Satzung

der Marktgemeinde Obergiinzburg iber den Bebauungsplan fir das Baugebiet
"Hinterer Dorfweg Willofs"

Die Marktgemeinde Obergiinzburg erlaBt aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10

des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bek. vom 08.12.1986 (BGB1l.I S 2253,

der Baunutzungsverordnung (BauNV0) des i.d.F. vom 23.01.1990 (BGBL. I S 132),
des Art. 91 der Bayer. Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bek. vom 02.07.1982

(BayRS 2132-1-1), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern

(GO) i.d.F. der Bek. vom 11.09.1989 (BayRS 2020-1-1-1) sowie das "MaBnahmenge-
setz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) vom 06.Mai 1993 (BGBl I S. 623)"
folgenden Bebauungsplan "Hinterer Dorfweg Willofs" in Obergiinzburg als Satzung.

Bebauungsplan "Hinterer Dorfweg Willofs" 1:.FQ9?IUU9

A. Festsetzungen

§ 1 Inhalt des Bebauungsplanes

FlUr das Gebiet "Hinterer Dorfweg Willofs" mit den Grundstiicken F1.Nr. Teil-
flache 139/3, 139, 138, 137, 140/2, 140/3, 141/1, 141/3, 141/4, 82, 141/5,
1E59750 6,5 I b 6 RS 51/ 35838 2)/(2 S8 ind fidie  PINE $587/ 255570 611 65,62,

62/1, 65, 65/3, 71, 66/2, 66, 67, 67/2, 68, 69, 66/1, 87, 88, 89, Gemarkung
Willofs gilt die vom Planungsbeauftragten Ernst Demmler, Willofser StraBe 39,
87634 Ebersbach-0Obergiinzburg ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung vom 05.02.94
die zusammen mit nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bilden.

§ 2 Art der baulichen Nutzung

(1) Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit MD bezeichnete Gebiet
wird als "Dorfgebiet" im Sinne des § 5 der Baunutzungsverordnung (BauNV0)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBl1. I S 132) gedndert
durch EVertr. vom 31.08.1990 (BGBl. II S 889, 1122) festgesetzt.

Nicht zul&dssig sind die in § 5 Abs. 2 Ziff. 9 aufgefiihrten Tankstellen.
Die in § 5 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen werden nicht Bestandteil
dieses Bebauungsplanes.

(2) Die Platze Nr. 4 u. 10 sind am besten geeignet fiir nicht wesentlich
storenden Gewerbebetriebe oder flr die unter § 2 Abs. 2 zuldssigen Anlagen.

§ 3 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzten lberbaubaren
Flachen, die GeschoBzahlen, die Grundfl&chenzahlen (GRZ) und GeschoBflachen-
zahlen (GFZ) bestimmt.



§ 4 Bauweise

(1) Im Bebauungsplangebiet "Dorfgebiet'" MD sind entsprechend den Eintra-
gungen in der Bebauungsplanzeichnung nur Einzelhduser zuldssig. Soweit in
Bereichen, in denen ausschlieBlich eine Einzelhausbebauung zul&ssig ist,

auf Grund der kiinftigen GrundstiicksgroBe auch eine Bebauung mit einem Doppel-
haus mdglich ist, kann fir die Errichtung dieses Geb&udetyps eine Ausnahme
zugelassen werden, wenn u.a. auf den Baugrundstiicken insbesondere auch eine
den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechende L&sung fir den ruhenden
Verkehr gewahrleistet ist und der straBenmaBige AnschluB (Grundstickszu-
fahrt) sich mit der Verkehrsplanung der Gemeinde deckt.

(2) Die moglichen GebdudegrdBen regeln die im Bebauungsplan festgelegten
Baugrenzen.

(3) Die Garagen mit etwaigen sonstigen Nebengebduden sollen, soweit nicht
entsprechende Festsetzungen getroffen worden sind, dort errichtet werden,

wo dies die Bebauungsplanzeichnung vorsieht. Ausnahmsweise konnen sie unter
Einhalten der gesetzlichen vorgeschriebenen Abstandsflachen keine Grenzbe-
bauung auch auBerhalb lberbaubarer Fl&achen errichtet werden, wenn dadurch
Verkehrsbelange und die beabsichtigte Gestaltung des StraBen- und Ortsbildes
nicht beeintrachtigt wird.

