Rechtsgrundlagen

Im Einzelnen gelten folgende Rechtsgrundlagen

-§ 2 Abs. 1 sowie §§ 9 und 10, §13 a des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom
01.01.2007

- Art. 91 der Bayerischen Bauordnung ( BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 04.08.1997

- die Baunutzungsverordnung ( BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993

- die Planzeichenverordnung (Planz) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990

- § 21 des Bundesnaturschutzgesetzes ( BNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom 25.03.2002

- Art. 3 des Bayerischen Naturschutzgesetzes ( BayNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
18.08.1998, geandert durch Gesetz vom 26.07.2005.

- Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern ( BayGO) i.d.F. der jeweils glltigen Fassung

Textliche Festsetzungen

Geplante bauliche Nutzung

1. Art der baulichen Nutzung

WA, allgemeines Wohngebiet geman §4 BauNVO.
Die unter § 4 Abs. 3 Nr. 1 -5 aufgefiihrten Ausnahmen sind im Baugebiet nicht zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Den Héchstwert der GRZ u. GFZ regelt die, im Baugebiet glltige, Nutzungsschablone.

2.2 Max. zul. Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse betragt II.
2.3 Bauweise
Zulassig sind nur Einzelhauser.

2.4 Anzahl der Wohnungen

Max. 2 WE pro Wohngeb&ude.

2.5 Abstandsflachen nach Art.6 BayBO

Es gelten die Abstandsflachen nach Art. 6.Abs. 4 und 5 BayBO.

2.6 Nebenanlagen

Bauliche Anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auBerhalb der iberbaubaren
Grundstilicksflache, mit Ausnahme von Garten- und Geratehduschen

bis zu einer GréRe von 9,00 gm, nicht zulassig.

Es gelten die Bestimmungen der BayBO firr Grenzbauten.

2.7 Max. zul. Hohen der Gebaude

2.7.1 Festlegung der Hohe der Gebaude
Die max. Hohe zwischen First u. Oberkante nattirlichen Gelande wird auf 10,20 m festgelegt.
Dies gilt nicht fir Satteldacher, bei der Anordnung der Geschosse E+D.

Zur Berechnung der max. H6he siehe unter Hinweise Punkt 10.1.
Jedem Bauantrag ist ein Gelandenivellement beizulegen.

2.7.2 Sockelhdhe, OK FertigfuRboden Erdgeschoss
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Die Hoéhenlage der Erdgeschosse, bezogen auf OK Fertig Fuboden EG, wird auf maximal
0,5 m Uber Oberkante natiirliches Gelande, bergseitig gemessen Mitte Gebaude, festgelegt.
Talseitig ist max. eine Hohe von 0,30 m dber Strallenoberkante erlaubt.

Liegt der Fall vor, dass die Hohenlage bergseitig tiefer liegt als die vorh. Strale talseitig,

so gilt das MaR 0,30m Uber vorh. Stralle ( siehe Schnittdarstellung).

3.1 Lage der Baukorper - bauliche Gestaltung

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt.
Einheitlich betragt der Mindestabstand Baugrenze - Grundstlicksgrenze 3,00 m.

3.2 Bdschungen und Abgrabungen

Gelandeunterschiede sind durch Bdschungen auszugleichen. Auffallig steile Bdschungen
und Abgrabungen mit einer Neigung groRer als 1:1 sind unzulassig.

3.3 Dacher

3.3.1 Hauptgebaude

Dachform : Décher aller Art auBer Tonnendécher und Flachdacher.

Dachneigung : 15 - 48 Grad

Firstrichtung : -

Dacheindeckung : Zur Dacheindeckung sind schwarzrote, rotgetdnte bis rotbraune sowie

anthrazitgetdnte Ziegel zulassig.
Eine Schieferdeckung wird ebenfalls zugelassen.

3.3.2 Nebengebaude/ Garagen

Dachform wie unter Pkt. 3.3.1 zusatzlich Flachdach ( FD).
Dachneigung : 0 - 48 Grad
Dacheindeckung : wie unter Pkt 3.3.1, zuséatzlich wird ein begriintes Dach zugelassen.

3.4 Dachaufbauten / Vorspriinge

3.4.1 Dacheinschnitte
Dacheinschnitte sind unzulassig.

3.4.2 Dachgauben
Der Abstand beim Zusammentreffen der Gaube mit dem Hauptdach betragt 1,00 m bis First.
Vom Ortgang wird ein Abstand von 1,50 m als zwingend vorgeschrieben.

