Bebauungsplan Nr. 20 - "Niedergottsau Nord™ der Gemeinde Haiming / Landkreis Altotting

PRAAMBEL

Die Gemeinde Haiming erlasst aufgrund § 2 Abs.1, §9 und §10 Baugesetzbuch (BauGB), Art. 81 der Bayrischen Bauordnung (BayBO), Art. 23 und Art. 24 der Gemeindeverordnung
fur den Freistaat Bayern (GO) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) diesen Bebauungsplan als Satzung.
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A.) ZEICHENERKLARUNG FUR FESTSETZUNGEN

1.) GELTUNGSBEREICH

s G R e Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

2.) ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Dorfgebiet gem. §5 BaulNVC

3.) MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE UND BAUGRENZEN

Baugrenze
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4.) VERKEHRSFLACHEN UND FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN

nur Einzelhduser zulassig
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offentliche Verkehrsflache

private Verkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

unterirdische Bachverrohrung

5.) GRUNORDNUNG- MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE
UND ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

zu pflanzende Einzelbdaume

~ Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz,

§ zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Festsetzung: private Flachen als Streuobstwiese
Pflanzdichte: je 80 m? ist 1*Obstbaum zu pflanzen

6.) SONSTIGE PLANZEICHEN

FE. - MafRangabe in Meter z.B. 9.00 m
Umgrenzung von Flachen fur Garage, Carport,

Nebengebaude

Flachen fur Garagen, Carport, Nebengebaude
innerhalb der Bauraume / Baugrenzen

Y47

GA Garage / Carport / Nebengebaude
S zwingende Firstrichtung

SD Satteldach mit einer Dachneigung 25°-32°

RBEG= max. Hohe des Rohbul3boden im Erdgeschol}
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bezogen auf NN Koten (z.B. 361.86 NN)

M 1:1000

RBEG=
36191 NN

OK Strae
Hoéhe Mitte Baufeld siehe Planteil H1

3.00
Wandhohe WH 3

C.) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 Dorfgebiet gemaR §5 BauNVO

.2 Ausnahmen gemaR §5 Abs.3 (Vergnugungsstatten) sind unzulassig

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1 Hoéhenfestlegung
Die max. Héhe der Oberkante des Rohfulbodens im Erdgeschoss und in der Garage
ist fur die jeweilige Planzellen im Planteil als Koten tiber NN (Normal Null Meereshéhe)
festgesetzt.

2.2 Festlegung der ParzellengréRen als Mindestgréfie
Die MindestgréR3e der einzelnen Parzellen muss 500 m? betragen.

23 max. zulassige tUberbaubare Grundflache (GR)
Definition: Je nach Grundstlcksgré3e wird flr jede Parzelle eine maximale
bebaubarer Grundflache festgelegt.
- ParzellengréfRe 500 m? - 600 m* max. GR 100 m?
- ParzellengréfRe 600 m? - 700 m% max. GR 110 m?
- Parzellengréf3e tiber 700 m?; max. GR 120 m?
+ Flachen fur Garagen, Carport und Nebenanlagen mit einer max. Grundflache von 60 m?

2.4 zulassige traufseitige Wandhéhe (WH)

241 Wandhéhe an der Stdwestseite / StralRenseite WH 1 = max. 4.30 m
Definition: Oberkante RohfuRboden Erdgeschoss bis Schnittpunkt Oberkante Dachflache
mit der traufseitigen AuRenwand. Eine Uberschreitung durch untergeordnete Riickspriinge
(max. 1/3 der Hauslange) ist zulassig.

242 Wandhoéhe an der Nordostseite / "Niedergottsauer Bach" WH 2 = max. 6.25 m
Definition: Oberkante neues modelliertes Gelande bis Schnittpunkt Oberkante Dachflache
mit der traufseitigen AuBenwand. Eine Uberschreitung durch untergeordnete Riickspriinge
(max. 1/3 der Hauslange) ist zulassig.

