
GRZ 0,4

FW öffentlicher Fußweg in wassergebundenem 
Belag, Mineralbeton

öffentliche Grünflächen

GFZ 1,2

zwingend ein Vollgeschoss 

zwingend zwei Vollgeschosse 

mind. ein Vollgeschoss + Dachgeschoss
max. zwei Vollgeschosse
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I

2

II

WH 6,5

I+D

Zahl der Vollgeschosse

Höhe der baulichen Anlagen

2.3

Höchstmaß der Wandhöhe 

2.4

2.3.1

2.3.2

2.3.3

max. 1 Wohneinheit2.5.1

Anzahl der Wohneinheiten 2.5

max. 2 Wohneinheiten2.5.2

Für das ganze Gebiet ist eine offne Bauweise vorgesehen Bauweise3.1

EFOK: 
326.25

2.4.1

2.4.2 Bezugshöhe NHN-Höhensystem für jeweilige Wandhöhe 
und festgesetze Höhe für Erdgeschoss EFOK

2. Maß der baulichen Nutzung

Art der baulichen  Nutzung1.

A Festzetzungen durch Planzeichnen

  WA  Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

öffentliche Straßenverkehrsflächen

gemäß § 23 (3) BauNVO

gemäß § 23 (2) BauNVO

(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

1.1.1

Wohnbaufläche1.1

(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

Grundflächenzahl2.1

2.2

Dezimalzahl als Höchstmaß

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

Baulinie3.2

Baugrenze3.3

4. Verkehrsflächen (§ 9 Abs.1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Straßenverkehrsflächen4.1

Straßenbegrenzungslinie

4.4 Ein- bzw. Ausfahrten

4.2

5. Grünflächen (§ 9 Abs.1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Grünflächen5.1

öffentliche Fußwege

4.3

Firstrichtung Firstlinie zwingend in Pfeilrichtung

Geschossflächenzahl Dezimalzahl als Höchstmaß

3.4

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom __.__.____ gemäß § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans 
beschlossen. 

 Der Aufstellungsbeschluss wurde am __.__.____ ortsüblich bekannt gemacht.
 

2. Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB mit  öffentlicher  Darlegung  und Anhörung  für 
  den Vorentwurf  des Bebauungsplans in der Fassung vom __.__.____ hat in der Zeit vom __.__.____ 
  bis __.__.____ stattgefunden.

3. Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher  Belange gemäß § 4 Abs. 1 BauGB 
 für den Vorentwurf  des Bebauungsplans in der Fassung vom __.__.____ hat in der Zeit vom __.__.____ 
 bis __.__.____ stattgefunden.

4. Zu dem Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 00.00.0000 wurden die Behörden und sons- tigen 
Träger öffentlicher  Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom --.--.----- bis --.--.---- beteiligt.

5. Der Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 00.00.0000 wurde mit der Begründung gemäß § 3 Abs. 2 
BauGB in der Zeit vom --.--.----- bis --.--.----- öffentlich ausgelegt.

6. Die Stadt/Gemeinde hat mit Beschluss des Stadt-/Gemeinderats vom __.__.____  den Bebauungsplan 
 gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom --.--.----- als Satzung beschlossen.

Aldersbach, den ........................

___________________________
1. Bürgermeister Harald Mayrhofer  Siegel

7. Die Regierung/Das Landratsamt hat den Bebauungsplan  mit  Bescheid vom ………. AZ ………. gemäß § 10 Abs. 2 
BauGB genehmigt. 

Siegel Genehmigungsbehörde  Siegel

8. Ausgefertigt

Aldersbach, den ...........................

__________________________
1. Bürgermeister Harald Mayrhofer  Siegel

9. Die Erteilung der Genehmigung  des Bebauungsplans wurde am ___________ gemäß § 10 Abs. 3 Halb- satz 1 
BauGB/Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am      gemäß § 10 Abs. 3 
Halbsatz 2 BauGB ortsüblich  bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begründung wird seit diesem Tag zu den 
üblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und über 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 hingewiesen..

Aldersbach, den .........................

__________________________
1. Bürgermeister Harald Mayrhofer

Die Gemeinde Aldersbach erlässt den Bebauungsplan „Schwaig X“ mit Grünordnungsplan 
als Satzung auf Grundlage folgender Rechtsvorschriften:

Rechtsgrundlagen der planungsrechtlichen Festsetzungen:
§§ 2, 9 und 10 des BauGesetzBuches (BauGB) zuletzt geändert am 08.08.2020; Verordnung über die 
bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017.
Rechtsgrundlagen der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen:
Art. 81 der Bayerischen BauOrdnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588), 
zuletzt geändert am 24.07.2020.
Art. 23 der GemeindeOrdnung für den Freistaat Bayern i.d.F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 
796ff), zuletzt geändert am 24.07.2020.
Rechtsgrundlagen der naturschutzrechtlichen Festsetzungen:
§7 bis 12, 13b und 13d Bayer. NaturSchutzGesetz (BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 
23.02.2011, zuletzt geändert am 21.02.2020;
§21 Abs. 1 BundesNaturSchutzGesetz  (BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.07.2009, 
zuletzt geändert am 19.06.2020
PlanZeichenVerordnung 1990 (PlanZV 90) vom 18.12.1990, zuletzt geändert am 04.05.2017.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstücke Fl.Nr. 312, 312/4 312/8 und312/9 mit einer 
Gesamtfläche von ca. 34.650m². Der Bebauungsplan besteht aus dem Plan mit Festsetzungen durch 
Planzeichen und Text, der Begründung und dem Umweltbericht.
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Schalltechnischer Bericht Nr. S2205056 
Bebauungsplan ,,Schwaig X“, Aldersbach 

_ _____________________________________________________________________________________________________________________________ 

b 
Donau-Gewerbepark 5 

- 12 - 94486 OSTERHOFEN 

Tel.: 0 99 32 / 95 44 - 0 

Schalltechnischer Bericht Nr. S2205056 
Bebauungsplan ,,Schwaig X“, Aldersbach 

 Im Norden der Fläche muss eine Kombination aus Lärmschutzwall (Oberkante 

27,10 ü. N. N.) und Lärmschutzwand (Oberkante 328,60 ü. N. N.) vor der 3 

Aufnahme der Wohnnutzung errichtet werden. 

