Hilfestellung fir Gemeinden

»Gliederung und beispielhafte Festsetzungsmaoglichkeiten im Bebauungsplan®

Die nachfolgend aufgefiihrte Gliederung und die Festsetzungsmdglichkeiten sind beispielhaft und
verfahrensabhangig und erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie sind als Planungshilfen fr
die Gemeindeverwaltungen gedacht.

Die Praambel, die Planzeichnung und Gelandeschnitte, die Festsetzungen durch Planzeichen, die
Festsetzungen durch Text, die Hinweise durch Text und durch Planzeichen sowie die
Verfahrensvermerke sind ein zusammenhangendes Werk. Damit sie in ihrer Gesamtheit Rechtskraft
erlangen, sollten sie auch als ein zusammengehoériges Werk auf einem Plan dargestellt werden. Bei
notwendiger Darstellung auf zwei oder mehr Planen sollten diese entsprechend nummeriert sein und

deutlich aufeinander verweisen.

Praambel
Die Stadt/ Der Markt /Die Gemeinde ....... im Landkreis Pfaffenhofen
erlasst aufgrund (beispielhafte AuffUhrung — verfahrensabhangiq))

- der 88 2 Abs. 1,9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO)

- der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giiltigen Fassung, den
Bebauungsplan Nr. ... ,NAME“
als Satzung.

Bestandteile der Satzung:
e Der Bebauungsplan Nr. ... ,NAME“ in der Fassung vom ....................

¢ Die Gelandeschnitte zum Bebauungsplan Nr. ... ,NAME“ in der Fassungvom ..................

Mit beigefligt sind

die Begrundung in der Fassung vom .....................

der Umweltbericht in der Fassungvom .....................

z. B. immissionsschutzfachliches Gutachten Nr. .... vom ..... ,
spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) vom ...,

Verkehrsgutachten vom .... etc.
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A Bestandteil des Bebauungsplans
- Planzeichnung im M 1: 1.000
- Geb&udeschnittim M 1: 500
- Gelandeschnitt im M 1: 500
- Hoéhenplan im M 1: 500

B Festsetzungen durch Planzeichen

C Festsetzungen durch Text

|. Abstandsflachen:

Es gelten die Abstandsflachen gem. § 6 BayBO.

Il. Nutzung:
1. Das Bauland ist als Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) festgesetzt.
2. Die Zahl der Wohnungen wird bis max. 2. Wohneinheiten zugelassen. (vergl. 8 9 Abs. 1

Ziffer 6 BauGB)

lll. Gestaltung der Wohngebaude:
1. Es sind nur rechteckige Baukdrper mit wasserundurchlassigem Keller zulassig.
Die Gebaudelange (Firstrichtung) muss gegeniiber der Gebaudebreite um mind. 20 %

Uberwiegen.

2. Maximale Wandhohe 3,85 m, senkrecht gemessen vom Erdgeschossrohful3boden bis zur
Verschneidung Aulzenwand-Dachhaut (siehe auch V. Nr. 2).

3. Auf eine Betonung des Sockels ist zu verzichten.

4. Kniestocke dirfen von Oberkante — Rohdecke bis Unterkante — Sparren, senkrecht an der

AuRenwand gemessen, bis maximal 50 cm errichtet werden.
5. Dachform: Zulassig sind gleichgeneigte, symmetrische Satteldacher.
6. Dachuberstande: An der Traufe: max. 50 cm

Am Giebel: max. 30 cm

Uber Giebelwand auskragende Pfetten sind nicht zul4ssig.
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7. Dachneigung 36° — 44°

8. Dachgauben: Zulassig sind einzelne, stehende Kasten- oder Schleppgauben.

9. Die Summe der Dachaufbauten kann bis zu einer Breite von max. 1/3 der Hauslange
betragen.

10. Dacheinschnitte sind nicht zul&ssig.
Dachaufbauten durfen mit einem Abstand bis zu 2,0 m zum Ortgang errichtet werden.

11. Deckung: Ziegeldeckung/Dachpfannen naturrot

12. Fassadengestaltung: Wandflachen verputzt; weild oder gebrochen weil}/pastellfarbener
Anstrich, Verkleidung aus Holz - naturbelassen oder braun lasiert - werden zugelassen.

Grelle und leuchtende Farben sind nicht zuldssig.

IV Garagen
1. Die Garagen sind in Materialausbildung und Farbgebung dem Wohngebaude anzupassen und
mit einem Flachdach auszubilden. Gegebenenfalls kdnnen sie mit einem Grindach ausgefihrt

werden.

