Erweiterung des Bebauungsplan "OBERBRUNN-NORD"

mit integriertem Grunordnungsplan
im Bereich der Flurstlicke Nr. 1228, 1231/4, /7 und 1476 der Gemarkung Pittenhart

Die Gemeinde Obing erlasst gemal § 2 Abs.1, § 8, § 9, § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB),

Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO), Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstucke (BauNVO), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), diese Bebauungsplananderung als
Satzung.
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A. PLANZEICHENERKLARUNG FUR FESTSETZUNGEN

eapeawa® GCrenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
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Grenze des Anderungsbereichs des Bebauungsplanes

Dorfgebiet gemal § 5 der BauNVO

0 offene Bauweise freizuhalten ist
(10 m Anbauverbotszone zur KreisstralRe)
& nur Doppelhauser zulassig 10.0
= MaRzahl in Meter, z.B. 10,0 m
SD nur Satteldach zulassig
Erforderliche Schallddmmende Liftungs-
I . \ einrichtung fur Schlaf- und Kinderzimmer
max. 2 Vollgeschosse zulassig, z.B. Il (siehe Festsetzungen durch Text)
0,30 Hochstzulassige Grundflachenzahl GRZ, z.B. 0,30 . .
B. PLANZEICHENERKLARUNG FUR HINWEISE
Hochstzulassige Geschossflachenzahl GFZ, z.B. 0,40
Bestehende Grundstlicksgrenze
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mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache
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Umgrenzung von Flachen fir Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Entwicklung 7-reihige Feldhecke

Anlage Totholzhaufen
zu erhaltender Einzelbaum (Laub-, Obstbaum)

zu pflanzender Einzelbaum (Laub-, Obstbaum)

private Grinflache

Umgrenzung von Flachen mit Bindung fiir
Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Gehdlzen

Bestehende Hohenschichtlinien (1,0 m)
in Meter Uber NHN

Hoéhenpunkt in m 4. NHN (System DHHN2016),
z.B. best. StralRenoberflache

C. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

4.
4.1

Art der baulichen Nutzung:
Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung:
Grundflachenzahl: ist gem. Planteil festgesetzt.
Geschossflachenzahl: ist gem. Planteil festgesetzt.
seitliche Wandhohe fliir Hauptgebéaude:
Fir die seitliche Wandhohe gilt das Maf3 von OK Fertigfullboden (FFB) im Erdgeschoss bis zur OK
Dachhaut in der Verschneidung mit der Gebaudeauf3enkante.
Hoéhenlage der Baukorper:
Die Hohenlage von OK Fertigfulboden (FFB) im Erdgeschoss ist wie folgt bestimmt:

Parzelle 1,2 = 541,34 mNN
Fir Hohenangaben in Meter Uber NN = "mNN" wird das Héhenbezugssystem DHHN12 verwendet.
Mit dem Bauantrag sind Gelandeschnitte entlang der Gebaudefluchtlinien vorzulegen, die das
geplante Gelande und das bestehende Gelande einschl. Fahrbahn und angrenzendes Grundstiick
darstellen.
Abstandsflachen: Abstandsflachen der BayBO gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 einzuhalten.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksfliche:

Bauweise: ist gem. Planteil festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache: AuBerhalb der Baugrenzen sind offene Stellplatze und
Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO zulassig. Uberdachungen, Abstell- und Gartenh&user sind
auBerhalb der Baugrenzen unzulassig.

Anzahl der Wohnungen: je Doppelhaushalfte max. 1 Wohneinheit

Bauliche Gestaltung:

Décher:

Dachneigung: Hauptgebaude 18-24 Grad. Fur eingeschossige Anbauten, Nebengebaude oder
Uberdachungen sind auch geringere Dachneigungen zuléssig.

Firstrichtung: frei wahlbar, jedoch parallel zur Gebaudeldngsseite

Dachform: gleichmaBig geneigtes Satteldach mit mittigem First parallel zur Traufe. Fir eingeschossige
Anbauten, Nebengebaude und Uberdachungen sind auch Pultdécher zuldssig sofern sie an ein
Hauptgebaude anlehnen.

Dachdeckung: mit roten oder rotbraunen Falzziegeln oder Flachdachpfannen.

