MARKT UNTERTHINGAU
Landkreis Ostallgiu

Die Marktgemeinde Unterthingau erldBt aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des
Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGB1 |
§.2253), der Baunutzungsverordnung (BauhNVO) i. d. Neufassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGB1 | S. 133), des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 02.07.1982 (BayRS 2132-1-1) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiUr den Freistaat Bayern (@) 1. d. F. der Bekanntmachung vom
26.10,1982 (BayRS 2020-1-1-1) folgenden mit Bescheid des Landratsamtes Ostallgiu
vom /i, FJLzNP 50-610-7/2 genehmigten Bebauungsplan Nr. 9 flr das Gebiet
"Kiﬁchenosch H'" als

SATZUNG

§ 1
inhalt des Bebauungsplans

Fiir das cben genannte Gebiet gilt die von der Kreisplanungsstelle des Landrats=-
amtes Ostallgdu ausgearbeitete Satzung. Sie besteht aus den nachstehenden Vor- -
schriften (Textteil) und der Bebauungsplanzeichnung i. d. F. vom 07.02.1994.

§ 2

Art der baulichen Nutzung

Das Bauland im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gemds der
Baunutzungsverordnung festgesetzt als:

1. Dorfgebiet (MD) nach § 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Die nach § 5 Abs. 2 Ziffer 7, 8 und 9 der BauNVO zuldssigen Arten und Nut-
zungen werden gemdR § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen.

Ebenso wird gemdB § 1 Abs. 6 BRauNVO die nach § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmswe1se
Zulassung von Vergnlgungstidtten im S1nne des § 4 a Abs. 3 Ziffer 2 ausge-
schlossen.

2. Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 werden mit Ausnahme der Ziffer 1 "Betriebe des
Beherbungsgewerbes"” unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVQO nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

3. Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNvoO

3.1 Unter Hinweis auf § 1 Abs. 5 BauNVO sind Tankstellen und Einzelhandelsbe-
triebe im Geltungsbereich des Mischgebietes nicht zulissig.

3.2 Unter Hinweis auf § 1 Abs. 6 BauNVO werden nach § 6 Abs. 2 Ziff. 8 und Abs.
3 BauNVO die allgemein zuldssigen Vergnlgungsstétten i. S. des § 4 a Abs. 3
Nr. 2 und die ausnahmsweise Zulassung von Vergnilgungsstidtten nicht Bestand-
teil des Bebauungspianes



§ 3
MaR der baulichen Nutzung

1. Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die in die Bebauungsplanzeichnung
eingetragenen GeschoBzahlen, Grundflichenzahlen (GRZ) und GeschofBf ldchen-
zahlen (GFZ) bestinmt.

2. Die eingetragenen Zahlen gelten als Hochstgrenze.

3. Das MaB der zuldssigen Nutzung darf gemdB § 19 Abs. 4 u. § 21 a BauNVO iber-
schritten werden, wenn die nachfolgend getroffenen Bedingungen eingehalten
und in einem Freiflidchgestaltungsplan mindestens im M 1 : 200 nachgewiesen
werden. Die mdglichen Uberschreitungen diirfen nur dann in Anspruch genommen
werden sofern die Ubrigen Vorschriften der Satzung eingehalten sind und so-
fern:

- Die notwendigen Stellplatze ab 6 Wohneinheiten pro Gebdude in einer Tief-
garage untergebracht 'sind,

- soweit Besucherstellplatze oberirdiseh nachzuweisen sind, milssen sie in
wassergebundener Decke ausgebildet werden.

~ Soweit die Tiefgarage nicht mit Wohngebduden ilberbaut wird, ist eine Erd-
Uberdeckung von mindestens 60 cm aufzubringen und zu bepflanzen.

- Der Versiegelungsgrad ist auf ein Minimum zu reduzieren, d. h. die Ober-
flachen der Stellpliatze, Wege und Terrassen und dgl. sind in wasserge-
bundener Decke, Rasenpflaster mit mindestens 2,50 cm breiten Rasenfugen
und dgl. auszufihren.

§ 4

Bauweise

1. Im Bebauungsplan gilt:
a) im MD- und WA-Gebiet die offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVQ)
b) im MI-Gebiet die geschlossene Bauweise gemidB § 22 Abs. 3 BauNVO.

2. In Teilen des Baugebietes sind nur Einzel- und Doppelhduser zulidssig, in
anderen Teijlen nur Einzelhiuser.

§5

GréBe der Baugrundstlcke

Baugrundstiicke missen mindestens 500 m2 bei Einzelhaus und 350 m2 bei einer Dop-
pelhaushdlfte grof sein.
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§ 6
Garagen und Nebengebiude/Stellplitze

Garagen und Nebengebidude diirfen nur innerhalb der Uberbaubaren Flichen er-
richtet werden.