Die max. Lange der Dachgaube betragt die Hélfte der Firstiange.
Der Dachiiberstand am Ortgang darf maximal 0,60 m betragen.
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3.4.3 Vorspriinge

Vorbauten, Turmgestaltungen und Standgiebel sind gestalterisch zugelassen, solange keine
Einzelbauten dadurch entstehen kénnen (siehe Skizze). Die Lage ist gestalterisch frei.

Das Mal} der Standgiebel wird auf 1/3 der Trauflange bzw. auf 5,50 m beschrankt

(siehe Hinweise Pkt 10.2)

3.5 Farbgestaltung

Fassadenfarben sind in Naturténen zulassig.

4. Garagen, Carport, Nebenanlagen und Stellplatze

4.1 Standort
Es gelten die Bestimmungen der BayBO fiir Grenzbauten.

4.2 Anzahl der Stellplatze

Je Wohnung sind zwei Stellplatze erforderlich.
4.3 Stauraum

Der Stauraum betragt zwischen Grundstiicksgrenze und Garage mind. 5,50 m.
Der Abstand von Carports und Stellplatze zur Grundstlicksgrenze betragt 1,00 m.

4.4 Zusammengebaute Grenzgaragen

Zusammengebaute Grenzgaragen konnen unterschiedliche Dachformen
und Dachneigungen aufweisen.

5 Einfriedun

Die max. Hohe der Einfriedung betragt 1,00 m.

Sockel sind bis auf einer Hohe von 25 cm im Zusammenhang mit einem Erdwall

als Sicherungskante erlaubt. Sonstige Abgrenzungen missen ebenerdig verlegt werden.

Erdwélle sind bis zum einer Hohe von 1,00 m zulassig.

Drahtz&une aus kunststoffummantelten Maschendraht sind zur StraRenseite

nur hinter einer Bepflanzung zuléssig.

An den seitlichen Grundstlicksgrenzen sind Drahtzaune aus kunststoffummantelten Maschendraht
mit maximaler Hohe von 1,25 m zuldssig.

Mauern, Stacheldraht, Sichtschutzzaune sind nicht erlaubt.

Absatz 1:

Flr Grundstticke, die Direkt an die ErschlieBungsstraBe angrenzen, ist eine Zurlicksetzung

der Einfriedung hinter der Grundstlicksgrenze von 0,50 m zwingend vorgeschrieben.

Der Bereich zwischen Grundstlicksgrenze und Einfriedung ist mit wasserdurchlassigen Materialien
oder Pflaster mit groRer Rasenfuge zu gestalten.

Absatz 2.
Grundstiicke die an Geh- oder Mehrzweckstreifen liegen, kénnen an die Grundstlicksgrenze lhre
Einfriedung setzen. Ansonsten gilt Absatz 1.

6. Griinordnung, Freiflichen

6.1 Oberflachenbefestigung von Garagenzufahrten, Stellplatze und Wege

Die Garagenzufahrten sowie Stellplatze und Wege sind mit
Rasenfugenpflaster aller Art oder versickerungsfahigem wasserdurchlassigen
Pflaster zu befestigen.

DER "INTEGRIERTE GRUNORDNUNGSPLAN" IST BESTANDTEIL DIESES
PLANES UND EBENFALLS RECHTSVERBINDLICH.

6.2.1 Flachen- und Einzelpflanzgebote
Zulassig : Standortgerechte heimische Geholze.
6.2.2 Grinordnung 6ffentliches Griin

Entlang der stdlichen Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
ist ein 3,00 m breiter Griinstreifen vorzusehen.

7. KreisstraRe NEA 19

7.1 Abstand baulicher Anlagen

Der Mindestabstand fiir bauliche Anlagen betragt vom Straenrand 10,00 m

8. Immissionsschutz

8.1 Aktiver Schallschutz

Durch den aktiven Schallschutz werden folgende Werte erreicht:
Tag: 62 db(A) ; Nacht: 56 dB(A)

8.1.1 Im gesamten Baugebiet ist bei der Errichtung von
schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen
(Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) der Nachweis der Luftschallddmmung von

AuRenbauteilen (Tabelle 8 der DIN 4109, November 1989) vor AulRenlarm zu fiihren.

Fir die Festsetzung der erforderlichen Luftschallddmmung von AulRenbauteilen
ist flir das Bebauungsgebiet folgender Larmpegelbereich zugrunde gelegt:
Larmbegelbereich I.