Begriinte Décher: sind fiir eingeschossige Anbauten, Nebengebaude oder Uberdachungen zuldssig.
Dachuberstande: missen mindestens betragen:

Giebelseite: Traufseite:

erdgeschossige Gebaude (Wandhohe bis 3,0m): 60 cm 60 cm
erdgeschossige Gebaude (Wandhdhe tiber 3,0m): 100 cm 80 cm
mehrgeschossige Gebaude: 120 cm 100 cm

An den Gebaudeseiten, an denen ein Balkon angebaut ist, muf3 der Dachiiberstand mindestens 20 cm
Uber den Balkon hinausragen.
Solar- und Photovoltaikanlagen: sind in der gleichen Neigung wie die Dachflache zulassig.

4.2 Baukdrper:
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4.5

Fassade: Das Obergeschoss mindestens einer Haushalfte muss mit Holz verkleidet oder in sichtbarer
Holzkonstruktion, im Baustil eines "Sacherl" ausgefihrt werden. Alle anderen Fassaden sind zu
verputzen.

Gebaudeform: Gebaude sind als rechteckige Baukorper mit deutlicher Langsentwicklung und einem
Seitenverhaltnis von mindestens 4:5 zu errichten. Erdgeschossige Gebaudeanbauten sind zulassig.
Einheitliche Gestaltung: Gebaude oder Garagen die an einer seitlichen Grundstiicksgrenze
zusammengebaut werden, sind in Dachneigung, Dachdeckung, Dachiberstand einheitlich und ohne
Hohenversatz auszufiihren.

Einfriedungen, Tore:

Einfriedungen: Z&dune und Hecken (heimische Art) entlang der Grundstticksgrenzen sind auf3erhalb
von Sichtdreiecken zulassig. Zaune sind als Holzzaun, sockellos und max. 1,20 m hoch auszufiihren.
Mauern sind unzulassig.

Abstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen: Mit Einfriedungen und Anpflanzungen ist ein Abstand von
mind. 0,75 m zum befestigten Fahrbahnrand einzuhalten, wobei die Anlagen in jedem Falle auf dem
eigenen Grundstiick zu liegen kommen miissen. Absehbarer Uberwuchs ist dabei zu beachten.

Tore oder Schranken: vor Zufahrten sind von der Grenze mindestens 5,00 m zuriickzusetzen. Tore
durfen nicht zum Straf3enraum hin aufschlagen.

Anbauten / Nebengebéude / Uberdachung /Garagen / Stellpltze :

eingeschossige Anbauten, Nebengebiude, Uberdachungen und Garagen: sind nur innerhalb der
Baugrenzen oder der dafiir festgesetzten Flachen zulassig. Als seitl. Wandhohe sind max. 3,00 m
zulassig.

Stellplatze und Zufahrten: keine vollstandige Versiegelung, wasserdurchlassige Ausfiihrung (z. B.
wassergebundene Decken, Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge). Je Wohneinheit sind auf dem
Grundstlck zwei Stellplatze zu errichten.

Baulicher Schallschutz:

Es sind bevorzugt Wohnungsgrundrisse zu planen, bei denen Fenster, die zur Belliftung von
Schlafraumen (Schlaf- und Kinderzimmer) erforderlich sind, in den nach Stden und Westen
orientierten Fassaden bzw. Dachflachen liegen. Wo eine derartige Grundrissorientierung nicht méglich
ist, mussen Schlaf- und Kinderzimmer zur Raumbeluftung schallddmmende Luftungseinrichtungen
erhalten, um flr hygienischen Luftwechsel (Nennliftung) zu sorgen. Mechanische
Beluftungseinrichtungen dirfen in Schlafraumen im bestimmungsgemaflen Betriebszustand
(Nennliftung) einen Eigengerauschpegel von 30dB(A) im Raum (bezogen auf eine dquivalente
Absorptionsflache von A = 10 m2) nicht Gberschreiten.

Von diesen Festsetzungen kann gemaf § 31 BauGB im Einzelfall abgewichen werden, wenn im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch eine schalltechnische Untersuchung nachgewiesen
wird, dass auch geringere Anforderungen an den baulichen Schallschutz unter Beachtung der guiltigen
baurechtlichen Anforderungen mdéglich sind, um die Einhaltung der allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

Weitere Festsetzungen:

Gelandemodellierung, Gelandeoberflache:
Der naturliche Gelandeverlauf ist zu erhalten.
Abgrabungen und Aufschittungen: sind nur zur Herstellung einer Zufahrt (von Kr TS 22) zulassig.

