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VERFAHRENSVERMERKE

Der Stactrat/Gemeinderat hat in der Sitzung vom ..19.01.199% die Aufstellung
des Bebauungspianes beschiossen. Der AufstellungsbeschiuB wurde am 94.08.199¢
ortsublich bekanntgemacht.

Die Burgerbeteiligung geméas §3 Abs 1. BauGB mit offentlicher Darlegung und
Anhdrung fur den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ................
hat in-derZeitvers ...aN....... bis ..96.02.96. statigefunden.

Der Entwurt des Bebauungsplanes in der Fassung vom .12.12.95... wurde mit der
Begrindung gemaB§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..22.04.96bis .22.05.96
offentlich ausgelegt.

Auf die Auslegung wurde mit Bekanntmachung vom ......1104.1996 ...
ortsublich hingewiesen.

Die Stact/Gemeinde ... Malgersdorf hat mit BeschiuB des
Stadtrats/ Gemeinderats den Bebauungsplan geméaB § 10 BauGB in der Fassung vom
.92.07.96... als Satzung beschlossen.

Schreiben vom 112 AUINIFZE gemaB-§11 Abs. 3 BauGB keine
Verietzung von Rechtsvorschriften geftg "ghrfRaR
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§12 2. Haibsatz BauGB orts(biich bekannt gemacht.

Aut Vorschrifien der §§ 38 bis 44 des Baugesetzbuches (BauGB) Gber die frist-
geméase Geltendmachung stwaiger Entschédigungsanspriche fir Eingrifie in eine
bisher zuidssige Nutzung durch diesen Bebauungsplan und (ber das Eridechen von

Entschidigungsansprichen wird hingewiesen.
“Eine Veriatzung von Verfahrens- oder Formvorschriften beim
Zustandekommen des mit Ausnahme der Yorsohriften (ber die Ge-

haib eines Jahres schriflich gegeniber der Gemeinde geitend gemacht worden st
Die Frist beginnt mit dem Tag der Bekanntmachung.

Der Bebauungspilan ist damit in iKraft getraten
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BEBAUUNGSPLAN ,,EMBACHSIEDLUNG* GEMEINDE MALGERSDORF

fur den Bebauungsplan gelten fol gende Rechtsgrundlagen:
BauGB in der Fassung vom 08.12.1986

BauNVO in der Fassung vom 23.01.1990

PlanzVO in der Fassung vom 18.12.1990

BayBO in der Fassung vom 18.04.1994

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB)
Nr Planzeichen Textliche Festsetzungen mit Planzeichenerkldrung
1. Artund MaB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
11 WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 Abs.] BauNVO
1.2 Hohe der baulichen Anlagen gem. § 18 BauNVO
121 Die max. Wandhohe traufseitig betragt 6,10m.

Als Wandhohe gilt das Mab vom natirlichen oder festgesetzten Gelinde bis
zum Schnittpunkt der Verlingerung der Aubenwand mit der Oberseite der
Dachhaut (s. Skizze 1.10).

Bei der max. Wandhohe ist die talzugewandte Traufseite des Gebdudes
ausschlaggebend.

1.2.2 Schema der Haustypen als Beispicl
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13 GRZ 0,4 Grundflichenzahl als Hochstmab gem. § 19 BauNVO.
Die hochstzulissige Grundflichenzahl ist in der Nutzungsschablone festgesetzt.

14 u+D Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB gem. § 20 BauNVO
(2 Voligeschosse + DaclhigeschoB, DachgeschoB ist als VollgeschoB zulissig)
Die zulassige Zahl der Vollgeschosse ist im Nutzungskreuz eingetragen.

IS GFz @ Geschossflachenzahl als Hochstma gem. § 20 BauNVO
Die hochstzulissige Geschossflichenzahi ist in der Nutzungsschablone
festgesetzt.

