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A) FESTSETZUNG

(Die Numerierung erfolgt analog § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch)

Wohngebiude diirfen nur als Einzelhduser errichtet werden.
Fiir jedes Wohngebiude (Einzelhaus) sind nicht mehr als zwei

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen auf noch nicht bebauten Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen werden durch Baugrenzen festgesetzt:

Die Firstrichtung der baulichen Anlagen ist entsprechend der Einzeichnung im
Bebauungsplan in Gebéudelingsrichtung anzuordnen. Dies gilt auch fiir die
Garagen. Andere untergeordnete Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVvO

Eine Uberschreitlmg der Baugrenzen im geringfiigigen Ausmab durch untergeordnete
Bauteile (z.B. fiir Erker, Balkone, etc.) ist gemib § 23 Abs. 2 u. 3 BauNVO zuldssig,
dabei kann die Baugrenze bis max. 1,00 m iiberschritten werden.

Eine weitere Uberschreitung der Baugrenzen wird insoweit u. nur dann gestattet,
wenn es sich bei dem untergeordneten Bauteil um einen Wintergarten handelt. Hier
darf die Baugrenze bis max. 3,00 m iiberschritten werden.

Hinsichtlich der Uberschreitungen ist Art. 6 BayBo Abstandsflichen (Grenzabstinde)

Fiir den gesamten Geltungsbereich ist gemih § 22 BauNVO die offene Bauweise

i

Die MindestgroBe der Grundstiicke betriigt 520 m? bei Einzelhiusern.

1. Art und MaB der Nutzung
1.1 Dorfgebiet gemih § 5 BauNVO
1.2 Das Mab der baulichen Nutzung:

siehe Festsetzungstabelle (Seite 2/3)!
1.3.

Wohneinheiten zulissig.
2. Uberbaubare Grundstiicksfliichen, Bauweise
2.1,

Baugrenze gemiB § 23 Abs. 3 BauNVO
2.2

sind von der Festsetzung nicht betroffen.

<—————>  Firstrichtung

2.3

zu beachten !
2.4,

festgesetzt.
3. Mindestgrifien von Baugrundstiicken
3.1
4. Flichen fiir Stellpliitze, Garagen und Nebengebiiude
4.1 l Flachenumgrenzung fiir Garagen.

Die Errichtung von Garagen ist ausschlieBlich auf den mit nebenstehendem
Planzeichen gekennzeichneten Flichen zugelassen. Art. 7 Abs. 4 BayBo ist zu
beachten.



4.2.

4.3.

5.-10.

entfilit !

Garagenzufahrt in Pfeilrichtung, Stauraumtiefe mind. 5,00 m
AusschlieBlich fiir Parz. 1 gilt: Garagenzufahrt entweder von Westen

oder von Osten méglich.

Pro Wohneinheit sind 1,5 Stellplitze auf d. Baugrundstiick nachzuweisen; als
Stellplatzfliche kann auch der Stauraum vor d. Garage verwendet werden.



FESTSETZUNGSTABELLE:

@

b)

baurechtliche Festsetzungen

Nutzung als | max. zul. | max. zul. max. zul. | Grundstiicks Sonstiges
Nummer Vollge- | GeschoB- | Grundfldche grofle
Bauparzelle schofle flache einschl. GA
(m?) (m?) (cam?)
1 EH E+1 | 280 185 603 entfillt
2 EH E+1 | 280 185 547 Grenzanbau GA
zwingend
3 EH E+1 | 280 190 937 Anbau GA an priv.
Grinstr. zwingend
4 EH E+D | 280 190 917 Grenzanbau GA
beidseitig zwingend
5 EH E+D | 280 190 1118 Grenzanbau GA
zwingend
6 EH HG+ | 450 150 1028 entfillt
E+D
technische Festsetzungen
max. zul. | Dachform | Seitenverh.d. | Dachgauben | Zwerchhiuser, Hohenlage
Nummer Wandhsh rechteckigen traufbundig, | OK FFB Haus EG
Bauparzelle e Dachneigung | Baukorpers max. Breite 1/3 OK FFB GA
ab OKFF (Grad °) (1/1b) der (iiber NN)
EG Fassadenlédnge
(m)
1* 6.00/ - SD 7/5 nein ja 508.70
25°-26° | w grofler 508.70
2% 6.00/ - SD 7175 nein ja 508.80
25°-26° | u grofer 508.70
3* 6.00/- SD 7175 nein ja 509.10
25°-26° u. groBer 509.60
4 470/ - SD 7/5 nein ja 509.10
| 25°-30° u. grofer 508.80
5 470/ - SD 7/5 nein ja 510.60
25°-30° | u. groBer 510.00
6 470/ - SD 7/5 nein ja 512.00
25°.30° u. grofler

* Alternativ zu Parzelle 1,2 u. 3:
ist hier die Wandhohe niedriger bzw. gleich 4,70 m, so gelten hier die Festsetzungen (Dachneigung)
entsprechend E+D !
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Offentliche StraBenverkehrsfliche - verkehrsberuhigt.

