0]

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

2.2
2.2.1

2.2.2

2.3
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2.4

BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen geméan § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BAUGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Nicht zuldssig sind gemaB § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO folgende Nutzungen:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 NR. 1 BAUGB)
Zulgssige Grund-/Geschossflache

Nutzun Grundflachenzahl-GRZ | Geschossflachenzahl-GFZ
9 §17i.V.m. § 19 BauNVO | § 17 i.V.m. § 20 BauNVO
Einzelhaus
(Parzellen 2 - 10;12 - 15,18 - max. 0,4 max. 0,6
30)
Doppelhaushalfte
.04 .0,6
(Parzellen 16 - 17, 31 - 34) max max
Einzelhaus
(Parzellen 1, 11) max. 0,5 max. 0,8
Einzelhaus ax. 0.5 10
(Parzellen (35 - 37) - -
Hausgruppe
(Parzellen 38 - 40) max. 0,6 max. 1,6

Zahl der Vollgeschosse

Wohngebaude
max. 2 Vollgeschosse zulassig
Bauweise: Bautyp A: Erdgeschoss und Dachgeschoss (E+D) - Parzelle 1-34
Das 2. Vollgeschoss ist im Dachgeschoss anzuordnen
Bautyp B:  Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (E+l) - Parzelle 1-34

Das 2. Vollgeschoss ist im Obergeschoss anzuordnen
max. 3 Vollgeschosse zulassig
Bauweise: Bautyp C: Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss (E+I+D)
Parzelle 35 - 40

Garagen/ Carports/ Nebengeb&ude/ Anbauten
max. 1 Vollgeschoss zulassig
Bauweise: Erdgeschoss

Hohe baulicher Anlagen

Wandhdhe

Wohngebaude: Bautyp A: max. 4,80 m
Bautyp B: max. 6,50 m
Bautyp C max. 7,50 m

Garagen/Carports: max. 3,00 m

Anbauten: max. 4,00 m

Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO: max. 2,50 m

Definition:

Die Wandhéhe ist zu messen ab FOK - Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der
Wand.

Bezugspunkt der Héhe baulicher Anlagen (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Der Bezugspunkt zur Definition der Hbéhenlage des untersten Vollgeschosses
(FFOK-Erdgeschoss) orientiert sich jeweils an der Grundstlicksgrenze gemaf
Planeintrag am Niveau der ErschlieBungsstraBBe.

Eine H6hendifferenz bis max. 0,50 m ist zuldssig.

BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches gilt nachfolgende Bauweise:

Hauptgebaude: offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO

Nebengebaude: abweichende Bauweise geméan § 22 Abs. 4 BauNVO
Eine Grenzbebauung entsprechend den Uberbaubaren
Grundstlcksflachen (Baugrenzen) ist bis max. 9 m Lange
zulassig.

SCHEMASCHNITTE:
ZULASSIGE BAUWEISE INNERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

M 1 :

EINZELHAUS / MEHRFAMILIENHAUS / DOPPELHAUS

200

Bauweise alternativ wahlbar zwischen Bautyp A und B

BAUTYP A:

BAUTYP B:

Einzelhaus: Parzellen 2-10, 12-15, 18-30
Mehrfamilienhaus: Parzellen 1 und 11
Doppelhaus: Parzellen 16, 17, 31-34

BAUWEISE:

Erdgeschoss und Dachgeschoss (E+D)
Dachform: Satteldach (SD)/ Walmdach (WD)
Dachneigung: 35-45°

BAUWEISE:
Erdgeschoss und Obergeschoss (E+1)
Dachform:
Dachneigung:
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Einzelhaus: Parzellen 2-10, 12-15, 18-30
Mehrfamilienhaus: Parzellen 1 und 11
Doppelhaus: Parzellen 16, 17, 31-34

Satteldach (SD)/ Walmdach (WD)
15-35°

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS: 1 NR. 2 BAUGB)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden (ber die Festsetzung von
Baugrenzen gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO definiert. Diese untergliedern sich in
Baugrenzen fir die Gebaude der Hauptnutzungszwecke sowie in Baugrenzen fir
Garagen, Nebenanlagen, Carports und Stellplatzen. Auf die Festsetzung durch

Planzeichen zu Baugrenzen wird Bezug genommen.

