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Satzung

zum Bebauungsplan fiir das Gebiet "Seestrafie" in Oberdorf

Die Gemeinde Waltenhofen erldnt als Satzung aufgrund § 2 Abs. 1

Satz 1 und der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches -BauGB-~, des Art.
98 der Bayer. Bauordnung -BayBO-, Art. 3 II BayNatSchG sowie der
Art. 23 der Bayerischen Gemeindeordnung -GO- in der jeweils giil-
tigen Fassung - folgenden

Bebauungsplan

§ 1 - Inhalt des Bebauungsplanes

Fiir das Gebiet westlich der SeestraBe in Oberdorf, Gemeinde Wal-
tenhofen, gelten die vom Architekturbiiro Wollmann, Waltenhofen,
gefertigte Bebauungsplanzeichnung i.d.F. vom 23.03.1994 und der
vom Landschaftsarchitekt J. Hefele gefertigte Griinordnungsplan
i.d.F. vom 23.03.1994, die zusammen mit den folgenden Vorschriften
den Bebauungsplan bilden.

§ 2 - Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet -WA-~ im Sinne des §
4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBl. I.S5. 132), zuletzt gedndert durch
Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz, vom
22.04.1993 (BGBl. I.S. 466) festgesetzt.

Nicht zul#ssig sind die in § 4 Abs. 2 zZiff. 2 BauNVO aufgefihrten

Schank- und Speisewirtschaften. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufge-
fiihrten Ausnahmen werden nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

§ 3 - Man der baulichen Nutzung

1) Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die festge-
setzte Grundflichenzahl (GRZ), die festgesetzte GeschoBfl&a-
chenzahl (GFZ) und die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse.

2) In den eingeschoBigen (I) an den Hauptbaukdrper angrenzenden
Zonen sind nur Balkone oder leichte Anbauten aus Stahl, Holz

oder Glas (Wintergdrten) mit den an die bestehenden BaukOrper
angelehnten Pultddcher zuldssig.

Die Tiefe der Anbauten (Wintergdrten) darf maximal 3,50 m
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betragen. Geringfiigige Ausnahmen von dieser Regelung der maxi-
malen Tiefe k&nnen zugelassen werden, wenn keine Bedenken hin-
sichtlich der Gestaltung des Siedlungsbildes, sowie der ausrei-
chenden Belichtung und Beliiftung der dahinterliegenden Aufent-
haltsrdume bestehen. Die Anbauten einer Hauszelile miissen die-
selbe Traufhdhe und Dachneigung erhalten, sowie in Material,
Form und Gr&fe aufeinander abgestimmt werden.

g 4 - Bauweise

1) Im Planbereich wird die offene Bauweise festgesetzt. Filir Haupt-
und Nebengebdude, die an der Grundstlicksgrenze zu errichten
sind (Hausgruppen), wird als Bauweise die Grenzbebauung fest-
gesetzt.

2} Die Gebdude sind als rechteckige Baukdrper zu errichten, wobei

die Traufseite mindestens 1/5 l&nger sein mufl als die Giebel-
seite. Die max. Haustiefe darf 12 m nicht Uberschreiten.

§ 5 - Zahl der Vollgeschosse

Die in der Bebauungsplanzeichnung ausgewiesenen Zahlen der Voll-
geschosse gelten als HOchstgrenze.

§ 6 - Firstrichtung

Flir die Firstrichtung ist die Einzeinchnung im Bebauungsplan ver-
bindlich.

§ 7 - Dachform und Dachneigung fiir Wohngebdude, Garagen usw.

Hauptgebdude:

1) Zugelassen sind nuxr naturrot-ziegelfarbige Satteldicher mit
folgenden Dachiibersténden:

50 m 1
EOm_l’

Ortgang: 0,
Traufe: 0,

Bei den vorhandenen Gebduden (Altbestand) ist ausnahmsweise
eine andere Dacheindeckung zuldssig, wenn sie in Form und Farbe
der vorhandenen Dacheindeckung angepaft ist.

2) Die Ddcher miissen eine Dachneigung zwischen 26 bis 35 Grad
aufwelisen.



Nebengebdude:

3) Bei den Garagen sind begriinte Flachddcher (Magerrasen) zuge-
lassen, bei den vorhandenen Gebduden (Altbestand) sind aus-
nahmsweise bei Garagen und anderen Nebengebduden auch Sattel-
ddcher und Flachddcher zuldssig, wenn sie sich in der Dachform
und der Eindeckung an den Bestand anlehnen.

