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Legende:
| A. Planliche Festsetzungen

&
A
St

2. Gebédude

1. Art der Nutzung

Aligemeine Wohngebiete (§4 BauNVO 1880) in offener
Bauweise

Als Héchstgrenze Erdgeschofd und Dachgeschof (I+D)
mit Angabe der Firstrichtung, wobei das Dachgeschol
als Vollgeschof® ausgebaut werden kann.

Als Hochstgrenze Untergeschol3, Erdgescho und Dach-
geschof} (U+|+D) mit Angabe der Firstrichtung, wobei das
Dachgeschof? als Vollgeschof ausgebaut werden kann.

Geplanter Garagenstandort mit Angabe der Firstrichtung
und der Zufahrt

Stellplatze

3. Verkehrsflachen

Strafenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache (Strale)

Offentlicher Wiesenweg

Gehweg

4. Griinordnung

"

Gepl. Grundstlicksgrenze

GrundstlUckszufahrt

Straenbegrenzungslinie
Offentl. Verkehrsflache

Stralenbegleitgrin

Grinstreifen zwischen Ein-
fahrten bei an der Grenze
zusammengebauten Garagen

best. Grundsticksg

Parzellennummer

Umgrenzung des Bebauungsplans

Schnittflihrung Regelbeispiel

Offentl. B&dume und Stréucher

Baugebietseingrinung

|_Leitungsrecht mit Schutzstreifen

a3 _privater Hausbaum

] Baugrenze
Héhenschichtlinie
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U+1+D = Zahl der Geschosse

WA = Allgemeines Wohngebiet
§4 BauNVO 1990 %%{
| Alu+1+D

(Hbéchstgrenze

GFZ (Geschossfldchenzahl)

GRZ (Grundfiéchenzahl) \
(Héchstgrenze) 0 - 8 }

— T
o
n

(Hb6chstgrenze)

S

Regelbeispiele
M1:200

Schnitt A - A (Beispiel 1+D)

Griinstreifen zwischen Einfahrten bel an der Grenze
zusammengebauten Garagen

Offentliche Grinfiiche

Strafenbegleitgrin (Schotterrasen)

Offentliche Griinfladche mit Béumen und Strauchem
(Baugebietseingriinung mit Pflanzstandorten far heimi-
sche Baume und Straucher, 3 Pflanzreihen)

Zu pflanzende Baume und Strducher Sffentlich

5. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans (§9 Abs. 7 BauGB)

Baugrenze

B. Planliche Hinweise

Dachneigung: Satteldach 28° - 38°, mit Dachgauben 35° -38°
Dachdeckung: naturrote Dachsteine

Schnitt B - B (BeispielU+|+D)

max. 48

U+I+D

Dachneigung: Satteldach 28° - 38°, mit Dachgauben 35° -38°
Dachdeckung: naturrote Dachstsine

Urgelande

Bestehendes Wohngebéude

Bestehendes Betriebs- und Nebengeb&ude

Bestehender Grenzverlauf mit Angabe der Flurnummer

Vorgeschlagener Grenzverauf

Gemeindegrenze

Hdhenschichtlinien

Parzellennummer

Standortvorschlag fur private Hausb&ume auf privater
Gartenfldche (Abstand zur Grundstiicksgrenze mind. 2.0m)

einzutragendes Leitungsrecht fir Abwasserleitungen mit
Schutzstreifen
{(Wohngebé#ude im Schutzstreifen nicht zuldssig)

Von der Baebauung freizuhaltendes Sichtdreieck

Kindersplelplatz

max. 7.0

C. Textliche Festsetzungen

Nach §9 BauGB und Art. 81 BayBO

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO

1.2 Gebé4ude in AusfUhrung 1+D und U+I+D, wobel Unter- und Obergeschofle als Vollgeschofle ausgebaut
werden kénnen.

1.3 Zugelassen sind bei Wohngeb#uden héchstens drei Wohnungen, bei Doppelhaushéiften h&ichstens zwei
Wohnungen.

14 Nicht zugelassen sind Tankstellen nach §4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO (§1 Abs. 6 BauNVO wird angewandt).

1.5 Maximale Grundfidchenzahl (GRZ) = 0.4

Maximale Geschossflachenzahl (GFZ) = 0.8

2. Garagen, Carports, Stellplatze, Grundstlickszufahrten

2.1 Steliplatze, Anzahl Auf dem Baugrundstick sind bei Geb&uden mit einer Wohnung mind. zwei Stellplatze, mit zwei Wohnungen

mind. drel Stellplétze und mit drei Wohnungen mind. vier Stellplatze nachzuweisen.