8.1.2 Unzulassig ist die Giberwiegende Orientierung der schutzbediirftigen Raume
zum Schienenverkehr.

8.2 Passiver Schallschutz:

8.2.1 Einbau von Fenster und Tiren mit erh6hter Luftschallddmmung in
die larmzugewandten norddstlich ausgerichteten Fassadenseiten.

8.2.2 Die Grundrisse sind so zu orientieren, dass schutzbediirftige Rdume
zur larmabgewandten sldwestlichen Gebaudeseite angeordnet werden.

8.2.3 Bei Anordnung von Fenstern u. Tlren mit erhdhter Schallddmmung,
ist eine Luftungseinrichtung vorzusehen.

9. AusgleichsmafRnahmen

§ 13a Bebauungsplane der Innenentwicklung

Durch Paragraph 13a, sind Ausgleichsmainahmen
nicht notwendig.

Anpflanzung Siidseite

von Heckengehdlzen in 5 m raumlicher Breite
Pflanzabstand 1,00m. Gehélzarten siehe Pkt. 11.2 Typ A.

10. Hinweise

10.1 Berechnung zur Festlegung der Hohe des Gebaudes

FUr die Festlegung der Hohe der zugelassenen Dacher, auBer Satteldacher,
wird ein Vergleichsobjekt zugrunde gelegt.

Die Breite des Vergleichsobjektes betragt in Richtung der Dachneigung 10,20 m.
Die Hohe die Stockwerkshohe betragt 2,90 m.

Die max. Dachneigung betragt 48 Grad.

Im Vergleichsobjekt wird die Hohe von 50 cm auf OK FFB. Decke Uber EG dazugerechnet.

Die max.Ho6he der noch zugelassenen Dachformen darf dieses Vergleichsobjekt mit
Satteldach nicht tbersteigen.
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10.2 Vorspringe
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10.3 Denkmalpflege

Bei archdologischen Funden ist die Meldepflicht nach Art. 8 DSchG zu beachten

10.4 Regenwasserbehandlung auf dem Grundstiick

Die Einleitung des Fremdwassers in den Schmutzwasserkanal ist unzuléssig.
Die Grundstlicksentwasserung ist nach den einschlagigen Regeln auszufiihren.
Die Bauvorhaben sind gegen Schicht- und Hangwasser abzusichern.

10.5 Randbegriinung Art. 47 u. 48 AGBGB

Die Randbegriinung ist nach Art 47 u.48 AGBGB zu den
angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstlicken einzuhalten

11. Empfehlungen

11.1 Garagen, Carport und Stellplatze

Haupteingange zum Wohngebaude dlrfen gestalterisch auch in die Garage integriert
werden.
Der méglichen Standorte in den Grundstlicken ist als Empfehlung eingezeichnet.

11.2 Flachdacher

Flachdacher kénnen als Griind&cher ausgefiihrt werden und mit geeigneter Artenauswahl
angeséat werden.

11.2 Regenwasserbehandlung auf dem Grundstiick

Es wird empfohlen das Regenwasser von den Dachflachen auf den Grundstiicken in
Sammelgruben oder Behélter einzuleiten und fiir die Gartenbewasserung zu nutzen.
Es werden Regenauffangbehélter mit einer MindestgroRe von 3 - 4 m3 pro 100 gm

Dachflache, mit Uberlauf in das Entwasserungssystem der Gemeinde
Hagenblchach, empfohlen.

GemaR der Trinkwasserverordnung 2001 (TVO) und der DIN 1988 sowie nach den
anerkannten Regeln der Technik ist die Anlage von einer Fachfirma zu installieren.
Das Leitungssystem der Regenwassernutzungsanlage

und der Trinkwasseranlage (unterschiedliche Leitungen),

sind gemalk § 17 TVO unterschiedlich zu kennzeichnen.

Sollte das Dachwasser zur Speisung der Waschmaschine genutzt werden,

muss eine zweite Anschlussmdglichkeit

mit Trinkwasserqualitat zur Speisung der Waschmaschine vorhanden sein.

11.3 Empfohlene Gehdlzarten

Typ A : Die Bepflanzung muss sich nach der potentiell nattirlichen Vegetation richten.