2. Garagen, einschl. Nebenraume kénnen unter folgenden Bedingungen an eine vorhandene

oder geplante Grundstiicksgrenze gebaut werden:

a) Die mittlere Wandhohe betragt max. 3,00 m. MaRgebend ist die Hohendifferenz zum
zugehdorigen StralRenbezugspunkt. Die mittlere Wandhdhe wird vom zugehdrigen
StralRenbezugspunkt bis zur Schnittlinie Aul3enwand mit der Oberkante (OK) Dachhaut

gemessen.

b) Eine max. Lange des Grenzausbaues von 7,50 m ist einzuhalten.

3. Die Flache vor der Garage ist als Stauraum - mind. 5,00 m - auszubilden und darf nicht

eingezaunt werden.

4. Stutzmauern sind nur im Bereich der Garagenzufahrt zulassig.

5. Nebengebdude und Nebenanlagen im Sinne des § 23 (5) BauNVO missen zur
straRenseitigen Grundstiicksgrenze (= Stral3enbegrenzungslinie) einen Abstand von

mindestens 3,00 m einhalten.
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V Hbhensituierung

1. Die Hohensituierung der Wohnhauser hat entsprechend der Gelandeschnitte zu erfolgen.

2. Die max. zulassige Oberkante Rohfufl3boden - Erdgeschoss (OK.-RF. EG) Wohnh&user ist in
den Gelandeschnitten festgesetzt. Mafl3gebend ist die Hohendifferenz zum zugehorigen
StralRenbezugspunkt - Oberkante (OK) StralRe an der Grenze im Zufahrtsbereich.

3. Die Hoéhensituierung der Wohnhauser darf von der OK.-RF. EG max. um +/- 30 cm

abweichen.

4. Die Hohensituierung der Garagen hat entsprechend der Geldndeschnitte zu erfolgen.

VI Gelande- und AufRenraumgestaltung

1. Gelandeveranderungen sollen minimiert und dem Gelanderelief der Umgebung angepasst -
im Bdschungsverhaltnis max. 1:2 - weich ausgeformt werden. Auffillungen zum freien
Gelande hin, missen auf das natirliche Gelandeniveau - Neigung max. 1:2 - auslaufen.
Der Mindestabstand des Bdschungskammes bzw. BoschungsfuRes zur Grundstiicksgrenze
muss mindestens einen Meter betragen.
An benachbarten Grundstiicksgrenzen ist der Gelandeverlauf aufeinander abzustimmen. Die
Eigentiimer haben innerhalb des Baugebietes auf Parzellen, die entsprechend den
Gelandeschnitten aufgefillt werden missen, zu dulden, wenn benachbarte aufzufiillende

Parzellen als Ubergangslosung auf ihre Grundstiicke abgeboscht werden.

2. Die Auffullungen und Abgrabungen haben entsprechend den Gelandeschnitten zu erfolgen.

3. Als Einfriedung, innerhalb des als WA (Allgemeines Wohngebiet) festgesetzten Bereiches,
sind Holzlattenzdune mit senkrechten Holzlatten/Staketen ohne Sockel zuldssig. Die Héhe der
Einfriedung an o¢ffentlichen Verkehrsflachen und zwischen Grundstlicksgrenzen kann bis zu
1,00 m betragen. Als Zwischenzaune sind auch Maschendrahtzaune, mit unauffalliger
Farbgebung (z.B. griin) zulassig. Die Eingangs- bzw. Einfahrtstore missen nach innen zu

offnen sein.

4. Stutzmauern sind nur im Bereich der Garagenzufahrt zulassig.
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VIl Grunflachengestaltung

1.

Mit dem Bauantrag ist ein Pflanzkonzept vorzulegen, das den Festsetzungen dieses

Bebauungsplanes entspricht.

2. Die Entwéasserung von befestigten Vorgartenflachen muss auf dem eigenen Grundstiick
besorgt werden.

3. Die privaten Grunflachen und Vorgarten sind gartnerisch anzulegen. Garten sind zu
bepflanzen.

4. Mindestens 50% des straBenbegleitenden Grenzverlaufs bzw. des Grenzverlaufs zu
offentlichen Flachen sind mit einer mindestens 80 cm breiten, 1 m hohen Heckenstruktur
zu bepflanzen.