Hinweis:

Eine Uberschreitung ist nur in geringfligigem AusmaB zuldssig, soweit keine Verletzung der
erforderlichen Abstandsflachen hervorgerufen wird.

Abstandsflachen

Die Tiefe der Abstandsflachen bemisst sich auf allen Parzellen geman Art. 6 Abs. 5
Satz 1 BayBO in der jeweils gultigen Fassung. Ein Mindestabstand zur
benachbarten Grundsticksgrenze von 3,00 m ist dabei einzuhalten. MaBgebend fur
die Ermittlung der Abstandsflachen ist die fertige Geldndeoberflache.

Verkehrsflachen

Zufahrten

Die verkehrliche ErschlieBung hat ausschlieBlich Uber die im Bebauungsplan
ausgewiesenen Ein- /Ausfahrten zu erfolgen.

Stellplatze
Stellplatze fir Kraftfahrzeuge zum Nachweis der Stellplatzpflicht sind ausschlieBlich

auf den privaten Grundstiicksflachen anzuordnen.

Hinweis:

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge kénnen ausnahmsweise auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen angeordnet sein. Hierzu ist eine isolierte Befreiung gemafi § 23 Abs. 5 Satz 2
BauNVO einzuholen.

Anzahl der Stellplatze

Bautyp Stellplatze

Einzelhaus (Parzellen 2- 10,12 - 15, 18 - 30) 2 Stellplatze je WE

Doppelhaushalfte (Parzellen 16, 17, 31 - 34) 2 Stellplatze je WE

Hausgruppe (Parzellen 38 — 40) 2 Stellplatze je WE

Einzelhaus (Parzellen 1,11, 35 - 37) 1,5 Stellplatze je WE

FIRSTRICHTUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Die festgesetzte Firstrichtung ist dem Planeintrag zu entnehmen und hat parallel zur
langeren Gebaudeseite zu verlaufen.

MINDESTGROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE (§ 9 ABS. 1 NR. 3 BAUGB)

Bautyp GréBe in gm
Einzelhaus (Parzellen 2- 10,12 - 15, 18 - 30) 340
Doppelhaushalfte (Parzellen 16, 17, 31 - 34) 270
Reihenhaus (Parzellen 38 — 40) 140
Einzelhaus (Parzellen 1, 11, 35 - 37) 590

ANZAHL DER ZULASSIGEN WOHNUNGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 6 BAUGB)

Bautyp Wohneinheiten (WE)

max. 1 Wohnung, zzgl. 1
Einliegerwohnung (max. 60 m?)
je Wohngebaude

Einzelhaus (Parzellen 2 - 10; 12 - 15; 18- 30)

Doppelhaushalfte (Parzellen 16; 17; 31 - 34) max. 1 WE je Doppelhaushélite

Einzelhaus (Parzellen 1; 11) max. 4 WE je Wohngeb&ude

Einzelhaus (Parzellen 35, 36) max. 6 WE je Wohngebaude

Einzelhaus (Parzelle 37) max. 3 WE je Wohngeb&ude

Hausgruppe (Parzellen 38 - 40) max. 1 WE je Reihenhaus

NIEDERSCHLAGSWASSERRUCKHALTUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 14 BAUGB)

Auf den privaten Grundsticksflachen sind ausreichend dimensionierte Rickhalte-
bzw. Pufferanlagen zur Sammlung des anfallenden Niederschlagswassers zu
errichten (dezentrale Niederschlagswasserrickhaltung).

Die Ruckhalteeinrichtungen sind in Form von oberirdischen Becken oder Mulden
bzw. als unterirdische Rigolensysteme oder Zisternen auszubilden. Ein Uberlauf
erfolgt in die 6ffentliche Regenwasserkanalisation.

Hinweis:

Ein Nachweis der Dimensionierung hat in den nachgeordneten Verfahren auf Ebene der
Entwésserungsplanung zu erfolgen.