Schutzbedürftige Räume gemäß DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau – Teil 1: 

Mindestanforderungen, Stand Januar 2018) dürfen nur innerhalb des grünen 

(≤ 49 dB) Bereiches ohne weitere Vorkehrungen errichtet werden. Innerhalb des 

roten Bereiches (≤ 49 dB) müssen ausreichend lärmmindernde Maßnahmen 

(z.B. Laubengang, Glaselemente, Hafencity-Fenster) vorgebaut werden. Ist dies 

aus baulicher oder planerischer Sicht nicht möglich, müssen Fenster von 

schutzbedürftigen Räumen, insbesondere Fenster von Schlaf- und 

Kinderzimmern, mit einer fensterunabhängigen Lüftungseinrichtung ausgestattet 

werden, sodass ein Öffnen der Fenster für Belüftungszwecke nicht zwingend 

notwendig ist. 

EG 

_ _________________________________________________________________________
____________________________________________________ 

b 

Donau-
Gewerbepark 
5 - 13 - 94486 
OSTERHOFE
N 
Tel.: 0 99 32 / 
95 44 - 0 

 
  

  

Schalltechnischer Bericht Nr. S2205056 
Bebauungsplan ,,Schwaig X“, Aldersbach 

OG 

Aufenthaltsbereiche im Freien (Balkon, Terrasse) sind im roten Bereich auf der 

Fassadenseite, ohne direkte Sichtverbindung zur Straße anzuordnen. Alternativ 

können diese mit ausreichend lärmabschirmenden Maßnahmen (geschlossenen 

Brüstungen, Glaselemente, etc.) errichtet werden. 

EG 

_ _____________________________________________________________________________________________________________________________ 

b 
Donau-Gewerbepark 5 

- 14 - 94486 OSTERHOFEN 

Tel.: 0 99 32 / 95 44 - 0 

  
  

Schalltechnischer Bericht Nr. S2205056 
Bebauungsplan ,,Schwaig X“, Aldersbach 

OG 

 . Bei der Errichtung von schutzbedürftigen Räumen im Sinne der DIN 4109 

(Büroräume, Aufenthaltsräume etc.) ist durch den Bauherrn ein Nachweis der 

Anforderungen der DIN 4109 zu erbringen. Der Nachweis ist nach der jeweils 

bauaufsichtlich eingeführten Fassung der DIN 4109 zu führen und im Zuge des 

Baugenehmigungsverfahrens der Genehmigungsbehörde vorzulegen. 

_ _____________________________________________________________________________________________________________________________ 

b 
Donau-Gewerbepark 5 

- 15 - 94486 OSTERHOFEN 

Tel.: 0 99 32 / 95 44 - 0 

  
  

  

Schalltechnischer Bericht Nr. S2205056 
Bebauungsplan ,,Schwaig X“, Aldersbach 

_ _____________________________________________________________________________________________________________________________ 

b 
Donau-Gewerbepark 5 

- 12 - 94486 OSTERHOFEN 

Tel.: 0 99 32 / 95 44 - 0 

Schalltechnischer Bericht Nr. S2205056 
Bebauungsplan ,,Schwaig X“, Aldersbach 

 Im Norden der Fläche muss eine Kombination aus Lärmschutzwall (Oberkante 

27,10 ü. N. N.) und Lärmschutzwand (Oberkante 328,60 ü. N. N.) vor der 3 

Aufnahme der Wohnnutzung errichtet werden. 

Schutzbedürftige Räume gemäß DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau – Teil 1: 

Mindestanforderungen, Stand Januar 2018) dürfen nur innerhalb des grünen 

(≤ 49 dB) Bereiches ohne weitere Vorkehrungen errichtet werden. Innerhalb des 

roten Bereiches (≤ 49 dB) müssen ausreichend lärmmindernde Maßnahmen 

(z.B. Laubengang, Glaselemente, Hafencity-Fenster) vorgebaut werden. Ist dies 

aus baulicher oder planerischer Sicht nicht möglich, müssen Fenster von 

schutzbedürftigen Räumen, insbesondere Fenster von Schlaf- und 

Kinderzimmern, mit einer fensterunabhängigen Lüftungseinrichtung ausgestattet 

werden, sodass ein Öffnen der Fenster für Belüftungszwecke nicht zwingend 

notwendig ist. 