16 -—o—e—o—e Abgrenzung unterschiedlicher Art und/oder MaB der baulichen Nutzung

Z Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksfliichen, Bauwcise, sowie
die Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

21 Baugrenzen gem. § 23 Abs 3 BauNVO
Abstandsflichen:
Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften des Art 6 der BayBO hinsichtlich der
Abstandsflachenrcgelung sind einzuhalten

22 0 Offene Bauweise (Gem. § 22 Abs 2 BauNVO)
Die Art der Bauweise ist in der Nutzungsschablone festgesetzt

3 Grifie der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

31 Die MindestegroBe der Bauerundstiicke betriet 450m-
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(&7 Abs. 1 Nr. 3 Bau(Gb)

Die Mindestgrofe der Baugrundstiicke betrigt 450m”

Fliche fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Flichen fir Garagen, Stellplitze nut thren Einfahrten soweit mcht innerhalb
der Baugrenzen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs 1 BauNVO sind auch aubierhalb der
eingetragencn Baugrenzen zulassig

Verkehrsflichen, sowie Verkehrsfliichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraBenverkehrsfliche mit Angabe der Ausbaubreite
StraBenbegrenzungslinie

StraBenbegleitende Griinfliiche (6ffentlich) als Schotterrasen / offentliche Grunflache
Befestigter offentlicher strafienbegleitender Fubweg

Offentlicher FuBweg mit wassergebundencr Decke (Kies)
Verkehrsberuhigter Bereich

offentliche Parkplitze

Verkehrsflichen,die zur Verkehrsberuhigung mit einer anderen
Fahrbahnbefestigung als Asphalt vorzusehen sind.

Folgende Fahrbahnbefestigung ist hier zulissig:

a) Natursteinpflaster

b) Rasenfugenpflaster

¢) Betonsteinpflaster

d) wassergebundene Decke oder Riesel
auf verdichtetem Kics

e¢) Schotterrasen

Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellinge

Im Bereich der Sichtflichen ist keine Bebauung, Bepflanzung oder sonstige
Sichtbehinderung von mehr als 0,80m Hohe iiber den Verbindungslinien
der Fahrbahnflichen zulissig. Biume, Lichtmaste, Verkehrsschilder und
dhnliches sind innerhalb der Sichtfelder zulassig.

Filhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

bereits vorhandene Fernwasserleitung

Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

zu pflanzende Baume im dffentlichen Bereich
zu pflanzende Biume im privaten Bereich

private Grundstiicksflichen mit Pflanzverpflichtung und Erhaltungspflicht des
vorhandenen Baumbestandes zur Sicherstellung der Durchgriinung und der
Randeingriinung

(genauere Angaben siche griinordnerische Festsetzungen)

Teilbereich des Planungsgebict in dem eine Bindung fiir die Erhaltung von

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, sowie von Gewissern
besteht
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Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes.
Mabgeblich ist die Grenze an der Innenseite des Planzeichens

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(Art. 98 BayBO i. V. mit § 9 Abs. 4 BauGB)

SD/PD

27° - 35°

Dachform / Dachgestaltung
(Art. 98 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachform
Satteldach/begriintes Pultdach

Fiir die Hauptgebiude und Garagen sind nur Satteldicher und begriinte
Pultdicher zulassig

Dachneigung
Eine Dachneigung von 27° - 35° ist zulissig.
Bei begriinten Déichern ist eine Dachneigung von 7° - 35° zulissig.

Dachdeckung

Zulsssig ist eine ziegelrote Dacheindeckung mit Dachziege!l und Betonpfannen .
Zulissig sznd durch Bewuchs begriinte Dacher (Griindicher).

Dachgauben und Zwerchgicbel sind bei erlaubtem Dachausbau und einer
Dachneigung von mund 30° zulassig. Einzelbreite der Dachgauben max

1.20m. Dex Abstand von der Giebelwand muB mind. 2m betragen

Dachflichenfenster sind bis zu einer Fensterfliche von je max. 1,00m? zulissi g
Eine Kombination mit Dachgauben darf jedoch nicht verunstaltet wirken

Es sind nur Dacher ohne Dachausschnitte zulissig.

Vorspringende Bauteile, wic z. B. uberdachte Balkone, sind in gleicher
Dachdeckungsart wie das Hauptdach, in Glas oder Blecheindeckung
auszufithren.

Dachiibersiande sind wie folgt zulissig:

Traufiberstand 0.50m-1,20m
max. 1.40m bei Balkoniiberdachung

Ortgang 0,40m-1,20m
max. 1.60m ber Balkoniiberdachung

Kamuine sind so zu legen, dab sie in Firstnihe aus dem Dach stoBen

Eine Kniestockausbildung ist zulissig. Die festgesetzte Gebaudehohe ist jedoch
emzuhalten.

