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Gemeinde Kinsau
Bebauungsplan
soonnenstrafe*

Fassung vom 10.01.2012 unter Beriicksichtigung der 1. Anderung
(Fassung 05.08.2021)
In dieser Fassung in Kraft seit 02.12.2021.

A.

1.

2.1

2.2

4.1

4.2
4.2
4.3

Festsetzungen durch Text
Art der baulichen Nutzung; § 9 Abs. 1 Ziff. 1. BauGB

Die Bauflachen werden entsprechend der Plandarstellung gema® § 9 BauGB
und § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet®. Alle in § 4 Abs. 3 BauNVO ge-
nannten Ausnahmen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Mal der baulichen Nutzung; § 16 BauNVO

Grundflache: GRZ max. 0,25
Die Gesamtgrundflache der Nebengebaude und Garagen
darf je Grundstick max. 75 m? betragen.

Zahl der Vollgeschosse
Haustyp E+D: Zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze
Haustyp E+lI: Zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

In Wohngebauden sind je Einzelhaus maximal 2 Wohnungen, je Doppelhaus-
halfte maximal 2 Wohnungen zulassig

Bauweise; § 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und § 22 BauNVO und Uberbaubare
Grundstlcksflache

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Es sind Einzel — und Doppelhauser zulassig
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Alle Gebaude und bauliche Anlagen, von denen Wirkungen wie von Gebauden
ausgehen, diurfen grundsatzlich nur innerhalb der durch Baugrenzen (Siehe B.
2) gebildeten ,Baufenster” errichtet werden.
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5.
5.1

5.2

5.3

5.4

5.5.

Bauliche Gestaltung der Gebaude, Garagen und sonstigen Nebengebaude

Haustyp E+D: Im WA 1 ist nur der Gebaudetyp E+D zulassig, wobei fol-
gende Vorgaben gelten:
max. 2 Vollgeschosse, das zweite Vollgeschoss nur als
Dachgeschoss; Festsetzung des max. Kniestocks (ge-
messen von Oberkante FertigfuRboden [OKFFB] im
Dachgeschoss bis Unterkante Sparren gemessen an der
Aulenwand): 1,25 m
Dachform: nur gleichschenkliges Satteldach
Dachneigung: 28° bis 36°

Haustyp E+lI: Im WA 2 ist nur der Gebaudetyp E+I zulassig, wobei fol-
gende Vorgaben gelten:
max. 2 Vollgeschosse;
Festsetzung des max. Kniestocks (gemessen von Ober-
kante FertigfuBboden im Dachgeschoss bis Unterkante
Sparren gemessen an der Aufienwand): 0,25 m
Dachform: nur gleichschenkliges Satteldach
Dachneigung: 22° bis 28°

Die Gebaude sind aus einem rechteckigen Grundriss zu entwickeln und mit Sat-
teldach zu versehen. Die Firstrichtung muss parallel zur langeren Gebaudeseite
verlaufen. Erdgeschossige Anbauten (z.B. Wintergarten, Eingangsbereiche ec.)
durfen auch mit Pultdach mit geringerer Dachneigung als angegeben aufgefuhrt
werden, wobei der Pultfirst an das Hauptgebaude anzulehnen ist. Garagen sind
auch mit Flachdach zulassig.

Widerkehren und Zwerchgiebel

Dies gilt auch fur die Dachneigung oder Kniestockhéhe der genannten
Bauteile.

Widerkehre (gegenuber der Aullenwand vorspringende Bauteile mit First-
richtung quer zur Hauptffirstrichtung) und Zwerchgiebel (Bauteile mit Firstrich
tung quer zur Hauptffirstrichtung blndig mit der AulRenwand) sind in der Summ
je Dachseite nur bis zu einer Breite von 40 % der Gebaudewandlange zulassig.
Die Dachneigung oder Kniestockhdhe von Widerkehren oder Zwerchgiebel
konnen abweichend von den in 5.1 bzw. 5.2 getroffenen Vorgaben ausgefuhrt
werden.