Ist die Errichtung einer Garage nach Art. 7 Abs. 5 BayBO nicht méglich und
ergeben sich weniger tiefe Abstandsflachen als die nach Art. 6 Abs. 4 BayBO,
so werden diese nach Art. 7 Abs. 1 Satz 1 BayBO im Bebauungsplan festgesetzt
und eritsprechend vermaRt.

Von der StraBenbegrenzungslinie haben Garagen bei direkter Zu- und Ausfahrt
einen Abstand von mindestens 5,00 m einzuhalten.

Einzelgaragen in KellergeschoBen sind unzulissig.

Ab 6 WE pro Wohngebdude ist zur Unterbringung der erforderlichen Stellplitze
eine Tiefgarage einzurichten.

Die Zu- und Ausfahrten bei Tiefgaragen sollen keine hdhere Rampenneigung als
12 % aufweisen. ‘

Flir Garagen und Nebengebidude sind Satteldédcher mit der gleichen Dachneigung
wie bei Hauptgebduden vorgeschrieben; soweit Tiefgaragen errichtet werden,
ist die Zu- und Abfahrt mit einem garagendhnlichen Gebdude entsprechend zu
Uberhausen.

Stellpliatze sind in ausreichender Zahl auf dem Grundstiick zur Verfiigung zu
stellen. Sie missen jederzeit und einfach zu erreichen sein. Die Eingangs-
und Zufahrtsbereiche sind deshalb als offene Hofriume ohne Einfriedung zur
StraBe zu gestalten.

Stellplatze diurfen nicht versiegelt werden.

Sofern Doppelgaragen an einer Grundstlicksgrenze aneinandergebaut werden,
sind die Garagenzufahrten entlang der Grenze durch einen mindestens 1,50 m
breiten bepflanzten Grinstreifen zu gliedern.

§ 7
Gestaltung der Gebiude

Fir - s&mtliche Gebdude - sind nur Satteldidcher mit einer Dachneigung von
26 - 32 ° zuldssig. Im Mischgebiet sind 15 bis 22° zulissig.
Ausnahmen sind bei BaumaBnahmen im Bestandsbereich méglich.

Die in der Bebauungsplanzeichnung festgelegte Firstrichtung ist einzuhalten.

Die Dacheindeckung hat bei Satteldidchern mit Dachziegeln oder Betondach-
steinen in naturziegelroter Farbe zu erfolgen. Im Ml-Gebiet kdnnen auch

andere Materialien, die jedoch eine ziegeldhnliche Struktur in Farbe und
Form aufweisen milssen, verwendet werden.

Kniestécke sind ' :
bei Wohnhidusern mit der Bezeichrung | D bis zu einer Hdhe von 1,80 m, mit
der Bezeichnung 11 bzw. (:)mét max. 0,50, mit der Bezeichnung || D mit max.
0,75 m zugelassen.

Bei Garagen und Nebengebiuden sind max. ©,30 m Kniestock zuléssig.

Als MaR gilt die senkrechte Entfernung von Oberkante Rohdecke bis Oberkante
FuBpfette, gemessen in der Flucht der AuBenwand.

Der PRachliberstand betridgt an den Giebelseiten 1,00 m bis 1,80 m und Trauf-
seiten 0,80 m bis 1,00 m. Bei durchlaufend abgestrebten Balkonen gilt das
MaB ab AuBenkante der senkrechten Abstrebungskonstruktion.
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Bei der AuBengestaltung sind nur verputzte Fassaden mit weiBem Anstrich zu-
gelassen, sonstige Bauelemente wig Fenster, Tlren, Liden, Giebel-, Knie-
stock-, und Balkonverkleidungen sind aus Holz mit einer naturfarbenen Ober-
flachenbehandlung (Lasur) auszufihren. Farblich abgesetzte Gebiudesockel
sind nicht erlaubt.

Bei einer Kniestockhdhe ab 1,10 m ist eine Holzverkleidung anzubringen.

Die Hohenlage der Geb&dude wird in der StraBenplanung vorgeschlagen und nach
Uberprifung von der Kreisverwaltungsbehdrde im Einvernehmen mit der Gemeinde
festgelegt. Die Oberkante des fertigen FuBbodens des Erdgeschosses darf
héchstens 0,30 m Uber Cberkante fertiger StraBe im Zugangsbereich 1iegen.
Die Verwendung von Glasbausteinen und Profilglésern ist nicht erlaubt.