2.2 Gemeinsame Garagen
an Grundstlicksgrenze

Werden Garagen an der Grundstlicksgrenze zusammengebaut, so ist zwischen den Einfahrten ein Pflanz-
streifen von mind. 50cm je Grundstlick anzulegen.
2.3 Aufstellfiiche Garagenabstand von der Straenbegrenzungslinie mind. 5.0m.

24 Befestigte Flachen innerhalb der privaten Grundstiicksfidichen sind mit versickerungsfahigem Aufbau
auszuflhren (z. B. Pflaster mit durchléssigen Fugen, Schofterrasen, ...)

3. Grlnordnung, Gel&ndemodellierung

3.1 Nicht Uberbaute Flachen sind gértnerisch zu gestalten.

3.2 Innerhalb des Planungsgebietes und in den frelen Randzonen sind einheimische, standortgerechte
Laub- und Obstb&ume sowie Stéucher in kleineren Gruppen oder als Hecke zu pflanzen.
Pflanzliste: siehe unter "D. Textliche Hinweise"

3.3 Berankung Die Berankung von fensterlosen Mauem ab 15m? ist festgesetzt, die Berankung von Wénden und Mauern

Ist erwlinscht. FUr das Planungsgeblet geelgnet sind all Efeuarten, wilder Wein, Obstspaliere, GelRblatt, ...

34 Mulistandplétze sind mit Holzflechtzéiunen, Pergolen oder anderen Rankgeristen zu umfrieden und mit
Rank-, Schling- und Kletterpflanzen zu begranen.

3.5 Geldndemodellierung,
Stitzmauemn

Terrassierungen und Abgrabungen sind ab Urgelénde bis 120cm zuléssig, wenn die Béschungen in das
natUrliche Gel&nde eingefligt werden. Stiitzmauern sind nur als Trockenmauern bis 80cm Hohe mit einem
Grenzabstand von mind. 1.0m zulésslg.

Sonstige Stitzmauem sind nur im Bereich von Garagenzufahrten zuléssig, sofern es die Gelé&ndeneigung
erfordert.

4. Bauliche Gestaltung nach Art. 91 BayBO

4.1 Dé#cher
4.1.1 Dachart Dachform: Satteldach (SD) bei Hauptgeb&uden und Nebengeb&uden; bei schmalen Anbauten (z. B. Win-
tergérten) sind auch Pultd&cher zuldsslg; Firste sind mittig zum Baukdrper auszulegen.

Zwerchgiebel bis max. 1/3 der Geb#udelénge sind zugelassen.

4.1.2 Dachneigung: 28° - 38°; mit Dachgauben 35° - 38°

4.1.3 Dachdeckung Aus naturroten Dachsteinen

4.1.4 Dachgauben, Aufbauten Zul#ssig als Dachgauben mit max. 1.5m? Ansichtsfliche ab 35° Dachneigung; Abstand vom Origang
mind. 3.0m
Die Breite aller Dachaufbauten zusammen darf ein Drittel der Dachléinge nicht Gberschreiten.

4.1.5 Dachiberstand - giebelseitig ohne Balkon max. 0.80m
- glebelseltlg mit Balkon max. 1.50m
- traufseitig ohne Balkon max. 1.10m
- traufseitig mit Balkon max. 1.50m

4,1.6 Sonnenkollektoren Sonnenkollektoren sind zul#ssig und moglichst blindig in der Dachflache anzuordnen.

4.2 Bauk&rper und Auenwénde
4.2.1 Grundrissproportionen  Die Gebé#ude sind als klare, rechteckige Bauktrper ohne Einschnitte (z. B. Loggien) auszubilden.
(Bel Einzelh#usern Traufseite : Giebelseite mind. 1.2: 1)

Lénge Giebelseite max. 11.0m

Lé&nge Traufseite bei Doppelhaushéiften max. 12.0m

4.2.2 Anbauten (z. B. Wintergérten) sind zul#ssig, dirfen jedoch max. 1/3 der Lange der Aussenwand nicht Uberschreiten.

4.2.3 Wandh&hen Die max. Wandhthe von neuem Gelénde bis Schnittpunkt Wand - Aussenkante Dachhaut darf betragen bei:
- 1+D 4.80m

- U++D bergseltig 4.80m, talseltlg 7.00m

- Nebengebaude + Garagen 3.80m

- Grenzgaragen 3.00m (im Mittel)

4.2.4 Massivbauweise Die Aussenwénde sind als verputzte Mauerfiichen oder mit Holzverschalung herzustellen.

4.2.5 Holzbauweise Holzkonstruktion und Holzverschalungen in ortstypischer Bauweise sind zuléssig, soweit Bestimmungen

des Brandschutzes nicht entgegenstehen.