Baume: 3 x v m. B Stammdurchmesser 16 - 18 cm  Staucher 60/100 2 x v. 1 Stck/qm

Acer platanoides Spitzahorn Acer campestre Feldahorn
Aesculus hippocastanum  Rofkastanie Cornus mas Kornelkirsche
Betula pendula WeiRbirke Cornus sanguinea Hartriegel
Carpinus betulus Weilbuche Corylus avellana HaselnuR
Fagus silvatica Rotbuche Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen
Quercus robur Stieleiche Lonicera xylosteum  Heckenkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche Prunus spinosa Schlehe

Tilia cordata Winterlinde

11.4 Private Griinflachen

Bei Baugrundstiicken bis 400 gm ist ein kleinkroniger Laubbaum je Grundstiick zu pflanzen.
Bei Baugrundstiicken tiber 400 gm ist ein/ sind grof3kroniger Laubbaum oder zwei kleingronige

Laubb&ume je Grundsttick zu pflanzen.

7.0 Verkehrsflachen

|:| offentliche Verkehrsflachen StraRen

Verkehrsflachen besonderere Zweckbestimmung
7.00 StraBenbezeichnung

Verkehrsausbaubreite incl . Mehrzweckstreifen

|:| Grinweg
(R

Parkflache wasserdurchlassiger Belag

8.0 offentliche Grunordnung

S Hecke Neupflanzung offentlicher Bereich

Einzelbaum NEU

offentliche Griinflache

Sonstige Planzeichen
ohne Festsetzungscharakter

9.0 Schallschutzanlage

Schallschutzanlage auf begriinten Erdwall

10.0 Freiflachen

bestehender Baumgarten aulerhalb
des Geltungsbereiches

bestehendes StraBenbegleitgrin

11.0 Gelandeneigung

334,00 . -
— Hohenlinie Bestand

12.0 Leitungen

Leitungsrecht
00— Fernwasserleitung

13.0 Grenzen, Gebaude

Neue Grundstiicksgrenzen als mogl. Teilung

Als Alternative kénnen statt einem kleinkronigen Laubbaum auch ein Obstbaum als Hochstamm o Grenze Bestand

oder 30 gm Schnitthecke gepflanzt werden.

Planzeichenerklarung
Festsetzungen

1.0 Abgrenzung des Geltungsbereiches

BRI  Geltungsbereich nach § 9 Abs. 7; BauGB § 13 a

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

WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

3.0 Mass der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 BauGB §§ 16/17 BauNVO )

0,30 Grundflachenzahl GRZ § 19 BauNVO
Geschossflachenzahl GFZ § 20 BauNVO
Il Anzahl der zulassigen Vollgeschosse
2 Wo Anzahl der zulassigen Wohnungen
4.0 Bauweise

ﬁ nur Einzelhduser zulassig ( § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO)

5.0 Dachart / Dachneigung

5.1 Hauptgebaude
- Dacher aller Art auRer Tonnendacher und Flachdacher.

o
15- 48 Dachneigung

5.1 Nebengebaude/ Garagen
- Dacher aller Art zusatzlich Flachdach auRer Tonnendacher

0-48 ° Dachneigung

6.0 Uberbaubare Grundstiicksflache

............. Baugrenze ( § 23 Abs. 1 und 3 BauNVO )

Falls nicht anders Festgelegt, betragt die Baugrenze
zu den offentlichen Flachen 3,00 m.

