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II Textliche Festsetzungen

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (gemal § 9 Abs.1 BauGB)

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)
Auf den Flurstlicken Nr. 252, 253, 255, 276, 278 und 279 der Gemarkung Ebermergen wird gemaf § 4 BauNVO ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Zulassig sind:

1. Wohngebaude, je Gebaude sind nicht mehr als 2 Wohnungen zuléssig;

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe;

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind ausgeschlossen.
1.2 Verkehrsflichen

Die zur ErschlieBung der Baugrundstiicke erforderlichen StraRen werden als Verkehrsflachen gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB
ausgewiesen. Es handelt sich um Stralenverkehrsflachen mit Gehweg im Norden (Ausbau des Feldweges auf FI.Nr. 255

—m— Gemarkung Ebermergen) sowie um Verkehrsflachen mit der besonderer Zweckbestimmung: ,verkehrsberuhigter Bereich” innerhalb
des Baugebiets (FI.Nr. 278 und 279 Gemarkung Ebermergen). Die Abgrenzung der Verkehrsflaichen gegenliber sonstigen
Nutzungen wird durch eine Stralenbegrenzungslinie festgesetzt.

2. MakR der baulichen Nutzung
Innerhalb des Bebauungsplangebiets diirfen folgende Obergrenzen nicht iberschritten werden:
2.1 Grundflachenzahl, Geschossfldchenzahl und Zahl der Vollgeschosse

2141 Teilflache Nord
0.4 Als zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird gemaf § 19 BauNVO als Dezimalzahl maximal 0,40 festgesetzt;
Als zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird gemaf § 20 BauNVO als Dezimalzahl maximal 0,6 festgesetzt.
Zulassig sind 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze (gemaf § 20 BauNVO), davon 1 Vollgeschoss bis zur Traufe,
1 Vollgeschoss im Dachraum.
[=1D 212 Teilfldche Stid (Quartier)

I Abweichend zu den Festsetzungen in Punkt 2.1.1 sind in dem dafiir vorgesehenen Quartier (Bauparzelle Nr. 4, 5 und 6)
ausschlieBlich zulassig:

Als zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird gemaf § 20 BauNVO als Dezimalzahl maximal 0,8 festgesetzt.

Zulassig sind 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze (gemaf § 20 BauNVO). Das UG ist so zu gestalten, dass es nicht zum
Vollgeschoss wird.

2.2 Hohenlage der baulichen Anlagen (gemaR §18 BauNVO)
max. WH 2.2.1 Gebéude

4,20m Die maximale Wandhéhe fiir Geb&ude in der Teilflache Nord (Satteldacher) betragt 4,20 m (hangseits),
(hangseits) die maximale Wandhohe fiir Gebaude in der Teilflache Siid (Quartier mit zweigeschossigen Gebauden mit Walmdach) betragt
max. WH 6,00 m (hangseits);

6.00 als Wandhohe gilt generell das MaR von der natiirlichen Gelandeoberkante bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Unterkante
’ m i Sparren. Dabei missen die Gebaude in der Hohe so situiert werden, dass das Untergeschoss nicht zum Vollgeschoss (gemaf Art. 2
(hangseits) Abs. 7 BayBO) wird.

zudem gilt:

a)Bauparzellen 1 (nur im Fall einer ErschlieBung von Osten), 2 und 3:
bei Grundstiicken, die hbher als die ErschlieBungsstralle liegen darf die Oberkante RohfulSBboden des Erdgeschosses am héchsten
natiirlichen Geldndepunkt am Gebé&ude nicht mehr als 0,30 m iiber dem natiirlichen Geldnde liegen.

b)Bauparzellen 7, 8 und 9 (nur im Fall einer ErschlieBung von Westen):
bei Grundstiicken, die tiefer als die ErschlieBungsstral8e liegen darf die Oberkante RohfuBboden des Erdgeschosses maximal
0,15 m iiber Oberkante StraBenbegrenzungslinie liegen, gemessen an der stralBenseitigen Gebdudemitte. Dabei miissen die
Gebdude in der Héhe so situiert werden, dass das Untergeschoss, bezogen auf das festgelegte Geldnde, nicht zum Vollgeschoss
wird. Als festgelegtes Gelédnde gilt die bestehende bzw. geplante Héhe der Strallenbegrenzungslinie iibertragen an der
straBenseitigen Baugrenze verbunden mit dem bestehenden Geldnde auf der Gebé&uderiickseite (= straBenabgewandte Seite),
gemessen an der straBenabgewandten Gebdudemitte.