4.2.6 Nebengebéude und
Anbauten

Garagen (evtl. Carports) und Geréiteschuppen sind in Massiv- und Holzbauweise zugelassen und wie im
Bebauungsplan gekennzeichnet, zu plazieren. Die Belange des Brandschutzes sind zu berlicksichtigen.

Begriinte Flachdécher sind bei Carports und Nebengeb#&uden zugelassen.

Es glit die Bayerische Bauordnung (d. h. das Nebengebéude Ist direkt an dle Grenze oder mit eilnem Min-
destabstand von 3.0m entfernt zu errichten).

Bel Errichtung von Nebengebé&uden (Garagen) an gemeinsamer Grenze hat sich der Nachbauende in Be-
zug auf dle Bauhshe, Dachnelgung, Dachdeckung usw. an das an der Grenze bestehende Geb#ude an-
zugleichen.
4.2.7 Balkone Balkone sind vor der Fassade anzuordnen. Insbesondere sind unorganisch wirkende Vor- und Rickspriinge
zu vermeiden.
4.3 Abstandsflachen Art. 7 Abs. 1 BayBO kommt nicht zur Anwendung.
Mit Geb8uden verbundene Werbeelnrichtungen sind nur zulésslg an Geschéften oder am Ort der Lelstung,
wenn sie nicht verunstalten.
Selbstleuchtende bzw. rtickstrahlende Werbeeinrichtungen an einer Geb#udefront sind auf ein Ausmaf von
0.80m? zu beschrénken. Dle Ausladung von Schlldern darf nicht mehr als 70cm Tlefe betragen.

4.4 Aussenwerbung

Als stratenseitige Einfriedung sind Holzlatten- und Hanichelzdune, senkrecht gelattet, zuléssig.
Zaunfelder vor Zaunpfosten 0.10m niedriger als Zaunoberkante. Hohe des Zaunes Uber Strallenoberkante
max. 0.80m, Sockel sind nicht erlaubt.

Bei den seitlichen und rlickwértigen Einfriedungen sind auch Maschendrahtzéune bis 1.00m Hohe mit Hin-
terpflanzung zuléissig.

4.5 Einfriedung

D. Textliche Hinweise

1. Baugrunduntersuchungen Geologische und bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.
2. Bodenfunde Bei Funden historischer Art (z. B. Bodenfunde) ist umgehend die Untere Denkmalschutzbehérde zu ver-
stdndigen. Dem Beauftragten der Denkmalpflege ist Jederzeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.
3. Altlasten Bei Auftreten von auffélligen Bodenverférbungen oder Gerlichen ist unverzlglich die Gemeinde Waffen-
brunn zu versténdigen.
4.  Schaltkasten Schaltkdsten, Trafostationen und sonstige derartige bauliche Anlagen sind zusammenzufassen und einzu-
grinen.
5. Pflanzliste (Vorschlag) B&ume: Bergahom, Hainbuche, Stisleiche, Vogelbeere,
Traubenkirsche, Linde, Spitzahom, Esche,
Kastanie, Obstbdume, Wildobstgewéichse
Stréucher: Haselnuss, Heckenkirsche, Hartriegel, Schlehe,
Schneeball, Pfaffenk&ppchen, Alpenjohannisbeere,
Holunder, Strauchweiden, Schneebeere, Hainbuche,
Wildrose, Ohrweide, Faulbaum, Felsenbime, Weigelie,
Kolkwitzie, Schmetterlingsstrauch, Deutzie
6. Mutterboden Der Mutterboden ist zu schiitzen und wiederzuverwenden. Dazu Ist es erforderlich, dass er In selner ganzen
Stérke abgehoben und in Mieten gelagert wird.
Die Mieten sollen nicht breiter als 3.00m und h&her als 1.20m geschuttet werden, damit die Bodenlebewe-
sen arhalten bleiben. Die Mieten sind vor Verdichtung zu schiitzen und bis zur Wiederverwandung mit einer
Griindlingungsmischung einzuséen,

E. Begrindung

1. Lage

Die Gemelnde Waffenbrunn liegt ca. 4km n&rdilch der Krelsstadt Cham Im Landkrels Cham.