Giebelfenster missen von der Unterkante der Sparren einen Mindestabstand von

0,30 m aufweisen.

Die Traufseite der Hauptgebdude muf mindestens 20 % ldnger als die Giebel-
seite geplant werden.

Dachaufbauten sind nur als stehende Gauben bei einer Dachneigung von 30 -
32 ° zuldssig. Die Kniestockhdhe darf dabei nicht mehr als 1,10 m betragen.
Dabei sind folgende Gestaltungsfestsetzungen verbindlich einzuhalten:

- Die Dachneigung der stehenden Gaube ist der des Hauptdaches anzupassen.

- Der FuBpunkt der Gaube soll hinter der Verlidngerung der AuRenkante der
Umfassungsmauer der Gebdude liegen.

- Der Firstpunkt der Gaube muB deutlich unter dem Hauptfirst liegen.

- Die Gaubenbreite betrigt maximal 1,30 m, die maximale HBhe zwischen Dach-
hautanschnitt und Oberkante oberes Rahmenholz bstrigt 1,20 m.

- Pro Dachflédche darf nur eine Gaube eingerichtet werden. Ausnahmsweise kann
eine zweite Gaube zugelassen werden, sofern die Hauslidnge 11,00 m Uber-
schreitet. Der Abstand zwischen zwei Gauben soll mindestens 1,20 m betra-
gen.

- Die Gauben missen als Abstand mind. 3,00 m von der Gebiudeecke einhalten.

- Liegende Dachfenster kénnen bis zu einer Glasfliche von 0,75 m eingebaut
werden,

- Schrége Dachanschnitte sind unzulidssig.

- Dreieckige Gauben, Schleppgauben sowie negative Dacheinschnitte sind nicht
zuldssig.
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Bauwerke an einer gemeinsamen Grundstilicksgrenze missen einheitlich gestaltet
sein (durchlaufender First, gleiche Materialien, gleiche Dachneigung usw.).

Eckerker- und Vorbauten sind an den Gebiudeecken nicht erlaubt. Dasselbe
gilt fir Balkone, die Uber Eck laufen.

Die Giebelbreite der Wohngebiude darf 10,50 m nicht Uberschreiten; im Gebiet
mit ! 1-Bebauung wird die Giebelbreite bis 12,50 m zugelassen.

Ausnahmsweise wird ein Quergiebel auf einer Hausseite zugelassen, bej Hiu-
sern mit mehr als 16 m Hausldnge auch zwei Quergiebel, sofern sich diese
Bauteile in GroBe, Form und Dachneigung in das Hauptgebidude einfiligen. Die
Gesamtbreite der Quergiebel wird auf 1/3 der Gebdude linger beschrinkt. Der
Abstand zwischen zwei Quergiebeln darf 2 m nicht unterschreiten.

GroRere Giebelbreiten im MD-Gebiet sowie im MI-Gebiet genieRBen Bestands-
schutz. Im MI-Gebiet darf die Giebelbreite maximal 20,00 m betragen. Die
max. Traufhdhe in diesem Gebiet betrigt 6,50 m.

' § 8

Einfriedungen/Stragenraumgestaltung

Als Einfriedung an den &ffentlichen Verkehrsflichen sind nur zuldssig:
Holzz&une aus senkrechten oder waagrechten Brettern oder Stangen mit Rund-
holzpfosten, nicht hoher als 0,90 m Uber den Anschnitt der Verkehrsfliche an
die Einfriedung. Bei Verwendung von Beton- oder Metallpfosten miissen diese
0,15 m niedriger als der Zaun sein, der Zaun muB vor den Pfosten durchlau-
fen. Sockel sind nicht gestattet.

Die Eingangs- und Zufahrtsbereiche sind als offene Hofriume ohne Einfriedung

zur StraBe zu gestalten, soweit sie in der Bebauungsplanzeichnung als "von
Einfriedungen freizuhaltende Flidche" festgesetzt sind.

Als seitliche und rlckwirtige Einfriedung sind auBer der in Abs. 1 beschrie-
benen Ausfiihrung auch dicht hinterpflanzte graue oder griine Maschendrahtge-
flechte mit verzinkten Stahlrohrpfeosten zugelassen. Sie diirfen ebenfalls
héchstens 0,90 m Uber fertigem Gelédnde hoch sein. Stiitzmauern cder Sockel
sind nicht zuldssig.

