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PLANLICHE FESTSETZUNGEN  
1.   Grenz e des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes  
2. Art d er b a ulic hen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNV O )  2.1.  Allgemeines W ohngebiet nach § 4 BauNVO  3. M a ß d er b a ulic hen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNV O )   3.1    Nutz ungsschablone 1   Art der baulichen Nutz ung 2   Zahl der Vollgeschosse  3   GR Z Grundflächenz ahl 4   GFZ Geschossflächenz ahl  5   Bauw eise   6   nur Einz elhäuser z ulässig  4. Bauweise, Baugrenzen, Stellung d er Geb äud e (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNV O )  4.1    Baugrenz e  4.2    nur Einz elhäuser z ulässig   4.3    offene Bauw eise  5. V erkehrsflä c hen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)  5.1    Erschließungsstraße    5.2    Gehw eg  6. Grünflä c hen  (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)  6.1    öffentliche Grünfläche   6.2   private Grünfläche mit einreihiger Heck e  7. Pla nungen, Nutzungsregelungen, M a ssna hm en und Flä c hen für M a ssna hm en zum Sc hutz,      zur Pflege und zur Entwic klung von Na tur und La ndsc ha ft     (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)  7.1   Planung  7.1.1   Einz elbaum z u pflanz en  8. Flä c hen für Aufsc hüttungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 und Nr. 24 BauGB)  8.1    Erdw all     PLANLICHE HINW EISE  
1. Kennzeic hnungen und na c hric htlic he Überna hm en  1.1    Höhenschichtlinien (Angaben in m üNN)   2. Kennzeic hnungen für d ie Ba yerisc hen Flurka rten Grenzpunkte, Grenzen und Besc hriftung  2.1    Flurstück snummer   2.2    Grenz stein  2.3   Flurstück sgrenz e   2.4    W ohngebäude mit Hausnummer  2.5   Nebengebäude   3. V ersc hied enes  3.1   vorgeschlagene Grundstück sgrenz e  3.2   Nummerierung der Grundstück e  3.3    empfohlener Gebäudestandort und empfohlene Firstrichtung   4.  Flä c hen für Neb ena nla gen, Stellp lä tze und Ga ra gen  4.1    Garage, Zufahrt in Pfeilrichtung  4.2    Stellplatz   

V ERFAHRENSVERM ERKE 
 zur Aufstellung d es Beb a uungsp la nes „Em b a c hsied lung – Teil 2“ im  besc hleunigten V erfa hren na c h § 13 b Ba uGB 
 1. Aufstellungsbeschluss vom 29.01.2019; ortsüblich bek annt gemacht am 01.02.2019      (§ 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB).   2. Der Gemeinderat Malgersdorf hat am 05.03.2020 den Bebauungsplan-Entw urf i.d.F. vom    03.03.2020 gebilligt und hierfür die öffentliche Auslegung beschlossen.   3. Öffentliche Auslegung des Entw urfes vom 03.03.2020 in der Zeit vom 13.05.2020 bis 15.06.2020; ortsüblich bek annt gemacht am 05.05.2020 mit gleichz eitiger V eröffentlichung auf der Homepage der Gemeinde/VG Falk enberg. Zusätzliche schriftliche Information der Grundstück sanlieger/Nachbarn am 05.05.2020 (§ 13, § 13b, § 3 Abs. 2 BauGB). W iederholung der öffentlichen Auslegung z um geänderten Entw urf vom 23.06.2020 in der Zeit vom … … … … … . bis … … … … … .; ortsüblich bek annt gemacht am … … … … … . (§ 4a Abs. 3 BauGB).                           4. Beteiligung der Behörden/Träger öffentlicher Belange sow ie der Nachbargemeinden zum Entw urf vom 03.03.2020 in der Zeit vom 05.05.2020 bis 15.06.2020 (§ 13, § 13b BauGB). Erneute Beteiligung der Behörden/Träger öffentlicher Belange z um geänderten Entw urf vom 23.06.2020 in der Zeit vom … … … … …  bis … … … … …  (§ 4a Abs. 3 BauGB).   5. Nach Behandlung/Abw ägung der Stellungnahmen hat der Gemeinderat Malgersdorf am … … … … …  den Bebauungsplan „Embachsiedlung – Teil 2“ in der Fassung vom … … .… … .., die gegenüber dem Entw urf vom … … … … … . unverändert geblieben ist, als Satz ung beschlossen (§ 10 Abs. 1 BauGB).   6. Die R ichtigk eit vorstehender V erfahrensvermerk e w ird bestätigt und der Bebauungsplan   w ird hiermit ausgefertigt.  (S) Gemeinde Malgersdorf, den .................   ............................................................ W eber, Erster Bürgermeister   7. Der Satz ungsbeschluss für diesen Bebauungsplan w urde am … ................. gemäß § 10 Abs. 3 BauGB ortsüblich bek annt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.  In der Bek anntmachung w urde darauf hingew iesen, dass der Bebauungsplan bei der V erw Gem Falk enberg eingesehen w erden k ann. Über den Inhalt w ird auf V erlangen Ausk unft gegeben. Außerdem w urde auf die Voraussetz ungen und Fristen für die Geltendmachung der V erletz ung von V erfahrens- oder Formvorschriften oder von Mängeln in der Abw ägung (§ 214 und § 215 Abs. 1 BauGB) sow ie auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 und Abs. 4 BauGB bez üglich des Erlöschens von Entschädigungsansprüchen aus den §§ 39 – 42 BauGB hingew iesen.                                                                                       (S)       Gemeinde Malgersdorf, den ...................  ............................................................                                                                                     W eber, Erster Bürgermeister                                                                                                           