2.4.3 Wandhéhe Garage, Carport und Nebengebaude an der Sudwestseite / StralRenseite
WH 3 = max. 3.00 m
Definition: Oberkante RohfuBboden Erdgeschoss bis Schnittpunkt Oberkante Dachflache
mit der traufseitigen AuRenwand.

2.4.4

Wandhéhe Garage, Carport und Nebengebaude an der Nordostseite / "Niedergottsauer Bach"
fur Parzellen FI. St. 1579/ T1, 1579/T2 und 1577 WH 4 = max. 4.00 m

fur Parzellen FI.St. 1577/1 und 1575/1 WH 4 = max. 5.00 m

Definition: Oberkante neues modelliertes Gelande bis Schnittpunkt Oberkante Dachflache

mit der traufseitigen Auflenwand.

Systemschnitt

Satteldach 25°-32°

B.) ZEICHENERKLARUNG FUR HINWEISE
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Bestehende Grundstiicksgrenzen
Aufzulésende Grundstlicksgrenzen
Flursticknummer z.B. 1575/1

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

Bestehende Gebaude

Vorgeschlagene Baukérper, Stellplatze usw.
ca. ParzellengréRe

Hoéhenlinie Urgeléande

Hoéhenpunkte Urgelénde It. Geldndeaufmass
(z.B. 361.95 NN)

Hoéhenpunkte Urgeldnde an der Béschungskante
des "Niedergottsauer Bach" / Graben
It. Gelandeaufmass (z.B. 359.85 NN)

"Niedergottsauer Bach" / Graben mit seitlicher
B&schung (nicht immer wasserfuhrend) -

zur Strukturverbesserung des Baches sind an
jeder Seite versetzt jeweils 3 Weiden oder Erlen
zu pflanzen.

1 £
b ~ N =4
e g - < ool Gelandemodellierung / Neue Gelandekante :
Ny :2 Nk <7 < é Definiertes Dreieck:
:1;: % fé % | 2 1. Gelande Grundstlicksgrenze Dorfstrale bis Fertigful-
= f s : § 3 boden Erdgeschoss Mitte Giebelwand
S| Nle| OK Roh'fufsbpden . & S 2. Lineare Verbindung von FertigfuRboden Erdgeschoss
EE EG 822 maxkiokssiehe Rantsl =< (Mitte Giebelwand) bis Punkt Bschungskante "Nieder-
_=o d =1 - gottsauer Bach"
£ e ; 3. Lineare Verbindung von 1. und 2.
1
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OK best. Gelénde
Boschungskante Nieder-

gottsauer "Bach'-

1/2 Hausbreite

Hoéhe Mitte Baufeld siehe Planteil H2

1/2 Hausbreite
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Abgrabung flr Zugang Untergeschoss

Hausbreite max. 9.50 m

2.5

2.6

2.7

3.1

&

(Breite max. 2.0 m) zuléssig

Anzahl der Wohneinheiten (WE)
Pro Einzelhaus ist max. 1 Wohneinheit zulassig.

Zulassige Uberschreitung der Baugrenzen

- Balkone bis zu einer Tiefe von 1.80 m (max. 1/3 der Hauslange), Balkonuberdachung bis zu
einer Tiefe von 2.00 m

- erdgeschossige Anbauten bis zu einer Tiefe von max. 2.00 m Gber max. 1/3 der Hauslénge
- AuRentreppen einschlieRlich der zulassigen Stiitzwande (siehe Punkt 6.1)

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind einzuhalten.

Fur mégliche Baugrenzeniberschreitung nach Punkt 2.6 muss die Abstandsflache ebenfalls
eingehalten werden.

Fir Garagen / Carport / Nebengebaude auf den FI.St. 1579/T1, 1579/T2 und 1577 ist der
Art. 6 Abs. 9 Punkt 1 BayBO anzuwenden, auch wenn die Wandhéhe WH 4 (abweichend zur
BayBO- mittlere Wandhdhe = max. 3.0 m) wie unter Punkt C 2.4 .4 festgesetzt bis zu max.
4.00 m betragt.