2.2.2 Garagen:
a) Bei Grundstlicken, die héher als die Erschlieungsstrale liegen:
(Bauparzellen 1 (nur im Fall einer ErschlieBung von Osten, ansonsten wie c)), 2 und 3):

- Die maximale Wandhéhe darf 3,0 m betragen, gemessen vom natiirlichen Geldnde bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Oberkante der Dachhaut.

b) Bei Grundstlicken, die tiefer als die ErschlieRungsstralle liegen:
(Bauparzellen 7, 8 und 9 (nur im Fall einer Erschlielung von Westen, ansonsten wie c)):

- bei Garagen mit Abstand bis 5 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache: Oberkante RohfulBboden nicht héher als 5 cm liber der Hohe
der ErschlieBungsstral3e;

- bei Garagen mit gréBerem Abstand zur ErschlieBungsstra8e sind diese je zusétzlichem Abstandsmeter um 10 cm tiefer zu
situieren;

- die maximale Wandhdhe darf 3,0 m betragen, gemessen von der Oberkante RohfuBboden der Garage bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Oberkante der Dachhaut.

c) Bei Grundstlicken, die - bezogen auf die Lage der Erschlieungsstralie - von Siliden (Bauparzelle 10 - 14) oder von Norden
(Bauparzelle 4 - 6, ev. auch Bauparzelle 1 und 9) erschlossen sind:

- bei Grenzbebauung darf die Wandhdhe von Garagen bergseits héchstens 3,0 m betragen, gemessen vom natiirlichen Geldnde
bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante der Dachhaut.

3. Bauweise, Baugrenzen
Es gilt die offene Bauweise gemaf § 22 BauNVO.
A Es sind nur Einzelhauser zulassig.
Die in der Planzeichnung dargestellten Baugrenzen (gemaf § 23 BauNVO) sind einzuhalten.
Ferner gelten folgende Vorschriften:
- Garagen diirfen nur innerhalb der iiberbaubaren Fldachen errichtet werden.

- Nebengebéaude ohne Feuerstétten und ohne Aufenthaltsrdume bis zu 20 qm Nutzfliche k6nnen auch aulRerhalb der
tiberbaubaren Fldachen errichtet werden. Nicht jedoch innerhalb der privaten Griinflichen.

4. Abstandsflichen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO.

. Griinflaichen

5.1 Offentliche Griinfliche
Die 6ffentlichen Griinflachen dienen der Baugebietseingriinung und der Durchgriinung des Wohngebiets. Die Lage der 6ffentlichen
Griinflachen im StraBenbereich dient als Hinweis und kann im Zuge der weiteren ErschlieBungsplanung an die ortlichen Gegebenheiten
und Erfordernisse angepasst werden.Die 6ffentlichen Griinflachen sind wie in Ziffer 5.3 herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.
Oberirdische und unterirdische bauliche Anlagen jeglicher Art sind innerhalb der &ffentlichen Griinflachen nicht zulassig.

5.2 Private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB):
Die privaten Griinflachen dienen der Baugebietseingriinung und sind wie in Ziffer 5.3 herzustellen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Erstbepflanzung erfolgt dabei durch die Stadt Harburg (Schwaben), die Pflege und Unterhaltung entsprechend den Entwicklungszielen
(wirksame Baugebietseingriinung mit standortheimischen Gehdlzen und standortangepassten Obstbaumen in Sorten) unterliegt der

PG Verantwortung des Grundstiickseigentiimers.
Die Griinflachen sind vorzugsweise mit Obstbaumen (Hochstamme) und Heckengehdlzen zu bepflanzen. Oberirdische und
unterirdische bauliche Anlagen jeglicher Art sind innerhalb der privaten Griinflachen nicht zulassig.