EG 

_ _________________________________________________________________________
____________________________________________________ 

b 

Donau-
Gewerbepark 
5 - 13 - 94486 
OSTERHOFE
N 
Tel.: 0 99 32 / 
95 44 - 0 

Schutzfläche gem.
textl. Festsetzungen

Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege 
und zur Entwicklung von Natur  und Landschaft

St

Na

private Stellplatzfläche in wasserdurchlässigen
Belägen

Hinweise durch PlanzeichenB

Flurgrenze mit Flurstücksnummer1078

Vorgeschlagene Grundstücksgrenze

Versorgungsanlage Fernwärme

HQ Extrem Linie; n. Auskunft WWA

Lärmschutzwall   OK 327,10 ü NN

Lärmschutzwand OK 328,60 ü NN

Sichtdreieck Tempo 30

Gehölze zu pflanzen
(§9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Nebenanlagen 

Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von 
Natur  und Landschaft

Grenze des Räumlichen Geltungsbereichs,
(§9 Abs. 7 BauGB)

Bäume 1. Ordnung

Bäume 2. Ordnung

Geländemulde zur Regenwasserrückhaltung
und Versickerung 

 (§5 Abs. 2 Nr. 10 Abs. und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr.20 und Abs. 6  BauGB)

Geländemulden nach DWA- A 138-1

6. Wasserflächen, Flächen f. Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz 
und die Regelung des Wasserabflusses 
(§ 5 Abs.2 Nr. 7 und Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

6.1

7. Flächen z. Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 5 Abs.2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs.1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

7.1

Anpflanzungen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen und für die Erhaltung von 
Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewässern

7.2

8. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen 
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4)

8.1

Nebenanlagen, zulässig sind:
Garage, Carport, Müllraum, Abstellraum

Umgrenzung der Flächen für Lärmschutz Vorkehrungen zum Schutz gegen schädliche 
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

8.2

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Geltungsbereich

8.3

8.4

C Festsetzungen durch Text 
 

1. Bebauung 

 Bauweise 
Nach Eintragung in der Planzeichnung wie folgt: 

1.1.1. offene Bauweise nach §22 Abs. 2 BauNVO 

 Bauliche Anlagen: Allgemeine Festsetzungen 
(gem. Art. 81 BayBO) 

1.2.1. Dachform und Dachdeckung. 
Hauptgebäude: Zulässig sind nur symmetrische Satteldächer, Flachdächer und 
Pultdächer. Die zulässige Dachneigung bei Satteldächern beträgt 15-30° mit 
durchgehender Trauf- und Firstlinie. Die Zulässige Dachneigung bei Pultdächern beträgt 
5-20°. 
Zulässige Eindeckung: naturrote oder anthrazitfarbene Dachsteine oder 
Blecheindeckungen bei Pult- und Satteldächern, Dachbegrünung bei Flachdächern. 
Nebengebäude und eingeschossige Gebäudeteile: Zulässig sind nur extensiv begrünte 
Flachdächer und flache Blechdächer ( Neigung 5-10°). 

1.2.2. Gauben, Zwerchgiebel bei I+D 
Gauben und Zwerchgiebel sind nicht zulässig außer bei Gebäuden mit einer zulässigen 
Geschossigkeit von I+D. Dachflächen sind ansonsten als ruhige Flächen auszubilden: 
Dachaufbauten, Dachlaternen, Quergiebel, Negativeinschnitte und dgl. sind nicht 
zulässig. 

1.2.3. Terrassen, Vordächer und Wintergärten 
Vordächer sind außerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche bis zu einer Tiefe von 1,5 
m zulässig. Wintergärten,Terrassen und Terrassenüberdachungen sind außerhalb der 
überbaubaren Grundstücksfläche bis zu einer Tiefe von 3,0 m und einer Größe von 30 m² 
zulässig.  

1.2.4. Außenwandgestaltung 
Zulässig sind Putzflächen, Holzschalungen sowie hinterlüftete Bekleidungen aus 
Faserzementplatten.  

1.2.5. Photovoltaik / Solaranlagen 
Aufständerungen von Solaranlagen sind nicht zulässig. Ein Überstand der Solarmodule 
über die Dachhaut ist nicht zulässig. 

1.2.6. Höhenbezug / Wandhöhen 
Unterer Höhenbezugspunkt für Wandhöhen von Gebäuden ist die festgesetzte Höhe 
EFOK. Als Wandhöhe gilt das Maß von der OKFF EG bis zum Schnittpunkt der 

Außenwand mit der Dachhaut, traufseitig gemessen. 

1.2.7. Grenzbebauung 
Reihenhäuser, Doppelhäuser und Garagen mit gemeinsamen Grenzanbau sind mit 
gleicher Dachneigung und gleichem Dacheindeckungsmaterial auszuführen. 

 Hochwasserangepasste Bauweise 
Den Hochwasser- und damit auch den erhöhten Grundwasserspiegellagen ist durch 
entsprechende bauliche Maßnahmen (z.B. wasserdichte Wanne, hochgesetzte 
Kellerlichtschächte) Rechnung zu tragen. 

 Zahl der Wohneinheiten 
Die Zahl der zulässigen Wohneinheiten wird begrenzt und ist in die jeweilige Parzelle 
eingetragen. 

 Abstandsflächen 
Die Abstandsflächen gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind einzuhalten. 

 Nebenanlagen, 

1.6.1. Carports, Garagen, Nebengebäude: 
Carports und Garagen sind nur innerhalb der dafür ausgewiesenen Flächen und 
innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche zulässig. Stellplätze dürfen auf den 
ausgewiesenen Flächen sowie vor den Carport/Garagenstellplätzen errichtet werden. 
Maximal zulässige Wandhöhe der Nebenanlagen: 3,0m über dem natürlichen Gelände. 
Garagenvorplätze und Stellplätze dürfen zur Straße hin nicht eingezäunt werden und sind 
über die gesamte Breite mit wasserdurchlässigen Belägen zu versehen. 
Je Bauparzelle ist ein Nebengebäude mit einer Grundfläche von 15 m² auch 
außerhalb der dafür vorgesehenen Flächen zulässig. 
 

