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Dieser Bebauungs- und Griinordnungsplan besteht aus dem Planblatt mit Zeichenerklarung und
Verfahrenshinweisen. Ferner aus einem Textteil (weitere Festsetzungen und Erlauterungen zur Bebauung)
sowie der Satzung.

WEITERE FFESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als "Allgemeines Wohngebiet" im Sinne des § 4, Abs.1 BauNVO
i.V. mit § 1 Abs. 3 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.1.1990 festgesetzt.

2. Maf} der baulichen Nutzung

Als hochstzuldssiges Mald der baulichen Nutzung gelten die im Planteil festgesetzten Werte fur Grund- und
Geschoss-flachenzahlen mit einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,6 , soweit sich nicht aus den
Festsetzungen Uber Geschoss- flichenzahl und Uberbaubare Flachen sowie aus den Grundstucksgréfien im
Einzelfall geringere Werte ergeben.

3. Bauweise
Es gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 1 BauNVO, mit Einzelhdusern auf den daflr festgesetzten
Flachen.

4. Nebenanlagen
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des §14 BauNVO sind unzulassig. Sie kénnen jedoch
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie

a) dem Nutzungszweck im "Allgemeinen Wohngebiet" gelegen Grundstiicke oder dem Baugebiet selbst dienen
und dessen Eigenart nicht widersprechen und

b) zusammenhangend mit Garagen errichtet werden und der Unterbringung von Haus und Gartengeraten,
Fahrradern, Brennstoffen oder ahnlichen Gegenstanden dienen.

Nebengebaude und Nebenanlagen sind so zu gestalten, dal} sie sich den Hauptgebauden unterordnen.
Mullboxen sind in die Gebaude bzw. in Wandscheiben zu integrieren.

Im Baugebiet dirfen keine Nebenanlagen an den westlichen Grundsticksgrenzen errichtet werden.

5. Stellplatze und Garagen

Garagen bzw. Stellplatze missen im Rahmen der notwendigen Nutzung innerhalb der dafiir festgesetzten
Flachen errichtet werden. Vor Garagen und Stellplatzen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m Tiefe, gerechnet ab
Grundsticksvordergrenze, freizuhalten. Er darf weder durch Tiren oder Tore, noch durch andere
Absperrvorrichtungen zur Straf3e hin abgeschlossen werden. Bei Errichtung von Garagen beidseitig einer
Grundstiicksgrenze sind die Garagen ohne Versatz und in gleicher Bauart aneinander zu bauen.

6. Baugestaltung

6.1 Fur den gesamten Geltungsbereich sind Einzelhduser mit zwei Vollgeschossen (I+D) und einer max.
Traufhéhe von 3,50 m (in der Mitte des Gebaudes gemessen) zugelassen. Die vorgeschriebenen Satteldacher
kénnen von 42° bis 52°

Dachneigung ausgefiihrt werden und sind mit naturroten oder rotbraunen Dachsteinen einzudecken.

6.2 Garagen und gegebenenfalls damit zusammenhangend errichtete Nebenanlagen missen sich den
Wohngebauden deutlich unterordnen. Alle anderen Garagen kénnen in Massivbauweise mit Satteldach
ausgefuhrt werden. Die Traufh6he bei Garagen betragt maximal 2,50 m.

6.3 Kniestocke sind bis zu einer Hohe von 0,50 m, gemessen von Oberkante Rohdecke bis Oberkante
Kniestockmauerwerk zulassig.

6.4 Sichtbare Pfetten und Sparren am Ortgang sind unzulassig. Der OrtgangUberstand darf max. 0,20 m
betragen, der Trau-fliiberstand 0,40 m.

6.5 Dachaufbauten sind in Form von Dachgauben zulassig, wobei die Breite 1/3 der Traufe nicht liberschreiten
darf. Die Traufe selbst darf durch die Gauben nicht unterbrochen werden. Dachflachenfenster sind nicht
zulassig.