(4) Die Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen kann ausnahmsweise soweit
diese nicht'die Abstadnde zu den Nachbargrundstiicke betreffen, zugelassen
werden, die im Bebauungsplan festgelegten Abstandsfldchen zu den Nachbar-
grundstiicken diirfen nicht unterschritten werden und das beabsichtigte StraBen-
und Siedlungsbild nicht beéintrdchtigt werden. Das AusmaB der durch die Bau-
grenzen festgelegten lberbaubaren Flachen darf sich dadurch nur geringfiigig
erhohen.

§ 5 Zahl der Vollgeschosse

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Zahlen der Vollgeschosse
gelten,soweit keine zwingende Festsetzungen der Geschossigkeit erfolgt,
als Hochstgrenze. Bei Geb&dude mit I + D K 1,50 m gilt das DachgeschoB iiber
ErdgeschoB als VollgeschoB. Bei den Geb&duden mit II K 0,50 m gilt die
Festlegung der Kniestockhdhe iber dem -ersten ObergeschoB. Die Traufhohe
ist zu beachten.

§ 6 Stellung der baulichen Anlagen

(1) Die eingezeichneten Firstrichtungen fiir die Hauptgebdude und Anbauten
sind maBgebend. Alle Geb&dude sind mit Satteldach zu errichten.
Die Geb&ude miissen mindestens um 10 % l&anger als breit sein.

§ 7 Dachform und Dachneigung fiir die Geb3ude

Hauptgeb&ude

(1) Im gesamten Planbereich sind nur Satteld&dcher mit einer Neigung von

280 bis 349 zuldssig.
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(2) Die Dachgestaltung muB dem Bebauungsplan entsprechen.

(3) Fiur alle Sattelddcher sind nur rote Dachziegel- bzw. rote Betondachstein-
eindeckung zuldssig.

(4) Die D&cher miissen an der Traufe mind. 1,00 m hochstens 1,20 am Ortgang
mind. 1,00 m hochstens 1,20 m Uberstehen. Ausnahmen sind als Balkoniiberdachung
zulassig.

(5) Die im Bebauungsplan eingetragenen Haupt- Firstrichtungen sind zulngend
soweit diese nicht schon im Bebauungsplan eingetragen sind.

Garagen und Nebengebdude

(1) Fir alle Garagen und Nebengebdude sind nur Sattelddcher mit roten Dach-
ziegel- bzw. roten Betondachsteineindeckung zul&ssig.

(2) Die Dachiiberstdnde miissen am Ortgang mind. 0,50 m und an der Traufe mind.
0,60 m betragen.

§ 8 Dachaufbauten

Dachgaupen sind 2 Stiick pro Dachseite zugélassen, wenn sie sich in das Erschei-
nungsbild des Gebdudes und des Orts- und Landschaftsbildes einfiigen. Sie miis-
sen folgende Anforderungen erfiillen. Die Breite darf maximal 1,80 m betragen.
Das Dachende der Gaupe muB mindestens 50 cm unter der Firsthdhe des Haoptdaches
liegen. Zwischen den Gaupen und zwischen Gaupe und Dachende Ortgang muB der
Abstand mindestens 2,80 m betragen.

Bei entsprechender Gestaltung kénnen auch Elnzeluaupen mit einer FenstergroBe
1,15/1,26 m mit einer Dachneigung von 35%is 40° zugelassen werden. Die Ge-
samtan51chtsflache einschl. Sparren darf 2,70 gm nicht Uberschreiten.

(2) Wiederkehre koénnen auch bei den Gebduden zugelassen werden, wo dies im
Bebauungsplan nicht dargestellt ist, wenn dies der Gestaltung des Geb&udes
angepasst ist, die Gestaltung muB mit der Genehmigungsbehﬁrge abgegprochen
werden. Die Wiederkehre kdnnen mit einer Dachneigung von 35 bis 49~ zuge-
lassen werden.-

(3) Liegende Dachfenster mit einer Glasfldche von hichstens 1,10 gm dirfen
nur in die Dachfl&che ohne Dachgaupen eingebaut werden.

Bei entsprechender Gestaltung und Einfligung in das Ortsbild sind Ausnahmen
von diesen Festsetzungen mdglich. Grundsdtzlich ist die Gestaltung mit der
Genehmigungsbehdrde abzusprechen. Dacheinschnitte sind nicht zuldssig.