§ 8 - Dachaufbauten

1) Zwerchgiebel und Dachgauben sind bei Sattelddchern auf Haupt-
gebduden unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

-~ §Sie sind so zugestalten, daf sie sich in das Erscheinungs-
bild des gesamten Gebdudes und seiner Umgebung einfiigen;

- sie sind im gleichen Material wie das Dach auszuflthren, da-
bei sind senkrechte Aufienfldchen in Farbe und Material dem
Dach anzupassen;

~ zum Dachende/Ortgang muf ein Mindestabstand von 2,0 m ein-
gehalten werden;

- Balkone o.d. kdnnen durch einen Wiederkehr in das Gebdude
einbezogen werden, wenn sie so gestaltet werden, danf sie
sich in das Erscheinungsbild des gesamten Gebdudes einfiigen;

- bei Hausgruppen sind Zwerchgiebel und Dachgauben nur auf den
Mittelhdusern zuldssig.

2) Dacheinschnitte sind nicht zul&ssig.

§ 9 - Geldndehthe

Das natiirliche Geldnde darf durch Auffiillung oder Abgrabung nicht
wesentlich verdndert werden. Der natiirliche Gel&ndeverlauf zwi-
schen den Grundstiicken muB erhalten bleiben; Terrassenaufschiit-
tungen usw. sind unzuldssig.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen sind zuldssig, wenn Auffiillun-
gen oder Abgrabungen aufgrund der topografischen Gegebenheiten des
Grundstiickes notwendig sind und auBerdem die Belange des Orts- und
Strafienbildes nicht beeintrdchtigt werden.

§ 10 - Kniestdcke

Die Kniestockhthe {iber den hdéchstzulidssigen Geschossen darf maxi-~
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mal 70 cm betragen, gemessen von Oberkante Rohdecke bis Oberkante
Funpfette im Schnittpunkt Aufenkante aufgehendes Mauerwerk.

3)

3)

§ 11 - Fassadengestaltung

Bei verputzten Aufenwdnden sind nur ruhige, helle Farbtdne zu-
gelassen. Die Verwendung von Zierputzen sowie von metallenen
zementgebundenen oder aus Kunststoff hergestellten Aufenwand-
verkleidungen ist unzulédssig.

Die Sockelzone darf farblich nicht von der ilbrigen Fassade ab-
gehoben werden und ist in gleicher Putzstruktur wie die ibrige
Aupenwand auszufiihren.

Fiir Fenster- und AuBentiirelemente sowie filir Balkonverkleidungen
ist als Material mdglichst Holz zu verwenden.

Die Errichtung von Wohn- und Nebengebduden aus Holz ist mdg-
lich.

Hausgruppen miissen die gleiche Putz-Fassadenstruktur erhalten.

Alle zusammenhdngenden Gebdude miissen auch die gleich Farbge-
bung erhalten.

§ 12 - Garagen und sonstige Nebengebdude

Je Wohneinheit sind 2 Stellpldtze nachzuweisen.

Garagen sind mit etwaigen Nebengebduden (bis hdéchstens 9,00 gm
Grundflédche) jeweils in einem BaukOrper zusammenzufassen und
gestalterisch aufeinander abzustimmen. Ausnahmsweise kann pro
Grundstiick ein freistehendes Nebengebdude ohne Feuerstdtte und
Aufenthaltsraum von maximal 6,00 gm Grundfldche und hdchstens
2,50 m Firsththe entweder innerhalb oder aufierhalb der Bau-
grenzen errichtet werden, soweit ortsplanerische oder gestal-
terische Belange nicht entgegenstehen. Die baurechtlichen
Vorschriften sind einzuhalten.

Ausnahmsweise kSnnen Garagen auch aufBerhalb der festgesetzten
Fldchen errichtet werden, wenn Verkehrsbelange oder die beab-
sichtigte Gestaltung des Strafen~ und Ortsbildes dadurch nicht
beeintrdchtigt werden. '

Bei beiderseitigem Grenzanbau sind die Garagen einschlieflich
der sonstigen Nebengeb#dude einheitlich zu gestalten.

Die Stellfldchen vor und neben den Garagen sind méglichst aus
wasserdurchlidssigen Beldgen (Rasenpflaster o.d.) und begriint
herzustellen.



1)

2)

§ 13 - Einfriedungen

Einfriedungen innerhalb des Gebietes der zweigeschossigen
Hausgruppen sind nicht zugelassen. Ausnahmsweise kénnen 1,0 m
hohe Hecken oder Zdune aus ein oder zwel waagrechten Brettern
ohne Sockel zugelassen werden, wenn dadurch die cffene,
groBziigige Freiraumgestaltung nicht gestért wird.

Der vorhandene Bestand wird von diesen Festsetzungen nicht
berihrt.

§ 14 - Griinordnung

Bei der Bepflanzung der Grundstiicke diirfen nur Strducher, Biische
und Bdume heimischer Arten verwendet werden.