GESTALTUNG
Déacher
Dachform: - Hauptbaukérper Satteldach 25° - 32°
- Garagen, Carport, Nebengebaude Satteldach 25° - 32°
- Vorbauten, Balkoniiberdachung, Satteldach 25° - 32° oder
untergeordnete Uberdachungen Pultdach 15° - 25°
Dachdeckung: - naturrote, naturbraune bzw. erdige oder anthrazitfarbige
Ziegel bzw. Schindel
- Material zur Nutzung erneuerbaren Ressourcen
( z.B. Sonnenenergie usw.)
- fur Vorbauten, Balkoniiberdachung und untergeordnete Uber-
dachungen: auch transparente Deckung zulassig
Dachilberstand: - Hauptdach max. 1.00 m (gilt nicht fir Balkonliberdachungen),
Garagen, Carport, Nebenanlagen max. 0.60 m
Firstrichtung : parallel zur Langsrichtung, mittige Anordnung des Firstes

3.2

3.3

3.3.1
3.3.2

3.4

3.5

4.1

4.2

4.3

9.1
9.2
5.3
5.4

6.1

6.2

0.3

6.4
6.4.1

6.4.2
6.4.3

6.4.4

7.1

7.2

7.3

Sonnekollektoren oder Dach- Photovoltaikanlagen
Anordnung entweder flachenbiindig oder in einem Abstand von max. 20 cm
( Oberkante Dachhaut - Oberkante Solaranlage)

Dachaufbauten und Uberdachungen

Dacheinschnitte bzw. Dachterrassen sind bei bei Hauptgeb&auden nicht zulassig

- 2 Dachgauben je Dachseite mit max. 1,5 m AuRenbreite ab 30° Hauptdachneigung,
Abstand zur Giebelwand min. 2,5 m oder

- 1 Quergiebel je Dachseite Breite max. 3/5 der Hauslange, First mind. 60 cm (senkrecht
gemessen) unterhalb des Hauptfirstes, Abstand zur Giebelwand mind. 2,5 m

Baukérper

Die Hausbreite des Hauptbaukérpers darf max. 9.50 m betragen. Das Seitenverhaltnis
des Hauptbaukérpers darf max. 4:5 betragen. Es muss der Eindruck eines langlichen
Baukdérpers entstehen.

Fassadengestaltung

Neue Gebaude sind ortsgebunden landlich zu gestalten. Bei Verwendung von farbigen
Anstrichen durfen nur helle unaufdringliche Pastellfarbtone gewahlen werden.

Als Fassadenverkleidungen ist nur eine senkrechte Holzverschalungen mit einer natirlichen
Holzfarbe zulassig.

GARAGEN, CARPORT UND NEBENANLAGEN

Baurdume

Garagen, Carport, und Nebengebaude sind nur innerhalb der besonders festgesetzten
Flachen sowie in den markierten Flachen innerhalb der Baurdume zuldssig. 1 Nebenge-
baude, mit einer Grundflache bis zu 10 m? und einer Wandhéhe von max. 3.0 m ab natiir-
lichen Geldnde, sowie Stellplatze sind auch aullerhalb dieser Flachen zulassig.

Anzahl der Stellplatze
mind. 2 Stellplatze pro Parzelle

Stauraum
mind. 5,0 m zwischen Garagenzufahrt und StralRe, Einfriedung unzuldssig

EINFRIEDUNGEN

Sockelmauern sind unzulassig

Die Héhe aller Zaunarten einschlieRlich Fundamente max. 1.00 m.
Maschendrahtzdune sind strallenseitig nicht erlaubt

Einfriedungen entlang der Stralenbegrenzungslinien (ist gleich Grundstiicksgrenze)
mit einem Mindestabstand von 0.50 m.