HAUSGRUPPE

BAUTYP C:
Parzellen 38-40

BAUWEISE:
Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss (E+I1+D)
Dachform:

Dachneigung:

Satteldach (SD)
35-40°
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9 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO)
9.1  Gestaltung baulicher Anlagen

9.1.1 Wohngebaude

Bautyp A:

Dachform: Satteldach (SD)

Dachneigung: 35° - 45°

Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine, rot/braun/grau/anthrazit;
Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstéandige
Dachhaut.

Dachiiberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m;
Bei Uberdachten Balkonen / Terrassen max. 2,50 m.

Dachaufbauten: zulassig Giebel- oder Schleppgaupen als Einzelgaupen;

aneinandergereihte Dachgaupen sowie Einschnitte in die
Dachflachen sind unzulassig.

Breite: max. 1/3 der Gebaudelange

Wandhdhe: max. 6,00 m (Definition: siehe Ziffer 2.3.1)

Zwerch- /Standgiebel:

Bautyp B:

Dachform: Satteldach (SD)/Walmdach (WD)

Dachneigung: 15° - 35°

Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine, rot/braun/grau/anthrazit;
Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstéandige
Dachhaut

Dachiberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m;
Bei Uberdachten Balkonen/ Terrassen max. 2,50 m.

Dachaufbauten: unzulassig

Zwerch- /Standgiebel: unzuldssig

Bautyp C:

Dachform: Satteldach (SD)

Dachneigung: 35° - 40°

Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine, rot/braun/grau/anthrazit;
Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstéandige
Dachhaut

Dachuiberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m;
Bei Uberdachten Balkonen/ Terrassen max. 2,50 m.

Dachaufbauten: unzulassig

Zwerch- /Standgiebel: unzuldssig

9.1.2 Garagen/ Carports/ Nebengebaude/ Anbauten

Bautyp A:
Pultdach (PD)/ Flachdach (FD)

Bautyp B:
Pultdach (PD)/ Flachdach FD)
Bautyp A:  35°-45°

Bautyp B:  12°-24°
es sind ausschlieBlich Grindacher zuldssig.

Ortgang und Traufe max. 1,00 m
unzulassig
unzulassig

Dachform:

Dachneigung:

Dachdeckung:
Dachiberstand:
Dachaufbauten:
Zwerch- /Standgiebel:

9.2 Einfriedungen
Art und Ausfuhrung: Holzlattenzaun, Metallzaun, Maschendrahtzaun und
lebende Zaune (Hecken)
Steingitterkérbe (Gabione) sind nicht zuldssig
max. 1,80 m ab fertigem Geléande

unzulassig

Zaunhohe:
Sockel:

9.3 Gestaltung des Gelandes
Abgrabungen/ Aufschittungen:
Im gesamten Baugebiet sind Abgrabungen und Aufschittungen bis max. 1,00 m
zulassig. Ein direktes Aneinandergrenzen von Abgrabungen und Aufschattungen ist
unzulassig.
Stutzmauern:
Stutzmauern sind bis zu
Gelandeoberflache zuldssig.
Weitere Gelandeunterschiede sind als naturliche Bédschungen auszubilden.
Stltzmauern entlang von Grundstiicksgrenzen, auch am Baugebietsrand sind

unzulassig.

Hinweis:

Die Gelandehdhen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundsticke abzustimmen. Geman § 37
WHG sind Abgrabungen und Aufschittungen so auszufiihren, dass die Veranderungen bezlglich
wild abflieBendem Wassers nicht zum Nachteil Dritter erfolgt.

Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden als auch die geplanten Gelandehéhen darzustellen.
MaBgebend fur die Ermittlung der Wandhdhen ist die nattirliche Gelandeoberfléache.

einer H6he von 1,00 m dber der natlrlichen
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B) GRUNORDNUNGSPLAN
Festsetzungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

10 NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
Die nicht Gberbaubaren privaten Grundstlcksflachen innerhalb des Siedlungsbereiches
sind als Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflachen auszubilden und dauerhaft zu erhalten.
Schotterflachen sind unzuldssig. Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur fir
Zugénge, Zufahrten, Stellplatze, Aufenthaltsbereiche und Einfriedungen zulassig.