5. Die Hecken zum offentlichen Bereich sind als Vorpflanzungen auszubilden.

6. Entlang von Garagenzufahrten bzw. Zufahrten auf dem Grundstiick sind spatestens ab
einer Lange von 5 m ab der Grundstiickserschliel3ung die Grundstiicksgrenzen auch zum
Nachbargrundstiick mit einer Hecke — mindestens 80 cm breit, 1 m hoch — zu bepflanzen.

7. Auf jedem ausgewiesenen Baugrundstick ist je 500 gm Grundstiicksflache mindestens
ein heimischer Laubbaum, Hochstamm, mind. 3-4 x verpflanzt, STU 16-20 cm, bzw. ein
heimisches Obstgehdlz, Hochstamm, mind. 2 x verpflanzt, STU 10-12 cm zu pflanzen.
Heckenbepflanzung: Straucher, 2-reihig, 2-3 x verpflanzt, MindestgréfRe 60 — 150 cm.

8. StralRenbegleitgriin: GrolRkronige, heimische Laubbaume, Hochstamm, min. 3 — 4x
verpflanzt, STU 16 — 20 cm

9. Pflanzenauswabhil:

a) Grol3kronige Baume:
... Auswahl nach Empfehlung der Unteren Naturschutzbehdrde
b) Heckengehdlze
... Auswahl nach Empfehlung der Unteren Naturschutzbehérde
c)
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VIl AusgleichsmalBhahmen (beispielhafte Auffiuhrung)
1. Die im Folgenden aufgefuhrten Flurnummern werden als Ausgleichsflachen festgesetzt und
sind diesem Bebauungsplan gem. 8 9 Abs. 1a BauGB zugeordnet. Fur die Kompensation des
Eingriffs durch den Bebauungsplan Nr. ... “Name* sind Flachen fir den Ausgleich von .... m2

bereitzustellen. ...

2. Herstellungsmaflinahmen

3. Entwicklungsmallinahmen

4. Pflegemalinahmen

IX Sonstiges
1. Niederschlagswasser oder sonstiges Abwasser darf nicht auf Stral3engrund geleitet werden.

2. Hausdrainagen dirfen nicht an den Abwasserkanal angeschlossen werden.

3. Allgemein gilt, dass alle Leitungen unbeschadet anderer gesetzlicher Regelungen unterirdisch

zu verlegen sind.

D Hinweise durch Planzeichen

E Hinweise durch Text

F Verfahrensvermerke (verfahrensabhangig)

1. Der Stadtrat /Markt-/Gemeinderat (evtl. beschlieRender Ausschuss) hat in der Sitzung vom ...
gemanR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. ... ,,NAME® beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ... ortsiiblich bekannt gemacht.
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Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung
und Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. ... ,,NAME* in der Fassung vom
... hatin der Zeit vom ... bis ... stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemani §
4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. ... ,,NAME in der Fassung vom
... hatin der Zeit vom ... bis ... stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. ... ,,NAME in der Fassung vom ... wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
... bis ... beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. ... ,,NAME in der Fassung vom ... wurde mit der
Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ... bis ... dffentlich ausgelegt.

Der Stadtrat /Markt-/Gemeinderat hat den Bebauungsplan Nr. ... ,,NAME mit den
Gelandeschnitten gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ... als Satzung beschlossen.

Stadt /Markt-/Gemeinde ..., den ...

(Siegel)
1. Brgermeister(in)
Ausgefertigt
Stadt /Markt-/Gemeinde ..., den ...

(Siegel)

1. Birgermeister(in)

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Nr. ... ,NAME wurde am ... gemalf § 10 Abs.
3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird
seit diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und tUber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan
ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des 8§ 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4
BauGB und die 88 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Stadt /Markt-/Gemeinde ..., den ...
(Siegel)

1. Burgermeister(in)

Anmerkungen:

Es kann auch jeder einzelne Verfahrensabschnitt durch Siegel und Unterschrift gesondert bestatigt werden. Die

Vermerke 1-3 sind nur erforderlich, wenn der entsprechende Beschluss gefasst wurde. Hinweise: Die Verfahrensvermerke
sind auf den Ausfertigungen der Bauleitplane anzubringen.

Fur weitere Informationen wird auch auf die ,Planungshilfen fiir die Bauleitplanung — Hinweise flr
die Ausarbeitung von Flachennutzungsplanen und Bebauungspldnen® auf der Internetseite des
Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bauen und Verkehr verwiesen.
www.stmb.bayern.de/buw/staedtebau/index.php
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