MARKT UNTERTHINGAU LANDKREIS OSTALLGAU

SATZUNG

des Marktes Unterthingau
fiir den Bebauungsplan Nr. 13
fiir das Gebiet ,Hochstetten*
vom 09.10.2000

Aufgrund der §§ 2 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom
27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 S. 137) zuletzt gedndert durch Gesetz vom

17. Dezember 1997 (BGBI. | S. 3108), der Baunutzungsverordnung (BauNVQO) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Gesetz vom
22. April 1993 (BGBI. | S. 466), der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekannt-
machung vom 04. August 1997 (GVBI. S. 433, ber. 1998 S. 270) zuletzt gesndert durch Ge-
setz vom 24. Juli 1998 (GVBI. S. 439) und der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
(GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796) zuletzt gesndert
durch Gesetz vom 26. Marz 1999 (GVBI. S. 86) erlalt der Markt Unterthingau folgende, mit
Bescheid _Y-610-7/2 des | andkreises Ostaligau vom _13-02.2001 genehmigte Sat-
zZung:

§1

Inhalt des Bebauungsplanes

Flr das o. g. Gebiet gilt die von der Kreisplanungsstelle des Landkreises Ostallgau ausgear-
beitete Satzung. Sie besteht aus den nachstehenden Vorschriften (Textteil) und der Bebau-
ungsplanzeichnung i. d. F. vom 09.10.2000. Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung

. d. F. vom 09.10.2000 beigefiigt.

§2
Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Aligemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:

— Wohngebaude

— die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

Alle weiteren nach § 4 BauNVO aligemein und ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
werden gem. § 1 Abs. 5 BauGB nicht zugelassen.

Seite1von7



o e

§3
MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die in der Planzeichnung festsetz-

' ten Oberbaubaren Flachen, durch Grundfladchenzahlen (GRZ) und Geschol¥flachenzahlen

(GFZ) und durch die Anzahl der Vollgeschosse.

Die in der Planzeichnung eingetragenen Grundfldchenzahlen und Geschofflachenzahlen
gelten als Obergrenze.

Die Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebéude wird gemal § 9-Abs. 1 Nr. 6 BauGB
auf max. 2 Wohneinheiten beschrénkt.

Die Grofle des Baugrundstiickes soll mind. 600 gm betragen.

§ 4

Bauweise

Im Geltungsbereich ist die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Im Geltungsbereich sind nur Einzelhduser zuldssig.

§5
Garagen, Stellplatze, Nebengebadude

Es sind pro Wohneinheit mind. 2 Stellplatze nachzuweisen.

Die Uiberbaubaren Flachen werden durch die in der Planzeichnung festgesetzten Bau-
grenzen bestimmt. FUr Nebengebdude und Garagen gelten auch die mit dem Planzei-
chen 15.3 der Planzeichenverordnung umgrenzten Fléchen.
T

Ist die Errichtung einer Garage nach Art. 7 Abs. 4 BayBO nicht méglich und ergeben sich
kurzere Abstandsflachen als die nach Art. 6 Abs. 4 BayBO, so wird diese grenznahe Ga-
rage gemaf Art. 7 Abs. 1 Satz 1 BayBO mit 1,50 m festgesetzt. Diese grenznahen Gara~
gen sind wie Grenzgaragen gema® Art. 7 Abs. 4 BayBO zu bemessen. R aintirii

Benachbarte Garagen entlang einer gemeinsamen Grenze sind in gestalterféchéf Hin-

- sicht aufeinander abzustimmen (z.B. Héhe, Traufe, Dachneigung und dgl.).

Die Stellplatze und Garagenzufahrten diirfen zu den-éffentlichen Verkehrsflachen. hin- ..
nicht eingefriedet werden. Zwischen Stralenbegrenzungslinie und Garage sind minde-
stens 5,00 m Abstand einzuhalten.

. Garagen, Stellpléée und Nebenanlagen sind innerhalb der tiberbaubaren Flachen zulis-

sig. Nebenanlagen-Gebaude bis maximal 12 qm Grundfléache und max. 40 cbm umbau-
ten Raum diirfen auch auferhalb der (iberbaubaren Flachen errichtet werden. Die Vor-
gartenbereiche, d. K. die Zone zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der Flucht der
strallenseitigen Hauswand bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen sind dabei ausge-
schlossen.

