

Beide Flachen werden anschliefiend mit einer Friihmahd bis15.06. und anschlieRender
Bewirtschaftungsruhe bis Ende August gepflegt. Ein zweiter Schnitt ab Anfang September ist moglich.
Das Mahgut ist zu entfernen. Auf den Einsatz von Duinger und Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Begriinung der 6ffentlichen Griinflachen

Die StralRennebenflachen werden mit einer gebietsheimischen, kraut- und artenreichen
Wiesenmischung (Regio-Saatgut) eingesat und nach Bedarf gemaht.

PflanzmaBnahmen auf Privatgrundstiicken
Je angefangene 450 m? eines Baugrundstiicks ist mindestens ein standortgerechter mittel- oder
kleinkroniger Laubbaum (Baum Il. oder lll. Ordnung oder Obstbaumhochstamm gemaf

Pflanzenvorschlagsliste A ohne Standortbindung anzupflanzen, fachgerecht zu pflegen und zu
unterhalten.

Pflanzenvorschlagsliste A (Baumpflanzungen fiir Privatgrundstiicke):
PflanzgréRe und -qualitat: Hochstdmme, 2 x v. (STU 10 - 12)

Aesculus x carnea Rotblihende Kastanie

Acer campestre Feld-Ahorn

Amelanchier lamarckii Felsenbirne

Crataegus spec. Pflaumendorn, Apfeldorn, Rotdorn
Carpinus betulus Hainbuche

Juglans regia Walnuss

Liquidambar styraciflua Amberbaum

Prunus avium Vogelkirsche

Sorbus torminalis Elsbeere

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Ulmus spec. Ulmenarten und -sorten (z.B. ,Lobel).
sowie regionaltypische Obstsorten als Hochstamme

Pflanzqualitat

Die Qualitatsmerkmale richten sich nach den Gitebestimmungen fir Baumschulpflanzungen DIN
18916. Fir die truppweise Bepflanzung auf der Ausgleichsflache sind gebietseigene Arten des
Vorkommensgebiets 5.1 Studwestdeutsches Higel- und Bergland, Frankische Platten und
Mittelfrankisches Becken bzw. die entsprechenden forstlichen Herklinfte zu verwenden.

Die im einzelnen aufgefliihrten GréRen sind Mindestangaben.

Vollzugsfrist und Erhaltungsgebot

Die verbindlichen Anpflanzungen und Ansaaten nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB auf dem
Baugrundstiick sind nach Abschluss der BaumalRnahmen (Bezug) spatestens in der darauffolgenden
Vegetationsperiode zu vollziehen und dauerhaft fachgerecht zu pflegen und fortzufiihren.

Die Anlage der Ausgleichsflachen ist in der ersten Pflanzperiode nach Erschliefung des Baugebietes
durchzufihren.

Samtliche Pflanzungen und Ansaaten sind vom jeweiligen Eigentimer ordnungsgemaf im Wuchs zu
fordern, zu pflegen und vor Zerstdrung zu schutzen. Bei wesentlichen Ausfallen der Pflanzung

(Uber 10 %) ist auch zu einem spateren Zeitpunkt eine Nachpflanzung auf Kosten des Eigentimers in
der bis dahin erreichten Groflke zu verlangen.

Artenschutz

Erforderliche Geholzrodungen sind gemaf § 39 BNatSchG aullerhalb der Brutzeit der Vogel
(nicht vom 01.03. bis 30.09.) durchzufiihren.

Bodenschutz und Bodenarbeiten

Der anstehende Oberboden ist insgesamt zur Wiederverwendung zu sichern (DIN 18915/3).
Bei einer Lagerung von mehr als 8 Wochen ist der Oberboden zum Schutz gegen Erosion und zum
Erhalt des Bodenlebens zwischen zu begriinen.
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Hinweise
Bodenfunde

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde oder dem Landesamt fiir 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 geflhrt haben.

Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch die Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG

Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Altlasten

Sollten bei Grabungsarbeiten Altdeponien, Altablagerungen oder schadliche
Bodenverunreinigungen angetroffen werden, sind die Arbeiten einzustellen und es ist das
Landratsamt HalRRberge - staatliches Abfallrecht - unverzuglich zu benachrichtigen.