1.6.2. Stellplatznachweis 
Für Reihenhäuser, Doppelhäuser und Einfamilienhäuser sind 2 Stellplätze je Wohneinheit 
vorzusehen. Für Wohnungen in Wohnanlagen und Einliegerwohnungen in vor genannten 
Gebäuden sind unter 50 m² Wohnfläche 1 Stellplatz pro Wohneinheit nachzuweisen. Über 
50 m² Wohnfläche sind 1,5 Stellplätze pro Wohneinheit nachzuweisen. Für Gebäude mit 
Alterswohnungen oder Altenwohnheime gelten die Regelungen der GaStellV. 
 

 Einfriedung 

1.7.1 Zäune 

Verbot von tiergruppenschädlichen Bauteilen z.B. Verbot von Sockelmauern bei Zäunen. 
Einfriedungen sind wegen der Durchgängigkeit für Kleintiere (Kleinsäuger, Amphibien und 
Reptilien) mit einem Mindestabstand von 20cm vom Boden auszuführen. Die Zaunpfosten 
sind durch punktuelle Fundament-ierungen zu befestigen. 

 

1.7.1.1 Arten 
Zulässig sind Holzzäune, Maschendrahtzäune, Einstab- und Doppelstabmatten und 
Schmiedezäune. 
Sockelmauern und Stacheldrahtzäune in jeglicher Form sind unzulässig. 

1.7.1.2 Höhe 
An Straßenseiten max. 1,20 m über Straßen- bzw. Bürgersteigoberkante. Eine 
Hinterpflanzung der Zäune ist zulässig, es muss jedoch ein ungehindertes Ein- und 
Ausfahren aus den Grundstücken (Stellplätze), auch aus den Nachbargrundstücken 
gewährleistet sein. 
Im Bereich der Einmündung der Sepp Kiermeier Straße in die neue 
Haupterschließungsstraße und im Bereich der Einmündung neuen 
Haupterschließungsstraße in die Abt-Zanker-Straße dürfen nur Zäune bis 0.80 m Höhe 
errichtet werden (Sichtdreieck). 
Zwischen den Grundstücken ist eine maximale Zaunhöhe von 1,20 m zulässig. 
Eine Hinterpflanzung der Zäune ist wünschenswert. Es wird hierbei auf Art. 47 AGBGB 
und den Grünordnungsplan verwiesen. 

1.7.1.3 Ausführung 

1.7.1.3.1 Holzzaun 
Unzulässig sind blickdichte Zaunelemente, sowie Elemente, welche eine wandartige 
Wirkung erzeugen. 

1.7.1.3.2 Maschendrahtzaun 
Mit Pfosten aus Rohr- oder Winkelstahl (in kleinen Querschnitten) tannengrün oder 
graphitfarben gestrichen, mit durchlaufendem Drahtgeflecht zu errichten. 

1.7.1.3.3 Einstab- und Doppelstabmatten, Schmiedezäune 
Tannengrün, graphitgrau oder verzinkt 

1.7.2 Pfeiler 

Zulässig aus verputztem Mauerwerk oder Naturstein, max. 0,20 m breit und 0,20 m tief. 
Die Zaunhöhe darf nicht überschritten werden. Bei Eingangs- und Einfahrtstoren sind 
Pfeiler mit einer max. Breite von 0,5 m und einer Tiefe von 0,4 m zulässig. 
Die Zaunhöhe darf nicht überschritten werden. 

1.7.3 Mauern 
Mauern jeglicher Art sind als Einfriedung unzulässig. 

1.7.4 Stützmauern 
Stützmauern sind bei Grundstücken, 

• in Höhe von 0,60 m zulässig, wenn das natürliche Gelände über eine Länge von 
20 m mindestens 1 m abfällt 

• in Höhe von 0,80 m zulässig, wenn das natürliche Gelände über eine Länge von 
10 m mindestens 1 m abfällt 

(Abgrabung: gemessen von OK geplantes Gelände bis OK-Mauer; 
Aufschüttung: gemessen von OK-Urgelände bis OK-Mauer). 
Die Gesamtlänge der Stützmauern darf 30 m auf dem bebauten Grundstück nicht 
überschreiten. 
Mit aufgesetztem Zaun darf die Gesamthöhe von 1,70 m nicht überschritten werden 
(Abgrabung: gemessen von OK geplantes Gelände bis OK-Zaun; 
Aufschüttung: gemessen von OK-Urgelände bis OK-Zaun). 
Im Bereich von Einmündungen ist eine max. Höhe (Abgrabung: gemessen von OK 
geplantes Gelände bis OK-Zaun; Aufschüttung: gemessen von OK-Urgelände bis OK-
Zaun) von nur 0,40 m zulässig (Sichtdreieck). 
Das Gelände darf in seinem natürlichen Verlauf nicht unnötig gestört oder verändert 
werden. Die Höhenunterschiede sind, wenn möglich durch Böschungen auszugleichen. 
Ist im Ursprungsbebauungsplan oder einem bereits rechtskräftigen Deckblatt eine 
Ortsrandeingrünung oder sonstige Bepflanzung vorgesehen, so ist die Stützmauer mit 
Hecken und / oder Sträuchern zu hinterpflanzen. 

1.7.5 Sichtschutzelemente 
Zulässig sind Sichtschutzelemente aus Holz, Gabionen und Naturstein. 
Eine Unterteilung ist erwünscht. 

1.7.5.1 Höhe 
max. 2 m, gemessen ab OK-Gelände bis OK-Sichtschutzwand 

1.7.5.2 Länge 
max. 9 m, jedoch nur an einer seitlichen oder rückwärtigen Grundstücksgrenze (nicht an 
eine öffentliche Straße grenzend) zulässig. 