Die Verbindung des zu bebauenden Gebietes mit dem Ubergeordneten Strallennetzes erfolgt Uber die BahnhofstralRe (gemeindliche Inner-
ortsstraie) bzw. Uber dle Staatsstralle 2146. Das geplante "Allgemeline Wohngeblet” llegt ca. 150 Meter vom Ortskern von Waffenbrunn
entfernt.

Im Norden, Stden und Westen des Baugebietes befindet sich bereits eine bestehende Wohnbebauung, im Osten wird durch die vorgese-
hene Bebauung ein Ortsrandcharakter geschaffen und die Baullicke geschiossen.

Das Uberplante Gebiet weist ein Gefélle nach Osten auf und wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt.

2. ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber &ffentliche Strafen mit Anschiuss an das bestshende &ffentliche Verkehrsnetz.
Die gestalterische Ausbildung der ErschlieRungsstralBen st Bestandtell des Bebauungsplans.

Die KanalfUhrung erfolgte teilweise bereits bei der allgemeinen Ortskanalisation im Hinblick auf eine spéitere Baugebietsausweisung, welche
Jjetzt realisiert werden soll.

Die Trassierung erfolgte entsprechend dem Geldndeverlauf und der vorgenommenen Parzellierung.

3. Hinweis und Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll innerhalb des Geltungsbereiches eine geordnete bauliche Entwicklung, eine wirtschaftliche und
sinnvolle ErschlieBung der Baugrundsticke und die Grundlage fir die erforderliche ErschlieBungsbeitragssatzung sichergestelit werden. Mit
der vorliegenden Planung soll durch entsprechende bauordnungsrechtliche und gestalterische Festsetzungen der Tendenz einer land-
schaftsbezogenen Bauwelse Im l&ndlichen Raum Rechnung getragen werden.

4. Planungsrechtliche Situation

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (incl. der 7. Anderung) der Gemeinde Waffenbrunn ist das neue Baugebiet als "Allgemeines
Wohngebiset (WA)" ausgewiesen.

Die Ausdehnung des Bebauungsgebletes umfasst dle Grundstcke mit den Flurnummern 197, 198, 200, 211, 212 und Tellfldichen von 201,
201/2 und 201/3, Gemarkung Waffenbrunn.

5. Erfordernisse der Planaufstellung

Die Ortschaft Waffenbrunn liegt im |andlichen Raum.

Der Anlass zur Aufstellung des Bebbauungsplans "Bachstelzenweg" ist das Bestreben, der regen Nachfrage nach Bauland abzuhelfen und
einer Abwanderung der heimischen Bevilkerung entgegenzuwirken. Die verfiigbaren Wohngebiete im Kemort sind weitestgehend bebaut,
sofern unbebaut besteht seltens der Grundstiickseigent(imer kelne Verkaufsbereltschaft.

Die Gemeinde ist daher angehalten, ein neues Baugebiet auszuweisen.

6. Hinweise zur Griinplamung

Um einen gefélligen Ubergang zur freien Landschaft zu schaffen und zu den landwirtschaftiichen Nutzfidchen eine optische Trennung zu
erreichen, wird das Wohngebiet am der Ostseite durch einen neu anzulegenden Grinstreifen aus Blschen, Strauchermn und B&umen ein-
gegrint.

Entlang der angrenzenden Bahnhofstrae, sowle innerhalb der ErschlieBungsstraflen sind ebenfalls die Anpflanzung von B&umen und Stiu-
chern als StraBenbegleitgriin vorgesehen.

7. Bodenordnende Maldnahmen

Bodenordnende MalRnahmen nach §45 ff BauGB sind erforderlich, um die Grundstiicke zu parzellieren und die &ffentliichen Fldchen abzu-
marken.

8. Bodenverhéltnisse

Genaue Erkenntnisse Uber die Bodlenverh#itnisse liegen derzeit noch nicht vor, da kein Bodengutachten vorliegt. Aufgrund der im Nachbar-
bereich bereits durchgefilhrten BaumaRnahmen ist mit sandigem, mit Steinen durchsetztem Lehmboden und mit Hang-, Schichten- und
Grundwasser zu rechnen.

9. GréRe des Baugebietes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind insgesamt 19 Ein- und Zweifamilienh&user mit ausreichend groRen Grundstlicken geplant.
Es entstehen hler ca. 25 neue Wohnungen flr insgesamt 50 Einwohner.

Die Flache des Bruttobaulandes betrégt ca. 1.66 ha (Geltungsbereich des Bebauungsplans).
Von dieser Flache entfallen ca. 0.3i56 ha auf befestigte Verkehrsfiiche, Strallenbegleltgriin und &ffentliche Griinfliche. Hlernach betragt das
Nettowohnbauland ca. 1.31 ha.