Abwasserbeseitigung
Das Einzugsgebiet des Umgriffs des Bebauungsplans wird im Mischsystem entwassert.

Es ist mit Hangschichten- oder Druckwasser zu rechnen. Eine Ableitung dieses Schichtenwassers
oder von Drainwasser in den Mischwasserkanal ist nicht zulassig.

Die anerkannten Regeln der Technik sind zu beachten, ebenso die gemeindliche
Entwéasserungssatzung.

Anfallendes Niederschlagswasser ist bei ausreichender Versickerungsfahigkeit des anstehenden
Bodens einer Versickerungsanlage zuzufuhren. Die Versickerungsfahigkeit ist Gber ein Bodengutachten
nachzuweisen. Sollte der Untergrund keine ausreichende Versickerungsfahigkeit aufzeigen, ist das
Niederschlagswasser Uber eine Regenriickhaltung gedrosselt dem Mischwasserkanal zuzufihren.
Sowohl Regenriickhaltung als auch die Versickerungsanlagen sind unter Beachtung

der allgemein anerkannten Regeln der Technik auszufihren.

Es ist zu beachten, dass ggf. ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis an das

Landratsamt HalRberge zu stellen ist.

Die Regenriickhaltung bzw. die Versickerungsanlage ist in den Planunterlagen fir
Freistellungs- und Genehmigungsverfahren darzustellen und der Nachweis der Ermittlung des
Ruckhalte- bzw. Sickervolumens ist mit vorzulegen.

StraRen und Wege

Flachen fir die Herstellung des StralRenkdrpers, Béschungen, die sich beim Stralien-

und Wegebau ergeben, sind im Bebauungsplan nicht gesondert ausgewiesen. Diese werden
Uberwiegend aufierhalb der im Bebauungsplan erfassten offentlichen Verkehrsflachen angelegt.
Die Inanspruchnahme ist zu dulden. Entschadigungsanspriiche ergeben sich hieraus fir die
betroffenen Grundstiickseigentimer nicht.

Zur Herstellung des StralRenkdrpers sind in den, an die offentlichen Verkehrsflachen
angrenzenden Grundstlicken, unterirdische Einbauten wie Stiitzkeile fiir die Randbefestigungen,
Frostschutzschirze etc. entlang der Grundstlicksgrenze in einer Breite von ca. 0,65 m und einer
Tiefe von ca. 0,60 m sowie Fundamentsockel der Stralenbeleuchtung zu dulden.
Entschadigungsanspriiche ergeben sich hieraus fur die betroffenen Grundstiickseigentiimer nicht.
In Kreuzungsbereichen sind die Sichtdreiecke freizuhalten. Einfriedungen, die die Hohe

von 0,80 m Uberschreiten und zu Sichtbehinderungen fiihren, sind nicht zulassig.

Landwirtschaft

Auch bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung kénnen Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen
aus der Bewirtschaftung benachbarter landwirtschaftlicher Flachen auftreten, die auf das Gebiet
einwirken kénnen. Ebenso kann es aus der Tierhaltung landwirtschaftlicher Betriebe zu
Geruchsemissionen kommen. Diese sind von den Anwohnern hinzunehmen.

Nachbarrecht

Die geltenden Regelungen des Nachbarrechts gemaf Art. 47 und Art. 48 AGBGB sind zu beachten.
Die Freihaltung des Lichtraumprofils von der Baumkrone bis 4,50 m Héhe an

Erschlielungsstralien ist durch Auswahl geeigneter Baumarten und Kronenpflege zu gewahrleisten.
Gegenlber einem landwirtschaftlich genutzten Grundstlick, dessen wirtschaftliche Bestimmung
durch Schmalerung des Sonnenlichts erheblich beeintrachtigt werden wiirde, ist mit Baumen von
mehr als 2 m Hohe ein Abstand von 4 m einzuhalten.

Luft-/ Erdwarmepumpen

Bei der Planung und Errichtung von Luft-/ Erdwarmepumpen ist eine larmemissionsarme
Ausfiihrung zu verwenden (Schallleistungspegel LWA < 50 dB(A)), die einen geringen
Anteil an tieffrequenten Gerauschanteilen emittiert. Diese Anlage ist auf der von den
Immissionsorten (Nachbarwohnhauser) abgewandten Gebaudeseite aufzustellen.