Eine maximale Kniestockhéhe von 1.60m ist zulissig

Als Kniestockhohe gilt das Maf von Oberkante Rohdecke bis zum Schuittpunkt
der Verlingerung der Aubenwand mit der Oberseite der Dachhaut

Hohenlage der Gebiude

(Art. 98 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Bei Ernichizung der Haupt- und Nebengebiude darf die natiirliche
Gelindeoberflache nicht wesentlich verandert werden

Fassadengestaltung (Art. 98 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Matenahen fur AuBenwiinde.

(o S TP NURERGES. W, RO S, = . a e @



halb

ler

ung

e Grunflache

3.2

41

42

43

5.1

5.2

53

7.1

7.2

73

7.4

Materialien fur AuBenwiinde.
Zulassig sind ruhig strukturierte Putze oder Holz.

Kletterhilfzn zur Fassadenbegriinung, wie Latten- und Schnurgeruste, E
Rankgitter und Wandspalicre sind zulassig !

Gestaltung von Garagen und Nebengebiiuden
(Art. 98 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Garagen und Nebengebiude sind in Dachform, Dachneigung und
Dacheindeckung dem Hauptgebaude anzupassen

Flachgeneigte. begrunte Sattel- und Pultdiicher sind auch bei einer anderen
Dachform. Dachneigung und Dachdeckung zulissig

Bei zusammengebauten Garagen ist die Garage in der Hohe und im
Erschemnungsbild der Nachbargarage anzupassen.

Gestaltung von Stellplitzen
(Art. 98 Abs. 1 Nr. 3 BayBO i. V. mit § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB)

Die Breite von Garagenzufihrten darf max. der Breite der Garage entsprechen
Die Garagenzufahrt muB mind. 5,00m tief sein, damit diese als Stellplatz fur
Kraftfahrzeuge genutzt werden kann

Die Garagenzufahrt ist von einer Einfriedung freizuhalten

Nebeneinander liegende Zufahrten sind abgesummt zu gestalten und mit einem
mund. 0,80m breiten

Pflanzstrexfen zu trennen (evtl. dazwischenliegende Baumpflanzung oder
Pflanzinse!)

Um die abzuleitenden Regenwassermengen méghchst zu reduzieren, sind dic
Befestigunigsflachen der
Garagenzufahrien auf das notwendige MaB zu begrenzen und in den folgenden
Matenialien auszufiihren

a) Riesel auf verdichtetem Kies oder

Mineralbeton

b) Schotterrasen

¢) wassergebundene Decke

d) lufi- und wasserdurchlissige Betonsteine

¢) Rasenfugenpflaster

f) Natursteinpflaster
Asphaltdecken sind nicht zulissig.

Stellpliitze fiir bewegliche Abfallbehiilter
(Art. 98 Abs. 1 Nr. 3 BayBO)

Ist es nichi moglich fiir Abfallbehalter Wandeinbauten herzustellen oder sie im
Garten oder Nebengebaudc unterzubringen, so sind durch Hecken oder bauliche
Mafinahmen vor Einsicht geschiitzte Flichen auf dem Grundstuck vorzusehen.

Notwendigkeit, Verbot, Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen
(Art 98 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

Die Hohe aller Zaunarten ist auf max. 1,20m beschrinkt.
Hohere Einfriedungen sind nur in Form von Hecken zulassig

Ziune sind nur ohne sichtbare Zaunfundamente und Begrenzungsmauern
zulassig.

Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsfliichen und Ortsrandern sind als Holz-
Hanichel-Zaun oder als waagrechter Bretterzaun auszufiihren

Zaune an seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen sind entweder als
Holzzaun ohne Sockel oder als Maschendrahtzaun mit beidseitiger
Hinterpflanzung herzustellen.
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Vorgdrten mat weniger als 3.00m Breite zwischen Haus und Strafe sind ohne
Einfrniedung zu gestalten.