1)

2)

Pflanzqeseilschaften:

Pie Pflanzmafinahmen sind festgesetzt auf der natlirlichen
Pflanzengesellschaft des Waldmeister - Tannen - Buchenwaldes
(Asperula-Fagetum) sowie benachbarten Pflanzengesellschaften.

Wuchsklassen

Die Baume sind in folgende Wuchsklassen eingeteilt:

I. Wuchsklasse - Bidume {iber 12 m Hdhe,
II. Wuchsklasse - Bdume bis 12 m HShe.

Baumpflanzungen

Es sind mindestens die im Plan eingetragenen Bdume zu
pflanzen.

a) Festsetzungen gemdn Planzeichen fiir Bidume I. Wuchsklasse:

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Fagus Sylvatica - Buche
Fraxinus excelsior - Esche

Pyrus spec. - Mostbirne i.A.
Quercus robur - Stieleiche
Tilia cordata - Winterlinde
Ulmus glabra - Bergulme
Mindestpflanzgrise

Hochstamm, Stammbusch 3xv StU 16 - 18

b) Festsetzungen gemdl Planzeichen flir Bdume II. Wuchsklasse
und Obstbdume:

Crataegus kerm. Plena - Rotdorn



Alnus incana
Betula Verrucosa
Carpinus betulus
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aucuparia
Obstgehdlze
Sorbus oria

Grauerle
Sandbirke
Hainbuche
Zitterpappel
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Eberesche

Mehlbeere

¢) Standortgerechte Arten und Sorten fiir rauhe Lagen:

Malus spec.

Prunis spec.

Pyrus spec.
Weinbirne

z.B. Bohnapfel
Grahams Jubildumsap-
fel

Jakob Fischer

z.B. Hauszwetschge
Schattenmorelle

z.B. Osterreichische

Mindestpflanzgréne (Ausnahme Obstgehdlze) Hochstamm, Stamm-
busch 3xv StU 16 - 18.

4) Strauchpflanzungen

Die Strducher sind in unterschiedlichen Gruppen oder einzeln
als artenreiche Pflanzungen so anzulegen, daB ihre natiirliche
Wuchsform auch im ausgewachsenen Zustand erhalten bleibt. Dabeil
sind die entsprechenden Standortbedingungen zu beachten.

Artenzusammensetzung:

Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana HaselnuB
Crataegus monogyna WeinRdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xyosteum Heckenkirsche
Prunus spinocsa Schlehdorn

Rosa canina Hundsrose
Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder
Viburnum lantana Schneeball
Viburnum opulus Wasserschneeball
Berberis wvulgaris gewthnliche Berberitze
Cornus Mas Kornelkirsche
Malus sylvestris Holzapfel

Pyrus Communis Wildbirne

Salix in Arten

Weiden in Arten.



An den Grundstiicksgrenzen zur freien Landschaft sind aus-
schlienlich die oben aufgefiihrten heimischen Straucharten zu
verwenden.

§ 15 - Stromleitungen
Dachstdnder fiir Strom- und Fernsprechversorqungsleitungen sowie
zusdtzliche Hochspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen. Die
erforderlichen Versorgungsleitungen sind innerhalb der Strafen-
verkehrsfldchen unterirdisch zu fiihren.

Diese zwingende Regelung gilt nicht fiir den Bestand.

§ 16 - Immissionsschutzrechtliche Regelungen

1) In der 8stlichen Zeile des Bebauungsplangebietes sind die
Grundrisse so festzulegen, daB keine Aufenthaltsrdume (Art. 45
BayBO) zur Ostseite hin orientiert werden.

2) Bei allen Geb&uden an der Ostgrenze des Bebauungsplangebietes
gind alle Fenster und Fenstertiiren von Aufenthaltsrdumen gemdn
Art. 45 BayBO an der Nord- und Siidfassade und entsprechenden
Dachfldchen des Gebdudes als Schallschutzfenster mit einem be-
werteten SchalldédmmaB (RW") von mindestens 37 dB (Schall-
schutezklasse 3 nach der VDI-Richtlinie 2719 "Schalld&mmung wvon
Fenster und deren Zusatzeinrichtungen") auszufihren.

3) Bei Neuerrichtungen von Geb&duden, die sich in einem Umkreis von
40 m zur Bahnstrecke befinden, ist sicherzustellen, daf die
KB-Anhaltswerte der DIN 4150 "Erschiitterungen im Bauwesen",
Ausgabe 1992, eingehalten werden.

§ 17 - Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemdn § 12 Satz 4 BauGB mit dem Tage ihrer
Bekanntmachung in Kraft.

Waltenhofen, den 23.03.1994
me inde

e

Wegsch ider)
BurgermELSter