11 VERKEHRSFLACHEN, STELLPLATZE, ZUFAHRTEN UND ZUGANGE
Auf eine geringstmdgliche Befestigung ist zu achten.
Die KFZ-Stellplatze, KFZ-Staurdume und Grundstiickszufahrten sind versickerungsfahig zu
gestalten (rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine, Fahrspuren mit
durchl&ssigen Zwischenrdumen, Porenpflaster u. &.).

12 PFLANZMASSNAHMEN UND SAATARBEITEN
Die im Lageplan des Bebauungsplanes mit Grlnordnungsplan angegebenen Baum-/
Strauchpflanzungen stellen eine Mindestanzahl an Pflanzungen dar. Die Lage der
Pflanzungen ist variabel, wobei das planerische Konzept im Grundsatz einzuhalten ist.
Spatestens in der Pflanzperiode nach Fertigstellung der Bauarbeiten sind die Grinflachen
entsprechend den Festsetzungen zu begriinen und zu bepflanzen.

12.1  Anpflanzung von Baumen und Strauchern auf den Privatgrundstiicken
StraBenraum
Zur Begrinung des StraBenraumes sind Baume gemafl den Artenlisten 14.1 und 14.2 in
den festgesetzten Mindestqualitaten zu pflanzen.
Bei Gehdlzen, die straBenraumwirksam auf den privaten Flachen festgesetzt sind, ist auf
das StraBenraumprofil zu achten.
Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen
Zur Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Baume und Stréucher
geman den Artenlisten 14.2 und 14.3 und den darin festgesetzten Mindestqualitaten zu
pflanzen, wobei vorwiegend standortgerechte Laubgehélze in Kombination mit Zierstrau-
chern zu verwenden sind.
Bei Strauch- oder Baum-/ Strauchpflanzungen als Abschirmung zu den Nachbargrundstu-
cken soll der Anteil heimischer Gehélze mindestens 60 % betragen, im Ubergangsbereich
zur freien Landschaft 100 %.
Je angefangene 300 m? Grundstiicksflache, die von baulichen Anlagen nicht Uberdeckt
werden, ist ein heimischer Laubbaum entsprechend Artenliste 14.2 bzw. zwei Obstbdume
in den festgesetzten Mindestqualitdten zu pflanzen. Im Bereich der Verkehrsflachen ist auf
das StraBenraumprofil zu achten.

12.2 Anpflanzung von Baumen und Strduchern sowie Ansaat auf 6ffentlichen Griinflachen
Ortseingriinung
Zur Begrinung des Ortsrandes sind Baume und Straucher gemaf den Artenlisten 14.1 und
13.2in den festgesetzten Mindestqualitaten zu pflanzen.
Bei Gehdlzen, die straBenraumwirksam festgesetzt sind, ist auf das StraBenraumprofil zu
achten.
Fir die Ansaat ist eine Saatgutmischung aus dem Herkunftsgebiet 16 Unterbayerische H-
gel- und Plattenregion zu verwenden.

13 PFLEGEARBEITEN

13.1 Pflege der Gehdlzpflanzungen
Die zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausfallende Baume und
Straucher sind nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den festgesetzten Gi-
teanforderungen zu entsprechen haben und in der nachstmdglichen Pflanzperiode zu
pflanzen und arttypisch zu entwickeln sind. Die Bewirtschaftung der angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flache darf nicht durch Uberhdngende Aste, Schattenwurf oder Wurzel-
wachstum beeintrachtigt werden. Ein ordnungsgemaBer Rickschnitt ist sicherzustellen.

13.2 Pflege der Grinflachen

Die Grunfldchen sind zu pflegen und zu erhalten. Die Grunflachen sind zweimal im Jahr, je
nach Aufwuchsmenge, zu mahen. Der erste Schnitt ist Mitte bis Ende Juli der zweite Schnitt
Mitte September durchzufiihren. Dabei sind insektenschonende Maher (z.B. Balkenmaher)
zu verwenden Das Mahgut ist jeweils abzufahren und ordnungsgeman zu verwerten. Dln-
gung, PflanzenschutzmaBnahmen sowie Kalkungen sind zu unterlassen.