GELANDE UND GRUNDWASSER

Gelandemodellierung

Der Bereich der Geldndemodellierung / neues Gelande ist im Systemschnitt gelb markiert
dargestellt. Das modellierte neue Gelande muss innerhalb dieses Bereiches sein und an der
Grundstticksgrenze profilgleich mit dem Nachbargrundstiick verlaufen. Eine Abstimmung mit
dem Nachbarn ist daher erforderlich.

Ausnahme ostlicher Grundstiicksanteil von FI.St. 1577:

Da das angrenzende Grundstiick FI.St. 1577/1 bereits bebaut ist, wird eine Gelandemodellie-
rung wie beschrieben nicht komplett méglich sein. Daher wird in diesem Bereich eine Abwei-
chung der Festsetzung zugelassen. Die genaue Geldndemodellierung muss in Absprache und
Zustimmung der Gemeinde Haiming erfolgen.

In den Bauvorlagen ist jeweils das bestehende und kinftige Gelande einzuzeichnen.

Abgrabungen

Generell ist eine Abgrabung fur einen max. 2.0 m breiten (einschlieRlich Stitzwand) Zugang/
AuRentreppe ins UntergeschoB zuléssig. In diesem Bereich sind notwendige Stiitzwéande
mit Absturzsicherungen, auch als Betonwénde gestattet.

Aufschittungen

Das Gelénde kann parallel zur Dorfstral3e bis zur Mitte der Giebelwand mit einer max. Héhe
des Fertigfullbodens im Erdgeschoss fast waagrecht verlaufen, ab der Mitte der Giebelwand
verringert sich die mégliche Gelandehdhe (siehe Systemschnitt).

Gelandemodellierungen sind in Stufen von max. 45 cm Héhe bei einer Breite von mindestend
100 cm zulassig, sowie als Béschung bis zu einer Neigung von max. 25°. Als Stiitzmauern sind
hierfir ausschlieflich Natursteinmauern oder Drahtschotterkérbe zulassig.

Grundwasser

Absenkung oder ein Anschnitt des Grundwassers (z.B. durch TiefbaumaRnahmen)

ist zu vermeiden

Einleitung von belastetem Wasser in Oberflachengewasser ist unzulassig

Dach- und Oberflachenwasser missen zur Anreicherung des Grundwassers in den
Untergrund eingeleitet werden

Oberflachenwasser von Vorplétzen, Stellplatzen, Zufahrten usw. dirfen nicht auf 6ffent-
lichen Grund abgeleitet werden - breitflachige Versickerung tiber eine belebte Oberboden-
schicht.

GRUNORDNUNG, FREIFLACHE, EINGRIFFSREGELUNG / AUSGLEICHSFLACHEN

Befestigung von Garagenzufahrten und Stellplatzen nur wasserdurchlassig z.B. mit
wassergebundener Decke, Schotter, Rasengittersteine oder Pflaster mit Rasenfuge
zulassig.

Nicht tberbauten und nicht durch Zufahrten, Stellplatze, Terrassen und Freisitze benétig-
ten Flachen sind zu begrinen und mit autochthonen Baumen und Strauchern zu bepflanzen.

Bepflanzung

zulassig:

standortgerechte heimische Gehdélze, Laubbdume (z.B. als Hausbaum im
Eingangsbereich, Obstbdume, bliihende Stréaucher, Kletterpflanzen)
unzulassig:

alle fremdlandische Nadel- und Laubgehdlze, alle giftigen Geholze, alle Gehdlze mit
strengen Wuchsformen oder Trauerformen und alle streng geschnittenen
Formhecken

Pflanzqualitat:

Baume 3x v. STU 16-18 cm, Straucher 60/100 cm hoch

Pflanzdichte:

je Parzelle mindestens 2 Baume

Von den griinordnerischen Festsetzung, innerhalb der privaten Garten, kann in der Lage
abgewichen werden.