Erdwa ll

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN  
Bebauungsplan für ein Allgemeines W ohngebiet „Embachsiedlung – Teil 2“ mit integriertem Grünordnungsplan  
 
Gemeinde Malgersdorf, Gemark ung Malgersdorf   1. RECHTSGRUNDLAGEN  - Baugesetz buch -BauGB- in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634) - Baunutz ungsverordnung -BauNVO- neu gefasst am 21.11.2017 (BGBI. I S. 3786) - Bayerische Bauordnung -BayBO- neu gefasst am 14.08.2007 (GVBI. S 588) zuletz t geändert am 24.07.2019 (GVBI. S. 408), m. W . v. 01.08.2019 - Planz eichenverordnung -Planz VO- in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S. 58) zuletz t geändert am 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057), m. W . v. 13.05.2017 - Niederschlagsw asserfreistellungsverordnung -NW FreiV- in der Fassung vom 1.1.2000 (GVBI. S. 30 BayR S 753-1-18-U ), zuletz t geändert durch V erordnung z ur Änderung der Niederschlagsw asserfreistellungsverordnung vom 22.07.2014 (GVBL. S. 286) - Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz gesetz - BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542), in Kraft getreten 01.03.2010, zuletz t geändert am 13.05.2019 (BGBI. I S. 706, 724), m. W . v. 01.12.2019 - Gesetz über den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (Bayerisches Naturschutz gesetz – BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayR S 791-1-U ), zuletz t geändert am 21.02.2020 (GVBI. S. 34)   2. GELTUNGSBEREICH (§ 9 Abs. 7 BauGB)   siehe Planeintrag   3. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)  3.1 ALLGEMEINES W OHNGEBIET (W A) (§ 4 BauNVO)  3.2 Die Ausnahmen bei Allgemeinen W ohngebieten nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 3, 4 und 5 w erden ausgeschlossen. Dies betrifft im Allgemeinen W ohngebiet folgende Nutz ungen:  - Betriebe des Beherbergungsgew erbes - sonstige nicht störende Gew erbebetriebe - Anlagen für V erw altungen - Gartenbaubetriebe - Tank stellen   4. ZULÄSSIGE ZAHL DER W O HNUNGEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)  W A: Je W ohngebäude sind 2 W ohneinheiten z ulässig  