Die Notwendigkeit einer Einfriedung besteht prinzipiell nicht

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Zusiitzliche Zeichenerklirung
vorgeschlagene Grundstucksgrenze
Hohenlie

Parzellennummer

vorgeschlagener Baukorper
bestehendes Gebaude

mogliche Griben und Riickhaltemulden zur Ableitung des
Niederschlagswassers

Bauabschnittsgrenze
Schema der Nutzungsschablone mit Erliuterung der

Festsetzung
(Erlduterung an Hand eines Beispiels)

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse
WA 11+D
allgemeines Wohngebiet 2 Vollgeschosse + ausbaufihigen
Dachgeschof§
Grundflichenzahl GRZ GeschoBflichenzahl GFZ
0.4 (),7)
Bauweise Dachform/Dachneigung
0 SP/PD
offen Satteldach/Pultdach
27°-35°
Empfehlungen

Gebiude, Proportionen
Das Verhiltnis von Hauslinge zur Hausbreite sollte mind 1.5 1.0 betragen.

Die Verwendung von Metallfenstern und -tiiren, sowie Glasbausteinen sollte
vermieden werden

Energienutzung

Die Erwarmung des Brauchwassers durch regenerierbare Energiequellen
(Grundwasserpumpe, Sonncnkollektoren) ist. bei Abwagung der
wirtschaftlichen Moglichkeiten, der Vorrang gegeniiber herkdmmlichen
Energietriagern (Ol, Holz, Kohle etc.) zu geben. Eigene Stromerzeugung lber
Photovoltaik-Anlagen 1st anzustreben

Antennen
Antennenanlagen sind, wenn empfangstechnisch moghich, im Dach
unterzubringen Gemeinschafisantennen sind wiinschenswert.

Garagenzufahrten

Bei langeren Garagenzufalirten wird, zur besseren gestalterischen Einfugung in
den Gartenbereich und um dic Versiegelung zu verringern, die Befestigung
von nur zwei parallelen Fahrspuren bei gleichzeitiger Begritnung der
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Garagenzufahrteil
Bei lingeren Garagenzufalirien wird, zur besseren gestaltenischen Einfugung in
den Gartenbereich und um die Versiegelung zu vernngern, die Befestigung
von nur zwer parallelen Falirspuren bei gleichzeitiger Begriinung der
Restflachen empfohlen

Wandbegrunung

Die Aulenwande, v. a. von Ncbengeb.auden, sind nach Moglichkeit mit
Kletterpflanzen oder Obstspalieren zu begrunen ‘
Dies tnfft v a fur grofere Wandflachen ohne Fensteroffnung zu

Oberflachenwasser

Die versiegelten Flachen sind so genng wie moglich zu halien

Eine Nutzung des Regenwassers, besonders zum Gartengieben wird empfohlen
Die Moghichkeit der Regenv assernutzung in den Gebauden (z. B. WC-Spulung)
1st bel der Bauplanung zu priifen

Daruber hinaus ist nach Moglichkeit anfallendes Niederschlagswasser uber
Versickerungsanlagen dem Untergrund zuzufihren.

Das Grundwasser darf nicht der Kanalisation zugefithrt werden, auch nicht
wihrend der Bauzeit

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Bepflanzung, Eingriinung

Die gemeinschaftlichen und privaten Grunflachen sind entsprechend Punkt D 4 des Planes anzulegen
und zu unterhalten

Nicht zulassig 1st die Pflanzung von landschaftsfremdcen, buntlaubigen und exotischen Zuchtungen,
saulenférmugen farbgeziichteten Koniferen und Konifcrenhecken Zierformen mit gritnem Laub bzw.
einheimische Koniferen kénnen bis zu einem Anteil von 30% im Privatbereich gepflanzt werden

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft diirfen nur einheimische Arten nach Liste 4 2 bzw-
Obstbiume (mundestens Halbstimme) verwendet werden, dabei 1ist auf eine durchlaufende und lockere
Bepflanzung zu achten. Je Grundstiick ist je 200m’ Grundstiicksflache ein Baum nach Punkt D 4.1 oder
D 4.2 zu pflanzen, mindestens jedoch zwei Biaume je Grundstiick

L
Die vorhandene Rankenstruktur ist zu erhalten und womoglich durch eine angepalite Neuanpflanzung zu
erginzen. (siche Punkt 1.7 4)

PkW-Stellplitze

Offentliche PkW-Stellplatze sind mittels Pflaster mit Rasenfuge. wasserdurchlissigen Betonsteinen,
Kiesbauweise oder einer wassergebundenen Decke zu befestigen. eine vollige Oberflichenversiegelung ist
nicht zugelassen.

