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Die Gemeinde StraBlach-Dingharting erlaRt aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1,
2, 3, 8 und 9 des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) diesen Be-
bauungsplan als
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SATZUNG
FESTSETZUNGEN

Geltungsbereich

s s e Grenze des raumlichen Geltungsbereichs fur diesen
Bebauungsplan

Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Bebauungsplangebiet wird als Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
festgesetzt, Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

II Zahl der VoligeschoRe als Héchstgrenze, z.B. 2.
GR =160 Hochstzuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauN-
VO, z.B. 160 m?

Die Wandhdhe, gemessen von der festgelegten Geléndeoberflaiche bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der AuBenkante der Dachhaut darf maximal 6,50 m
betragen.
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Die Grundflache darf durch Grundflachen nach § 19 Abs. 4 BauNVO auf den Par-
zellen 1, 2, 3 und 4 im Teilbereich A um hochstens 120 m? Gberschritten werden. Im
Teilbereich B darf die Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO insoweit Uberschritten
werden, wie es fiir eine Tiefgarage oder Garagen mit Zuwegungen erforderlich ist,
héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

—_——— e ——— —

Baugrenze

nur Einzelhaus oder Doppelhaus zuldssig

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden wird nach § 9 Abs. 1
Nr. 6 BauGB wie folgt festgesetzt:

Je Wohngebsude sind maximal zwei Wohnungen zuléssig Bei zwei Doppelhaus-
hélften gilt das gesamte Doppelhaus als ein Wohngebéude.

' Ga i Flachen fur Garagengebadude, Dachneigung wie Haupt-
e gebdude 20° bis 27°. Garagengebaude sind im Teilbe-

reich A nur auf den dafur festgesetzten Flachen und in-
nerhalb des Bauraumes zulassig.

Im Teilbereich B sind Garagengebsude auch auBerhalb der Baugrenzen allgemein
zulassig.

Im Teilbereich B ist anstelle von Garagen auch eine Tiefgarage mit geschlossenem
Rampenbauwerk und Garagentor auBerhalb der Baugrenzen zuléssig. Wande und /
oder Decken des Rampenbauwerks sind schallabsorbierend auszubilden.

' Flachen fir Nebengebaude gemaR § 14 Abs. 1 BauN-
“““““ VO, Dachneigung wie Hauptgebdude 20° bis 27°. Ne-
bengebdude sind im Teilbereich A nur in den dafir
festgesetzten Flachen und innerhalb des Bauraums
zulassig, ausgenommen Kompostanlagen und gedeckte
Freisitze. Die Grundflache der Nebengeb&ude darf nicht
mehr als 12 m? betragen. Die Nebengeb&ude sind erd-
geschoRig in Holzbauweise (ausgenommen Brandwand
zum Nachbargrundstiick) auszufthren. Der Anbau an
Garagen und bei Kommunbebauung hat profilgleich zu
erfolgen.

Im Teilbereich B sind Nebengeb&ude, Dachneigung wie Hauptgebaude 20° bis 27°,
mit einer Grundflache von maximal 12 m? je Einzelhaus oder Doppelhaushélfte auch
auRerhalb der Baugrenzen allgemein zulassig. Bei der Errichtung von Garagen sind
diese Nebengebiude in unmittelbarer Verbindung zu den Garagen zu errichten.

Balkone durfen bis zu einer Tiefe von hochstens 1,25 m an der Giebelseite und ei-
ner Tiefe von héchstens 1,10 m an der Traufseite auch Uber die vorgegebenen
Baugrenzen hinaus errichtet werden. Erker sind unzulassig.

Fur jede Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen, davon ein Stellplatz in
einer Garage. Erforderliche Stellplatze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig. Fur die Gbrigen zuldssigen Nutzungen sind die Mittel-
werte der Bekanntmachung tber den Vollzug der Art. 62 und 63 (jetzt Art. 52 und
53) BayBO des Bayer. Staatsministeriums des Innern vom 12.02.1978, Anlage zu
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Abschnitt 3, MABI. S. 181, maRgebend. Hintereinander liegende Stellplatze kénnen
nur dann angerechnet werden, wenn diese Stellplatze dem Bedarf einer Wohnein-
heit dienen.

Bauliche Gestaltung

e m——— Hauptffirstrichtung zwingend, Satteldach, Dachneigung
20° - 27°. Innerhalb eines Bauraumes ist die Dachnei-
gung in der vorgegebenen Bandbreite frei wahlbar, je-
doch ist die Dachneigung innerhalb eines Bauraumes
einheitlich zu wéhlen. Der First ist parallel zur l&angeren
Gebiudeseite anzuordnen.