10. Ver- und Entsorgung

Die Abwésser werden durch Anschnluss an die vorhandene zentrale Kanalisation abgeleitet.
Die Wasserversorgung ist ebenfalls durch Anschluss an das bestehende gemeindliche Versorgungsnetz gesichert.
Die Energieversorgung ist sichergestellt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der EON.

Die Kabelanschl(isse der einzelnen Haushalte im Planungsbereich erfolgen durch Erdkabel.

11. Durchflihrung des Bebauungsplans

Die Durchfthrung des Bebauungsplans wird in mehreren Bauabschnitten in den Jahren 2003 bis 2006 erfolgen.

12. Eingriffsregelung (Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft)

Die Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden in einem zugehdrigen
Ausgleichsbebauungsplan vom 20.03.2003 festgesetzt und dargestellt.

F. ErschlieRungskostenannahme

(Brutto, ohne Grunderwerb und Nebenkosten)

StraBen, tffentliche Fléchen

240mx 4.82 € = 115.680 €
Kabelbau, StraRenbeleuchtung

pschl. = 19.500 €
Mischwasserkanal

290m x 208.00 € = 60.320 €
Hausanschilisse (Kanal)

18St. x 560.00 € = 10.640 €
Wasserleitung

260m x 112.00 € = 20.120 €
Hausanschillsse (Wasser

19St. x 490.00 € = 9.310 €
Grinflaichengestaltung, Bdume

pschl. = 3.430 €
Kosten fiir Ausgleichsflachen

pschl. - 16.000 €
ErschlleBungskosten 264.000 €

Satzung

Nach §10 Abs. 1 des Baugesetzbuches In Verbindung mit Art. 23ff der Gemeindeordnung fur den Frelstaat Bayern sowle Art. 91 der
Bayer. Bauordnung hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Waffenbrunn den Bebauungsplan "Bachstelzenweg" in der Fassung vom
20.03.2003 als Satzung beschlossen.

§1
Ré&umlicher Geltungsbereich
Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.

§2
Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus dem Lageplan mit zeichnerischem und textlichem Teil.
§3
Inkrafttreten

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

Waffenbrunn, den 27.03.2003
Gemeinde Waffenbrunn

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 01.12.2000 die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Die Aufstellungsbeschilisse wur-
den am 31.01.2001 ortstblich bekanntgemacht (§2 Abs. 1 BauGB).

Waffenbrunn, den 27.03.2003
Gemeinde Waffenbrunn
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Die Blrgerbetelligung gem&R §3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anh&rung flir den Entwurf des Bebauungsplans In der Fas-
sung vom 03.01.2001 hat in der Zeit vom 07.02.2001 bis 07.03.2001 stattgefunden.

Waffenbrunn, den 27.03.2003
Gemeinde Waffenbrunn

778

(2. Blrgermeister)

Platzer

Dle Betslligung der Tréger &ffentlicher Belange nach §4 Abs. 1 BauGB erfolgte In der Zelt vom 06.02.2001 bls 08.03.2001

Waffenbrunn, den 27.03.2003
Gemeinde Waffenbrunn

?

Platzer

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.10.2002 wurde mit Gemeinderatsbeschluss vom 20.12.2002 gebilligt und mit
der Begrindung gemaf §3 Abs. 2 BauGB In der Zelt vom 13.01.2003 bls 13.02.2003 &ffentlich ausgelegt.

N R Waffenbrunn, den 27.03.2003
: A Gemelnde Waffenbrunn

s ...

Platzer (2. BUrgermeister)

Die Gemeinde Waffenbrunn hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 21.03.2003 den Bebauungsplan gemé&R §10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom 20.03.2003 als Satzung beschlossen.

)

-

Waffenbrunn, den 27.03.2003
Gemelnde Waffenbrunn

Platzer (2. Burgermeister)

Der Bebauungsplan wurde am 27.03.2003 gem&R §10 Abs. 3 BauGB ortsliblich bekanntgemacht.
Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeindeverwaltung Waffenbrunn zu jed-
dermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft. Auf die Rechtsfolgen des §44 Abs. 3, Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214, 215 und 215a BauGB ist hingewiesen worden.

r =.. A '-‘_‘,‘7\\ Waffenbrunn, den 27.03.2003
; : Gemeinde Waffenbrunn

i (siegel)- [ 7

(2. Birgermeister)
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BAULEITRPLAN
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DIPL. ING. JOHANN POSEL
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Gepl. Grundstiicksgrenze