Einschrinkung bei der Bepflanzung

Im Bereich von Sichtdreiecken (Einmiindungen) - niedrige Strauchpflanzung

Ligustrum vulgare .Lodense™ - Zwerg-Liguster
Ribes alpinum - Alpen-Johannisbeere
Rosa Arvensis - Feld-Rose

Salix purpurea .Nana" - Zwerg-Purpurweide
Rosa canina - Hundsrose
Sambucus mgra - Schwarzer Holunder
Ligustrum vulgare B Liguster

Rhamnus frangula - Faulbaum

Carpinus betulus - Hainbuche
Crataegus monogyna - WeiBdorn

Mindestpflanzqualitat: 2 x v., Héhe 60-100cm



43

44

4.1

-~

<

Pflanzflichen zur inneren Gliederung

Biume: Arten siche Punkt D 4.2

Straucher
Amelanchier ovalis
Cornus mas
Lonicera xylosteum
Rosa arvensis

Rosa Pimpinellifolia
Viburnum lantana

Gewissernahe Pflanzbereiche

Béiume:

Alnus glutinosa
Salix alba
Fraxinus exulisior

Striducher:
Euonymus europacus
Viburnum opulus
Prunus padus

Salix caprea

Salix cinera

Felsenbirne
Kornelkirsche
Gemeine-Heckenkirsche
Feld-Rose

Alpen-Rose
Wolliger-Schneeball

Rot-Erle
Silber-Weide
Esche

Pfaffenhiitchen
Schneeball
Trauben-Kirsche
Saal-Weide
Grau-Weide

Im Bereich von Kabel- und Leitungswegen

Erfolgen Baumpflanzungen in der Niihe von Erd- und Kabeltrassen, so 1st eine Abstandszone von je
2,30m beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. Laft sich dieser Abstand nicht einhalten, sind 1m
Einvernchmen mit der OBAG geeignete Schutzmafinahmen durchzufithren. Entlang der Kabel- und
Leitungswege sind die nétigen Abstandsflichen einz: halten und nur Bepflanzung mit medrigem Wuchs

zugelassen.

Im Bebauungsplan gekennzeichnete Pflanzstreifen diirfen fiir Zuwege und Einfahrten unterbrochen

werden.

Pflanzlisten

Die Arten lehnen sich an die bodenstindige Vegetation des Planungsraumes an bzw. sind ergianzt durch
ortstypische Gehdélzarten (Obstbaume) und kleinkronige Baumformen fur gebdaudenahe Pflanzungen

Strafienbegleitpflanzung

Biume:
Acercampestre

Acer platanoides
Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Juglans regia
Hochstamm Obstbidume

Mindestqualitat. H,, 3 x v, a.e.w.St.

Feld-Ahorn
Spitz-Alorn
Hainbuche
Weilidorn
Esche
Vogelkirsche
Suel-Eiche
Eberesche
Winter-Linde
Walnuf

alle Sortcn

St U. 18-20cm mit Ausnahme der Obstbaume

Straucher: siehe Punkt D 4.2

Unterpflanzung alternativ: Landschaftsrasen

s D 8 Ya. . 1.1 1

Y. L T
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Unterpflanzung alternativ. Landschaftsrasen

Baume:

Acer preudoplatanus
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata
Juglans regia

Obstbaumhalb- und Halbstamm

Mindestpflanzqualitit

Straucher.

Acer campestre
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Prunus spinosa

* Baum- und Strauchhecken in Siedlungsbereichen

Berg-Ahorn
Esche
Vogelkirsche
Stiel Eiche
Eberesche
Winter-Linde
Walnub

H. oder Hei. 3 x v.
St.U. 14-16cm mit Ausnahme der Obstbiume

Feld-Ahorn
Roter-Hartricgel
Haselnuf
Schlehdorn

Besondere Festsetzung fur die Bauparzelle Nr. 55

Die Bebaubarkeit der Parzelle 55 entsteht erst, wenn fur die Ortsumge-
hung von Malgersdorf im Zuge der B 20 ein rechtsbestandiger Planfest-
stellungsbeschlul vorliegt und dadurch die 6stliche Trasse definitv als
Ortsumgehung feststeht.