Sollten im Bereich der Flachen fir Niederschlagswasser Feuchtflachen mit oder ohne Vege-
tation entstehen, so ist deren Pflege/Bearbeitung mit der Unteren Naturschutzbehérde abzu-
stimmen.

MEHRFAMILIENHAUS

BAUTYP C:

Parzellen 35-37

BAUWEISE:
Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss (E+I1+D)
Dachform:
Dachneigung:

Satteldach (SD)
35-40-°
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

@ Allgemeines Wohngebiet (s Ziffer 1.1)

Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse

n max. 2 Vollgeschosse zulassig
i max. 3 Vollgeschosse zulassig

Bauweise / Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenze: Die den Hauptnutzungszwecken dienenden Uberbaubaren
Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Baugrenze: Fir Ooffentliche Parkflichen und private Stellplatze.
Konkretisierung erfolgt Uber ergdnzende Festsetzung durch
Planzeichen St bzw. P.

Baulinie: Die baulichen Anlagen sind auf der festgesetzten Baulinie zu

errichten.

A nur Einzelhduser zuléssig

Flachen far Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

nur Doppelhduser zuldssig

nur Hausgruppe zulassig

@ Flachen zur Sammlung von Niederschlagswasser (RRB)
Ausfuhrung als offene, naturnahe Mulden

@ | Flachen fir Trafostation (TS)

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

Offentliche StraBenverkehrsflache
AmselstraBBe / SportplatzstraBBe

Offentliche StraBenverkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigte WohnstraBBe
Geh- und Radweg / Gehweg
Wirtschaftsweg
StraBenbegrenzungslinie

Wendemaoglichkeit
(Ausfihrung: Pflasterbelag)

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Private Verkehrsflachen
zur ErschlieBung der Bauparzellen

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

Offentliche Griinflache
zur Ortsrandeingriinung mit Pflanzgebot

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

@
3

' Gehdlzgruppe (Baum-/ Strauchpflanzung) — Planung

Einzelgeholz — Bestand

Einzelgehdlz — Planung

Sonstige Planzeichen

Gacpist  Garagen/ Carports/ Stellplatze
<+— Firstrichtung
: Einfahrt Garagen/ Carports
Bezugspunkt der Hohe baulicher Anlagen (s. Ziffer 2.4)
{P* Der Bezugspunkt zur Definition der Gebdudehdhe ist jeweils an der
Grundstlicksgrenze mittig innerhalb der privaten Verkehrsflachen zu wéhlen.
Bdschung — Planung

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

586  Flurnummer
—8—  Flurstlicksgrenze mit Grenzstein
-——- Grundstiicksgrenze — geplant
6 Parzellennummer (Beispiel)
775 m?  ParzellengroBe (Beispiel)

Bebauung — bestehend
Bebauung Hauptnutzung - geplant (Vorschlag)
Bebauung Garagen/ Carports/ Nebengeb&ude — geplant (Vorschlag)

4"k VermaBung in Metern (Beispiel)

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
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14.2

14.3

ARTENLISTEN

Es ist auf die Verwendung von autochthonem Pflanzmaterial zu achten.
Gehdlze 1. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 18-20 (StraBenraumprofil, falls erforderlich)
Fl&dchige Pflanzung: vHei, 250-300

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Betula pendula Sand-Birke
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

und vergleichbare Arten.

Gehdlze 2. und 3. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 14-16 (StraBenraumprofil, falls erforderlich)
Qualitat: vHei, 200-250 (flachige Pflanzungen)

Qualitat: H, 8-10 (Obstgehdlz)

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Holz-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus communis Wild-Birne

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
sowie regionaltypische Obst- und Nussbaume und vergleichbare Arten.
und andere heimische, standortgerechte Arten.