Grundstlickszufahrt

Strafenbegrenzungslinie
Offentl. Verkehrsfiiche

Umgrenzung des Bebauungsplans

Schnittfihrung Regelbeispiel

Offentl. B4dume und Stréucher

Straenbegleitgrin

Grinstreifen zwischen Ein-
fahrten bei an der Grenze
zusammengebauten Garagen

best. Grundsth renze
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Baugebietseingriinung

|_Leitungsrecht mit Schutzstreifen

privater Hausbaum

Baugrenze
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WA = Aligemeines Wohngebiet

§4 BauNVO 1980

GRZ (Grundfidichenzahl)

U+I+D = Zahl der Geschosse
W(Hﬁchmgrenze
U+I+D

(Héchstgrenze)

\  GFZ (Geschossfiéichenzahl)
0-8 ] (Hochstgrenze)

ij



Legende:
A. Planliche Festsetzungen

1. Art der Nutzung

2. Gebdude

&
A
St

Aligemeine Wohngebiete (§4 BauNVO 1980) in offener
Bauweise

Als Héchstgrenze Erdgeschof und Dachgeschol (I1+D)
mit Angabe der Firstrichtung, wobei das Dachgeschol}
als Vollgescho ausgebaut werden kann.

Als Htchstgrenze Untergeschofd, Erdgeschof und Dach-
geschof} (U+1+D) mit Angabe der Firstrichtung, webei das
Dachgeschof als Voligescho3 ausgebaut werden kann.

Geplanter Garagenstandort mit Angabe der Firstrichtung
und der Zufahrt

Stellplétze

3. Verkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache (Stralke)

Offentlicher Wiesenweg

Gehweg

4. Grinordnung

Griinstreifen zwischen Einfahrten bel an der Grenze
zusammengebauten Garagen

Offentliche Grinfiiche

StraRenbegleitgriin (Schotterrasen)



Offentliche Griinflache mit Béumen und Strauchem
{Baugebietseingrinung mit Pflanzstandorten fOr heimi-
sche Baume und Strducher, 3 Pflanzreihen)

“ Zu pflanzende Baume und Straucher ffentlich

5. Sonstige Planzeichen

Grenze des réumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs-

- plans (§9 Abs. 7 BauGB)

—————— Baugrenze

B. Planliche Hinweise

Bestehendes Wohngebéude

Bestehendes Betrlebs- und Nebengeb&dude

211/1 Bestehender Grenzverlauf mit Angabe der Flurnummer
————— Vorgeschlagener Grenzverlauf
— — Gemeindegrenze
/3-9 8 Hohenschichtlinien
@ Parzellennummer

Standortvorschlag fOr private Hausb&ume auf privater
Gartenfléche (Abstand zur Grundstiicksgrenze mind. 2.0m)

- 3 einzutragendes Leitungsrecht fir Abwasserleitungen mit
o ) s Schutzstreifen
{(Wohngebéaude im Schutzstreifen nicht zuldssig)
77 Von der Bebauung freizuhaltendes Sichtdreieck
o< ,[/:i.-f_é_.c

W] Kindersplelplatz




C. Textliche Festsetzungen

Nach §9 BauGB und Art. 91 BayBO

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO

1.2 Gebéude In Ausfihrung 1+D und U+I+D, wobei Unter- und Obergescholle als Voligescholle ausgebaut
werden kénnen.

1.3 Zugelassen sind bei Wohngeb#iuden h&chstens drei Wohnungen, bei Doppelhaushéiften h&chstens zwei
Wohnungen.

14 Nicht zugelassen sind Tankstellen nach §4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO (§1 Abs. 6 BauNVO wird angewandt).

1.5 Maximale Grundfidchenzahl (BGRZ) = 0.4

Maximale Geschossflachenzahl (GFZ) = 0.8

2. Garagen, Carports, Stellpl&tze, Grundstiickszufahrten

2.1 Steliplatze, Anzahl Auf dem Baugrundstick sind bei Gebauden mit einer Wohnung mind. zwel Stellplatze, mit zwel Wohnungen
mind. drel Stellpléitze und mit drei Wohnungen mind. vier Stellplatze nachzuweisen.

2.2 Gemeinsame Garagen Werden Garagen an der Grundstlicksgrenze zusammengebaut, so ist zwischen den Einfahrten ein Pflanz-
an Grundstiicksgrenze streifen von mind. 50cm je Grundstlick anzulegen.