5. GEBÄUDE   Fassa d engesta ltung:  Nichtz ulässig sind reflek tierende Oberflächen sow ie Signal- und Leuchtfarben.  Da c hneigung: Max. 36°  Da c hform en:  Zulässig sind:  Satteldach  SD Pultdach  PD Zeltdach  ZD Tonnendach  TD  Da c hd ec km a teria l: Zulässig sind:   rote, braune, graue und schw arz e nicht reflek tierende Dachdeck ungen in Ziegel- oder Blech-Ausführung sow ie Dachbegrünungen. Blechdächer müssen beschichtet sein.  Höhe b a ulic her Anla gen:  W andhöhe:  Als W andhöhe gilt das Maß von der natürlichen Geländeoberk ante bis z um Schnittpunkt der Außenw and mit OK Dachhaut, traufseitig und talseitig gemessen.  W ohngebäude:   max. 7,0 m (alle z ulässigen Bautypen) Garagen und Nebenanlagen gemäß § 14 BauNVO:  max. 3,00 m  Gara gen und Nebengeb ä ud e  Garagen und Nebengebäude k önnen auch außerhalb der Baugrenz en errichtet w erden gemäß § 23 Abs. 5 BauNVO, sofern die gesetzlichen Abstandsflächen eingehalten w erden. Bei Garagenz ufahrten muss z ur öffentlichen V erk ehrsfläche (Straße oder Gehw eg) hin ein Grenz abstand von mindestens 5 m eingehalten w erden.  Anza hl von Stellp lä tzen: Pro W ohneinheit sind mind. 2 Pk w -Stellplätz e oder Garagenstellplätz e vorz usehen.   6. GELÄNDEGESTALTUNG Die geplante Bebauung sollte sow eit als möglich der bestehenden Geländeform angepasst w erden. Zulässig ist die Aufschüttung des natürlichen Geländes bis z ur Oberk ante der Erschließungsstraße im Bereich der jew eiligen Grundstück sz ufahrt. Stützmauern sind bis z u einer max. Höhe von 1,0 m zulässig. Alle Aufschüttungen und Abgrabungen dürfen zu k einerlei negativen Ausw irk ungen auf die z um Bauz eitpunkt bestehende Oberflächenentw ässerung führen. Es sind von den Bauherren jew eils geeignete Maßnahmen zu treffen. In den einz ureichenden Bauvorlagen sind sowohl die bestehenden als auch die geplanten Geländehöhen darz ustellen. 

7. EINFRIEDUNG UND GRUNDSTÜCKSGESTALTUNG Zaunfundamente und Begrenz ungsmauern dürfen max. 10 cm über das angrenz ende Gelände des Nachbargrundstück es sow ie der Oberk ante der öffentlichen Erschließungsanlage herausragen.  Die Höhe der Zäune ist auf max. 1,25 m beschränk t. Ein Lichtraum von 0,5 m zu den landw irtschaftlichen Flächen Fl.Nr. 155, 154 und 127 ist einz uhalten. An der w estlichen Grundstück sgrenz e der Parz ellen 1 – 4 zur Landw irtschaftsfläche Fl.Nr. 153 ist ein kleiner Erdw all mit einer Breite von 1,0 m als Schutz vor Oberflächenw asser-Zufluss z u errichten. Einfriedungen sind hier 1,0 m von der Grundstück sgrenz e z urück versetz t z u errichten.   8. PRIVATE FREIFLÄCHEN FÜR STELLPLÄTZE SO W IE GARAGENV O RPLÄTZE Die Befestigung der Zufahrt muss w asserdurchlässig erstellt w erden. Oberflächenw asser aus diesen Flächen darf nicht auf öffentlichen Straßen und Gehw ege geleitet w erden.   9. GRÜNO RDNUNG  M ind estp fla nzqua litäten, Herstellung, Herkunft, Nega tivliste Gehölze: Die gek ennz eichneten Flächen der Grünordnung sind entsprechend den z eichnerischen und textlichen Festsetz ungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft z u erhalten. Sie sind spätestens in der Pflanzperiode nach Erstellung der z ugeordneten Erschließungsflächen bz w . der Bez ugsfertigk eit der Gebäude fertig z u stellen.    Alle z u pflanz ende Gehölz e müssen den Gütebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) Klasse „A“ entsprechen.  Die Mindestpflanz größen bz w . Q ualitäten der in der Pflanz enverw endungsliste genannten Gehölz arten w erden w ie folgt festgesetz t.  Es bedeuten:   H = Hochstamm;  Hs = Halbstamm, Sol. = Solitär;    3xv = 3x verpflanz t; STU  = Stammumfang in cm; 60 – 100 (Höhe in cm)  o.B./m.B. = ohne / mit W urz elballen.    Sträucher:  mindestens 3-triebig, o.B. / m.B., 60 – 100  Heister:   mindestens 2xv., o.B. / m.B., 150 - 200  Bäume:    mindestens H., 3xv, m.B., STU  10 - 14    Die Pflanz ungen sind nach DIN 18916 fachgerecht anz ulegen und (nach DIN 18919) dauerhaft z u erhalten. Auftretende Ausfälle sind gleichartig bz w . gleichw ertig z u ersetz en.     Herk unftsnachw eis*: Für alle grünordnerischen Festsetz ungen ist (sow eit nicht anders vermerk t) autochthones Pflanz gut (von naturraumtypischen W ildbeständen abstammende Arten – Herk unftsregion „H“ Molassehügelland) zu verw enden. Dies gilt insbesondere für die W iesenbegründung durch Saatgut oder Mähgutübertrag. Hier sind Herk ünfte aus dem jew eiligen Gemeindegebiet anz ustreben (Malgersdorf). Bei Gehölz arten, die w eitgehend an Flusstäler gebunden sind, müssen die Herk ünfte aus den jew eiligen Flusssystemen stammen (hier: Inn) und bei Erlen virenfrei sein. Bei alternativem Bez ug von forstlichem Pflanz gut (W aldbaumarten w ie z.B. Bergahorn, Hainbuche, Esche) muss die Herk unft ebenfalls aus der genannten R egion sichergestellt w erden.   Landschaftsfremde hochw üchsige Gehölz arten mit biz arren W uchsformen und/oder auffälliger Laub- und Nadelfärbung w ie Edeltannen, Edelfichten, Zypressen, Thujen sow ie alle Trauer- oder  Hängeformen (in allen Arten und Sorten) dürfen nicht gepflanz t w erden.  Grenza bstä nd e   Der Pflanz abstand z u landw irtschaftlichen Nutz flächen beträgt bei Sträuchern/Heistern 2,0 m und bei Bäumen 4,0 m. Die Grenz abstände z u Nachbarsgrundstück en betragen bei Gehölz en über 2 m mindestens 2 m, bei Gehölz en unter 2 m mindestens 0,5 m zur Grundstück sgrenz e. 
 