5.3 Pflanzgebote
Auf den ausgewiesenen 6ffentlichen und privaten Griinflachen sind die in der Planzeichnung dargestellten Pflanzgebote gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB fiir Baume und Straucher durch Anpflanzung von standortheimischen Baumen und Strauchern
herzustellen. Es sind Baume und Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Ausfall von Pflanzen ist entsprechender
Ersatz zu leisten. Bei den Pflanzungen diirfen ausschlieRlich standortheimische Geholze und heimische Obstsorten gepflanzt werden.
Die Pflanzstandorte der in 6ffentlichen und privaten Griinflachen dargestellten Pflanzgebote sind dabei variabel und kénnen
entsprechend der ortlichen Gegebenheiten und Erfordernissen angepasst werden. Die Summe der in der Planzeichnung dargestellten
Pflanzgebote ist dabei einzuhalten.
Baume im offentlichen StraRenbereich (6ffentliche Griinflache):
Zu verwenden sind z. B. Stieleiche, Bergahorn, Spitzahorn, Linde, Esche, Eberesche, Mehlbeere, Obstbaume (jeweils als Hochstamme)
Béume innerhalb privater Griinflachen:
Zu verwenden sind Obstbaume (in 6rtlich bewahrten Sorten) und standortheimische Baumarten wie oben.
Straucher / freiwachsende Hecken im Bereich 6ffentlicher und privater Griinflachen:
Zu verwenden sind (iberwiegend standortheimische Straucher, z. B.: Hasel, Schlehe, Weildorn, Schneeball, Hartriegel, Pfaffenhitchen,
Liguster, u.a.
Sonstige Bestimmungen:
Koniferen sind zur Umsetzung von Pflanzgeboten generell nicht zugelassen.

m 5.4 Ausgleichsflichen
Auf der Planzeichnung gekennzeichnete Flache mit der FI.Nr. 331 der Gemarkung Mauren ist auf einer Flache von insgesamt ca. 0,58

ha eine bereits hergestellte AusgleichsmafRnahme als Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB weiter zu entwickeln und dauerhaft zu unterhalten.

Entwicklungsziel ist eine extensive Griinlandnutzung (zweischiirige Mahd nach dem 15.06. des Jahres oder alternativ Nutzung durch
Wanderschéaferei) und die Entwicklung einer Streuobstwiese mit hochstammigen Obstbaumsorten. Auf der Flache erfolgt keine
Dlingung.

Eine eindeutige Zuordnung der Ausgleichsflache erfolgt durch Abbildung der Flache (Ausschnitt aus der Digitalen Flurkarte) auf der
Planzeichnung des Bebauungsplans.

6. Sonstige Festsetzungen
6.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

dEEEEE Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches umgrenzt die Flache, fiir welche die Planzeichnung, Satzung, textliche Festsetzungen,
— Begriindung und Anlagen uneingeschrankte Geltung haben.

6.2 Zeichnerische Hinweise

In der Planzeichnung werden zeichnerische Hinweise zur Herkunft der digitalen Plangrundlage gegeben. In der Planzeichnung werden
innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans und in dessen unmittelbaren Umgriffs dargestellit:

\J_, - bestehende Grundstiicksgrenzen;

- vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen;

210019 - Flurnummern;
‘j - Gebéaude bestehend;
EE - Vorschlag fiir die zu errichtenden Geb&ude;
@ - Vorldufige Nummerierung der Bauparzellen;

- Vorldufige GroBe der Bauparzellen;

- Empfehlung fiir Lage der Garagenzufahrt;
- Lage von Stellplétzen;

- Baumstandorten (Pflanzgebote);

- Lage der éffentlichen Griinflichen im StralBenbereich.



