Markt Obergiinzburg Bebauungsplan ,Am Eschbach i, erste Anderung”

Textlicher Teil

zum Bebauungsplan ,,Am Eschbach ll, erste Anderung“

A Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch

2. Baunutzungsverordnung
3. Planzeichenverordnung

4, Bayerische Bauordnung
5. Gemeindeordnung fir den

Freistaat Bayern

6. Bayerisches Denkmal-
schutzgesetz

Baugesetzbuch in der Fassung der der Bekanntmachung
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geén-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBLI. I S. 1548),

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetztes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S.
1548),

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und

Uber die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverord-
nung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 | 5.68), zu-

letzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli

2011 (BGBI, 19911 S. 1509),

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.
August 2007 (GVBI.S. 588 BayRS 2132-1-I), zuletzt gean-
dert durch § 1 Nr. 13 LandesrechtbereinigungsG vom 8. 4.
2013 (GVBI. S. 174),

(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Au-
gust 1998 (GVBI S. 798, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gean-
dert durch Art. 65 des Gesetzes vom 24. Juli 2012 (GVBI
S. 366),

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
(BayDSchG vom 25. Juni 1973 (GVBI S. 328), geédndert
durch Gesetz vom 23. Juli 1994 (GVBI S. 622) — BayRS
2242-1-K; zuletzt gedndert am 27.07.2008,

GVBI 2009, 385, 390 f.
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Textliche Festsetzungen
In Ergdnzung zu der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

B Planungsrechtliche Festsetzungen

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) mit den Teilgebieten WA-1, WA-2, WA-3
und WA-4,

1.2 Unter Hinweis auf § 1 Abs. 5 BauNVO werden die gemaR § 4 Abs. 2 Ziffer 2 genannten
,Schank- und Speisewirtschaften® BauNVO nicht Bestandteil dieser Satzung.

1.3 Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO werden die gemaR § 3 Ziffer 4 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Ziffer 5 Tankstellen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Zahl der
Vollgeschosse sowie die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt. Die Regelung des § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf angewendet werden, im Teilgebiet WA-2 Uber 50 % bis zur
Obergrenze GRZ 0,8.

2.2 Die in der Planzeichnung angegebenen Werte gelten als Obergrenze.

3. Bauweise / Stellung der Gebdude
3.1 Offene Bauweise (22 Abs. 2 BauNVO). Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig.

3.2 Die Uberbaubare Flache wird durch Baugrenzen bestimmt. Fir Garagen gilt auch die Ab-
grenzung durch Planzeichen Nr. 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanZVvO).

Ausnahme (§ 31 Abs. 1 BauGB):

Gemal § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO kann die Baugrenze um bis zu 1,50 m fiir einzelne
Gebdaudeteile wie beispielsweise Vordach, Erker, Lichtschacht, Treppenstufen u. dgl.
Uberschritten werden.

3.3 Die Stellung der Gebaude ist durch die in der Planzeichnung eingetragene Hauptgebaude-
richtung festgesetzt; fur untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wiederkehr, Dachgauben,
Garagen und dgl. kann von der dargestellten Hauptgebauderichtung abgewichen werden.

4. Garagen / Stellplatze / Nebengebdude (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

4.1 Pro Wohneinheit (WE) sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen. Der Stellplatz vor der
Garage darf nicht auf die Anzahl notwendiger Stellplatze angerechnet werden. Die Stell-
platze mussen jederzeit und einfach zu erreichen sein. Die Eingangs- und Zufahrisberei-
che sind deshalb als offene Hofrdume ohne Einfriedung zur Strafle zu gestalten.

4.2 Garagen und Uberdachte Stellplatze durfen nur innerhalb der durch Baugrenzen oder der
durch eine Linie gemaR Ziffer 15.3 der Planzeichenverordnung (PlanZVO) bestimmten
iiberbaubaren Flachen errichtet werden; Steliplatze auch auBerhalb. Garagen mit direkter
Zufahrt von der Strafle haben einen Abstand von 5,00 m von der Hinterkante Stralle ein-
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zuhalten; bei Anordnung parallel zur Strale haben Garagen und Carports einen Abstand

von mindestens 1,0 m einzuhalten.
Hinweis: Bezuglich grenznaher Garagen siehe auch C Ziffer 1.4 dieser Satzung.

4.3 Garagen und Nebengebaude sind bei gegenseitigem Grenzanbau profil- und héhengleich
auszufihren. Carports sind erlaubt. Dachbegrunung ist zulassig. Dort, wo das Dach der
Garage im Hangbereich als Terrasse ausgebildet werden kann, ist auch ein Flachdach zu-
lassig; dabei ist die gesetzliche Abstandsfléache nach der BayBO einzuhalten.