Stltzmauern: sind unzulassig
Mindestandeckung: Es ist eine Mindestandeckung des Gelandes bis 0,3 m unter OK FFB

Erdgeschoss erforderlich.

5.2 Grlnordnung:
Mindestbepflanzung: Je 300 m2 unbebauter Flache ist mindestens ein hochstammiger Laub- o.

Obstbaum zu pflanzen.

Mindestpflanzqualitat: fir Baume: Hochstamm 3xv., M. B. STU 12-14 cm

fur Straucher: 2xv., O.B., 100-150 cm

Herstellung: Die Ein- bzw. Durchgriinung ist bis spatestens einem Jahr nach Nutzungsaufnahme
auszufiihren. Die im Nachbarrecht (AGBGB) geregelten Abstande zu Grenzen sind zu beachten.
Gehdlzarten: Es sind nur standortgerechte heimische Laubgehdlze und Straucher zulassig.
Nadelgehdlze (z.B. Thujen, Fichten und Tannen) und Sorten mit Saulen-, Pyramiden- und
Hangeformen sind nicht zulassig. Bei Obstbaumen sind regionaltypische standortgerechte Sorten zu
verwenden.

Pflege: Badume, Geholze und Straucher sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall sind sie
zu ersetzen.
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Gefahr durch Baume:

Um die Gefahr von Sach- und Personenschaden durch herabfallende Baumteile oder umfallende
Baume im Bereich der bestehenden Gehdlz- und Baumgruppen zu minimieren, ist fir Gebaude, die in
einem Abstand bis zu 20 Metern errichtet werden, mit dem Bauantrag eine unterschriebene
Haftungsausschlusserklarung (gegenuber dem Freistaat Bayern und der Gemeinde Pittenhart) sowie
ein Standsicherheitsnachweis zur Dach- bzw. Deckenkonstruktion im Falle eines Baumwurfes
einzureichen.

mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache:

Zur Anbindung der hinterliegenden Doppelhaushalfte an die Kreisstralle ist ein Geh- und Fahrrecht, in
min. 3,00 m Breite einschliel3lich einer Wendemaoglichkeit fir PKW's einzutragen.

Wasserversorgung, Abwasserentsorgung:

Um die Versorgung bzw. Entsorgung dauerhaft zu gewahrleisten, sind Leitungsrechte auf Parzelle 1
zugunsten der Parzelle 2 einzutragen.

Niederschlagswasser:

Dach- und Oberflachenwasser aus Niederschlagen ist auf den jeweiligen Grundstlicken zu
versickern. Dabei ist eine breitflachige Versickerung Gber eine belebte Oberbodenschicht
anzustreben. Es darf nicht in den Schmutzwasserkanal, auf 6ffentliche Verkehrsflachen sowie auf
benachbarte Grundstlicke geleitet werden.

Maflnahmen zum Ausgleich und Ersatz:

Entwicklung einer ca. 110 m langen, 7-reihigen Feldhecke auf trockenwarmen Standort mit
einheimischen, beerentragenden Gehdlzen, die als Bienenweide, Schmetterlingsfutterpflanzen,
Vogelschutz und -ndhrgehdlze dienen.
Fachgerechte Pflanzung gem. Artenliste und Anlage von zwei Totholzhaufen von mind. 1 m*® GréRe.
Artenliste: Es sind ausschlieRlich autochthone Pflanzen des Wuchsgebietes 9 zu verwenden.
Baume 1. Ordnung (Hochstamm, 3xv, mDb, StU 14 — 16 cm):

3 St. Quercus robur
Baume 2. Ordnung (Heister, 2xv, ohne Ballen, 150 - 200 cm):

10 St.
10 St.
10 St.
10 St.

Malus sylvestris
Prunus avium
Pyrus pyraster
Sorbus aucuparia

Straucher (Str. 2xv, ohne Ballen, 60 — 100 cm):

30 St.
40 St.
40 St.
50 St.
50 St.
30 St.
50 St.
55 St.
50 St.

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa glauca
Viburnum lantana

Herstellung:
Mit der Anlage der Ausgleichsmaflnahmen ist nach Satzungsbeschluss zu beginnen. Die Fertig-

stellung hat spatestens 1 Jahr nach dem Satzungsbeschluss zu erfolgen und ist der Unteren
Naturschutzbehorde anzuzeigen.
Pflege: Die Flachen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall sind sie zu ersetzen.