- In den Gartengrundstiicken der Parzellen Nr. 10 —- 14 sind westlich der Baugrenzen aus

Griinden des Hochwasserschutzes samtliche bauliche Anlagen — auch Nebenanlagen bis
12 m? Grundflache und 40 m® umbauten Raum — unzulassrg



§6
Gestaltung der Gebaude

Die Haupffirstrichtung ist bindend. Fir untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wider-
kehr, Dachgauben, Garagen und dgl. kann von der Hauptfirstrichtung abgewichen wer-
den.

Dort, wo Schaugiebel im Bebauungsplan dargestellt sind, sollten die Hauptgiebel als
Schauseite ausgebildet werden (§ 23 Abs. 2 BauNVO). Hierbei ist die Anordnung der
Fenster als Reihe auszubilden, wobei die Fensterreihung mindestens aus zwei bis drei
Fenstern bzw. Turen besteht. Die Giebel soliten verputzt und ohne Vor- und Riickspriin-
ge sowie ohne Erker und Anbauten ausgefuhrt werden. Balkone sind hierbei in schlichter
Form bis maximal dreiviertel der Giebelbreite zulassig.

Dort wo Giebel mit HV gekennzeichnet sind, sind diese Giebelfldchen, zumindest im Gie-
beldreieck, mit einér Holzverschalung und mit Naturton gestrichen auszubilden.

Far s&mtliche Geb&ude sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 18-22° oder
26-32° zulassig.
Die Kniestockh&he betragt:

- bei der Dachneigung 18-22° max. 2,30 m

- bei der Dachneigung 26-32° max. 1,60 m

- bei Nebengebduden und Garagen max. 0,35 m
Bei Hausern mit einer Dachneigung von 18-22° sind Dachaufbauten nicht zuléssig.
Die Dachdeckung hat mit kleinteiligem naturrotem Bedachungsmaterial zu erfolgen.

Flr untergeordnete Bauteile, Vor- und Anbauten, Zwischenbauten und Nebengebiude
sind ausnahmsweise auch andere Dachformen zulassig.

Ergeben sich far untergeordnete Bauteile, wie sie in § 6 Ziff. 1 genannt sind, andere
Kniestockhéhen, so sind diese zuldssig.

Als Mal der Kniestockhéhe gilt die senkrechte Entfernung von der Oberkante Rohdecke
bis Oberkante FuRpfette, gemessen in der Flucht der AuRenwand. Die Sparren sind un-
mittelbar auf der Fullpfette aufzulegen.

Dacheinschnitte sind nicht zuldssig.

Ausnahmsweise zuldssig sind Sonnenkollektoren zur Brauchwassererwarmung und
Photovoltaikanlagen in der Dachfldche bzw. auf dem Dach, jedoch in der gleichen
Dachneigung wie das geplante oder bestehende Dach.

Die Héhenlage der Gebaude wird durch die Festsetzung der Fertigfulbodenhdhe (FFB)
mit max. 30 cm (ber dem Fahrbahnrand der jeweiligen ErschlieRungsstrale festgelegt.
Als Bezugspunkt gilt die an der Gebaudemitte der strallenzugewandten Gebaudefront
gemessene Hoéhe.

§7

Einfriedungen

Einfriedungen entlang der &ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen sowie am Ortsrand
sind bis zu einer Hohe von 0,9 m und als sockellose Holzzdune mit senkrechter Lattung
zulassig.

Zwischen privaten Baugrundsticken sind u.a. auch Maschendrahtzaune zulassig.

In der Planzeichnung sind Flachen gekennzeichnet, die von Einfriedungen freizuhalten
sind.



.

Aufschiittungen, Abgrabungen, Béschungen

. Veranderungen der Gelandeoberflache dirfen nur in dem zur Durchfiihrung des Bauvor-
habens erforderlichen Ausmaf ausgefuhrt werden. Die natlrliche Gelandeoberflache ist
zu erhalten.

. Von § 8 Ziff. 1 sind die Grundstticke Nr. 10 — 13 der westlichsten Hauszeile dahingehend
ausgenommen, dal} eine Aufschiittung bis zur in der Planzeichnung dargestellten ge-
planten neuen Héhenlinie 776 zuléssig ist. Der restliche Grundstiicksbereich bis zur
westl. Grundstlicksgrenze muR jedoch als weiche Erdbdschung bis zur &stlichen offenth-
chen Fquegkante verlaufen.