4.4 Garagen im Keller sind unzulassig, es sei denn, sie kénnen hangaufwarts unmittelbar von
der Strafle aus im Untergeschoss erreicht werden.

4.5 Nebengebaude ohne Feuerungsanlagen bis zu einer Grundflache von 12 m? und mit ei-
nem umbauten Raum bis max. 40 m® umbauten Raum sind auch auflerhalb der
tiberbaubaren Flachen zulassig. Sie missen von der Hinterkante Stra3e einen Abstand
von mind. 2,00 m einhalten und durfen die Verkehrstbersicht nicht beeintrachtigen.

5 Offentliche und private Griinfliichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

5.1 Die nicht Uberbauten Fiachen der Baugrundstiicke sind in landschaftsgerechter Art und
Weise mit heimischen Geholzen gemah der nachfolgend genannten Vorschlagsliste zu
bepflanzen, zu begriinen und zu unterhalten. Dabei sind pro 250 m? Grundstucksfiéche
mindestens ein Baum der Wuchsklasse |l oder zwei Obstbaume zu pflanzen und zwar
mindestens in den Qualitaten:

Pflanzgite fur Baume:

Zweite Wuchsordnung, 2 x verpflanzt, mit Ballen.
Pflanzgiite fur Obstbdume:

Halbstamm, Kronenansatz 1,60 m oder
Hochstamm, Kronenansatz 1,80 m,

Pflanzgite fur Straucher: 2 x verpflanzt, 60-100 cm.

Geholzauswahl fur die Durchgriinung der Baugrundstiicke
Die Straucharten konnen aus nachfolgender Liste ausgewahlt werden:

Straucher, Mindestqualitat; 2 x v. H. 60 — 100

cm
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Prunus spinosa Schlehe

Corylus avelana Haselnuss
Euonymus europaeus Pfaffenhiittchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Zusatzlich kommen standortgerechte Arten und Sorten von Wildstrauchern und Wildrosen
in Betracht.

Neben Obstgeholzen kénnen fur die Grinflachen auch folgende Arten ausgewahlt werden,
wobei auf Baume der 1. Wuchsklasse verzichtet wurde:

(1) Baume 2. Wuchsklasse
Mindestqualitat: 3 x v. H. 251 -~ 300 cm

Acer campestre - Feldahorn
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Prunus avium - Vogelkirsche
Betula pendula - Birke

- Carpinus betulus - Hainbuche
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5.2 Bei Pflanzungen im Bereich von Erdkabeln ist ein Schutzabstand von mindestens 1,00 m
einzuhalten. Sollte dieser Abstand im Einzelfall unterschritten werden, so sind in Abspra-
che mit dem Kabeleigentimer entsprechende Schutzmassnahmen zu treffen.

5.3 Die Einfahrten zu den Grundstiicken sollen gepflastert oder in wassergebundener Decke
ausgefuhrt werden.

5.4 Die Anpflanzung der privaten Grunflachen hat spatestens ein Jahr nach der
Baubeginnsanzeige der Gebaude zu erfolgen.

6 Verkehrsflachen

6.1 Die Verkehrsflachen werden befestigt ausgefihrt. MaRgeblich ist der Ausbauplan des
Schwabischen Ingenieurbiros Jellen & Co, Stuibenweg 12, 87435 Kempten.

6.2 Bei der Anlage von Stellplatzen, Garagenvorplatzen, Zu- und Ausfahrten sowie Bepfian-

zungen sind in Kurvenbereichen und an Straenkreuzungen die Sichtverhaltnisse zum
StralRenverkehr zu beachten. Hier ist eine Abstimmung mit dem Marktbauamt erforderlich.

7  Flichen fiir Versorgungsleitungen und Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 12, 13 BauGB)

Bauliche Anlagen fir die elektrische Versorgung (Trafostation) sind auf den dafur ausgewiese-
nen Flachen zulassig. Leitungen sind unterirdisch als Kabel zu verlegen.

C Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / értliche Bauvorschriften (§ 9 Abs.
4 BauGB i. V. mit Art. 81 BayBO)

1. AuBere Gestaltung von baulichen Anlagen

1.1 Fur das WA Gebiet wird nachfolgende Bestimmungen getroffen:

Gebiet- WH, max. | Dach- Bauweise Giebelbreite Anzahl der
steil neigung max. Vollgeschosse
WA-1, WA-3 [6,50m 25° - 35° EundDH, O |[1150m ]

WA-4

WA-2 6,80m 25°- 30° E O 14 m 1+D

Erklarungen:

E= FEinzelhausbebauung, D = Doppelhausbebauung,

O=

Offene Bauweise

WH = Die Wandhohe wird definiert: senkrechte Entfernung von Oberkante naturlichem Ge-
lande bis Oberkante Dachhaut, gemessen in der Verldngerung der Auflenwand.

schoss wird hierbei als Dachgeschoss ausgebildet.
11+D = dreigeschossige Bauweise, wobei das dritte Geschoss als Dachgeschoss auszubil-

den ist.

Il= Zweigeschossige Bauweise, wobei auch I+D hier méglich ist, d. h. das 1. Oberge-

1.2 Fur samtliche Gebaude sind Sattel- und Walmdéacher zulassig. Die Dachflachen sind
rechteckig auszubilden. Abschleppungen tber Freisitz, Hauseingang und Balkonen, auch
als angesetzte Pultdacher, sind erlaubt. Die Dachfléachen kénnen gegeneinander versetzt
(Belichtung der nordlichen Raume) und der First kann auBermittig angeordnet werden

(VergroRerung einer Dachflache zur Aufnahme von Solarplatten).

1.3 Die Dacheindeckung hat mit kleinteiligen Dachplatten in roter und dunklerer Farbe zu er-
folgen. Solar- und Kollektorplatten auf dem Dach sind zuldssig.
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1.4 Fur die Abstandsflachen von Gebauden gelten die Bestimmungen der BayBO. Bei Gara-
gen entlang der Nachbargrenze kann die Garage auch mit einem Abstand von 1,50 m er-
richtet werden. Sie gilt als Grenzgarage. Im Bestandsbereich gilt Bestandsschutz.

1.5 Fur Dachaufbauten gilt:
Bei Dachaufbauten ist Maximal ein Quergiebel pro Dachseite, alternativ maximal zwei
Dachgauben pro Dachseite. Der Abstand der Dachaufbauten von der Giebelwand betragt
mindestens 2,00 m. Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 23 ° zuléssig. Bei
der Alternative 18° bis 24° Dachneigung sind Dachaufbauten unzul&ssig.

1.6 Der Dachuiberstand solite zwischen 0,60 m und 1,10 m ausgebildet werden.

1.7 Bei der AuRengestaltung sind nur verputzte Fassaden mit hellem Anstrich zugelassen;
desgleichen Bauteile aus Holz. Zuléssig sind aullerdem Geb&ude in Holzbauweise und mit
Holzverschalung verkleidete Massivbauten.

2. Einfriedungen / Freiflichengestaltung / Oberflaichenwasser

2.1 Die Hohe der Einfriedungen wird auf 0,75 m Hohe beschrankt. Sie sind ohne Sockel aus-
zufuhren. Die Einfriedungen zu 6ffentlichen Flachen sind nur in Form von einfachen Holz-
zaunen aus Latten oder waagerechten Stangen/Brettern oder als Metallzdune ohne Zierrat
zulassig. Es ist eine Bodenfreiheit von 15 cm einzuhaiten.

2.2 Das anfallende Oberflachenwasser (z. B. von Garagenvorplaizen und privaten Wegen)
darf nicht auf 6ffentliche Verkehrsflachen abgeleitet werden. Es soll auf dem Grundstiick
zur Versickerung gebracht oder in einen Regenwassersammelschacht eingeleitet werden.

2.3 Veranderungen der Gelandeoberflache sind nur max. bis zu 1,20 m HGhe zuldssig. Die
Gelandeunterschiede sind mit natiirlichen Béschungen mit flachen Neigungen (1 : 2,5)
auszugleichen. Entlang der Nachbargrenze diirfen keine Verénderungen des Gelandes
vorgenommen werden.

2.4 Stellplatze und Garagenzufahrten durfen zu den &ffentlichen Verkehrsflachen nicht einge-
friedet werden.

2.5 Abgrabungen tber 20 gm sind nicht zulassig.

2.6 Freiflachengestaltung:
Die nicht bebauten Flachen des Baugrundstiicks sind géartnerisch zu gestalten und dauer-
haft zu erhalten. Fur den Nachweis der Gestaltung der nicht Giberbauten Flachen ist ein
Freiflachengestaltungsplan mit dem Baugesuch — auch wenn dies im Freistellungsverfah-
ren eingereicht wird — einzureichen. Auf die Beratungsméglichkeit durch die Gartenbau-
fachberatungsstelle des Landratsamtes Ostallgdu wird ausdricklich aufmerksam gemacht.