7. Anstriche und Fassadenverkleidungen

Fir den AuRenanstrich dirfen nur gedeckte, mineralische Farben verwendet werden. Glanzende Farbanstriche
sind unzu-lassig. Verputzte Flachen sind mit mineralischen Putzarten auszufiihren. Fassadenverkleidungen aus
Kunststoff, Faser ze-mentplatten, Fliesen u. &. Materialien sind ausgeschlossen. Holzverkleidungen kénnen von
der Bauaufsichtsbehdrde zuge-lassen werden.



8. Sichtflachen an StralReneinmindungen

Innerhalb von Sichtflachen dirfen auf den Baugrundstiicken keinerlei Hochbauten errichtet und Anpflanzungen
aller Art, ausgenommen hochstdmmige Baume, sowie Zaune, Stapel, Haufen oder sonstige Gegenstande
angebracht werden, wenn

sie eine grolere Hohe als 0,80 m Uber der Fahrbahn erreichen.

9. Einzuhaltende Abstande bei Pflanzungen

Bei der Durchflihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, das die Baume in mindestens 2,5 m
Entfernung von den Fernmeldeanlagen der Telekom sowie von Versorgungsleitungen der N-ergie gepflanzt
werden. Sollte dieser Mindestab-stand im Einzelfall unterschritten werden, sind Schutzmaflinahmen fiir die
Anlagen der Versorgungstrager erforderlich.

Fur die Freileitungstrasse besteht ein Bewuchsbeschrankungsbereich von 20m beiderseits der Leitungsachse.
Innerhalb dieses Bereiches dirfen nur Gehdlze mit einer max. Wuchshoéhe von 4,50m gepflanzt werden.

Zu landschaftlichen Nutzflachen ist ein Pflanzabstand von mindestens 3,00 m einzuhalten.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

1. ALLGEMEINE HINWEISE

Ziel der Grinordnung ist die Einbindung des Baugebietes in den Ortsrand von Kersbach durch die Entwicklung
von Vegetationsstrukturen in den Randbereichen und von gliedernden Griinstrukturen auf 6ffentlichen und
privaten Flachen.

Gleichzeitig werden die Eingriffe in Natur und Landschaft nach § 1a BauGB und Art. 6 a BayNatSchG behandelt
und Festsetzungen zu notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen getroffen.

Der Erlauterungsbericht zur Ermittlung der Ersatz- und Ausgleichsflachen ist Bestandteil des Bebauungs-
/Grinordnungs-planes.

2. VERKEHRSFLACHEN
(Festsetzung nach § 9, Absatz 1, Nr. 25 BauGB)

2.1 StraBen und Wege sind nach tatsachlicher Erfordernis auf der Grundlage der EAE 85 (Empfehlungen fiir die
Anlage von Erschlielungsstralen) zu bemessen.

2.2 Die Versiegelung ist auf das Mindestmalf} zu beschranken. Asphaltdecken sind mit hellem Splitt einzustreuen
und nur auf den ErschlieBungsstral3en erlaubt. Fir alle Ubrigen Verkehrsflachen sind wasserdurchlassige
Belage vorgeschrieben.

Die Stellplatze (Gesamtbreite: 2 m) entlang der ErschlieRungsstralRen sowie die Mehrzweckstreifen
(Gesamtbreite: 1,50 m bis 2 m) sind mit Rasenfugenpflaster (Fugenbreite 3 cm) herzustellen. Die
Ausweichstreifen sind als Schotterrasen auszu-bilden.

2.3 Pro 5 Stellplatze ist ein Baum gemal Liste 3.5 zu pflanzen.

3. OKOLOGISCHE FESTSETZUNGEN ZUR BEBAUUNG
(Festsetzung nach § 9, Absatz 1, Nr. 15, Nr. 20 u. Nr. 25 BauGB)

3.1 GUNFLACHEN - Aligemeine Vorschriften

Der vorhandene Bestand sowie die Bepflanzung und Gestaltung der Freiflachen der Baugrundstiicke und der
Verkehrs-flachen ist entsprechend den Festsetzungen des Griinordnungsplanes vorzunehmen und in dieser
Weise zu erhalten und artenentsprechend zu pflegen sowie bei Abgang der Arten entsprechend
nachzupflanzen. Fir die Pflanz- und Begriinungs-mafinahmen sind zu 70 % heimische Pflanzenarten zu
verwenden, siehe Artenliste. Die Verwendung von fremdlandischen Gehdlzen (wie Thuja, Scheinzypresse und
buntlaubige Straucher) ist nicht zulassig.