11.2, StraBenbegrenzungslinic und Begrenzung sonstiger Verkehrsfliachen,
11.3. : Offentliche Pflasterflichen
11.4. Sichtdreiecke mit Angabe der Schenkellinge in Meter. Innerhalb der Sicht-
0 dreiecke ist jede Art von Bebauung und Bepflanzung sowie Ablagerung iiber
‘ F 1,0 m Héhe unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind einzeln stehende, hoch-

stimmige Biume deren Kronen auf einer Hohe von 2,0 m beginnt.

12.-13. entfiillt !

14. Flichen fiir Verwertung und Beseiticung von Abwasser

14.1. Parkplétze, Stellplitze und Grundstiickszufahrten sind iiberwiegend wasser-
durchldssig zu gestalten (wie humus- oder rasenverfugtes Pflaster, Rasen-
gittersteine, Schotterrasen, ggf. auch sandgeschlimmte Kies- oder Schotterdecke).

14.2. Die anfallenden Dachabwisser miissen auf den Baugrundstiicken durch
ausreichend dimensionierte Sickerschichte (Mindestmasse: Durchmesser 1,0-
1,5m, Tiefe: auf sickerfihigen Grund fithren!) beseitigt werden. Ein Notiiberlauf zur
offentlichen Regenwasserableitung ist unzulassig.

15. Offentliche und private Griinfliichen
15.1. Offentliche Griinflichen bzw. gliederndes StraBenbegleitgriin. Anlage und Be-
pflanzung erfolgen als ErschlieBungsmaBnahme durch die Gemeinde. 15.3
Private Griinfldche
Private Griinfléiche
153.1 Private Griinfliche mit Pflanzgebot; zur Sicherstellung des 6m breiten Griin-
IR streifens ist dieser von jeglicher Bebauung freizuhalten. Der Griinstreifen ist
Y als Streuobstwiese (mit Pflanzgebot gemih § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB fiir stand-
ortgemife, heimische Obstbdume - siehe 25.2) auszubilden.
16, entfillt !
17. Flichen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen
17.1 Verinderungen des natiirlichen Gelidndeverlaufes. bedingt durch die

Hohenfestsetzung der Baukérper, sind soweit erforderlich nur im geringen
Umfang zulédssig. Boschungen und Abgrabungen sind in die natiirliche
Geléndeform harmonisch einzubinden und sowohl im Grundri8 als auch in

den Ansichts- und Schnittzeichnungen (s. Ziff. 17 .2) exakt darzustellen.

Das abgegrabene Geliande in den Baugrundstiicken ist mind. 1,50 m vor der
Grundstiicksgrenze auf die urspriingliche Geliindehshe (natiirliches, vorhandenes
Gelande) anzugleichen.
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17.2. Zur Sicherstellung der Hohenlage sind im Rahmen der Einzelbaugenehmigungen
Gelinde-Hohenschnitte (mind. je 1x lings und quer) dem Bauantrag beizulegen.

18.-24, entfiillt !
25. Bindungen fiir Bepflanzungen
25.1. Die unbebauten Flichen der Baugrundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh-

und Fahrfldchen oder als Stellplitze fiir Kraftfahrzeuge festgelegt sind,
gértnerisch zu gestalten. Je angefangene 200 m2 Grundstiicksfliche ist mind.
1 Laubbaum bodenstindiger Art (einschl. Obstbiume) zu pflanzen.

Dabei ist Art. 47 des Ausfiihrungsgesetzes zum BGB vom 20.07.82
(Grenzabstand von Baumen, Strauchern usw.) und die beigefiigte Pflanzliste
(Anhang unter Ziff. B) zu beachten.

25.2. Pflanzgebot gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB fiir standortgemife, heimische
Laubbiume od. Obstblidume.