Artenschutz:

Besonders stérungsintensive Bautatigkeiten dirfen zur Vermeidung erheblicher Stérungen von im
Umfeld britenden Vogelarten im Zeitraum zwischen dem 01.03. und 30.06. jeden Jahres nur
durchgeflihrt werden, wenn diese schon vor diesem Zeitraum begonnen haben.

Sonstige Festsetzungen:

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen des rechtsglltigen Bebauungsplanes "Oberbrunn-Nord" sowie
die Festsetzungen der rechtsglltigen Satzung Uber die Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen,
Einfriedungen und Anpflanzungen (Gestaltungssatzung) der Gemeinde Pittenhart.

D. TEXTLICHE HINWEISE

1.

Niederschlagswasser

Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik
ist zu prifen. Ist eine flachenhafte Versickerung Uber eine geeignete Oberbodenschicht nicht méglich,
so ist eine linienférmige Versickerung z.B. mittels Mulden-Rigolen vorzuziehen. Die Beseitigung des
Niederschlagswassers Uber Sickerschachte ist grundsatzlich zu begriinden und nur in Ausnahmefallen
zulassig.

Der Bauherr hat eigenverantwortlich zu priifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser
eine genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG) bzw. in das
Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten. Gegebenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung bei
der Kreisverwaltungsbehoérde mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen. Bei der Beseitigung von
Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die Anforderungen der
DWA-BIlatter A138, A117 und M153 einzuhalten.

Landwirtschaftliche Flachen:

Die Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftlichen Flachen ist ohne Einschréankung zu dulden,
sofern diese auf ortsubliche Weise und nach guter fachlicher Praxis erfolgt.

Regenerative Energien:

Es wird empfohlen, neu zu erstellende Gebaude mit regenerativen Energiequellen wie z.B.
Sonnenkollektoren, Warmepumpen oder Photovoltaik zu versorgen.

. Oberflachenwasser:

Bei Starkregenereignissen besteht die Gefahr von Uberflutungen durch wild abflieRendes
Oberflachenwasser. Der Bauherr hat eigenverantwortlich SchutzmafRnahmen dagegen vorzunehmen.
Dabei ist §37 WHG (Wasserabfluss) zu bertcksichtigen. Wild abflieiendes Oberflachenwasser darf
durch die Veranderung nicht zu nachteiligen Auswirkungen fiir Ober- und Unterlieger fiihren.

Bodendenkmaler:

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht gem. Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.
Die Meldung ist an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehérde zu richten.

F. VERFAHRENSVERMERKE

1.

Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ..........cccccoeveenne gemal § 2 Abs.1 BauGB die Erweiterung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am .................... ortsublich bekannt
gemacht.

. Beteiligung der Offentlichkeit:

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und
Anhorung fir den Vorentwurf der Bebauungsplanerweiterung in der Fassung vom .............cccc.ee... hat in
der Zeit vom ..........cceeee. bis ..o stattgefunden.

Beteiligung der Behorden:

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB fir den Vorentwurf der Bebauungsplanerweiterung in der Fassung vom .............cccc..... hat in
der Zeitvom ...................... o] 1 stattgefunden.

. Offentliche Auslegung:

Der Entwurf der Bebauungsplanerweiterung in der Fassung vom ...................... wurde mit der
Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ...............cooeoiiiiin, DIS ..
offentlich ausgelegt.

Beteiligung der Behorden:

Zu dem Entwurf der Bebauungsplanerweiterung in der Fassung vom ....................... wurden die
Behorden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
...................................... bis .....cccciieei ... betelligt.
Satzungsbeschluss:
Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ...............ccccceeunnnnes die Bebauungsplan-
erweiterung § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .............cccccuuvee. als Satzung beschlossen.
Pittenhart, den...........ccccvvvvvvvevenenene. -Siegel- Josef Reithmeier, 1. Blirgermeister
Ausgefertigt:
Pittenhart, den............cccvvvvvvvevenenene. -Siegel- Josef Reithmeier, 1. Blrgermeister
Bekanntmachung:
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ...........cccccceueeee. gemaf § 10 Abs. 3 Halbsatz

2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
ortsublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und lber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechts-
folgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der
Bekanntmachung hingewiesen.
Pittenhart, den...........ccccooovvveeeninnnn.

-Siegel- Josef Reithmeier, 1. Blrgermeister
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