(4) In die Dachfldche eingebaute Sonnenkollektoren mit gleicher Neigung wie
die Dachflache sind zuldssig.

§ 9 Sockelhdhe

(1) Bei samtlichen Gebduden wird die Hohe der Decke iiber KellergeschoB je nach
Gelandeverlauf bei der Absteckung festgelegt, wobei die Decke Uber Kellerge-
schoB hochstens 25 cm iber StraBe und Gehweg sein soll.
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(2) Jedem Eingabeplan ist ein Geldndeschnitt M = 1 : 100 mit Hohenlage
des Geb&dudes mit besth. Gelande und mit dem Gldnde nach AbschluB der Planier-
arbeiten.

§ 10 Kniestocke

(1) Bei samtlichen Geb&duden wird der Kniestock zwischen Oberkante Rohdecke
Uber ErdgeschoB bzw. ObergescheB und Oberkante FuBpfette gemessen, genau nach
der Festlegung im Bebauungsplan.

(2) Bei den eingeschoBigen Gebduden mit ausgebautem DachgeschoB ist im Dachge-
schoB ein Kniestock von max. 1,50 m zulassig.

(3) Bei den Geb&duden I + D = 1,50 (eingeschoBige Gebdude mit ausgebautem Dach-
geschoB) ist fiir die W1ederkehre ein Kniestock von max. 2,20 m zuldssig.

(4) Bei den zweigeschoBigen Gebduden II ist der Kniestock iiber der Roh-
decke Uber ObergeschoB und Oberkante FuBpfette bis zu einer Hohe von 0,50 m
zulassig.

§ 11 Fassadengestaltung

(1) Alle Gebdude sind mit einem AuBenputz zu versehen, Holz sowie andere land-
schaftsgebundene und gestalterische zu befiirwortende Materialien sind solange
erwinscht, wie sie die fir ein gutes Ortsbild erforderliche Gestaltung nicht
beeintrédchtigen. Metall-, Faserzement- und Kunststoffverkleidungen sind nicht
zugelassen.

(2) Die Verwendung von ungewdhnlich grell wirkenden, den Gesamteindruck stéren-
den Farben ist untersagt.

(3) Die Balkongel&nder sind in Holz auszufiihren, miissen landschaftsgebunden
gestaltet werden und missen sich dem Gesamtbild des Baugebietes anpassen,
Uberladenen Briistungsprofilierungen sind nicht erwiinscht. Metallgel&nder kdnnen
bei entsprechender Gestaltung zugelassen werden.

§ 12 Garagen, einschlieBlich sonstiger Nebengebiude

(1) Die Garagen sind mit etwaigen sonstigen Nebengebiuden in einem Baukdrper
zusammenzufassen und gestalterisch aufeinander abzustimmen. Fir die Gestaltung
der Garagen mit Nebengebdude gelten die gleichen Festlegungen wie fir die
Hauptgeb&dude, soweit die Satzung oder der Bebauungsplan keine weiteren Festle-
gungen getroffen hat.

(2) Samtliche Nebengebdude miissen in einem BaukOrper mit der Garage oder
dem Haus errichtet werden. Freistehende Gerdterdume sind auBerhalb der Uber-
baubaren Flache nicht zulassig.

(3) Der Abstellplatz im Stauraum vor der Garage, winkelrecht zur Einfahrt
gemessen, muB 5 m betragen.

(4) Der Stauraum vor den Garagen ist verdnderbar mit dem Standort der Ga-
ragen, jedoch sind die 5,00 m nach Abs. 4 einzuhalten.

(5) Garagentor sollen nur in Holz ausgefiihrt werden.
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(7) Fir jede Wohnung sind eineinhalb - PKW Stellplatze auf dem eigenen Grund-

stick anzulegen. Die Stauraumfldche vor den Garagen kann nicht als Stell-
flache gerechnet werden.

§ 13 Einfriedungen und Gestaltung der Vorgérten

(1) Entlang der &ffentlichen StraBen sind teilweise schraffierte Flachen im
Bebauungsplan ausgewiesen, die als Rasen oder Pflanzenflache zu gestalten
sind. Eine Einfriedung des Grundstiickes darf erst nach dieser ausgewiesenen
Flache erfolgen, oder bei entsprechender Bepflanzung zwischen der Bepflanzung,
die Flachen dirfen auch nicht kleingédrtnerisch genutzt werden.

