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1. ERWEITERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1. Begrindung:

Die 1. Erweiterung des Bebauungsplanes betrifft die Erweiterung der Abgrenzung des
raumlichen Geltungsbereiches auf eine Teilflache der Fl. St. Nr. 59 der Gemarkung Arrach.
Durch diese Erweiterung entstehen 2 weitere Parzellen (Nr. 30 und 31) die vom
Hofibernehmer und Grundstlcksbesitzer aus familaren Grunden bendétigt werden. Die
ErschlieBung der Parzellen kann ohne gréReren Aufwand Uber die bestehenden Ver- und
Entsorgungsleitungen, Stralten usw. erfolgen. Die Anordnung der neuen Parzellen wurde so
gewahlt, dass diese zu einem spateren Zeitpunkt in einen neuen Bebauungsplan fur die Fl.

"ARRACH — HOHE RAINE"

St. Nr. 59 und Fl. St. Nr. 60 stadtebaulich eingefligt werden kénnen.

Das Maft der baulichen Nutzung (WA), der geplanten Erweiterung, fur die Parzellen 30 bis

31 wird auf U + E + D festgesetzt.

2. Planzeichen als Hinweise:

bestehende Grundstiicksgrenzen

geplante Grundstiicksgrenzen

bestehende Bebauung

Vorschlag fir neue Bebauung

kotierte H6henschichtlinien

laufende Parzellennummer

3. Festsetzungen durch Planzeichen:

UsE+D

CA

Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches
der geplanten Erweiterung

Festgesetzt Firstrichtung (bindend)

Bauliche Nutzung (Max. zul. Zahl der Vollgeschosse
(U = Untergeschoss, E = Erdgeschoss, D = Dachgeschoss)

Garagenstandort

Baugrenze
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= 1 -2 reihige Bepflanzung mit heimischen Baumen und

Strauchern als Eingrinung im Osten, Stden und Westen

WA Allgemeines Wohngebiet

Offentliche Verkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie mit stralenbegleitenden Griinsteifen

vy Garagenzufahrt

4. Textliche Festsetzungen:

In Ergdnzung zum Erweiterungsplan M 1 : 1000 wird folgendes festgesetzt:

1.

3.1

- 3.141

Das Baugebiet ist im Bereich der Parzellen 30 und 31 ,Allgemeines Wohngebiet* (WA)
im Sinne des § 4 BauNVO in der Fassung vom 1990.

Bauliche Nutzung '

Soweit sich nicht aufgrund der bebaubaren Flache eine geringere Nutzung ergibt,
gelten als Obergrenze fir eine GRZ von 0,3 und eine GFZ von 1,2. Zulassig sind UG +
EG + DG, da das Gelande auf Haustiefe um mehr als 1,50 m fallt. Es wird eine offene
Bauweise festgesetzt; zuldssig sind nur Einzelhauser.

Bauliche Festsetzungen

Hauptgebaude

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes bezlglich der Geschosszahl ist als
Haéchstgrenze festgelegt. Die Gebaude sind als lagernde Baukérper zu konzipieren und
sind grundsatzlich aus einem Rechteck zu entwickeln. Vorbauten (Erker usw.) sind im
Hauptgebdude einzufigen. Es ist pro Gebdude nur 1 Erker zuldssig. Das
Seitenverhaltnis von Lange : Breite der Baukérper sollte dabei ca. 3 | 2 betragen (=
Traufseite zu Giebelseite). '

Wandhéhe der Gebaude nach Art. 6 Abs. 3 BayBO, gemessen ab natlrlichem
Gelandeverlauf:

Die Wandhohe darf max. 4,50 m hangseitig betragen, talseitig darf die Wandhéhe
maximal 6,75 m nicht Uberschreiten.

3.1.2 Dachform, -neigung, -deckung, -aufbauten, -Uberstande

Haupt- und Nebengebdude sind mit Sattelddchern in ziegelroter kleinformatiger
Dacheindeckung zu versehen. Walm- und Krlppelwalmdéacher sind nicht zuldssig. Fur
die Dachneigung wurde ein Spielraum von 24 - 32° gewahlt. Die Belichtung der
Dachraume ist je Dachflache nur Uber Gauben oder nur Dachflachenfenster méglich.
Fur Dachgauben ist eine Mindestdachneigung von 32° erforderlich. Dacheinschnitte
sind unzuldssig. Die Ansichtsflache der Dachgauben ist je Gaube auf max. 1,6 m?
festgesetzt.
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Die Dachneigung der Nebengebaude hat der des Hauptgebaudes zu entsprechen.

Die Dachtiberstande (incl. Dachrinne) sind traufseitig von min. 0,75 m bis max. 1,25 m,
giebelseitig von min. 0,75 m bis max. 1,00 m zulassig. Wird ein Balkon Uberdacht, so
ist der Dachiberstand bis max. 1,50 m zuldssig. Bei den Nebengebauden ist ein
Dachuberstand von max. 1,00 m zuldssig.