Pfeiler flr Gartentliren und Tore k&nnen als Mauerpfeiler nur bis zu einer
Breite von 1,00 m und gleicher HBhe wie die Einfriedung ausgebildet werden.

Garagenzu- und -ausfahrten sowie Stellplidtze diirfen nicht eingefriedet wer-
den.

Abfallbehidlter und dhnliche Gegenstinde sind im Gebdudekomplex unterzubrin-
gen. Der Standort ist in der Planzeichnung des jeweiligen Bauantrages in
ausreichender Gréde nachzuweisen.

§ 9
Aufschittung und Abgrabungen

Veranderungen der Geldndeoberfldche dirfen nur in dem zur Durchflhrung des
Bauvorhabens erforderlichen AusmaR ausgefihrt werden. Die natlirliche Ge-
Tandeoberfliche ist weitmdglichst zu erhalten.
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Jedes Grundstlick muB an die Nachbargrundstlicke ohne Absatz, ohne Stiitzmauer
und ohne kiinstliche Béschung anschlielen.

Abgrabungen zum Zweck der teilweisen Freilegung des Kellergeschofes sind
aushahmslos unzulidssig.

§ 10
Sichtdreiecke

Die in die Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Sichtdreiecke sind von baulichen
und nichtbaulichen Anlagen jeder Art, wie Anpflanzungen, Ablagerungen, Stape-
Jungen usw. ab einer Hohe von 0,30 m Uber Strafencherkante freizuhalten. Die An-
lage von Stellplétzen, Garagenvorpldtzen sowie Zu- und Ausfahrten ist im Sicht-
dreieck unzulédssig.

§ 11
Landschaftspflege und Ortsbild

Die nichtiberbauten Flichen sind, soweit nicht Terrassen, Wege und Stell-
platze angelegt werden, zu begrlnen; der Anteil der Bodenversiegelung ist
dabei auf das Notwendige zu begrenzen. Befestigte Fliachen missen so wasser-
durchlédssig sein, daB eine Versickerung der Oberflichenwdsser an Ort und
Stelle méglich ist.

Bei Vorgartenbepflanzungen und in der Auswahl von Baumen und Stréauchern miis-
sen einheimische oder den einheimischen &hnliche Arten verwendet werden.
Nadelgehdlze sind nur im riickwdrtigen Gartenbereich zuldssig.

Die in der Bebauungsplanzeichnung als zu erhaltend eingetragenen Bdume und
Gehélze sind auch wihrend der Bauzeit zu schitzen. Desgleichen missen alle
erforder lichen MaBnahmen zum Erhalten und zur Pflege dieser Anpflanzungen,
z. B. Baumscheiben durchgefUhrt werden.

Pro 200 m2 Grundstlcksfliche ist mindestens ein Obstbaum (Halb- cder Hoch-
stanm) zu pflanzen.

Je Grundstiick ist im Zugangsbereich ein Laubbaun als Hausbaum zu pflanzen
(Mindest-Stanmumfang 20 em in 1 m Hdhe gemessen).

Die Gemeinde wlnscht, daB zur Gartenkompostierung geeignete Abfdalle auf dem
Jeweiligen Grundstick durch geordnete Kompostierung verwertet werden. Des-
halb ist im Freiflidchengestaltungsplan ein geeigneter Platz nachzuweisen.

Entsprechend der Bebauungsplanzeichnung vorgesehene Baume und Gehdlze miissen
spatestens bis zum 1. Mai des auf die Bezugsfertigkeit folgenden Jahres ge-
pflanzt werden. Soweit im Plan nicht vorgeschrieben, sind sie aus folgenden
Arten auszuwdhlen:
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Biume:

Acer platanocides (Spitzahorn)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Fraxinus excelsior (Esche)
Prunus avium (Vogelkirsche)
Prunus padus (Traubenkirsche)
Sorbus avcuparia (Eberesche)
Alnus glutinosa (Erle)

Betula verrucosa (Birke)
Obstbaumhochstamm

Striucher:

Cornus sanguinea (Hartriegel)
Corylus avellana {Hasel)

Crataegus monogyna (WeiBdorn)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schlehe)

Rhamhus frangula (Faulbaum)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Der Mindeststarmumfarg bei Laubbidumen betrigt 0,14 m, Nadelbdume missen eine
MindestardBe von 2,00 m aufweisen.

Fiir die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen privaten Griinflichen zur
Ortsrandeingriinung erfolgen Bepflanzungsauflagen im Baugenehmigungsverfah-
ren.