 Abgrabungen / Aufschüttungen / Stützmauern 
Abgrabungen und Aufschüttungen sind bis max. 1,0 m unter/über natürlichem Gelände 
zulässig. Stützmauern sind bis zu einer Höhe von 1,0 m zulässig. An angrenzende 
Verkehrsflächen und Nachbargrundstücke ist höhengleich anzuschließen. 
Das Gelände ist straßenseitig mindestens bis OK Straßenniveau aufzufüllen. 
 

 Werbeanlagen 
Im gesamten Planungsgebiet sind Werbeanlagen nicht zulässig. 

 Bruttogrundfläche 
Die Mindestgrundfläche pro Wohnhaus beträgt 60 m² BGF. 
 

 Lärmschutz 
 
 
 
 

 

  

  HINWEISE 

 

 
1. SCHUTZ DES MUTTERBODENS NACH § 202 BAUGB 

Vor jeder Baumaßnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur 

Wiederverwendung zwischenzulagern (DIN 18915). Die Humusmieten sind mit 

Leguminosen zu begrünen.  

 

2. PFLANZLISTE / SCHUTZ DER KINDER 
Zum Schutz der Kinder ist bei der Bepflanzung des Spielplatzes auf Pflanzen zu verzichten, 

die in der beim Giftinformationszentrum (GIZ) Nord verfügbaren Liste der giftigen Pflanzen 

aufgelistet sind. Die Liste kann Online abgerufen werden unter: https://www.giz-

nord.de/cms/indes.php/liste-giftiger-pflanzenarten.html. 

 

3. ANGRENZENDEN LANDWIRTSCHAFT 
Die durch die ordnungsgemäße Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen 

Nutzfläche auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und Lärm sind zu dulden. 

Es ist darauf zu achten, dass die Bewirtschaftung der Flächen durch die Begrünung der 

Baugrundstücke nicht beeinträchtigt wird – ein regelmäßiger Rückschnitt ist 

sicherzustellen. 

 

4. SCHUTZ DER HEIMISCHEN INSEKTEN / IMMISSIONSCHUTZ BELEUCHTUNG 
Bei der Außenbeleuchtung sollen ausschließlich insektenunschädliche Lampen (LED 

Lampen) verwendet werden.  

Bei der Beleuchtung von privaten Flächen sind abgeschirmte Leuchten zu verwenden, 

deren Leuchtkegel in Richtung Boden ausgerichtet ist. Zulässig ist eine Beleuchtungsstärke 

von max. 5 Lux. Leuchten zu Dekorationszwecken wie beispielsweise Kugellampen und 

Strahler, die Bäume, Fassaden oder Fahnen beleuchten sind unzulässig. Ausgenommen 

ist dabei explizit die Weihnachtsbeleuchtung. Leuchtmittel mit weniger als 50 Lumen 

bleiben hierbei außer Betracht. 

 

5. PFLANZUNG IM BEREICH VON LEITUNGEN UND KANÄLEN 
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das „Merkblatt Bäume, unterirdische Leitungen 

und Kanäle“ der Forschungsgesellschaft für Straßen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 

- siehe u. a. Abschnitt 6 zu beachten.  

 

6. INSEKTENFREUNDLICHES ALDERSBACH 

• Lose Stein-/Materialschüttungen (sog. Schottergärten) und Plastikvliesabdeckungen sind 

nicht zugelassen 

• Auf Art. 7 der Bayerischen Bauordnung wird hingewiesen 

 

7. DENKMALSCHUTZ 
Bei Bau- oder Grabungsarbeiten eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler unterliegen 

der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt für Denkmalpflege oder die Untere 

Denkmalschutzbehörde gemäß Art. 8Abs. 1-2 BayDSchG. 

 

 

 

 

8. SCHALLSCHUTZ 
Die den schalltechnischen Festsetzungen zu Grunde liegenden Untersuchungen, 

können bei der Gemeinde zu den regulären Öffnungszeiten (telefonische 

Terminvereinbarung wird empfohlen) eingesehen werden. 

 

9. ABWASSERENTSORGUNG 
Der Abwassersatzung der Gemeinde Aldersbach entsprechend ist für jedes Baugrundstück 

ein Regenwasser- und Schmutzwasserrevisionsschacht auf privatem Grund zu setzen. 

 

10. PV-ANLAGEN 
PV-Anlagen sind so auszuführen, dass es nicht zur Blendwirkung gegenüber den 

Verkehrsteilnehmern auf der im Norden gelegenen Staatsstraße kommt. 

 

11. Die für den Bebauungsplan wesentlichen Gesetzestexte und Normen liegen bei der 
Gemeinde Aldersbach vor und können im Rahmen der Auslegung eingesehen 
werden. 
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2. GRÜNORDNUNG 
 

2.1. ALLGEMEINES 
Die Vegetationsflächen sind entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen anzulegen, zu 

sichern und dauerhaft zu erhalten. Ausbleibende Pflanzen sind zu ersetzen. Die Vegetationsflächen sind 

spätestens in der Pflanzperiode nach Erstellung der Erschließungsflächen und nach Nutzungsauf-

nahme/-beginn der Gebäude fertigzustellen. Nach- und Ersatzpflanzungen haben den Pflanzqualitäten 

des Grünordnungsplanes zu entsprechen. Die Pflanzqualitäten müssen den Gütebestimmungen des 

Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.  

Für die im Plan festgesetzten Neuanpflanzungen von Gehölzen in den privaten Vegetationsflächen wird 

die Verwendung der in Punkt 2.4.1.ff ausgewiesenen Gehölze festgesetzt.  