______ -

Al

O

I
I
I
I
'
|
|
I
I
|
DN O

r--—~

I

@ Grundstiicksnummer
FL.Nr.446 Flurstiicksnummer M= 1:1000
9
_ bestehende Haupt- u. Nebengebaude
Rand Strale |
5 5 T
Vorhanden FuRgangerflache % ErschlieRungsstraBe Erschlig!&ungsstral&e é
0 tieferliegend. bergseitig. o
geplantesHaus im bebaubaren Bereich g Messung der M?SSUHQ der 7o)
= Hohenlage bergseitig Hohenlage zur Strafte e
- = Mitte Gebaude Mitte Geb&ude 2
il Empfohlener Standort der Nebenanlage, Garage o =
tiid A
L W o LLl z(Dw
> = > 3 =
14.0 Geltungsbereiche Bebauungsplan Nr. 7 =TI N W oz W m
= = 1% N
Fassung 28.07.2010 5 O Nr.41 © 2o Nr.41 Z
. 7 O] I~} [ o
Geltungsbereich nach § 9 Abs. 7; BauGB § 13 § 2 o ~
<
15.0 Garagen Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 7 _Ef 8 90% E <
Garagen, Carport Standort zwingend entlang 380,00mUNN ‘ ]
I der Grundsticksgrenze Nr.14; 24 - 25; 35-36.
Ansonsten gilt die BayBO. | = = =z
Bebauungsplan HaselntiRgérten Fassung 28.07.2010 Z| Z é =
R 3 = =
N~ NG o
3 S <
14.0 Nutzungsschablone © SE
GNr. 40-46)  Geltungsbereichsnummer SCH N ITT B = B M - 1 : 500
A A Art der baulichen Nutzung / Anzahl der Wohnungen
5wo| B B Zahl der Vollgeschosse |
Cl|D C Grundflachenzahl GRZ . |
D Geschossflachenzahl GFZ ErschlieBungsstraBe ErschlieBungsstraBe ErschlieBungsstraBe ErschlieBungsstraBe ErschlieBungsstrale ErschlieBungsstraBe E_rSCh"fBUHQSStra'}_e E
EI|F E Bauweise talseitig Messung parallel tieferliegend. bergseitig. parallel tieferliegend. Q liegt Hoher als Gelande. &, £
c Dachf der Hohenlage zum Messung der Mitte Messung der Messung der Messung der £ Messung der Messung der Hohenlage <= 0
G| - G D:é:hn%rimun w Gelande w Gebéude ., Hohenlage zur StraBe | ~ Hohenlage zur Strale ~ ~ Hohenlage bergseitig %, Hoéhenlage zur StraRe zur Stralte Mitte 2 o N
gtng = g Mitte Gebaude % & Mitte Geb&ude N Mitte Gebaude N Mitte Gebaude 0 § ., Mitte Gebaude 0 LB g £ L
5 . 2 5 5 2 2 S 25 = 2% 23 O
5 Nr .8 o Nr .37 O Nr .34 o ) Nr .28 T Lig Nr.16 g 253
& © w o O ©0g Y 4
z /\ \ /\ 1 \ g %E 2| o
o D - s 12 = =
L g % ibergeschoss = E’1\ D < 1 ] T O)
BEST GEL 8 E o E=Erdgeschoss 3 — = ‘o E E zﬁ £ =§
'-"’.!_ S Lo | Ise) @« =8 o
] % —
380,00mUNN
= =
5 S S E g E
4 < — . g o
= 2 2 SCHNITTA-A M=1.500 & =
3 « ‘° S 3 X

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat Hagenbuchach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 07.03.2012 die Aufstellung
des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan, Nr 8 ,Haselni3garten II" im beschleunigten
Verfahren gem. § 13 a BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemafi § 2 Abs. 1 BauGB im Amtsblatt der Verwaltungsgemeinschaft
Hagenbichach-Wilhelmsdorf vom 14.03.2012 mit dem Hinweis auf die Durchflihrung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1, Abs. 2 und 3 Nr. 1 BauGB ortsublich bekannt gemacht.

Die Offentlichkeit hat sich in der Zeit vom 19.03.2012 bis 29.03.2012 (iber die allgemeinen Ziele und
Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten und sich in dieser Zeit
auch zur Planung auRern konnen (§ 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB)

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan und Begriindung wurde
gemal § 13a Abs. 2Nr. 1, § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB

in der Zeit vom 02.04.2012 bis 02.05.2012 offentlich ausgelegt.

Die 6ffentliche Bekanntmachung erfolgte im Amtsblatt der

Verwaltungsgemeinschaft Hagenbiichach-Wilhelmsdorf vom 21.03.2012.

Die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gemafl § 13 a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3, § 4 Abs. 2 BauGB
erfolgte in der Zeit vom 02.04.2012 bis 02.05.2012.

Der Gemeinderat der Gemeinde Hagenblchach hat den Bebauungsplan mit

integriertem Grinordnungsplan,Nr. 8 ,HaselntRgarten Il, Fl.- Nr. 64; 62 , Gmkg. Hagenbtichach",
bestehend aus der Planzeichnung, den textlichen Festsetzungen und der dazugehdrigen Begriindung

i. d. F. vom 02.05.2012 mit Beschluss vom 02.05.2012 gemal} § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

. Der Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan,

Nr. 8 ,Haselnigérten Il, Fl.- Nr. 64; 62 , Gmkg. Hagenblchach" der Gemeinde Hagenbiichach
wurde am ..o gemal’ § 10 Abs. 3 BauGB im Amtsblatt

Nr. ... der Verwaltungsgemeinschaft HagenbUchach-Wilhelmsdorf ortstblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Hagenblichachden  ...................... ,

1.Burgermeister

Bebauungsplan mit intgriertem
Grunordnungsplan Nr. 8; BAUGB § 13a
"HaselnuBgarten II"

Fl.- Nr 64, 62 Gemeinde Hagenbuchach
Fassung 02.Mai 2012
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GEMEINDE Hagenbuchach

ENTWURFSVERFASSER

Ing. Buro Hans Eichler
Beratender Ingenieur -
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