Die vorgdesehene Nutzung der Freifldchen und deren Bepflanzung ist vom Bau--
herrn in einem besonderen Freiflichengestaltungsplan verbindlich darzustel-
len, der mit dem Bauantrag einzureichen ist, mindestens im MaBstab 1 : 200.

§ 12
Wasserwirtschaft/Oberflichenwasser

Die Hausabwdsser sind an die Ortskanalisation zur Weiterleitung an die voli-
biologische Kldranlage des Marktes Unterthingau anzuschlieBen. Die Abwésser
werden im Mischsystem abgefihrt.

Der Anteil der versiegelten Flichen ist so gering wie méglich zu halten.
Oberf lichenwasser sind grundsdtzlich auf dem jeweiligen Grundstlck zu ver-
sickern. Der Anteil der versiegelten Fliche auBerhalb der Gebiude darf pro
Wohngrundstiick nicht mehr als 20 nR betragen. Dabei gelten als versiegelte
Flidchen auch Pflasterfldchen, deren offene Fugen weniger als 2,5 om betra-
gen,

Die Breiten von Zufahrten und Zugdngen sind grundsidtzlich auf das notwendige
Ma® zu beschrinken. Befastigungen darliber hinaus missen versickerungsfdhig
sein (z. B. Rasenpflaster). :

Unverschmutztes Regenwasser (z. B. Dachwasser) ist auf dem jeweiligen Grund-
stlick zu versickern. Die StraBenentwidsserung erfolgt Uber die Gameinde-

kanalisation im Mischsystem.

Falls erforderlich, sind die Gekdude mit dichten Wannen auszustatien.
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§ 13
Denkmalschutz

Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen.
Das Bayerische Landesamt flr Denkmalpflege, AuBenstelle Augsburg, Abteilung Vor-
und Frihgeschichte, PrinzregentenstraBe 11 a, oder die Untere Denkmalschutzbe-
hérde beim Landratsamt Ostallgdu sind unverziiglich zu versténdigen.

1.

§ 14
Immissionsschutz

Im Mischgebiet des Bebauungsplanes dirfen keine Betriebe angesiedelt werden,
die in starkem MaBRe luftverunreinigende Stoffe emitieren und deshalb eine Ge-
nebmigung gemdB § 4 Bundes-Immissionsschutzgesetz bedlirfen. Des weiteren sind
auch Betriebe, die keiner Genehmigung nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz
bediirfen, aber deren Hauptzweck die Verarbeitung oder Anwendung von Ldsemit-
teln cder l1dsemittelhaltigen Stoffen ist, nicht zuldssig.

. Zum Schutze der Wohnbebauung gegeniiber Verkehrsldrm ist entlang der geplanten

KreisstraBe QAL ein Larmschutzwall mit einer Danmkrone von mindestens 2,00 m
gemdR nachstehender Skizze zu errichten. Die Dammkrone muB mindestens 60 cm
breit sein.

O

L 200 _ ~7.00 L ~2,00 ' OAL 3 geplant
" Fuliweg ' N i

. Zur Minimierung des Ausmasses mdglicher Stérungen durch die Gerduschimmis-

sionen des Zimmereibetriebes der Firma Matthius Krumm, F1.-Nr. 152/1 und 168,
ist zwischen dem Zimmereigrundstiick und dem Allgemeinen Wohngebiet ein
Schallschutzwall zu errichten. Der Schallschutzwall muB eine Mindesthdhe von
3 m Uber Umgebungsniveau besitzen.

. Die geplante Bauholzlagerhalle des Zimmereibetriebes darf nach Nordosten und

Slidwesten hin sowie in der Dachfliche keine &ffnungen aufweisen, welche als
Geriduschguellen anzusehen sind. Die Nordostfassade der geplanten Bauholzla-
gerhalle sowie die entsprachende Fassade des bestehenden Betriebsgebiudes
sind durch eine méglichst traufhohe Wand zu verbinden. Die Nordostfassade
sowie die Dachflidchen der geplanten Hallen "Kfz-Garage und Wartung” dirfen
keine &ffnungen aufweisen, welche als Gerduschguellen anzusehen sind.
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5. Die von der Landwirtschaft ortsiiblichen ausgehenden Immissionen miissen hin-
genonmen werden. Flr die landwirtschaftlichen Betriebe diirfen die gemdR § 5
Abs. 1 BauNVO ausdriicklich angesprochenen Entwicklungsméglichkeiten nicht
eingeschrinkt werden.

§ 15
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung seiner Genehmigung in Kraft.

91 ‘
Markt Unterthingau, 2 0. Juni 1994

Rauch, 1. Blirgermeister