3.1.3 Fassadengestaltung

3.2

3.2.1

Balkonbriistungen und Fassadenverkleidung sind ausschl. in Holz zuldssig.
Wintergarten sind grundsatzlich zuladssig, wenn bei deren Abwicklung 1/3 der
Gebaudebreite nicht Uberschritten wird.

i

Solarflachen (flachenbiindig) sind auf den Dachflachen zulassig.
Garagen und Nebengebaude

Garagen sind entweder auf der im Lageplan ausgewiesenen Flache in gestalterischer
Einheit mit dem Hauptgebdude oder im Hauptgebdude selbst anzuordnen.
Kellergaragen sind jedoch unzuldssig. Raume fur Gartengerate, Holzlager usw. sind im
Zusammenhang mit der Garage zu errichten oder im Hauptgebaude selbst
unterzubringen. Vor den Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5 m einzuhalten.
Die  Garagenzufahrten, Stellplatze, Hauszugange, usw. sind mit einer
wasserdurchldssigen, versickerungsfahigen Befestigung zu versehen.

3.2.2 Die Dachform und die Dachneigung ist wie beim Hauptgebaude auszubilden.

4.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen regeln sich nach Art. 6 und 7 der Bayer. Bauordnung (BayBO)
1998. Art. 7 Abs. 1 wird ausgeschlossen.

Freileitungen .

Freileitungen sind im gesamten Baugebiet zu vermeiden. Die Strom- und
Telefonanschlisse sind zu verkabeln.

Einbindung in das Gelande

Geringflgige Auffullungen und Abgrabungen von max. 1,00 m Héhe werden auf dem
Baugrundstick im Einzelfall zugelassen, dirfen aber den natlrlichen Geldndeverlauf
nicht wesentlich verdndern und missen auf dem eigenen Grundstiick beendet sein.

Stutzmauern sind weder im Grundstiick noch an den einzelnen Stralenzigen zulassig,
ausgenommen sind  Stitzmauern bei den Geladndeeinschnitten an den
Garagenzufahrten in einer max. Héhe von 0,75 m. Zur Terrassierung sind auf dem
Grundstlick nur Trockenmauern aus Natursteinen von max. 0,6 m Héhe zulassig,
soweit sie nicht in den Stralenraum wirken.
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Einfriedung

Zulassig sind Einfriedungen mit Ausnahme von Mauern, sonstigen geschlossenen
Wanden und Rohrmatten, von max. 1,20 m Hohe.

Zwischen den Grundstiicken:

Plankenzaune, sonstige Holzzaune oder hintergriinte Maschendrahtzaune; In diesem
Bereich sind Sockel nicht zulassig.

Zur Straflle bzw. Gehweq:

Bretter-, Latten- bzw. Plankenzaun aus Holz mit dahinterliegenden Saulen. Sockel fur
die Einfriedung sind hier ebenfalls nicht zulassig.

Einfriedungstiiren und -tore sind Bestandteil der Einfriedung und unterliegen den
vorgenannten Festsetzungen.

Bepflanzung und Eingrinung
Planungsvoraussetzungen:

Ein Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan wird aufgestellt (differenzierte
Bearbeitung des Grinordnungsplanes nach Art. 3. Absatz 2 — 4 BayNatschG).

Art der Baulichen Nutzung:

Es handelt sich beim Vorhaben um ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.
Maf der baulichen Nutzung:

Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht gréRer als 0.3.

Schutzarten und Lebensraume:

Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fur Natur und Landschaft
haben; Flachen héherer Bedeutung, wie Flachen nach den Listen 1b und 1c,

Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte 11l und llla BayNatSchG, gesetzlich geschutzte
Biotope bzw. Lebensstatten oder Waldflachen werden nicht betroffen.

8.4.2 Im Bebauungsplan werden nachfolgende geeignete Mallinahmen zur DurchgrUnLlng

und zur Lebensraumverbesserung vorgesehen.

Damit sich das Baugebiet gut in die umgebende Landschaft einfugt, sollen in den
privaten Garten heimische Strauch- und Gehélzarten gepflanzt werden. Je 500 m?
Grundstiicksflaiche 1 GroRbaum oder 2 mittelkronige Laubbaume; Nadelgehélze und
buntlaubige Gehdlze sind nicht zugelassen.

a) Grolgehdlze
Bergahorn

Linde
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Eiche

Vogelbeere

hochstammige Obstbaume
Sand-Birke

Hainbuche

b)  Straucher
Hasel
Holunder
Hundsrose
Schlehe
Liguster
Heckenkirsche

Salweide

¢) Pflanzungen an Hauswanden, Béschungen und Mauern

Efeu
Wilder Wein

8.5 Schutzgut Boden:

8.5.1 Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MaBnahmen begrenzt (siehe Punkt
3.2.1). .