2.3 Aufstellfiiche Garagenabstand von der Strallenbegrenzungslinie mind. 5.0m.

24 Befestigte Flachen innerhalb der privaten Grundstiicksfidchen sind mit versickerungsfahigem Aufbau
auszuflhren (z. B. Pflaster mit durchi#ssigen Fugen, Schotterrasen, ...)

3. Grlnordnung, Gel&dndemodellierung

3.1 Nicht Uberbaute Flachen sind gartnerisch zu gestalten.

3.2 Innerhalb des Planungsgebietes und in den frelen Randzonen sind einheimische, standortgerechte
Laub- und Obstb&ume sowie Stéucher in kleineren Gruppen oder als Hecke zu pflanzen.
Pflanzliste; siehe unter "D. Textliche Hinweise"

3.3 Berankung Die Berankung von fensterlosen Mauem ab 15m? ist festgesetzt, die Berankung von Wénden und Mauern
Ist erwlingcht. FUr das Planungsgeblet geelgnet sind all Efeuarten, wilder Wein, Obstspaliere, GelRblatt, ...

3.4 Mullstandplétze sind mit Holzflechtzdunen, Pergolen oder anderen Rankgeriisten zu umfrieden und mit
Rank-, Schling- und Kletterpflanzen zu begrinen.

3.5 Geldandemodellierung, Terrassierungen und Abgrabungen sind ab Urgeléinde bis 120em zuldssig, wenn die Béschungen in das
Stitzmauern natlrliche Geléinde eingefligt werden. Stitzmauern sind nur als Trockenmauern bis 80cm Hohe mit einem
Grenzabstand von mind. 1.0m zuldsslg.
Sonstige Stitzmauemn sind nur im Bereich von Garagenzufahrten zul8ssig, sofern es die Geldndeneigung
erfordert.



4. Bauliche Gestaltung nach Art. 91 BayBO

4.1 D#cher

4.1.1 Dachart

4.1.2 Dachneigung:

4.1.3 Dachdeckung

4.1.4 Dachgauben, Aufbauten

4.1,5 Dachlberstand

4.1.6 Sonnenkollektoren

Dachform: Satteldach (SD) bei Hauptgeb&uden und Nebengeb&uden; bei schmalen Anbauten (z. B. Win-
tergérten) sind auch Pultd&cher zuldsslg; Firste sind mittig zum Baukdrper auszulegen.
Zwerchgiebel bis max. 1/3 der Geb#Audeléinge sind zugelassen.

28° - 38°; mit Dachgauben 35° - 38°

Aus naturroten Dachsteinen

Zuléssig als Dachgauben mit max. 1.5m? Ansichtsfliche ab 35° Dachneigung; Abstand vom Ortgang
mind. 3.0m

Die Breite aller Dachaufbauten zusammen darf ein Drittel der Dachléinge nicht (iberschreiten.

- glebelsesitig ohne Balkon max. 0.90m

- glebelseltlg mit Balkon max. 1.50m

- traufseitig ohne Balkon max. 1.10m

- traufseitig mit Balkon max. 1.50m

Sonnenkollektoren sind zul#ssig und mdglichst blindig in der Dachfléche anzuordnen.

4.2 Baukdrper und AuBenwénde

4.2.1 Grundrisspropartionen

4.2.2 Anbauten

4.2.3 Wandhdhen

4.2.4 Massivbauweise

4.2.5 Holzbauweise

Die Gebé#ude sind als klare, rechteckige Bauktrper ohne Einschnitte (z. B. Loggien) auszubilden.
(Bei Einzelh&iusern Traufseite : Giebelseite mind. 1.2: 1)

Lénge Giebelseite max. 11.0m

Lé&nge Traufseite bei Doppelhaushéiften max. 12.0m

(z. B. Wintergérten) sind zuléissig, dlirfen jedoch max. 1/3 der L&nge der Aussenwand nicht Gberschreiten.
Die max. Wandhhe von neuem Gel&nde bis Schnittpunkt Wand - Aussenkante Dachhaut darf betragen bei:
- 1+D 4.80m

- U++D bergseltlg 4.80m, talseltig 7.00m

- Nebengebéude + Garagen 3.80m

- Grenzgaragen 3.00m (im Mittel)

Die Aussenwénde sind als verputzte Mauerfidichen oder mit Holzverschalung herzustellen.

Holzkonstruktion und Holzverschalungen in ortstypischer Bauweise sind zuléssig, soweit Besiimmungen
des Brandschutzes nicht entgegenstehen.