Die Einfriedung zwischen bzw. hinter der Bepflanzung kann mit einem bis 0,90 m
hohem Holzzaun einschl. bis zu 0,15 m hohen Betonsockel ausgefiihrt werden.

(2) Sémtliche -Ubrige Einfriédungen kdnnen auch als 1 m hohe Z&une ausgefihrt
werden. Sockel sind nur bis zu einer Hohe von 0,10 m mit Stellplatten zuldssig.

(3) Die auf der Bebauungsplanzeichnung gekennzeichneten und schraffierten
Flachen vor den Garagen sind als Stauraum anzulegen und zu unterhalten.
Sie dirfen zur StraBe hin weder eingez&unt noch kleingartnerisch genutzt
werden.Der Stauraum gilt nicht fir zusatzlich notwendige Stellplatze.

(4) Die Oberfléche der Stauraumfliche und der Stellflache ist wasserdurchldssig
zu gestalten, z.B. Pflaster mit wasserdurchléssiger Fuge, Rasengittersteinen
usw. Dies gilt auch, so weit wie mdglich, fiir die ilbrige befestigte Fliche

auf dem Grundstiick, wobei diese grundsdtzlich so klein wie mdglich zu halten
ist. Der Belag soll gestalterisch dem Gesamtbild angeglichen werden.

§ 14 Sichtdreiecke

Die Sichtdreiecke sind von banichen Anlagen, Anpflanzungen, Stapelungen und
sonstigen Gegenstdnden freizuhalten, soweit sie ilber das MaB von 0,90 m iiber

die durch die Dreieckspunkte auf der Fahrbahnoberfléche gebildete Ebene
herausragen.

§ 15 Fernsprech- und Stromleitungen

Dachsténder fir Strom- und Fernsprechversorgungsleitungen sind nur noch bei
bestehenden Geb&duden zugelassen. Die Hausanschliisse sind in Kabelbauweise
auszufihren. Die Rechte der Deutschen Bundespost nach dem Telegrafenwegegesetz
(TWG) vom 18.12.1899 (RGBL. S 705) werden hierdurch nicht beriihrt.

Fir die Zuleitung der Fernsprechversorgungsleitungen sind Leerrohre vom Haus
bis zur StraBe zu verlegen. Die Lage ist mit dem Versorgungsunternehmen abzu-
sprechen.

§ 16 Griinplanung

(1) Pflanzengesellschaften

Die PflanzmaBnahmen sind festgesetzt auf der natirlichen Pflanzengesellschaft
des Waldmeister-Tannen-Buchenwaldes (Asperula-Fagetum), sowie benachbarten
Pflanzengesellschaften.

(2) Wuchsklassen

Die Bdume sind in folgende Wuchsklassen eingeteilt:

1% Wuchsklasse - Bdume lber 15 m Hohe
II. Wuchsklasse - Biume bis 15 m Hohe

e



(3) Baumpflanzungen

Es sind mindestens die im Plan eingetragenen Baume zu pflanzen.
Bei der Pflanzung ist aus nachfolgenden Arten auszuwdhlen:

3.1 Baume I. Wuchsklasse

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Pyrus spec.

Quercus robur

Tilia cordata

Ulmus glabra

MindestpflanzgroBe
Hochstamm, Stammbusch 3 x v STU
3152

Baume II. Wuchsklasse

Crataegus kerm. Plena
Alnus incana

Betula verrucosa
Carpinus betulus
Populus tremula
Prunus padus

Sorbus aucuparia
Obstgehdlze

MindestpflanzgroBe
Hochstamm, Stammbusch 3 x v STU

3.3 Obstbaume

Standortgerechte Arten und Lokal

Malus spec.

Prunus spec.
Pyrus spec.

(4)

Strauchpflanzungen

Die Straucher sind 2 - 3 reihig
schiedliche Arten Zusammensetzun
zusammen mit den Baumpflanzungen
Gesamtpflanzungen ergeben.