. Abgrabungen zum-Zweck der teilweisen Freilegung des Kellergeschosses sind nicht zuldssig.

. Stutzmauern gleich welchen Materials sind nicht zul&ssig.

§9

Griinordnung/Landschaftspfilege/Oberflichenwasser

Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind unter Hinweis auf Art. 5 BayBO
als Griunflachen anzulegen, gartnerisch zu nutzen und zu pflegen: Pro 250 gm Grund-
stlicksflache ist mindestens ein Obst- oder Laubbaum heimischer Art zu pflanzen, siehe
unter ,Hinweise und Empfehlungen — Artenliste”. :

Im &ffentlichen wie privaten Bereich sind nur emhelmische standortgerechte Geholze
gemal Artenliste zu verwenden.

Die &ffentliche Griinflache und in der Planzeichnung dargestellte Flache fur MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft zwischen FuRweg
und Kirnach ist als naturnahe Flache mit Bdumen, Biischen und Hochstaudenfluren zu
entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Als Initialpflanzung sind mehrere Gruppen mit eiir-
heimischen Laubb&umen zu pflanzen und die tibrige Flache der natiirichen Sukzession
zu Uberlassen. Eine Pflege erfolgt nur entlang des Weges.

In den offentlichen Griinflachen ist die Anlage von Kompostmieten oder das wilde Abla-
gern von pflanzlichen und sonstigen Abfallen nicht zul&ssig.

Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf 6éffentliche Flachen abgeleitet werden.
Es soll auf dem eigenen Grundstiick zur Versickerung gebracht werden.
Der Anteil der versiegelten Flachen ist so gering wie méglich zu halten.

Der Nachweis der Eingriinungsmafnahmen ist in einem Freiflachengestaltungsplan bzw.

Griinordnungsplan mit dem Baugesuch zu erbringen. Dies gilt auch fir das Freistellungs-

verfahren gemaR BayBO.

Vi
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§10
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit seiner Bekanntmachung in Kraft.

Es folgen nach der Unterschrift weitere Hinweise und Empfehlungen (Nrn. 1. — 8.)

sowie als Anlage die Rahmenbedingungen fir die Gestaltung von Dachaufbauten.

: 05 Wi 900
Unterthingau, J. Farlo dut
MARKT UNTERTHINGAU

Rauch, Erster Blrgermeister

Seite 5von 7



Hinweise und Empfehlungen

1.

Grundwasser / Hochwasser

Da mit schwankenden Grundwasserstanden zu rechnen ist, wird empfohlen, die Keller-
geschosse als wasserdichte Wannen herzustellen und keinen Elektroverteilerschrank im
Keller zu installieren.

Bei Gebauden (Hauszeile 10 — 14) mit einer ErdgeschoRfutbodenhshe von
ca. 777.00 tNN wird empfohlen, wasserdichte Kellerumfassungen einschl. der Licht-
schachte und Kellerabgénge zur Hochwassersicherheit zu errichten,

Landwirtschaftliche Emissionen

Die von der Landwirtschaft und hier insbesondere von der Weidehaltung, Viehtrieb und
dem landwirtschaftlichen Verkehr ausgehenden Emissionen miissen hingenommen und
geduldet werden. :

Denkmalschutz

Bei der Auffindung frihgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das
Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, AuRenstelle Schwaben der Abteilung Vor-
und Frihgeschichte, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten oder die Untere Denkmal-
schutzbehdrde beim Landratsamt Ostallgau unverzaglich zu verstandigen.

Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

4.1 Jeder Benutzer der &ffentlichen Abfallentsorgungseinrichtung hat die Menge der bei
ihm anfallenden Abfalle und ihren Schadstoffgehalt so gering wie maoglich und zu-
mutbar zu halten. ,

4.2 Es sind s&mtliche Wertstoffe, die regelmaRig oder in gréReren Mengen anfallen,
getrennt zu erfassen und einer Wiederverwertung zuzufhren.

4.3 Soweit Abfélle auf den anschluipflichtigen Grundstiicken anfallen, die von der Ent-
sorgungspflicht durch den Landkreis nicht ausgeschlossen sind oder beziglich de-
ren Umfang die Entsorgungspflicht nicht eingeschrankt ist, sind diese in zugelasse-
ner Form der 6ffentlichen Abfallentsorgung des Landkreises Ostallgau zu Uberlas-
sen.