25.3. Pflanzgebot gemab § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB fiir standortgemiBe, heimische
Laubbdume.
26. Abgrabungen und Stiitzmauern fiir Straflenkirper

Strafenboschungsbereiche
! Vor Parzellierung der Baugrundstiicke sind StraBenbaupline vorzulegen.
StraBenausbau- und Hohenpline werden Bestandteil des Bebauungsplanes.

27. Geltungsbereich

27.]. «» ew em e Riumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes
272, “\._ Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

28. VermaBung

vi;Lv]'— VermabBung in Meter, z.B. 5.0 m

29, Bauliche Gestaltung

In Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB werden gem. Art. 91 BayBO zur
baulichen Gestaltung Festsetzungen getroffen.

Bei der Gestaltung der Gebiude sind folgende wesentliche Gestaltungs-
elemente zu beriicksichtigen:

- klar gegliederte, langsgerichtete rechteckige Baukoérperform,

- geneigtes Satteldach

- groBe Dachiiberstinde bei Wohngebauden nur in Verbindung mit
Balkon und Freisitz

- bei Grenzgaragen sind Dachiiberstéinde (traufseitig:max. 0.45cm incl.
Dachrinne; ortgangseitig max. 0.20cm) zuléssig. Diese sind jedoch privat-
rechtlich zu sichern.

- Lochfassade mit iiberwiegendem Anteil geschlossener Flichen.



Samtliche bauliche Anlagen sind so zu errichten, daB Verinderungen der
natirlichen Geldndeoberfliche auf ein MindestmaB beschrinkt bleiben |

Die Hohenlage der Gebdude und Garagen wird wegen der vorherschenden
Geldndegegebenheiten (Hangneigungen etc.) auf die max. zuldssige Oberkante
Erdgeschob- bzw. HanggeschoB-FertigfuBbodenhéhe iiber NN durch die Festsetzungs-
tabelle festgelegt. Die Abnahme des Schnurgeriistes muB rechtzeitig vor Bau-

beginn - auf Anmeldung des Bauherren - erfolgen.

Die festgelegten Hohen von EG- Béden bzw. Decken miissen nach Fertigstellung

der Rohbéden bzw. EG-Rohdecke - auf rechtzeitige Anmeldung des Bauherrn auf
ihre Einhaltung nachgepriift werden (vor Weiterbau !);

Die Schnurgeriistabnahme und die Hohenfestlegung der Gebiude ist durch die
Gemeinde oder einem Beauftragten abzunehmen (Einmessbescheinigung !)
Dabei ist auf die Hohenfestpunkte Bezug zu nehmen (siche unter 29.1.5 ).

Als Wandhgéhe gilt das MaB von OK-ErdgeschoB-FertigfuBboden bis zum
Schnittpunkt der Aubenkante-Umfassungsmauer mit OK-Dachhaut an

der Traufseite des Gebaudes. Die Wandhéhe wird wie folgt festgesetzt:
E+I: max. 6,00 m, E+D: max. 4,70 m; HG+E+D: max. 4,70 m.

Bei auBenwandvorstehenden bzw, aubenwandbiindigen Zwerchhiuser sind die
Hohen d. Traufen an das Hauptdach anzugleichen.

Die Wandhéhe von Garage und Nebengebaude regelt sich nach der BayBO.

Hohenfestpunkte, nach denen die Hohenlagen der Gebidude festzulegen sind.

Haupt- und Nebengebiude sind als gestalterische Einheit auszubilden. Dies
gilt insbesondere hinsichtlich der Dachform, Dachneigung, der verwendeten

Der GrundriB der Baukorper muf die Form eines ldnglichen
Rechtecks (Seitenverhiltnis mind. 7 - 5) aufweisen.

Die Dachflichen sind rechteckig auszubilden, der Dachfirst muB in Lings-
richtung der Geb4ude verlaufen und ist in Gebdudemitte zu legen. soweit
zeichnerisch im Bebauungsplan nicht anders festgesetzt. Es sind nur Satteldicher

29.1. Hohenentwicklung der Gebiiude
29.1.1.
(siehe Ziff. 17.1)
29.1.2.
29.1.3.
hierzu siche auch Festsetzungstabelle !
29.1.4.
29.1.5. ®
Hihenfestpunkt 1: 510,15 m iib. NN:
29.2. Form und Gestalt der Baukirper
29.2.1.
Materialien sowie der F arbgestaltung.
29.2.2.
29.3, Gestaltung des Daches
2931
zuldssig.
29.3.2.