Alle Strauchpflanzungen sind so
natirliche Wuchsform auch im aus
Ziergehodlze sind ergdnzend zu de
sowie gestalterisch begriindeten
ausreichend schneebruchsichere A

Spitzahorn
Bergahorn
Buche

Esche
Mostbirne i.A.
Stieleiche
Winterlinde
Bergulme

18 - 20

Rotdorn
Grauerle
Sandbirke
Hainbuche
Zitterpappel
Traubenkirsche
Eberesche

16 - 18

sorten fir rauhe Lagen.

z.B. Bohnapfel, Grahams
Jubildumsapfel
Jakob Fischer

z.B. Hauszwetschge
Schattenmorelle

z.B. Osterreichische Weinbirne

auf 60 % Lange zu pflanzen. Durch unter-
g und GroBe der Pflanzgruppen sollen sie
rdumlich wirksame und standorttypische

zu pflanzen und zu unterhalten, daB ihre
gewachsenen Zustand erhalten bleibt.

n heimischen Straucharten nur in hausnahen

Bereichen zu pflanzen. Dabei sind nur

rten zu verwenden.

Folgende Arten sind zu verwenden:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus europaeus
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum

Hartriegel
HaselnuB
WeiBdorn
Pfaffenhitchen
Liguster
Heckenkirsche
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Prunus spinosa - Schlehdorn

Rosa canina - Hundsrose
Rhamnus catharticus - Kreuzdorn

Salix caprea - Salweide
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum lantana - Schneeball
Viburnum opulus - lWasserschneebal

(5) Offene Vorgartenbereiche bzw. Fldchen chne Einfriedung

5.1 Es sind nur standortgerechte, schneebruchsichere Gehdlze zu verwenden
(Arten aus 4).

5.2 Nicht gestattet sind Gehtlze mit landschaftsfremden Wuchs, z.B. Siulen-
und Hangeformen, sowie buntlaubige oder gelb- bzw. blaunadelige Gehdlze.

(6) Geschnittene Hecken

6.1 Geschnittene Hecken sind in den Grundstiicken zur freien Landschaft sowie
an den Grundstiicksgrenzen zum &ffentlichen StraBenraum nicht zul#ssig.

6.2 Hecken an den Grundstiicksgrenzen zum Nachbargrundstiick im inneren Siedlungs-
gebiet sind mit folgenden Arten erlaubt:

Carpinus betulus - Hainbuche
Cornus mas - Kornelkirsche
Fagus sylvatica - Rotbuche
Ligustrum vulgare - Liguster

Nicht gestattet sind Hecken mit Nadelgehdlzen und buntlaubigen Gehdlzen.

(7). Baumpflege

Die im privaten Bereich festgesetzten B&ume sind zu pflegen und zu unterhalten.

§ 17 Strafbestimmungen

Gem@B Art. 89 der Bayer. Bauordnung handelt ordnungswidrig, wer vorsdtzlich
"oder fahrl@ssig einer dieser Grtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

§ 18 Inkrafttreten

Diese Satzung wird gem. § 12 BauGB mit dem Tage ihrer Bekanntmachung rechts-
verbindlich.

B. Hinweise

§ 19 Abwasserbeseitigung

(1) Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.

(2) Das Regenwasser der Dachfldchen muB in den Regenwasserkanal eingeleitet
werden. :

(3) Drainagewasser dirfen nicht in den Regenwasserkanal eingeleitet werden.
Insoweit sind die Keller der Gebdude als wasserdichte Wanne auszufihren.

(4) Die Ableitung von Oberfldchenwasser von versiegelten Flachen bedarf der
Genehmigung durch die Gemeinde.

e
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(5) Von den Grundstiicken darf kein Oberflachenwasser auf die StraBenflichen
geleitet werden.

(6) Die Bodenversiegelung ist so gering wie modglich zu halten und nur auf
stdrker verschmutzten Flachen zuldssig. Sie ist in einem Freiflichengestal-
tungsplan darzustellen, der mit dem Bauantrag einzureichen ist.

§ 20 Bodenfunde

Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Fundé=sind die Erdarbeiten zu unter-
brechen und den Biirgermeister oder Kreisheimatpfleger zu verstandigen.

§ 21 Immissionsschutzverpflichtung

(1) Die kiinftigen Besitzer der Baugrundstiicke und ihre Rechtsnachfolger haben
Einwirkungen, die sich aus der herkdmmlichen, gegenwirtigen und kinftigen
landwirtschaftlichen Nutzung ergeben, insbesondere Lirm- und Geruchsbeldstigung
zu dulden. :

(2) Emmissionen die durch die Landwirtschaft auf der F1.Nr.57 herriihren und
verursacht werden, sind zu dulden.

--------------------------------------------------------

Herbert Schmid, 1. Birgermeister