Straucher

Qualitat: vStr, mind. 4 Tr., 60-100
Cornus mas

Cornus sanguinea

Kornelkirsche
Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus*® Pfaffenhltchen
Ligustrum vulgare* Liguster

Gewdhnliche Heckenkirsche
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

in Arten

Lonicera xylosteum*

Sambucus nigra

Viburnum lantana*

Wildrosen und Beerenstraucher
und vergleichbare Arten.

*in Teilen giftig

HINWEISE DURCH TEXT

1

10

11

12

13

14

PLANGRUNDLAGE

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) der Bayerischen Vermessungsverwaltung wur-
de von der Gemeinde Tiefenbach zur Verfligung gestellt.

Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt und als Eigentumsnachweis
nicht geeignet, da keine Gewahr fir MaBhaltigkeit und Richtigkeit gegeben ist.

BAUGRUND

Zur endgdltigen Klérung der Untergrundverhaltnisse hinsichtlich Grindung der
Gebaude und ErschlieBungsanlagen sowie der Versickerungsverhaltnisse, wird den
Bauwerbern die Erstellung von Boden- und Baugrundgutachten empfohlen.

BODENSCHUTZ - SCHUTZ DES OBERBODENS, MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ
VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Bei baulichen und sonstigen Verdnderungen des Geldndes ist der anfallende
Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass er jederzeit
zu Kulturzwecken verwendet werden kann. Er ist in seiner gesamten Stérke anzu-
heben und in Mieten (maximal 3,00 m Basisbreite, 1,00 m Kronenbreite, 1,50 m
Hoéhe, bei Flachenlagerung 1,00 m Héhe) zu lagern. Die Oberbodenlager sind bei
einer Lagerdauer von Uber 6 Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten und stark
wasserzehrenden Pflanzen (z. B. Luzerne, Waldstauden-Segge, Lupine) als Grin-
dingung anzuséen, eine Befahrung mit Maschinen ist zu unterlassen. Die Vorga-
ben der DIN 19731 sind zu beachten.

NACHBARSCHAFTSRECHT / GRENZABSTANDE

Bei allen Pflanzungen von Bdumen und Strduchern sind die geltenden Regelungen
des AGBGB Art. 47 bis 50 zu beachten und zu angrenzenden benachbarten Flachen
nachfolgende Abstande einzuhalten:

0 0,50 m fir Gehdlze niedriger als 2,00 m Wuchshdhe,

0 2,00 m fir Gehdlze héher als 2,00 m Wuchshdhe,

00 bis zu 4,00 m zu landwirtschaftlichen Nutzflachen fir Gehdlze héher als 2,00 m.

FUHRUNG UND SCHUTZ VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Die Unterbringung der erforderlichen Versorgungsleitungen sollte aus stadtebauli-
chen und gestalterischen Grinden im Einvernehmen mit den Leitungstrdgern unter-
irdisch erfolgen.

Bei Anpflanzung von Baumen und GroBstrduchern ist zu unterirdischen Ver- und
Entsorgungsleitungen ein Abstand von mindestens 2,50 m einzuhalten. Bei kleine-
ren Strauchern ist ein Mindestabstand von 1,50 m ausreichend.

ABFALLRECHT

Gr6Be, Zahl und Art der Abfallbehéltnisse richten sich nach den Bestimmungen der
jeweiligen geltenden Satzung. Kann der angefallene Mull nicht direkt durch die Mull-
fahrzeuge

abgeholt werden, muss von den Abfallbesitzern dieser zu dem nachsten anfahrba-
ren Sammelplatz gebracht werden. Auf § 16 Nr. 1 der Unfallverhitungsvorschriften
Mullbeseitigung (DGUV-V 43) wird verwiesen.

LEUCHTMITTEL
Die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel (LED, natriumbedampft) wird
angeraten.