Für weitere Planungen können alle Ziergehölze verwendet werden, außer die in Punkt 2.4.4. beschrie-

benen Arten.  

Für freiwachsende Hecken und Gehölzgruppen:  

Pflanzdichte 1 Stück/1,50 qm 

Pflanzqualitäten: 

Bäume I. Ordnung: Hochstamm, 3xv., STU 18 - 20 cm 

Bäume II. Ordnung: Hochstamm, 3xv., STU 16 - 18 cm oder Heister, 2xv., 150 - 200 cm 

Sträucher: 2xv., 100 - 150 cm bzw. 60 - 100 cm  

 

2.2. ÖFFENTLICHES GRÜN 
Öffentliche Grünflächen sind nach Plandarstellung mit artenreichen Wiesen (Lebensraumtyp 6510) an-

zusäen. Pflanzungen auf öffentlichen Grünflächen sind entsprechend der angefügten Pflanzlisten aus-

schließlich mit autochthonen Pflanzen herzustellen. s. Festsetzung 2.4 ff. 

 

2.3. PRIVATES GRÜN 
Die im Planausschnitt M 1:1000 vorgesehenen Baumreihen entlang der internen Erschließungsstraßen, 

sowie für die interne Erschließung bis zu den geplanten Wendehämmern, weiterhin die privaten Grund-

stücke des Allgemeinen Wohngebietes müssen umgesetzt werden. Von den dargestellten Standorten 

darf in geringem Maß abgewichen werden. (Max. 5m) 

Geschlossene Pflanzflächen sind mit heimischen Sträuchern dicht abzupflanzen. Je 1,5 qm 1 Strauch, 

je 250 qm Grundstücksfläche ist mindestens 1 heimischer Großbaum zu pflanzen die am Straßenraum 

liegenden Pflanzen können nicht angerechnet werden, diese müssen zusätzlich gepflanzt werden. 

Pflanzlisten siehe 2.4 ff.  

Der westliche Ortsrand ist mit einer Schnitthecke ein zu bergünen. 

 

2.4. PFLANZLISTE FÜR PRIVATE/ÖFFENTLICHE GRÜNFLÄCHEN 
 

Auswahlliste für straßenraumbegleitende Bäume entlang Erschließungsstraßen 

 

2.4.1. BÄUME I. ORDNUNG 

 Acer platanoides in Sorten, Spitz-Ahorn in Sorten 

 Ulmus x hollandica „Lobel“, Schmalkronige Stadtulme 

 Tilia cordata „Greenspire“, Winter-Linde 

 

 BÄUME II. ORDNUNG 

 Prunus avium in Sorten, Vogel-Kirsche in Sorten 

 Acer campestre „Elsrijk“, Feld-Ahorn „Elsrijk“ 
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Auswahlliste allgemein für private/öffentliche Grünflächen 

 

2.4.2. BÄUME I. ORDNUNG 

 Acer platanoides, Spitz-Ahorn 

 Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn  

 Tilia cordata, Winter-Linde  

 Quercus robur , Stiel-Eiche 

 

 BÄUME II. ORDNUNG 

 Acer campestre, Feld-Ahorn 

 Carpinus betulus, Hainbuche 

 Crataegus carrierei, Apfel-Dorn 

 Malus sylvestris, Wild-Apfel 

 Prunus avium in Sorten, Vogel-Kirsche, auch in Sorten 

 Prunus padus, Trauben-Kirsche 

 Sorbus aucuparia, Eberesche 

  

 alle Obst- und Nußbäume (Mindest-Pflanzqualität: Halbstamm) 

 Obstbäume: alle standortgerechten und regionaltypischen Arten und Sorten 

 Walnuss: als Sämling 

 Verwendung für interne Ausgleichsflächen / Ortsrandeingrünung 

 

2.4.3. HEIMISCHE STRÄUCHER 

 Cornus sanguinea, Hartriegel 

 Corylus avellana, Hasel 

 Cornus mas, Kornelkirsche 

 Lonicera xylosteum, Heckenkirsche 

 Ligustrum vulgare, Liguster 

 Prunus spinosa, Schlehe 

 Rosa canina, Hunds-Rose 

  

 Salix caprea, Sal-Weide 

 Sambucus nigra, Holunder 

 Viburnum opulus, Gemeiner Schneeball  

 Viburnum lantana, Wolliger Schneeball 

  

In den Freiflächen ohne Pflanzauflagen und um die Gebäude sind ergänzend für strauchartige und bo-

denbedeckende Bepflanzungen Ziersträucher zugelassen.  

 

2.4.4. UNZULÄSSIGE PFLANZENARTEN 

Landschaftsfremde Baumarten wie Edeltannen und Edelfichten, Zypressen, Thujen usw. sowie alle 

Trauer- und Hängeformen (in allen Arten und Sorten), dürfen nicht gepflanzt werden.  
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2.5. AUSGLEICHSMAßNAHME A1 – ARTENREICHES EXTENSIVGRÜNLAND 
 
Auf einer Fläche von 1.175 m² wird die bisher intensiv bewirtschaftete Ackerfläche zu mäßig  
extensiv genutztem, artenreichem Grünland – BNT G212 entwickelt.   
 
Die Herstellung erfolgt durch geeignete Ansaat bzw. Mahdgutübertragung mit gebietseigenem  
Saatgut. Die Fläche ist dauerhaft extensiv zu bewirtschaften. Auf Düngung und den Einsatz  
von Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten; das Mahdgut ist nach der Mahd vollständig  
abzufahren.  
 