<—$—b Firstrichtung wahlweise, Satteldach, Dachneigung 20°
bis 27°. Innerhalb eines Bauraumes ist die Dachnei-

gung in der vorgegebenen Bandbreite frei wahlbar, je-
doch ist die Dachneigung innerhalb eines Bauraumes
einheitlich zu wahlen. Der First ist parallel zur langeren
Gebaudeseite anzuordnen.

Das Verhaltnis von Giebelseite zur Traufseite eines Einzel- bzw. Doppelhauses muf
mindestens 1,0 zu 1,3 betragen.

Dacheinschnitte sind nicht zuléssig. Je Einzel- bzw. Doppelhaus sind zwei Dach-
gauben mit einer Breite von maximal 1,25 m je Dachflache zuldssig. Dachflachen-
fenster sind bis zu einer GréRe von 0,9 gm zuldssig. Fur jede Dachflache eines
Wohngebéudes (Einzelhaus, Doppelhaus) sind zwei Dachflachenfenster zulassig.

Als Dachdeckung bei Haupt- und Nebengebduden sind nur ziegelrote Tonziegel,
Dachsteine oder dhnlich wirkende Materialien zulé4ssig. Dachrinnen, Fallrohre und
sonstige Verblechungen sind in Kupfer, Titanzinkblech oder gestrichenem Zinkblech
auszufihren.

Fur jeden Bauraum ist nur eine Antennenanlage zulassig.

Fur AuBenwande sind nur verputzte, gestrichene Mauerflachen oder senkrecht holz-
verschalte Flachen zulassig.

Die Verwendung von Zierputz, Keramikverblendungen, metallenen oder zementge-
bundenen Fassadenbauteilen, sowie von Kunststoffplatten und Glasbausteinen ist
unzuléssig.

Ferner sind unzulassig:

o Sichtbetonwande und Balkonsichtbetonbriistungen,

e Lichtgraben und &hnliche Abgrabungen, sowie Aufschittungen,
e Stlutzmauern tUber 0,5 m Hohe.

Glasflachen bei Fenstern und Fenstertiren, die groRer als 0,6 gm sind, sind durch
Sprossen bzw. Kempfer in ,stehende” Formate zu gliedern. Fenster mit einer Hohe
von mehr als 1,0 m missen mit einer Quersprosse gegliedert werden. Fenster und
Fenstertiiren sind in Holzbauweise oder &hnlich wirkenden Materialien herzustellen.

Bei Doppelhdusern und zusammengebauten Garagen- und Nebengeb&uden sind
Dachneigung, Dachdeckung, First- und Wandhdhe sowie die Farbgestaltung jeweils
einheitlich auszufiithren. Die Fassaden sind aufeinander abzustimmen.
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Werbeanlagen sind nur im ErdgeschoR zuldssig. Werbeanlagen dirfen nicht
selbstleuchtend sein. Werbeanlagen dirfen jedoch nicht an Einfriedungen und nicht
héher als 2,50 m Gber Gelande an Geb&uden angebracht werden.

Sonnenkollektoren, Photovoltaik-Zellen und Energieddcher sind an Gebaudefassa-
den und in der Dachflache liegend zuldssig. Sie mussen in Form, Werkstoff und
Farbe mit der Geb&dudegestaltung in Einklang stehen.

© 630,25 Hohenfestsetzung fur den Fertigboden im ErdgeschoR
tiber Normalnull, z.B. 630,25 m NN

Offentliche und private Verkehrsflichen

StraRenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache

Garageneinfahrten, sowie Stellplatze und deren Zufahrten sind als befestigte Ve-
getationsflachen (Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine) oder mit durch-
lassigem Verbundpflaster auszufiihren.

A Grundstickszufahrt zum Teilbereich B des Bebauungs-
plans

Freiflichengestaltung und Griinordnung

- Private Grinfliche, Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men gemaR der Festsetzung 7.4 und einheimischen

Strauchern.

Entlang der éffentlichen Verkehrsflachen sind nur sockellose Holzstaketenzéaune mit
einer Bodenfreiheit von mindestens 0,1 m und mit einer maximalen HGéhe von
1,30 m Gber dem Fahrbahnrand zulassig.

Zwischen den Grundstiicken und an den rickwartigen Grundstiicksgrenzen sind
auch Maschendrahtzdune mit Stahlrohrstitzen, einer Bodenfreiheit von mindestens
0,1 m und einer maximalen Héhe von 1,20 m zuléssig.