Niederschlagswasserspeicherung

Zur Speicherung des anfallenden Niederschlagswassers wird die Anlage einer Zisterne mit einer
MindestgréRe von 4,0 m? verpflichtend festgesetzt.

Zeichenerklarung zu den planlichen Festsetzungen und Hinweisen
Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

max. zuldssige Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl GRZ
Geschossflachenzahl GFZ

Bauweise

AlB
clo

E

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

MD

2. Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17 BauNVO )

z. B. Il

moow>»

Dorfgebiet
(§ 5 BauNVvO)

max. zuldssige Zahl der Vollgeschosse

z.B. 0,35 Grundflachenzahl GRZ § 19 BauNVO

z. B. Geschossflachenzahl GFZ § 20 BauNVO

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

(0] offene Bauweise

/e\

Einzelhauser zulassig

Baugrenze

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

offentliche Verkehrsflachen

offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
Grundsttickszufahrt ohne Standortbindung

5. Griunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

- Offentliche Griinflachen - StraRenbegleitgriin

Private Grinflachen - Randeingriinung

6. Flachen zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Regenriickhaltebecken ohne Standortbindung;
Auf den Grundstucken sind je 10 m? befestigte Flache 0,25 m?

RRB Regenriickhaltevolumen anzulegen. Die Drossel der Regenriickhaltung
ist auf 0,01 I/s je 10 m? befestigte Flache einzustellen.
Zur Prufung des ordnungsgemaRen Betriebs der Anlage ist der
Zugang jederzeit zu gewabhrleisten.

7. Flachen fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft
Die textlichen Festsetzungen der Griinordnung Punkt 7 des Bebauungsplans sind zu berticksichtigen.

Flachen fur Mallnahmen zur Entwicklung der Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
et b |
I:: ::I Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
e e e e

A1 Ausgleichsflachenbezeichnung

Anlage von Frasstreifen mit Einsaat einer krautreichen Landschaftsrasenmischung
als Regio-Saatgut (Ursprungsgebiet 12: Frankisches Hugelland).
Pflege: Frihmahd mit Bewirtschaftungsruhe bis Ende August

8. Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB)

. Laubbdume II. Ordnung (ohne Standortbindung)
Sonstige Planzeichen

9.1 Festsetzungen

= e e o= ommm Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

9.2 Hinweise

bestehende Neben- und Hauptgebaude
142/8 best. Flursticksnummern

best. Grundsticksgrenzen
Bauparzellennummer

—————————— Geplante Grundstlcksgrenze

E Landschaftsschutzgebiet
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Gemeinde Bundorf
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Verfahrensvermerke zum Bebauungsplan
"Am Muhlgraben"
in der Fassung vom 24.09.2024

Die Gemeinde Bundorf hat in der Sitzung vom 25.10.2023 die Aufstellung des Bebauungsplans
"Am Muhlgraben" gemafR §12 BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 11.12.2023 gemaf § 2 Abs. 1 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Der Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 11.12.2023 ortsiiblich
bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplans "Am Muhlgraben" in der Fassung vom 25.10.2023 hat in der Zeit
vom 11.12.2023 bis 12.01.2024 stattgefunden.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemald § 4 Abs. 1 BauGB fur den
Vorentwurf des Bebauungsplans "Am Muhlgraben" in der Fassung vom 25.10.2023 hat in der Zeit
vom 11.12.2023 bis 12.01.2024 stattgefunden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde am .
bekannt gemacht.

. im Internet veroffentlicht sowie ortstiblich

Der Entwurf des Bebauungsplans "Am Muhigraben" in der Fassung vom 24.09.2024

wurde mit Begriindung und Begriindung des Griinordnungsplans sowie artenschutzrechtlicher Beurteilung mit Umweltbericht
und den bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit

vom__. . bis__. . imlInternet verdffentlicht sowie 6ffentlich ausgelegt.

Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des
Bebauungsplans "Am Mihlgraben" in der Fassung vom 24.09.2024 hat in der Zeitvom __. . bis .
stattgefunden.

Die Gemeinde Bundorf hat mit Beschluss des Gemeinderats vom __. . den Bebauungsplan "Am Mihigraben" gemaf
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom __._ . als Satzung beschlossen.
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Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans wurdeam __._ . gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus der
Gemeinde Bundorf zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und lber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses hingewiesen.
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