Ergänzend werden innerhalb der Fläche standortgerechte Laubbäume als Einzelbäume  
vorgesehen. Diese dienen insbesondere der landschaftlichen Einbindung und der strukturellen  
Anreicherung der Grünlandfläche. Die Einzelbäume werden bei der Wertpunktbilanzierung  
nicht gesondert angesetzt. 
 
2.6. AUSGLEICHSMAßNAHME A2 – FEUCHT- UND NASSWIESE INNERHALB EINER  
NATURNAHEN GELÄNDEMULDE 
 
Im nordöstlichen Bereich des Geltungsbereiches wird auf einer Fläche von 1.237 m² eine  
naturnah ausgebildete Geländemulde zur Rückhaltung und Versickerung des anfallenden  
Niederschlagswassers hergestellt.  
Die Geländemulde wird gleichzeitig als naturschutzfachliche Ausgleichsfläche entwickelt. Als  
Entwicklungsziel wird eine mäßig artenreiche seggen- und binsenreiche Feucht- und 
Nasswiese – BNT G221 festgelegt.  
 
Durch die Geländemodellierung entstehen unterschiedlich feuchte Standortbereiche. Die  
Vegetationsentwicklung soll durch geeignetes gebietseigenes Saatgut bzw. Mahdgut  
geeigneter Spenderflächen unterstützt werden. Typische Feuchtwiesenarten sowie Seggen  
und Binsen sind gezielt zu fördern.  
 
Die Fläche ist extensiv zu pflegen. Düngung, Pflanzenschutzmittel sowie eine intensive  
Unterhaltung der Vegetationsflächen sind nicht zulässig. Das bei der Mahd anfallende  
Mahdgut ist abzufahren.  
 
Durch die Verbindung von Regenwasserrückhaltung, Versickerung und naturschutzfachlicher  
Entwicklung wird die wasserwirtschaftliche Funktion der Geländemulde mit der Schaffung  
eines standorttypischen Feuchtlebensraumes verbunden: 
 
2.7.AUSGLEICHSMAßNAHME A3 – ARTENREICHER ÖFFENTLICHER GRÜNSTREIFEN MIT 
BAUMPFLANZUNGEN 

 
Der innerhalb des Baugebietes vorgesehene öffentliche Grünstreifen mit einer Fläche von  
767 m² wird ebenfalls als naturschutzrechtliche Ausgleichsfläche festgesetzt.  
 
Die bisher intensiv bewirtschaftete Ackerfläche wird zu mäßig extensiv genutztem,  
artenreichem Grünland – BNT G212 entwickelt.  
 
Innerhalb des Grünstreifens werden entsprechend der Grünordnungsplanung  
standortgerechte Laubbäume gepflanzt. Die Baumpflanzungen schaffen zusätzliche vertikale  
Strukturen, tragen zur Durchgrünung des Baugebietes bei und erhöhen die Habitatqualität der  
Fläche. Sie werden in der nachfolgenden Wertpunktbilanzierung nicht gesondert  
berücksichtigt.  
 
Die Grünlandflächen sind dauerhaft extensiv zu pflegen. Düngung und Pflanzenschutzmittel  
sind nicht zulässig; das Mahdgut ist nach der Mahd abzufahren.  
 
2.8. VERMEIDUNGSMASSNAHME FELDERCHE (ALAUDA ARVENSIS) 
Um das Eintreten von Verbotstatbestände grundsätzlich ausschließen zu 

können sind im Rahmen der Erschließung des neuen Baugebietes je nach 

Abschnitt und Ausdehnung der Maßnahme Vergrämungsmaßnahmen notwendig.  

Zwischen Anfang März bis Ende August sind die jeweils zu bearbeitenden  

Flächen mit Flatterband abzuspannen. Ausdehnung, Reihenabstände sind jeweils  

mit der Unteren Naturschutzbehörde im Vorfeld abzustimmen 
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2.9.SCHUTZ DES OBERBODENS (MUTTERBODEN) 
Oberboden ist so zu lagern und zu pflegen, dass er vor Vernichtung geschützt ist und für Eingrünungs-

maßnahmen jederzeit wieder verwendbar ist.  

 

2.10. REGENRÜCKHALTUNG - NUTZUNG VON REGENWASSER 
Das Oberflächenwasser wird in Mulden die nach DWA-A 138 ausgelegt und dimensioniert sind versickert. 

Eine Nutzung des Regenwassers durch die Vorsehung von Zisternen wird empfohlen. Auf die NWFreiV 

und die TRENGW wird hingewiesen. 

 

2.11. ANSAATEN IN PRIVATGARTENBEREICHE 
Innerhalb der privaten Grünflächen ist ein Sport- und Spielrasen zulässig. Es wird angeregt Teile der 

Flächen auch mit Blühwiesen anzulegen, um eine Artenanreicherung innerhalb des Gebietes zu errei-

chen. 

 

2.12. LAGE VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN 
Die festgesetzten Pflanzflächen sind von Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom, Wasser, Abwas-ser, 

Telekom, Gas etc.) ausdrücklich freizuhalten, um die Pflanzung und den langfristigen Erhalt der geplan-

ten Gehölze zu gewährleisten. Die jeweiligen Abstände nach den entsprechenden Richtlinien sind ein-

zuhalten.  

Bei Pflanzung im Bereich von bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind nur flachwurzeln-de 

Sträucher zu verwenden. Bäume und tiefwurzelnde Sträucher sind nicht erlaubt. Bei Baumpflanzungen 

ist ein Mindestabstand von je 2,50 m beiderseits von Kabeltrassen freizuhalten, ansonsten sind entspre-

chende Schutzmaßnahmen durchzuführen.  