. Baum zu pflanzen

groRkroniger Baum, Baum der 1. Ordnung, von der Lage der festgesetzten Baume
kann im Teilbereich A geringfiigig und im Teilbereich B grundsatzlich abgewichen
werden, wenn technische, verkehrliche oder gestalterische Grinde dies erfordern.
zulassige Arten und PflanzgréBe :

Hochstamm, mindestens 3 - 4 x verpflanzt, Astansatz oberhalb 3,50 m, Stammum-
fang mind. 18 - 20 cm

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum RoRkastanie
Fagus silvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde



7.5.

7.6.

[ =

8.1.

8.2.

8.3.

Tilia platyphyllos Sommerlinde

kleinkroniger Baum, Baum der 2. Ordnung, von der Lage der festgesetzten Baume
kann im Teilbereich A geringfiigig und im Teilbereich B grundséatzlich abgewichen
werden, wenn technische, verkehrliche oder gestalterische Griinde dies erfordern.
zuldssige Arten und PflanzgréRe :

Hochstamm, 3 - 4 x verpflanzt

Alnus incana Weilerle
Alnus glutinosa Schwarzerle
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Pinus silvestris Kiefer
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus mahaleb Steinweichsel
Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus communis Wildbirne
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus torminalis Elsbeere
Taxus baccata Eibe

oder Obstbaume als Hochstamme
Weitere heimische Arten bis zu 20 % der Gesamtpflanzmenge sind zulassig.

Fensterlose Geb&ude- und Garagenwande sind mit Kletter- oder Rankpflanzen zu
begriinen. Zuléssige Arten fir Fassadengrin:

Aristolochia durior Pfeifenwinde

Hedera helix Efeu

Parthenocissus quinquefolia ,Engelmanii” Wilder Wein

Polygonum aubertii Knéterich

Clematis vitalba Heimische Waldrebe
Humulus lupulus Hopfen

Vitis vinifera Weinrebe, robuste Sorte

Weitere heimische Arten bis zu 20 % der Gesamtpflanzmenge sind zuldssig.

Fur Straucher gelten keine Festsetzungen beziglich der Pflanzenauswahl. Grund-
satzlich sind bei der Gestaltung der privaten Grinflachen jedoch einheimische Ge-
hélze der potentiell nattirlichen Vegetation zu verwenden.

Die nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplans gepflanzten Baume sind ar-
tenentsprechend zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang von Gehdlzen ist ar-
tenentsprechend nachzupfianzen.

Sonstiges
——0—0—0— Abgrenzung von Teilbereichen des Bebauungsplans
s—100 4 MaRangabe in Metern

Bis zu einem Abstand von 20 m von der StraBenmitte ist die Anordnung von zur
Beliftung notwendiger Fenster von Schiaf- und Kinderzimmern nur zul&ssig, wenn
sie hinter einer festen und mit einer Luftungsméglichkeit versehenen Verglasung lie-
gen oder die betreffenden Rdume mit einer schallgedampften Liftungseinrichtung
ausgestattet werden. Beide Einrichtungen durfen die Schalld@mmung der Gebaude-
auBenhaut nicht mindern.
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HINWEISE
236 Flursticknummer, z.B. 236
@ Teilbereich des Bebauungsplans, z. B. Teilbereich A
[Z Parzellennummer z.B. 2
-0— bestehende Grundstiicksgrenze mit Grenzstein

aufzuhebende Grundstiicksgrenze mit Grenzstein

vorgeschlagene neue Grundstiicksgrenze

bestehendes Hauptgebaude

bestehendes Nebengebaude

vorgeschlagener Baukédrper

.......................... Einfriedungslinie im Bereich der Garagen- und Neben-

gebaude
____630__ _ Héhenlinie Gber Normalinull, z.B. 630 m iber NN
. B Vorgeschlagene Firstrichtung

Samtliche Bauvorhaben im Bebauungsplanbereich werden an die zentrale Wasser-
versorgungsanlage der Gemeinde StraBlach-Dingharting angeschlossen. Der An-
schluB hierfir hat bis zur Bezugsfertigkeit der Bauvorhaben zu erfolgen.

Fur die anfallenden Abwasser ist der AnschiuB an die gemeindliche Kanalisation
vorgesehen. Der Anschluf hierfir hat bis zur Bezugsfertigkeit der Bauvorhaben zu
erfolgen.

Fernmelde- und Stromanschlukésten sind auf Privatgrund unmittelbar hinter der
StrafRenbegrenzungs- bzw. der Einfriedungslinie zu errichten.