Bei Gebauden mit einer Dachneigung von mindestens 30 Grad sind Dachauf-
bauten zugelassen. Bei anderen Gebauden sind keine Dachaufbauten zugelas-
sen. Die Breite der Aufbauten darf 30 % der Dachlange (einzeln oder Summe
der Aufbauten) nicht Uberschreiten. Die Firsthohe der Aufbauten muss mindes
tens 0,50 m unterhalb des Haupffirstes liegen. Der seitliche Abstand zwischen
Dachaufbauten untereinander und zum Giebel muss mindestens 1,50 m
betragen. In jeder Dachflache sind max. 2 Dachgauben zulassig. Dachneigung
und Dachdeckung sind dem Hauptdach anzugleichen. Dacheinschnitte
(,negative Gauben®) sind nicht zulassig.
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5.6

5.7

5.8

6.1

6.2

6.3

7.1

7.2

8.1

Hoheneinstellung

OKFFB darf max. 0,30 m liegen Uber dem hoéchsten Niveau der am Baugrund-
stick anliegenden Strallenbegrenzungslinie. Sofern das Baugrundstlck nicht
an einer Stralkenbegrenzungslinie anliegt, darf die OKFFB max. 0,30 m Uber
dem naturlichen Gelande liegen.

Die Dacheindeckung muss mit Dachpfannen in ziegelrotem oder dunkelgrauem
Farbton erfolgen. Dies gilt nicht, soweit Dachflachen fir die Nutzung der Sonn-
energie (PV-Anlagen, solarthermische Nutzung) verwendet werden und nicht
fur die in Nr. 5.3 Satz 3 genannten Bauteile.

Der Dachuberstand muss bei Hauptgebauden allseitig 0,50 m betragen, bei
Nebengebauden 0,30 m.

Als sichtbares Wandmaterial der Hauptgebaude und Garagen sind nur heller
Verputz und oder senkrechte Holzverschalung, waagrechte Stulpschalung so-
wie Wandkollektoren zugelassen. Die Verwendung von Zierputz, Keramikver-
blendungen, metallblanken oder zementgebundenen Fassadenbauteilen sowie
von Kunststoffplatten und Glasbausteinen ist unzulassig.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen auf den Baugrundsttcken

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Kinsau.

Vor den Garagen ist zur offentlichen Verkehrsflache ein uneingefriedeter Stau-
raum mit mindestens 5,0 m Tiefe zu schaffen. Kellergaragen sind unzulassig.

Stellplatze, deren Zufahrten und Garagenzufahrten sind nur mit wasserdurch-
lassigem Belag zulassig (z.B. Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine
etc.).

Einfriedungen

Einfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Es gilt die Einfriedungssat-
zung der Gemeinde Kinsau.

Im Sichtdreieck ist die Einfriedung und Bepflanzung auf 1,00 m Hoéhe zu be-
grenzen. Hochstammige Baume mit einem Stamm grof3er 2 m sind zulassig.
Bauliche Anlagen aller Art mit Ausnahme der in Satz 1 genannten Einfriedung
sind in diesem Bereich nicht gestattet.

Grinordnung

Die nicht Uberbauten Flachen sind als Grunflachen anzulegen oder gartnerisch
zu nutzen und zu unterhalten.
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9. ,Flache fur die Landwirtschaft*

9.1 In derals ,Flache fur die Landwirtschaft® dargestellten Flache sind samtliche
baulichen Anlagen mit Ausnahme der in Art. 57 Abs. 1 Nr. 1 Buchst. c und Nr. 6
Buchst. b BayBO beschriebenen baulichen Anlagen unzulassig.

10. ,Private Grunflache”

10.1 In der als ,private Grunflache® dargestellten Flache sind samtliche baulichen
Anlagen mit Ausnahme von Einfriedungen unzulassig.

11. Sonstiges

11.1 Alle Telekommunikations-, Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu
verlegen.

11.2 Das, Aufstellen von oberirdischen Lagerbehaltern fur flussige oder gasformige
Stoffe ist unzulassig.
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D. Textliche Hinweise

1. Auf die Moglichkeit von gelegentlichen Geruchs-, Staub- und Larmbelastigun-
gen infolge ordnungsgemaler landwirtschaftlicher Nutzung auf den benachbar-
ten Flachen wird hingewiesen.

2. Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und muissen unverziglich dem
Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege gemeldet werden.

3. Aufgrund moglicherweise auftretender Staunasse wird empfohlen, Kellerge-
schosse wasserundurchlassig auszubilden.

4. Fur die Versickerung nicht verunreinigten Niederschlagswassers gelten grund-
satzlich die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW).

Gesammeltes Niederschlagswasser ist danach Uber eine bewachsene Oberbo-
denschicht flachenhaft zu versickern.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Sickermulden aus Platz-
grunden nicht erwirklicht werden, so ist eine linienformige Versickerung tuber
Rigolen oder Sickerrohre anzustreben.