 

2.13. PFLANZENBEHANDLUNGSMITTEL 
Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Düngemitteln ist auf den festgesetzten Vege-

tationsflächen zum Schutz des Grundwassers sowie von Tieren und Pflanzen und im Hinblick auf eine 

möglichst standortgemäße und naturnahe Artenzusammensetzung nicht zulässig.  
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Auswahlliste allgemein für private/öffentliche Grünflächen 

 

2.4.2. BÄUME I. ORDNUNG 

 Acer platanoides, Spitz-Ahorn 

 Acer pseudoplatanus, Berg-Ahorn  

 Tilia cordata, Winter-Linde  

 Quercus robur , Stiel-Eiche 

 

 BÄUME II. ORDNUNG 

 Acer campestre, Feld-Ahorn 

 Carpinus betulus, Hainbuche 

 Crataegus carrierei, Apfel-Dorn 

 Malus sylvestris, Wild-Apfel 

 Prunus avium in Sorten, Vogel-Kirsche, auch in Sorten 

 Prunus padus, Trauben-Kirsche 

 Sorbus aucuparia, Eberesche 

  

 alle Obst- und Nußbäume (Mindest-Pflanzqualität: Halbstamm) 

 Obstbäume: alle standortgerechten und regionaltypischen Arten und Sorten 

 Walnuss: als Sämling 

 Verwendung für interne Ausgleichsflächen / Ortsrandeingrünung 

 

2.4.3. HEIMISCHE STRÄUCHER 

 Cornus sanguinea, Hartriegel 

 Corylus avellana, Hasel 

 Cornus mas, Kornelkirsche 

 Lonicera xylosteum, Heckenkirsche 

 Ligustrum vulgare, Liguster 

 Prunus spinosa, Schlehe 

 Rosa canina, Hunds-Rose 

  

 Salix caprea, Sal-Weide 

 Sambucus nigra, Holunder 

 Viburnum opulus, Gemeiner Schneeball  

 Viburnum lantana, Wolliger Schneeball 

  

In den Freiflächen ohne Pflanzauflagen und um die Gebäude sind ergänzend für strauchartige und bo-

denbedeckende Bepflanzungen Ziersträucher zugelassen.  

 

2.4.4. UNZULÄSSIGE PFLANZENARTEN 

Landschaftsfremde Baumarten wie Edeltannen und Edelfichten, Zypressen, Thujen usw. sowie alle 

Trauer- und Hängeformen (in allen Arten und Sorten), dürfen nicht gepflanzt werden.  

 

 

 

 

 

 

 

  

  HINWEISE 

 

 
1. SCHUTZ DES MUTTERBODENS NACH § 202 BAUGB 

Vor jeder Baumaßnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur 

Wiederverwendung zwischenzulagern (DIN 18915). Die Humusmieten sind mit 

Leguminosen zu begrünen.  

 

2. PFLANZLISTE / SCHUTZ DER KINDER 
Zum Schutz der Kinder ist bei der Bepflanzung des Spielplatzes auf Pflanzen zu verzichten, 

die in der beim Giftinformationszentrum (GIZ) Nord verfügbaren Liste der giftigen Pflanzen 

aufgelistet sind. Die Liste kann Online abgerufen werden unter: https://www.giz-

nord.de/cms/indes.php/liste-giftiger-pflanzenarten.html. 

 

3. ANGRENZENDEN LANDWIRTSCHAFT 
Die durch die ordnungsgemäße Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen 

Nutzfläche auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und Lärm sind zu dulden. 

Es ist darauf zu achten, dass die Bewirtschaftung der Flächen durch die Begrünung der 

Baugrundstücke nicht beeinträchtigt wird – ein regelmäßiger Rückschnitt ist 

sicherzustellen. 

 

4. SCHUTZ DER HEIMISCHEN INSEKTEN / IMMISSIONSCHUTZ BELEUCHTUNG 
Bei der Außenbeleuchtung sollen ausschließlich insektenunschädliche Lampen (LED 

Lampen) verwendet werden.  

Bei der Beleuchtung von privaten Flächen sind abgeschirmte Leuchten zu verwenden, 

deren Leuchtkegel in Richtung Boden ausgerichtet ist. Zulässig ist eine Beleuchtungsstärke 

von max. 5 Lux. Leuchten zu Dekorationszwecken wie beispielsweise Kugellampen und 

Strahler, die Bäume, Fassaden oder Fahnen beleuchten sind unzulässig. Ausgenommen 

ist dabei explizit die Weihnachtsbeleuchtung. Leuchtmittel mit weniger als 50 Lumen 

bleiben hierbei außer Betracht. 

 

5. PFLANZUNG IM BEREICH VON LEITUNGEN UND KANÄLEN 
Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das „Merkblatt Bäume, unterirdische Leitungen 

und Kanäle“ der Forschungsgesellschaft für Straßen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 

- siehe u. a. Abschnitt 6 zu beachten.  

 

6. INSEKTENFREUNDLICHES ALDERSBACH 

• Lose Stein-/Materialschüttungen (sog. Schottergärten) und Plastikvliesabdeckungen sind 

nicht zugelassen 

• Auf Art. 7 der Bayerischen Bauordnung wird hingewiesen 

 

7. DENKMALSCHUTZ 
Bei Bau- oder Grabungsarbeiten eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler unterliegen 

der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt für Denkmalpflege oder die Untere 

Denkmalschutzbehörde gemäß Art. 8Abs. 1-2 BayDSchG. 
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