Die Dachneigung wird von 25 bis max. 26 Grad bei E+],

bei E+D sowie bei HG+E+Dvon 25 bis max. 30 Grad festgelegt.

Gilt ausschlieBlich fiir Parzelle 1.2 u. 3: ist hier die Wandhéhe niedriger bzw. gleich
4,70 m. so gelten hier die F estsetzungen (Dachneigung) entsprechend E+D !



Ungleiche Neigungswinkel der beiden Dachfldchen sind unzulissig.

29.3.3. Als Dacheindeckung werden naturrote Ziegel festgesetzt. Neben dieser
Festsetzung sind auch Glasdidcher (Wintergirten) zuléssig.

29.3.4. Zwerchhauser sind zuldssig, diese werden so definiert, dab sich diese aus der
Aufienwandfliche nach oben entwickeln oder max. 1.0m vorspringen.
Dabei darf die Zwerchhausbreite max. 1/3 der Fassadenlénge betragen,
der Zwerchhausfirst muf mind. 1,00 m unter dem Hauptgebiudefirst liegen. Die
Dachneigung d. Zwerchhéuser ist der des Hauptdaches anzugleichen.

2935 Dachgauben u. sonstige Dachaufbauten, od. auch Dacheinchnitte sind unzulissig.

29.3.6. Dachflichenfenster sind nur im untergeordneten Mab bis max. 1,00 qm
Glasfliche je Fenster zugelassen ( max. 2 Stiick pro Dachfliche).

29.3.7. Kamine diirfen nicht an Auenwinden liegen und miissen so angeordnet sein,
dab sie in Firstnahe austreten.

29.4. Fassadengestaltung

29.4.1. Die Fenster- und Tir6ffnungen missen zu einer ausgewogenen Fassadengliederung
beitragen. Fenster und Tiiren sind als stehende Rechtecke auszubilden. Flichen iiber
1,20 qm sind durch Sprossen oder Rahmen harmonisch zu untergliedern.
Unterschiedliche Fenstergrében miissen gleichgeneigte Diagonalen aufweisen,

29.4.2. Balkone sind in Holz oder als leichte Stahlkonstruktion auszufithren. Ubereckbalkone
sind nur zulissig, wenn sie umlaufend sind und keine Gebiudeeinschnitte erfolgen.

29.4.3. Als Material fiir die Fassade sind ausschlieflich verputztes Mauerwerk oder Holz
zulidssig.

2944, Zuldssige Sichtblenden sowie Pergolen diirfen nur in Holz, leichter Stahlkonstruktion
oder Mauerwerk ausgefithrt werden.

29.5 Neben- bzw. Gemeinschaftsanlagen

2951 Untergeordnete Nebenanlagen gem § 14 Abs. 1 BauNVO sind zulissig; hierbei diirfen
jedoch eine max. Grundfliche von 10 m2 sowie eine Firsthohe von 3,0 m ab OK Gel.
nicht iiberschritten werden.

2952 Abfallbehilter sind entweder in die Gebdude zu integrieren oder im baulichen
Zusammenhang mit diesen unauftillig in das Baugebiet einzufiigen.
Miilltonnenboxen in Sicht-, Waschbeton 0.4. sind unzulissig.

29.6. Einfriedungen

29.6.1. entfillt

29.6.2. Die Einfriedung sind so zu gestalten, daB ¢in gefilliges und einheitliches Bild ge-

wihrleistet ist. Die Errichtung von Mauern und Stiitzmauern die iiber das Gelande
herausragen ist unzulissig.



29.6.3.

29.6.4.

29.6.5.

StraBenseitige Einfriedungen sind nur als Holzzdune mit senkrechter Lattung
(Staktetenzaun) von max.1,00 m Hohe zulissig. Eingangstiiren und Einfahrtstore sind
hohenbiindig mit dem Zaun in gleicher Ausfilhrungsart herzustellen.

An Grenzen zwischen Nachbargrundstiicken sind statt d. Holzzdune (siche 29.6.3)
auch max. 1,00 m hohe Maschendrahteinfriedungen mit Hinterpflanzung aus
heimischen Strauchern zulissig.