Sc hutz d es O b erbod ens  Der anstehende Oberboden ist bei Flächeninanspruchnahme nach DIN 18915/3 zur W iederverw endung z u sichern.  Ggf. ist eine Zw ischenbegrünung mit Leguminosen erforderlich.   Einzelgehölzp fla nzungen  Einz elbaum  Für die Artenausw ahl der Bäume gilt die Pflanzliste. Ein Herk unftsnachw eis ist erforderlich.    Heister oder Strauch  Für die Artenausw ahl der Heister und Sträucher gilt die Pflanzliste. Ein Herk unftsnachw eis ist erforderlich.   Zu verwend end e Gehölza rten/sorten Für festgesetz te Flächen der Grünordnung sind nur die nachfolgend aufgeführten Gehölz arten z u  verw enden. Der Herk unftsnachw eis ist z u beachten.    Pfla nzliste  Artna m e wissensc ha ftlic h Artna m e d eutsc h Ausw ahlliste z u verw endender großk roniger Einz elbäume   (Bäume 1. Ordnung) Acer platanoides Spitz-Ahorn Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Carpinus betulus   Hainbuche Fraxinus excelsior Gew öhnliche Esche Fagus sylvatica R otbuche Q uercus robur Stiel-Eiche Q uercus petraea Trauben-Eiche Tilia cordata W inter-Linde Ausw ahlliste z u verw endender mittel- bis kleink roniger Einz elbäume   (Bäume 2./3. Ordnung) Alnus glutinosa Schw arz-Erle Betula pendula Hänge-Birk e Prunus avium Vogel-Kirsche Prunus padus Trauben-Kirsche Sorbus aucuparia Gew öhnliche Vogelbeere Ausw ahlliste z u verw endender Heister oder Sträucher  Cornus sanguinea R oter Hartriegel Corylus avellana Hasel Euonymus europaeus Pfaffenhütchen Ligustrum vulgare Liguster, R ainw eide Lonicera xylosteum R ote Heck enk irsche R hamnus frangula Faulbaum Prunus spinosa Schlehe, Schw arz dorn R osa canina Hunds-R ose R osa majalis   Zimt-R ose Salix aurita Öhrchen-W eide Salix caprea Sal-W eide Sambucus nigra Schw arz er Holunder V iburnum lantana W olliger Schneeball V iburnum opulus Gew öhnlicher Schneeball  