Pro Baugrundsttick ist ein Kleinbaum zu pflanzen. Mindestens 50% der unbebauten Grundsticke darf nicht
versiegelt werden.

3.2 Offentliche Griinflachen

Als o6ffentliche Grunflachen werden ausgewiesen:

- die Pufferzone entlang des Kersbaches

- die Heckenpflanzung im Norden des Baugebietes

- die Ortsrandeingriinung mit Streuobst

- die kleine Grunflache sidlich der Lettenfuhr

- die Graben entlang der ErschlieRungsstral’en und am Ortsrand des Baugebietes



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

Die natlrlichen Funktionen der Pfufferzone entlang des Kersbaches sind durch Pflegemallinahmen wie
sukzessives Aus-lichten des Gehdlzbestandes und 1-malige Mahd der Krautflur zu gewahrleisten Die
AusgleichsmalRnahmen von insgesamt 1.800 m? werden innerhalb des Geltungsbereiches auf 6ffentlichen
Grunflachen an den Grenzen des Baugebietes durch-gefiihrt. Ziel ist eine landschaftstypische, dem
Dorfcharakter entsprechende Eingriinung mit einer bliitenreichen Streuobst-wiese und mit einer
standortgerechten Heckenpflanzung. Der Einsatz von Diinger und Unkrautbekdmpfungsmitteln ist nicht zulassig.
Fir die Heckenpflanzung ist autochthones Pflanzenmaterial, d. h. Pflanzen aus bodenstandiger Anzucht, zu ver-
wenden.

3.4 Pflanzliste geeigneter Baume und Straucher Gro3baume:

Acer platanoides Spitzahorn

Acer pseudoplatanus  Bergahorn

Juglans regia Walnufy

Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde

Straucher: Kleinkronige Baume:

Cornus mas Kornelkirsche Acer campestre  Feldahorn
Cornus sanguinea Hartriegel Carpinus betula  Hainbuche
Corylus avellana Haselnul Crataegus monogyna WeilRdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiutchen Prunus avium Vogelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster Sorbus aucuparia Vogelbeere
Lonicera xylosteum Heckenkirsche(Wildobst)

Prunus spinosa Schlehe

Rosa spec. Wildrosen

Viburnum opulus Wasserschneeball

Viburnum lantana wolliger Schneeball

3.5 Dachwasser und Oberflachenwasser

Das anfallende Dach- und Oberflachenwasser wird soweit moglich tber ein Trennsystem in offene Graben
geleitet und so in den natiirlichen Wasserkreislauf zurlickgefiihrt. Die Anlage von Zisternen wird von der
Gemeinde finanziell geférdert.

Die offenen Graben werden mit natiirlichem Verlauf mit einem abwechslungsreichen Bachprofil angelegt.
Dachflachen, bei denen kupfer-, zink- oder bleigedeckte Anteile der Gesamtdachflache insgesamt 50 m?
Uberschreiten, dirfen nicht in die Graben eingeleitet werden.

4. SONSTIGE FESTSETZUNGEN

4.1 Gelandemodellierung
Alle Béschungen sind dem Gelande landschaftlich anzupassen. Stitzmauern sind aus ortstypischen Materialien
in Trocken-bauweise zu errichten.

4.2 Einfriedung

Alle Zaune sind ohne Betonsockel und maximal 1,00 m hoch zu errichten. Zur StralRe hin ist ein frankischer
Senkrechtlat-tenzaun vorgeschrieben; zwischen den Grundstiicken genligt ein Maschendrahtzaun.
Ausgleichsflachen durfen nicht eingezaunt werden.