4.4 Soweit eine Befreiung von der Biotonne erteilt werden kann, ist die Eigenkompostie-
rung durchzufiihren. Auf das Merkblatt ,Kompostierung von Gartenabfillen® des
Landratsamtes Ostallg&u wird verwiesen.

4.5 Die Grundstticke sind bis auf die éstliche StichstraRe direkt von Mullifahrzeugen an-
fahrbar. Zur Entsorgung dieser Stichstrale mussen die Millltonnen an die in der
Planzeichnung mit M gekennzeichnete Stelle gebracht werden.

Versorgungsleitungen

5.1 Im Plangebiet sind alle Versorgungsleitungen insbesondere fiir Strom, Telefon, etc.
nur als Erdkabel erlaubt.

3.2 Um ausreichend Baumbepflanzungen entlang der Strallen entsprechend der Plan-
zeichnung zu ermdéglichen, sind die Pflanzbereiche von Versorgungsleitungen frei-
zuhalten bzw. so auszufiihren und notfalls abzuschirmen, daR ein ungehindertes
und ungestdrtes Wachstum sichergestellt ist.

5.3 Der Schutzbereich von Erdkabeln betragt 1,00 m beiderseits der Leitungstrasse und
ist von einer Bebauung sowie tiefwurzelnder Bepflanzung freizuhaiten.

5.4 Vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten ist rechtzeitig mit dem jeweiligen Malinah-
mentréger Verbindung aufzunehmen.

MaBnahmen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser

Soweit es nicht nach anderen Rechtsvorschriften zum Schutze des Grundwassers not-

wendig ist, dirfen untergeordnete Flachen der Baugrundstiicke nur mit wasserdurchlas-
sigen Belédgen auf wasserdurchlassigem Unterbau vorgesehen werden. Alternativ kann

das Niederschlagswasser auf den Freiflachen versickert werden.
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Gestaltung
Bei der AuRengestaltung sind in der Farbgebung nur Anstriche und Materialien in gebro-
chenen weiRen, reseda-griinen oder erdfarbenen Farbténen Zulassig.

Bepflanzung / Artenliste

Entsprechend der Bébauungsplanzeichnung vorgesehene Baume und Straucher sollten
spatestens bis zum 01. Mai des auf die Bezugsfertigkeit folgenden Jahres gepflanzt
werden. Bei der gartnerischen Gestaltung der Griinflachen kann ausfolgenden einhei-~ . .
mischen Arten ausgewahlt werden: : s

Artenliste 1: Baumpflanzungen
Spitzahorn (Acer platanoides)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Buche (Fagus sylvatica)
Esche (Fraxinus exelsior)
Eiche (Quercus robur)
Winterlinde (Tilia cordata)
Sommerlinde (Tilia plathypyllos)

Béume Il. Ordnung (fir Hausgéarten)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Eberesche (Sorbus aucuparia)

- Grau-Erle (Alnus incanus)
Mehlbeere (Sorbus aria) -
Traubenkirsche (Prunus padus)
WalnuR (Juglaus regia)

Artenliste 2: Gehélzpflanzungen

Hartriegel (Cornus sanguinea)
Hasel (Corylus avelana)

~ Weilldorn (Crataegus monogina)

“ Heckenkirsche (Lonicera Xylosteum)
Schiehe (Prunus spinosa)
Faulbaum (Rhamnus frangula)
Holunder (Sambucus nigra)
Gemischter Schneeball (Viburnum lantana)

Artenliste 3: Obstgehélze -
‘ Apfelsorten: Brettacher, Jakob Fischer, Schéner von Herrenhut, Boskoop;

Birnensorten: Oberésterreichische Weinbirne, Schweizer Wasserbirne, Gute

Graue;
Zwetschgensorten: Hauszwetschge, Hengstpflaume:

s
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Rahmenbedingungen fiir die Gestaltung von Dachaufbauten
Widerkehr

i 273 173

12

|L 13 i 273

Standgiebel / Quergiebel

mind{ 1.00 TR

ca. 13 Z 400 —-|

Gebaudsldnge

Dachgaube

Regeldachneigung 35°

|

|
|

unter 28° keine

N
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Giebelgaube
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