3. Werbeanlagen

Hinweis: Es gilt die Satzung uber besondere Anforderungen an Werbeanlagen des Mark-
tes Obergiinzburg (Werbeanlageverordnung) vom 07.12.2011.

D Hinweise und Empfehlungen
1. Landwirtschaftliche Emissionen
Die von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen in Form von Larm, Staub und Geruch sind

unvermeidlich und missen deshalb nach § 906 BGB hingenommen werden. Dies betrifft auch den
Viehtrieb und den landwirtschaftlichen Verkehr."
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2. Denkmalpflege

Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege, Aukenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und Frithgeschichte,
Thierhaupten oder die Untere Denkmalschutzbehdrde beim Landratsamt Ostallgau unverzuglich zu
verstandigen. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Boden-
denkmaler der Meldepflicht gemaR Artikel 8 Abs. 1 bis 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) an die oben genannten Stellen unterliegen.

JArt. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbe-
hérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sich auch der
Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt
der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefthrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: .

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstandigen ist das Bayer. Lande-
samt fiur Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel.
08271/8157-38; Fax 08271/8157-50; e-Mail: hanns.dietrich@blfd.bayern.de oder die zustandige
Untere Denkmalsschutzbehorde.”

3. Oberboden/Bodenschutz

Bei den notwendigen Erdarbeiten ist der Sicherung des Oberbodens besondere Aufmerksamkeit
zu schenken. Geman § 202 BauGB ist der Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.

Die Versiegelung des Bodens ist gering zu halten. Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der
bei Bauarbeiten anféllt, ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ord-
nungsgemaf und schadlos zu entsorgen. Hierlber sind Nachweise zu fihren und dem Landrats-
amt auf Verlangen vorzulegen

4. Oberflachenwasser

Aufgrund der durchgefiihrten Bodenuntersuchungen ist im gesamten Baugebiet kein sickerfahiger
Untergrund vorhanden. Eine Einleitung der Dach- und teilweise befestigten Steliflachen erfolgt in
die gemeindliche Entwasserungsaniage.

Beziglich des wild abflieRenden Hangwassers hat sich jeder Bauherr selbst durch geeignete Mal3-
nahmen zu schittzen. Hierauf wird die ErschlieBungsplanung durch das bereits zitierte Buro Jellen
noch naher eingehen. Eventuelle MaBnahmen sind dann der Erschlieflungsplanung zu entneh-
men. Dabei sind alle Mainahmen so zu gestalten, dass das Nachbargrundstiick und die éffentliche
Verkehrsflache nicht benachteiligt werden durfen.

Es wird empfohlen, den Keller als wasserdichte Wanne auszubilden. Die Einleitung von Drainagen
in die gemeindliche Entwasserungsantage ist nicht erlaubt.

Hinweis:

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit den dazugehorigen technischen
Regelin—-TRENGW in Verbindung mit dem DWA Arbeitsbiatt A 138 ist zu beachten.

5. Abfallentsorgung

Soweit Grundstiicke nicht unmittelbar an Strallen angrenzen, die von Mullifahrzeugen angefahren
werden, sind die Miilltonnen aus diesen Grundstiicken an die anfahrbare Stralle zur Leerung auf-
zustellen.
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6. Versorgungsleitungen

Vor Beginn von ErschlieBungsmaflnahmen ist rechtzeitig mit den jeweiligen Mallnahmentragern
Verbindung aufzunehmen. Bei PflanzmaRnahmen (Wurzelraum) sind die jeweiligen Vorschriften
der MalBnahmetrager zu beachten.

E Verfahrensvermerke:

1. Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan ,Am Eschbach Il, erste Anderung" am
07.08.2012.

2. Beratung des Entwurfs mit Billigung zum Verfahren nach § 13 BauGB am 02.07.2013.

3. Ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (§ 2 Abs. 1 BauGB) erfolgte am
24.08.2012; die Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung erfolgte am 05.07.2013. Die 6f-
fentliche Auslegung wird in der Zeit vom 22.07.2013 bis zum 23.08.2013.

4. Beteiligung der Behorden und sonstiger Stellen Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben
vom 16.07.2013 und Termin zum 23.08.2013.

5. Abwagung und Satzungsbeschluss am 01.10.2013.

6. Ortsuibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses Uber den Bebauungsplan ,Am
Eschbach Il, erste Anderung* am
Der Bebauungsplan ,Am Eschbach Il, 1. Anderung" ist damit in Kraft getreten.

Oberglinzburg, den
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