8.6 Schutzgut Wasser:

8.6.1 Es ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser einzuhalten. Die Baukorper
dirfen nicht in das Grundwasser eindringen.

8.6.2 Quellen und Quellfluren, wasserfiihrende Schichten (Hangwasserschichten) und
regelmaRig Uberschwemmte Bereiche (Auenschutz) dlrfen nicht bertihrt werden.

8.6.3 Im Baugebiet sind geeignete Manahmen zum Schutz des Wassers vorzusehen. Eine
méglichst  flachige  Versickerung, z. B. durch begrinte Flachen oder
Versickerungsmulden ist zu gewdhrleisten. Private Verkehrsflaichen und Stellplatze
missen wasserdurchlassige Belage erhalten.

8.7 Schutzgut Luft / Klima:

8.7.1 Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen und zugehorige
Kaltluftentstehungsgebiete geachtet. Durch die Bebauung wird weder eine
Frischluftschneise noch ein zugehériges Kaltluftentstehungsgebiet malgeblich
beeintrachtigt. -

)
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8.8 Schutzgut Landschaftsbild
8.8.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an. '

8.8.2 Die Planung bericksichtigt exponierte und fur das Landschaftsbild oder die
naturgebundene Erholung bedeutsame Bereiche. Das Baugebiet beeintrachtigt weder
exponierte, weithin sichtbare Héhenrlcken/Hanglagen noch kulturhistorische bzw.
landschaftspragende  Elemente (z. B. Kuppe mit Kapelle 0.a.); malgebliche
Erholungsraume werden berlicksichtigt.

8.8.3 Einbindung in die Landschaft. Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete
MaRnahmen vorzusehen (siehe Punkt 8.4).

5. Textliche Hinweise:

Das anfallende Regenwasser der Dachflachen sollte entweder Uber Sickerschachte
dem natlrlichen Wasserkreislauf wieder zugefihrt werden oder in Regenwasser-
zisternen gesammelt werden. Das gesammelte Regenwasser kénnte fir die Garten-
bewasserung bzw. flr Nicht-Trinkwasser-Bereiche (WC-Spllung, Waschmaschine,
usw) umweltfreundlich und kostengunstig genutzt werden

Aufgestellt: Arrach, den 23. Oktober 2003
Erganzt: Arrach, den 17. Oktober 2004
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6. Verfahrensvermerke: '

1.

Aufstellungsbeschlufd:

14, KoV, 2003

Kieslinger, 1. Burgermeister

Biirgerbeteiligung:

Kieslinger, 1. Burgermeister

Billigung:
Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom “SEPZM einschliellich seiner
Begrindung wurde vom Gemeinderat in offentlicher Sitzung am 23”‘"2”“

gebilligt und seine éffentliche Auslegung beschlossen.

Arrach, den ”JAHL%S ......

Kieslinger, 1. Bdrgermeister
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Auslegung:
22 MRZ. 200,

Die offentliche Auslegung wurde am .77 000 S0% ortstiblich bekannt gemacht. Der

Kieslinger, 1. Burgermeister

Satzungsbeschluf:

: 2004
Der Gemeinderat hat am [IHULI ........... in offentlicher Sitzung die vorgebrachten

Anregungen behandelt und den Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 2 BauGP in der

Fassung vom 28 S£PZE:]3 als Satzung beschlossen.

Arrach, den 1 1JAN ‘”" .....

Inkrafttreten: \
Mit der ortsublichen Bekanntmachung gemal § 10 Abs. 3 BauGB des
Satzungsbeschlusses vom 1215“""?5 ...... im / in der ... ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

Es wird bestétigt, daR das Verfahren ordnungsgemaf nach den §§ 1-10 BauGB

durchgefthrt wurde.

Arrach, den . 1 1 JAH . E’ﬁ .....

Kieslinger, 1/Burgermeister
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Satzung

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom 27. August 1997 BGBI. | S. 2141,
ber. 1998 S. 137 , zuletzt gedndert durch Art. 12 des Gesetzes vom 23. 7.'2002 (BGBI. | S.
2850), . V.m. § ... und § hat die Gemeindevertretung lder
Gemeinde Arrach den Bebauungsplan ,Arrach — Hohe Raine, 1. Erweiterung* als Satzung

beschlossen.

§ 1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes.

§2
Bestandteile der Sitzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

Lageplan mit zeichnerischem und textlichen Teil vom ....... IBSEPZBM ...........

§3

In-Kraft-Treten

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner ortsiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3
BauGB).

Arrach, den .......c........... ORI

Kieslinger, 1. Blrgermeister