Strom- und Fernmeldeleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Zur Reinhaltung der Luft sollen umweltfreundliche Heizungsarten verwendet werden.
Soweit die Méglichkeit besteht, sind Anschlisse an zentrale Energieversorgungs-
und Verteilungssysteme, auf kommunaler und regionaler Ebene, der Errichtung von
Einzelanlagen vorzuziehen.

Der Anwendung aktiver und passiver Solarenergiesysteme soll gegenlber konven-
tionellen Bauweisen und Techniken, unter Beriicksichtigung des geltenden Bau-
rechts sowie den Festsetzungen dieses Bebauungsplans, bei Abwégung der wirt-
schaftlichen Méglichkeiten, Vorrang eingerdumt werden.

Hinweis zur Niederschlagswasserbehandlung:

Das Oberflachenwasser mu auf dem eigenen Grundstiick zur Versickerung ge-
bracht werden.

Uber die Zulassigkeit von geplanten Entwasserungseinrichtungen muR entweder in
einem Wasserrechtsverfahren nach Art. 17 BayWG entschieden werden oder die
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Zulassigkeit ergibt sich aus Art. 33 BayWG, d.h. bei Einhaltung der Anwendungs-
voraussetzungen und Anforderungen der ,Niederschlagswasser-Freistellungsver-
ordnung (NWFreiV)" vom 01.02.2000 zum schadlosen Versickern von Nieder-
schlagswasser sowie der dazugehérigen ,Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW)*
ist die Versickerung von einer wasserrechtlichen Genehmigung befreit.

Es ist anzustreben, daR bei Grenzbebauung der Garagen- und Nebengeb&ude im
Traufbereich das Vordach maximal 0,50 m auf das Nachbargrundstiick ragen darf,
eine sogenannte Luftraumiberbauung.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, sind
nach Art. 8 DschG (Denkmalschutzgesetz) meldepflichtig.

BP STRABLACH-SUD Hinweis auf angrenzende rechtsverbindliche Bebau-
ungspléne z.B. Bebauungsplan StraRlach-Sud.

Fur jedes Bauvorhaben ist zusammen mit dem Bauantrag ein Freiflichengestal-
tungsplan mit vorhandenem Bestand entsprechend den Festsetzungen dieses Be-
bauungsplans vorzulegen.

Im Plangebiet kann es zeitweise zu méglichen L&rm-, Staub- und Geruchsbelasti-
gungen durch die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Nutzflachen
kommen.

Um bei Tiefgaragen eine Verunreinigung des Untergrundes bzw. des Grundwassers
durch anfallende Wasser (Schlepp- und Schmelzwasser von Fahrzeugen,
Schmutzwasser bei der Reinigung des Tiefgaragenbodens und anfallendes Lésch-
wasser im Brandfall) zu verhiiten, ist der Tiefgaragenboden dicht auszufiihren.



VERFAHRENSVERMERKE

Die ¢ffentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs mit Begriindung in der Fas-
sung vom 26. Juni 2002 hat in der Zeit vom 19. September 2002 bis einschlieBlich
18. Oktober 2002 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Die zweite offentliche verklrzte Auslegung gemaR § 3 Abs. 3 Satz 1 BauGB des
Bebauungsplans mit Begrindung in der Fassung vom 27. November 2002 fand in
der Zeit vom 02. Januar 2003 bis einschlieBlich 17. Januar 2003 statt.

Die dritte 6ffentliche verkirzte Auslegung gemaR § 3 Abs. 3 Satz 1 BauGB des Be-
bauungsplans mit Begriindung in der Fassung vom 29. Januar 2003 fand in der Zeit
vom 17. Februar 2003 bis einschlieBlich 05. M&rz 2003 statt.

Der SatzungsbeschluR zum Bebauungsplan mit Begrindung in der Fassung vom
29. Januar 2003 wurde vom Gemeinderat der Gemeinde StraRlach-Dingharting am
26. Marz 2003 gefaldt (§ 10 BauGB).

StraBlach-Dingharting, den 03. April 2003

Dr. Walter Brandl
1. Burgermeister

Die ortsibliche Bekanntmachung des Bebauungsplans erfolgte am 04. April 2003.
Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom 29. Januar
2003 in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

LA LEE LT

StraBlach-Dingharting, den 07. April 2003

Dr. Walter Brand|
1. Bargermeister

GEMEINDE STRARLACH-DINGHARTING

BEBAUUNGSPLAN , MUHLFELD*