Die punktuelle Versickerung Uber Sickerschachte ist nur anzuwenden, wenn
zwingende Griunde eine der vorgenannten Losungen ausschliefl3en.

Bei einer unterirdischen Versickerungsanlage ist in jedem Fall eine ausreichen-
de Vorreinigung vorzuschalten.

Ist eine Versickerung nicht moglich, so sind vor Einleiten des Niederschlags-
wassers in einen Regenwasserkanal auf den Baugrundsticken ausreichend
bemessene Ruckhalteeinrichtungen zu schaffen (z.B. unterirdische Wasserbe-
halter oder Teiche o0.a.).

Bei der Planung und Ausfuhrung der Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen
sind die Grundsatze der Regenwasserbewirtschaftung in Siedlungen gern.
ATW-DVWK Merkblatt M 153 zu beachten.
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Begriindung zum Bebauungsplan ,,SonnenstraBe® *1

A. Anlass und Ziel der Planung

Das Bebauungsplangebiet umfasst einen Bereich dstlich der bestehenden Sonnenstralie.
Entlang der SonnenstralRe besteht dort ein- und teilweise 2 zeilige Bebauung (hauptsachlich
mit Wohngebauden). Die Gemeinde will mit dem vorliegenden Plan insbesondere die Be-
bauung in der ,zweiten Zeile* regeln, durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets
die Art der heute bestehenden Bebauung erhalten und sichern sowie die charakteristische
unbebaute Bauflache als landwirtschaftliche Flache erhalten. Durch die Positionierung der
Baufenster soll erreicht werden, dass beim Blick von der Hohenfurcher Stral3e aufwarts (also
Richtung Westen) die Gebaudekdrper ausreichend von der Hangkante wegstehen und so
nicht allzu dominierend auftreten. Der Hang selbst soll (wie die meisten Hange zwischen den
fur Kinsau charakteristischen Hangkanten) unbebaut bleiben.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt. Nennenswerte Umweltauswirkungen sind nicht zu besorgen. Eine Um-
weltprifung und ein Umweltbericht kann entfallen.

Kinsau, den 08.08.2012 *2

Reinhard, Erster Birgermeister

*1 Bezieht sich auf die urspriingliche Fassung vom 10.01.2012 Die Begriindung der Anderungs-
satzungen sind hier nicht veroffentlicht.
*2 Bezieht sich auf die urspriingliche Fassung vom 10.01.2012
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LEW

Netzservice

Auflagen und Hinweise

Bebauungsplan

» Innerhalb der Leitungsschutzzone sind aus Sicherheitsgrinden die einschlagigen DIN-VDE-Vorschriften
zu beachten. Da nach EN 50341 (vormals DIN VDE 0210) Mindestabstéande zu den Leiterseilen der
Hochspannungsleitung gefordert werden, sind die Unterbauungs- bzw. Unterwuchshohen in diesem Be-
reich beschrénkt. Ferner ist nach DIN VDE 0105 bei Arbeiten in Spannungsnahe immer ein bestimmter
Schutzabstand zu den Leiterseilen einzuhalten.

¢ Der Bestand unserer Anlagen muss zur Aufrechterhaltung der Stromversorgung gewéhrleistet bleiben.
Aus Grunden der Betriebssicherheit und um die Standsicherheit unserer Gittermaste nicht zu gefahrden,
@ durfen Tiefbauarbeiten im Bereich unserer Gittermaste nur nach vorheriger Absprache mit uns vorge-
nommen werden. Ferner bitten wir zu beachten, dass die Fundamentképfe der Gittermaste nicht mit Erd-
reich Oberschittet werden, um eine Korrosion am Erdibergangsbereich zu vermeiden

» Die genaue Lage der Masten und der Leitungsachsen ergibt sich aus der Ortlichkeit.

» Zuunseren Maststutzpunkten muss uns fur Wartungs- und Entstérungsarbeiten eine ausreichend breite
Zufahrt (mindestens 4 m) fur Schwerfahrzeuge offen gehaiten werden

« Anderungen am Gelandeniveau im Bereich unserer Leitungsschutzzone sind zu unterlassen, falls unum-
ganglich, uns zur Stellungnahme zuzuleiten

« Die Dacheindeckung von Gebauden oder Gebadudeteilen, die im Schutzbereich zu liegen kommen, muss
DIN 4102 Teil 7 (Widerstandsfahigkeit gegen Flugfeuer und strahlende Warme) entsprechen.