REGENERATIVE ENERGIENUTZUNG

Im Planungsgebiet sollen Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer
Energien, der Energieeffizienz sowie der Energieeinsparung besondere Berlcksich-
tigung finden. In der Planung werden daher inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen
durch eine Uberwiegende Ausrichtung der Gebaude nach Siden (Firstrichtung Ost-
West), der Bericksichtigung von ausreichend dimensionierten Abstdénden zwischen
den Baukérpern (Verschattung) und der Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaik-
modulen als eigenstandige Dachhaut sowie als aufgestanderte Modulkonstruktion.
Ebenso werden in den ortlichen Bauvorschriften keine einschrénkenden Vorgaben
hinsichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung getroffen, die eine Nutzung so-
larer Warmegewinnung bei der Grundrissorientierung einschranken. Grundsétzlich
wird zudem die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von solarer Strahlenener-
gie fir Heizung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur allge-
meinen Kraft-Warme-Kopplung verbindlich vorgeschrieben.

GRUNDWASSERSCHUTZ

Genaue Angaben zum héchsten Grundwasserstand (HGW) als Planungsgrundlage
fir BaumaBnahmen missen durch ein Gutachten eines fachkundigen Ingenieurbi-
ros ermittelt werden. Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsatzlich dem je-
weiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder
Schichtenwasser sichern muss. Insbesondere hat der Bauherr zu Uberprufen, ob
Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerrdume, Tiefgaragen etc. zu tref-
fen sind. Daruber hinaus sind bauliche Anlagen, soweit erforderlich, druckwasser-
dicht und auftriebssicher auszubilden. Fir das Bauen im Grundwasserschwan-
kungsbereich sowie fur eine evtl. notwendige Bauwasserhaltung ist beim Landrats-
amt Landshut eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen. Sollte der Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen geplant sein, so ist die Anlagenverordnung - Ver-
ordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und Uber
Fachbetriebe (VAwS) zu beachten und die fachkundige Stelle Wasserwirtschaft des
Landratsamtes Landshut zu beteiligen. Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreile-
gungen nach § 49 WHG bzw. die Erlaubnis mit Zulassungsfiktion nach Art. 70
BayWG sind zu beachten.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Die Grundsticksentwasserung hat nach DIN 1986-100 in Verbindung mit DIN EN
752 und DIN EN 12056 zu erfolgen. Die Bodenversiegelung im gesamten Planungs-
bereich ist dabei auf das unbedingt erforderliche MalB zu beschranken. Zur Aufrecht-
erhaltung der naturlichen Versickerungsfahigkeit sind die Zufahrten und PKW-
Stellflachen soweit als méglich versickerungsfahig zu gestalten. Es wird weiterhin
empfohlen, bei versickerungsfahigem Untergrund das Niederschlagswasser von den
Dachflachen und den Grundstiickszufahrten méglichst nicht in die Kanalisation einzu-
leiten, sondern mittels breitflachiger Versickerung Uber die belebte Bodenzone dem
Untergrund zuzufihren oder Uber geeignete Rlckhalteeinrichtungen (z. B. Teichan-
lagen, Regenwasserzisternen) zu sammeln. Im Vorfeld ist die ausreichende Sicker-
fahigkeit des Untergrundes nachzuweisen. Flr eine schadlose Versickerung von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser ist die Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) maBgebend. Weiterhin sind die "Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser" (TRENGW) zu beachten. Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder
Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50 m2 lberschreiten, sind zusatzliche Rei-
nigungsmaBnahmen flur die Dachwéasser erforderlich. Bei beschichteten Metalld&-
chern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Ill nach DIN 55928-8 bzw. die Kor-
rosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer ,lang“) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten.
Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann
vorzulegen.

Falls es bei Starkniederschlagen oder Schneeschmelze zu wild abflieBendem Was-
ser kommen sollte, darf dieses nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet wer-
den.

Geeignete SchutzmaBnahmen gegen wild abflieBendes Wasser und Schichten-
wasser sind vorzusehen, z. B. die Anordnung des Erdgeschosses mindestens 50
cm Uber Gelandeniveau und die wasserdichte Ausfiihrung des Kellergeschosses
(das bedeutet auch, dass alle Offnungen sowie Leitungs- und Rohrdurchfihrungen
wasserdicht oder anderweitig geschitzt sein missen). Detaillierte Empfehlungen
zum Objektschutz und baulichen Vorsorge enthélt die Hochwasserschutzfibel des
Bundesumweltministeriums (www.bmub.bund.de; Suchbegriff ,Hochwasserschutz-
fibel”).