1.4 Eingriffsregelung / Ausgleichsflichen
Mit der Eingriffsregelung sollen negative Folgen von Eingriffen in Natur und Land-
schaft (Beeintrachtigungen) vermieden und minimiert werden. Des Weiteren sollen
nicht vermeidbare Eingriffe durch MaRnahmen des Naturschutzes ausgeglichen
werden. Aus diesem Grund werden folgende Flachen als Kompensationsflachen
festgelegt.

Darstellung der Flachen innerhalb des Plangebietes

Teilflichen der Grundstiicke FI.St. 1575, 1579 und 1670

Die Ausgleichflache im Nordosten des Geltungsbereiches wird als extensive
Streuobstwiese hergestellt und dauerhaft unterhalten.

D.) HINWEISE

Landwirtschaft

Auf mégliche Immissionen im Bereich des Bebauungsplanes (Ldrm, Geruch und Staub)
infolge ordnungsgemaRer Nutzung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen wird
ausdrucklich hingewiesen. Sie sind zu dulden.

Denkmalpflege
Archéologische Bodenfunde sind meldepflichtig

Versorqungsleitungen und Kabeltrassen
Es wird empfohlen, vor Planung die Spartenpléne einzuholen.

Niederschlagswasser / Oberflichenwasser / Grundwasser .
Dachflachenwasser sowie Niederschlagswasser von privaten Hof- und Zufahrtsflachen
sollten nach Méglichkeit auf den jeweiligen Grundstlicken versickert werden. Dabei ist
eine breitflachige Versickerung tber eine belebte Oberbodenschicht anzustreben.

Die Eignung des Untergrundes zur Versickerung nach den Regeln der Technik ist hierbei
zu prufen. Die Erlaubnispflicht bzw. Anwendbarkeit der NWfreiV (Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung) ist durch den Bauherrn eigenverantwortlich zu priifen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es bei Starkregen zu Uberschwemmungen durch den
"Niedergottsauer Bach" kommen kann. Ebenso ist in Niedergottsau mit hohem Grund-
wasser zu rechnen. Schutzmafnahmen sind dies bezlglich eigenverantwortlich zu treffen.

Energiegewinnung

Die Nutzung von erneuerbaren Ressourcen ist ausdriicklich erwiinscht. Auf die Ver-

schattungen durch Baume ist zu achten. Diese muss gegebenenfalls toleriert werden.
Umweltfreundlichen Heizungsanlagen (z.B. Brauchwassererwarmung durch Sonnen-
kollektoren, Luftkollektoren zur Unterstiitzung der Raumheizung usw.) sollen gewahit
werden.

Gelédndevermessung / Pflanzliste

Es wird empfohlen, vor Planung eine Gelédndeaufnahme einzuholen. Die Gemeinde
Haiming hat bereits eine Hohenvermessung beauftragt. Dieser Plan kann von den
Bauwerber in der Gemeinde Haiming angefordert werden.

Bei der Ubergabe der Bauantragsunterlagen (Zweitschrift) erhalt der/ die Bauherr/in
von der Gemeinde eine Positivliste von standortgerechten und heimischen Gehdlzen.

Duldung
Dachiiberstande bei Grenzgaragen sind privatrechtlich zu regeln.

E.) VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vomZZA. 7%, die Aufstellung des Bebauungsplans

2. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs.1 BauGB mit Offentlicher Darle-
gung und Anhérung flir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 4§/”47

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaR
§ 4 Abs.1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom /"-?//”4f

bis Z5.25:777.. beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vomAS:2¢. P wurde mit der Begriindung

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am -?)/229’? ..... geman
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten.

“f,z,c:”’%y
EKT,N

/ ‘5 ) %
L. /) ¥ g

ﬁostberg, 13.11.2014 / 25.01.2017

Arch. Dipl.-Ing.(FH) Ute WeiIer-H@y S2 334
> 21.06.2018

O = #*
() SereNT d,)f‘