» Unter den Leiterseilen muss mit Eisabwurf gerechnet werden, etwaige Schiden werden von uns nicht
Ubernommen

o Im Leitungsschutzbereich sind Aufschittungen, Lagerung von Baumaterial und Bauhilfsmitteln sowie das
) Aufstellen von Baubaracken u. 8. nur nach Abstimmung mit uns zul&ssig

+ Bei samtlichen Bauvorhaben, die den Schutzbereich unserer Hochspannungsleitung berthren, ist eine
Uberprifung der Einhaltung geltender DIN VDE-Bestimmungen notwendig. Entsprechende Unterlagen
sind uns deshalb gem. Art. 65 Abs. 1 BayBO'im Rahmen des durchzufiihrenden Genehmigungsverfah-
rens zur Stellungnahme zuzuleiten.

Wir bitten um eine moéglichst fruhzeitige Abstimmung der Planungen zur Bebauung von Grundstiicken im
Schutzbereich unserer Hochspannungsfreileitung

» Im Schutzbereich der Leitung sind nur niederwiichsige Anpflanzungen zuldssig, deren Endwuchshéhe ei-
ne unzulassige Annaherung an die Leiterseile verhindert. In Zweifelsfallen sind die Anpflanzungen mit
uns abzustimmen

« Von unseren Leitungen gehen elekirische und magnetische Felder aus, die physikalisch bedingt sind und
nicht vermieden werden konnen. Die in der 26. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-immissions-
schutzgesetzes (26. BImSchV) festgelegten Grenzwerte fur elektrische und magnetische Felder werden
eingehalten. Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass bei Geraten, die mit Kathodenstrahlréhren betrieben
werden (z.B. Bildschirme) bereits bei vergleichsweise niedrigen magnetischen Flussdichten von etwa 1
bis 2 Mikrotesla Verschlechterungen der Bildqualitat auftreten kénnen.

Stand: Dez. 2011
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+ Samtliche Baumaschinen und Geréte, die innerhalb des Schutzbereiches zum Einsatz kommen, oder in
diesen hineinragen, missen so betrieben bzw. errichtet werden, dass eine Anngherung von weniger als 5
m (380-kV), 4 m (220-kV) bzw. 3 m (110-kV) an die Leiterseile in jedem Fall ausgeschlossen ist. Dabei ist
zu beachten, dass Seile bei hohen Temperaturen weiter durchhangen bzw. bei Wind erheblich aus-
schwingen konnen. Jede auch nur kurzfristige Unterschreitung des Schutzabstandes ist fir die am Bau
Beschaftigten lebensgefahrlich. In Zweifelsfallen ist die Baustelleneinrichtung rechtzeitig mit uns abzu-
sprechen

* Von unter Spannung stehenden Transformatoren in unseren Umspannwerken gehen Brummgerausche
aus. Des Weiteren konnen gelegentlich Schaltgerausche auftreten, die in angrenzenden Gebieten als sto-
rend empfunden werden. Neben den értlich vorhandenen Gerguschquellen sind die von den Umspann-
werken ausgehenden Schallemissionen zusatzlich zu berlcksichtigen

@ + Die Verwendung eines geeigneten Baukranes bzw. Autokranes ist sowoh! im als auch in der N&he des
Schutzbereichs nur unter erheblichen Einschrénkungen méglich. Es ist deshalb rechtzeitig (mindestens 4
Wochen) vor dessen Aufstellung mit unserem Sachgebiet ,Instandhaltung Hochspannung" - Tel
0821/328-2315 Rucksprache zu nehmen

» Bauarbeiten jeglicher Art in der Nahe unserer Versorgungseinrichtungen mussen unter Beachtung der
Unfallverhitungsvorschriften fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel BGV A3 der Berufsgenossen-
schaft Energie-Textil-Elektro-Medienerzeugnisse sowie der einschidgigen DIN- bzw. VDE-Vorschriften er-
folgen. Wir weisen auf die Gefahr hin, die bei Arbeiten in der Nahe elektrischer Freileitungen gegeben ist

+ Die maximal méglichen Unterbauungshshen der Hochspannungsleitungen hangen entscheidend von der
Lage der geplanten Bauwerke zu der Leitungsachse und den Maststitzpunkten ab und kénnen erst nach
Vorliegen entsprechender Unterlagen exakt ermittelt werden. Insbesondere ist die Hohe 0. NN fur das
Bezugsniveau von + 0,00 m der Gebsude ausschlaggebend

Stand: Dez. 2011