TEXTLICHE HINW EISE  1. NIEDERSCHLAGSW ASSER  Im Bereich der Baumaßnahmen sind möglichst w asserdurchlässige Beläge z u verw enden und anfallendes Niederschlagsw asser ist möglichst flächig z u versick ern. Die V ersick erung von Niederschlagsw asser ist unter Einhaltung der Anforderungen der Niederschlagsw asserfreistellungsverordnung (NW FreiV) und der Technischen R egeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagsw asser in das Grundw asser (TR ENGW ) erlaubnisfrei möglich. Die Prüfung der rechtlichen und technischen Voraussetz ungen für eine schadlose V ersick erung ist von jedem Bauherrn in eigener V erantwortung vorz unehmen. Hinsichtlich der hydraulischen Bemessung, der Anordnung, der Bauausführung und des Betriebs von V ersick erungsanlagen sind die Arbeitsblätter DW A-M 153, DW A-A 138 und DW A-A 117 zu beachten.  Die Gemeinde stellt in diesem Baugebiet die Möglichk eit eines Anschlusses an einen öffentlichen R egenw asser-Kanal mit R egenrück haltebeck en bereit. Ein Anschluss- und Benutz ungsz w ang besteht für die öffentliche R egenw asser-Entw ässerung nicht, sow eit die V ersick erung auf dem Baugrundstück ordnungsgemäß möglich ist. Die Gemeinde k ann vom Grundstück seigentümer den Nachw eis verlangen, dass die Möglichk eit einer ordnungsgemäßen V ersick erung von einem privaten Sachverständigen in der W asserw irtschaft geprüft und festgestellt w urde.  2. REGENW ASSER-NUTZUNG Den Bauherren w ird empfohlen, die Errichtung von Zisternen zur R egenw asser-Nutz ung z u prüfen.  3. BO DENVERSIEGELUNG Eine Bodenversiegelung ist auf dem privaten Grund so w eit w ie möglich z u vermeiden. Nach Möglichk eit sind w asserdurchlässige Belagsmaterialien zu verw enden.  4. SICHERSTELLUNG DES PFLANZRAUM ES  Baumgruben: Bäume 1. Ordnung:   200 x 200 x 100 cm   Bäume 2./3. Ordnung:  150 x 150 x 80 cm   Auftrag Oberboden: Gehölz e: Auftrag Oberboden:  20 – 30 cm  R asen:     Auftrag Oberboden:  10 – 15 cm  5. UNBEBAUTE GRUNDSTÜCKE Bei unbebauten Grundstück en ist das Grundstück mindestens 1x im Jahr bis Juli z u mähen.  6. BO DENDENKM ÄLER, GEO TO PE  Im Bereich des Geltungsbereiches sind k eine Bodendenkmäler oder Geotope bek annt. Ein Vorkommen oberirdisch nicht sichtbarer Bodendenkmäler oder Geotope k ann nicht gänzlich ausgeschlossen w erden. Entsprechend sind bei entsprechenden Funden die R ichtlinien und Meldepflichten des Bayerischen Landesamtes für Denkmalpflege z u beachten.   7. VERW ENDUNG V O N PESTIZIDEN Auf eine V erw endung von Pflanz enschutzmitteln und Bioz iden im Gartenbereich ist so w eit w ie irgend möglich z u verz ichten.  8. M AßENTNAHM E Die Planz eichnung ist z ur Maßentnahme nur bedingt geeignet, es w ird deshalb k eine Gew ähr für Maßhaltigk eit gegeben. Bei der V ermessung sind auftretende Differenz en ausz ugleichen.  

9. LEUCHTM ITTEL Auf öffentlichem w ie privatem Grund sind insek tenfreundliche U V -freie Leuchtmittel w ie LED- oder Natriumdampflampen zu verw enden.  10. VER- UND ENTSO RGUNGSLEITUNGEN Die V er- und Entsorgungsleitungen einschließlich Strom- und Telefonleitungen sind unterirdisch herz ustellen. Bei Gehölzpflanz ungen ist ein ausreichender Abstand einz uhalten bz w . ausreichende Schutzmaßnahmen zu treffen.  11. LANDW IRTSCHAFTLICHE IM M ISSIO NEN Durch die ordnungsgemäße Bew irtschaftung der angrenz enden landw irtschaftlichen Nutz flächen auftretende Immissionen in Form von z.B. Geruch, Staub und Lärm sind z u dulden.  12. ABSTANDSFLÄCHEN Durch Festsetz ung der offenen Bauw eise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) ist u.a. vorgegeben, dass W ohnhäuser trotz über die Parz ellen hinw eg durchgehender Baugrenz en an den betreffenden Grundstück sgrenz en zu den Nachbarparz ellen die gesetzlichen Abstandsflächen einhalten müssen. 
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