Bei Grundstiicken die unmittelbar an die Fahrbahn angrenzen. miissen die Einfrie-
dungen (Zdune und / od. Hecken udgl.) mindestens 0.50m von d. strassenseitigen
Grundstiicksgrenze zuriickgesetzt werden.
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B) NACHRICHTLICHE UBERNAHME UND HINWEISE
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511,00
/——/

754

—— ¢
3

732 qm

Bestehende Grundstiicksgrenze
Aufzuhebende Grundstiicksgrenzen

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen im Rahmen einer geordneten
stiadtebaulichen Entwicklung

Hohenschichtlinie, z.B. 511,00 iib. NN
Flurstiicknummer, z.B. 754
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Vorhandene Wohngebiude
Vorhandene Nebengebiude
Vorgeschlagene Bebauung

Parzellen-Nummer, z.B. 3 / Ca.-Grundstiicksgrofie

Erschliefungsvoraussetzung:

Die Gebiude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasser-Versorgungs-anlage und an die

zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieben.

Die Stromversorgung der Hiuser erfolgt durch ErdkabelanschluB. Die Kabelverteilerschriinke
werden aus gestalterischen Griinden nicht auf den Strabenflichen, sondern auf den Baugrundstiicken

der einzelnen Anschliefer, - integriert in den Gartenziunen - aufgestellt.

Anlagen zum Lagern. Umschlagen, Abfiillen. Herstellen, Behandeln und Verwenden wasser-
gefihrdender Stoffe miissen so beschaffen sein und so eingebaut. aufgestellt, unterhalten und
betrieben werden, daB eine Verunreinigung von Grundwasser oder Oberflichengewissern

ausgeschlossen ist.

Anlagen zur Lagerung und zum Transport wassergefihrdender Stoffe miissen gemab Art. 37

BayWG angezeigt werden.



Immissionen:

-10 -

Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlich genutzter Flichen ist ohne Einschrinkungen
zu dulden, sofern diese nach ortsiiblicher Verfahren und guter fachlicher Praxis durchgefiihrt wird.

Kartengrundlage:

Maflentnahme:

Allgemeines:

Amtliches Katasterblatt M 1 : 1000
Nr.S.0.1.19.22
Vermessungsamt Wasserburg

Planzeichen zur Mafientnahme nur bedingt geeignet; keine Gewihr fiir MaBhaltigkeit.
Falls bei der Vermessung Differenzen auftreten sind diese auszugleichen.

Das Baugebiet wurde bisher landwirtschaftlich genutzt.

Altlasten sind der Gemeinde nicht bekannt.

Bei Humus- u. Bodenabtrag ist sorgfaltigst auf eventuelle geschichtliche Funde zu
achten. Auf die Anzeigepflicht nach Art. 8 DSchG wird hingewiesen.

Bei Verwendung von festen Brennstoffen wird auf die Entstehung von Stickoxyden
und deren negative Auswirkung fiir die Umwelt hingewiesen.



PFLANZLISTE ZUR BEBAUUNGSPLAN - FESTSETZUNG - ZIFF: 15.3 u. 25.1
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(StandortsgemiBe, heimische Laubbiume und Striaucher)

GROSSBAUME:

Privatbereich:

Offentlicher Bereich:

Acer platanoides
Acer pesudoplatanus
Betula pendul

Fagus silvatica
Fraxinus excelsior
Tilia cordata

KLEINBAUME:

Privatbereich

Acer campestre
Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aucuparia

(wahlweise Obstbidume)

STRAUCHER:

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Sambucus nigra
Sambucus racemosa

HECKEN:

Acer campestre
Carpinus betulus
Fagus silvatica

Heister 2 xv., 200-250 ¢cm Hohe

Hochstimme 3xv., m.B. 14-16 cm STU und / oder Obstbiume:
Halbstamm od. Hochstamm (aite Lokalsorten)

Spitzahorn
Bergahorn
Sandbirke
Rotbuche
Gem. Esche
Winterlinde

Heister 2xv., 125 - 150 cm Hohe
Obstbdume: Hochstamm (alte Lokalsorten)

Feldahorn
Schwarzerle
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Gem. Eberesche

xv., 0.B. 100 -150 cm

Kornelkirsche
Echter Hartriegel
Haselnup
Schiehdorn
Faulbaum
Holunder
Trauben-Holunder

xv.; 0.B. 60 - 100 cm
Feldahorn

Hainbuche
Rotbuche

NEGATIVLISTE FUR DIE BEPFLANZUNG:

Chamaecyparis
Ligustrum vuigare
Taxus baccata
Thuja

Scheinzypresse (in allen Arten)
Liguster

Eibe

Lebensbaum (in allen Arten)