IMMISSIONEN DURCH DIE LANDWIRTSCHAFT

Unmittelbar an den Geltungsbereich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im
Zuge einer ordnungsgemafBen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftli-
chen Nutzflachen missen die Anlieger mit zeitweise bedingten Geruchsimmissionen
(Gulle, Mist, Pflanzenschutzmittel), Staubimmissionen (Ernte-Drusch, Trockenheit)
und Larmimmissionen (landwirtschaftliche Maschinen) rechnen. Die Bauwerber sind
entsprechend darauf hinzuweisen.

DIN-NORMEN

Die DIN-Vorschriften, auf die in den Festsetzungen und in der Begrindung zu die-
sem Bebauungsplan mit Griinordnungsplan verwiesen werden, sowie anderweitig
im Bebauungsplan mit Grinordnungsplan erw@hnte Normbldtter, Richtlinien, Re-
gelwerke etc. sind im Rathaus der Gemeinde Tiefenbach wahrend der allgemeinen
Dienststunden einzusehen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan um-
fasst die vermessenen Grundsticksflachen der Flurnummern 633, sowie Teilfl&-
chen der Flurnummern 669, 669/2, 676/8, 663/17, 629/1, 659, 658/1 der Gemar-
kung Ast mit einer Flache von 29.000 m2.

INKRAFTTRETEN
Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan tritt am Tage der Bekanntmachung in
Kraft.
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VERFAHRENSVERMERKE

Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan ,Amselfeld, Ortsteil Ast” erfolgt
gemaB § 10 BauGB und wird im Regelverfahren durchgeflhrt.

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Tiefenbach hat in der Sitzung vom 13.01.2026 gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan ,Amselfeld, Ortsteil Ast* beschlos-
sen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 23.04.2026 ortsiiblich bekanntgemacht.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darle-
gung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans mit Grinordnungsplan in der
Fassung vom 28.07.2026 hat in der Zeit vom 16.09.2026 bis 16.10.2026 stattgefunden.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméan
§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans mit Grinordnungsplan in der
Fassung vom 28.07.2026 hat in der Zeit vom 16.09.2026 bis 16.10.2026 stattgefunden.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan ,Amselfeld, Ortsteil Ast® in der
Fassung vom _ . . wurde mit der Begrindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB sowie
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __._ . _bis__ . . offentlich ausgelegt.

Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Amselfeld, Ortsteil Ast* wurde mit Beschluss
vom__ . . gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom __._ . als Satzung be-
schlossen.

Gemeinde Tiefenbach, den
1. Blrgermeisterin

Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt.

Gemeinde Tiefenbach, den
1. Blrgermeisterin
Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan wurde am __. .
geméan § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit
Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde Tiefen-
bach zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und lber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan 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 wird hingewiesen.

Gemeinde Tiefenbach, den

1. Blrgermeisterin

BEBAUUNGSPLAN
MIT GROUNORDNUNGSPLAN

AMSELFELD, ORTSTEIL AST

GEMEINDE
LANDKREIS
REGIERUNGSBEZIRK

TIEFENBACH
LANDSHUT
NIEDERBAYERN

Praambel:

Die Gemeinde Tiefenbach erlasst gemai § 2 Abs. 1, §§ 9, 10, 13a und 13b
des Baugesetzbuches (BauGB) und der zum Zeitpunkt des Erlasses
glltigen Fassungen des BauGB, der Bayerischen Bauordnung (BayBO),
der Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) und der Planzeichenverordnung (PlanZV) diesen
Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Amselfeld, Ortsteil Ast” als
Satzung.

§ 1 — Raumlicher Geltungsbereich

Als  rdumlicher Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan mit
Grunordnungsplan i.d.F. vom_ . . einschlieBlich Festsetzungen
durch Text und Festsetzungen durch Planzeichen.

§ 2 — Bestandteil der Satzung

Als Bestandteil dieser Satzung gelten der ausgearbeitete Bebauungsplan
mit GrUnordnungsplan sowie  die Festsetzungen durch Text und
Festsetzungen durch Planzeichen.

§ 3 — Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.
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