4.2.6 Nebengebéude und
Anbauten

4.2.7 Balkone

4.3 Abstandsfldchen

4.4 Aussenwerbung

4.5 Einfriedung

Garagen (evtl. Carports) und Geréiteschuppen sind in Massiv- und Holzbauweise zugelassen und wie im
Bebauungsplan gekennzeichnet, zu plazieren. Die Belange des Brandschutzes sind zu berlicksichtigen.

Begriinte Flachdécher sind bei Carports und Nebengeb#&uden zugelassen.

Es glit dle Bayerische Bauordnung (d. h. das Nebengebéude Ist direkt an dle Grenze oder mit elnem Min-
destabstand von 3.0m entfernt zu errichten).

Bel Errichtung von Nebengebé&uden (Garagen) an gemeinsamer Grenze hat sich der Nachbauende in Be-
zug auf dle Bauhshe, Dachnelgung, Dachdeckung usw. an das an der Grenze bestehende Geb#ude an-
zugleichen.

Balkone sind vor der Fassade anzuordnen. Insbesondere sind unorganisch wirkende Vor- und Rickspriinge
zu vermeiden.

Art. 7 Abs. 1 BayBO kommt nicht zur Anwendung.

Mit Geb&8uden verbundene Werbeelnrichtungen sind nur zul#sslg an Geschéiften oder am Ort der Lelstung,
wenn sie nicht verunstalten.

Selbstieuchtende bzw. riickstrahlende Werbeeinrichtungen an einer Geb#udefront sind auf ein Ausmaf von
0.80m? zu beschrénken. Dle Ausladung von Schlildern darf nicht mehr als 70cm Tlefe betragen.

Als stratenseitige Einfriedung sind Holzlatten- und Hanichelzdune, senkrecht gelattet, zuléssig.
Zaunfelder vor Zaunpfosten 0.10m niedriger als Zaunoberkante. Hohe des Zaunes Uber Strallenoberkante
max. 0.80m, Sockel sind nicht erlaubt.

Bei den seitlichen und rlickwértigen Einfriedungen sind auch Maschendrahtzéune bis 1.00m Hohe mit Hin-
terpflanzung zuléissig.

D. Textliche Hinweise

1. Baugrunduntersuchungen Geologische und bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

2. Bodenfunde

3. Altlasten

4.  Schaltkdsten

5. Pflanzliste (Vorschlag)

6. Mutterboden

Bei Funden historischer Art (z. B. Bodenfunde) ist umgehend die Untere Denkmalschutzbehérde zu ver-
stdndigen. Dem Beauftragten der Denkmalpflege ist Jederzeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

Bei Auftreten von auffélligen Bodenverférbungen oder Gerlichen ist unverzlglich die Gemeinde Waffen-
brunn zu versténdigen.

Schaltkdsten, Trafostationen und sonstige derartige bauliche Anlagen sind zusammenzufassen und einzu-
grinen.

B&aume: Bergahom, Hainbuche, Stieleiche, Vogelbeere,
Traubenkirsche, Linde, Spitzahomn, Esche,
Kastanie, Obstbdume, Wildobstgewéichse

Stréucher: Haselnuss, Heckenkirsche, Hartriegel, Schlehe,
Schneeball, Pfaffenk&ppchen, Alpenjohannisbeere,
Holunder, Strauchweiden, Schneebeere, Hainbuche,
Wildrose, Ohrweide, Faulbaum, Felsenbime, Weigelie,
Kolkwitzie, Schmetterlingsstrauch, Deutzie

Der Mutterboden ist zu schiitzen und wiederzuverwenden. Dazu Ist es erforderlich, dass er In selner ganzen
Stérke abgehoben und in Mieten gelagert wird.

Die Mieten sollen nicht breiter als 3.00m und h&her als 1.20m geschuttet werden, damit die Bodenlebewe-
sen arhalten bleiben. Die Mieten sind vor Verdichtung zu schiitzen und bis zur Wiederverwandung mit einer
Grindlingungsmischung einzuséen,



Satzung

Nach §10 Abs. 1 des Baugesetzbuches In Verbindung mit Art. 23ff der Gemeindeordnung fir den Frelstaat Bayern sowle Art. 91 der
Bayer. Bauordnung hat die Gemeindevertretung der Gemeinde Waffenbrunn den Bebauungsplan "Bachstelzenweg" in der Fassung vom
20.03.2003 als Satzung beschlossen.

§1
Ré&umlicher Geltungsbereich
Der réumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.
§2
Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan besteht aus dem Lageplan mit zeichnerischem und textlichem Teil.
§3
Inkrafttreten

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

Waffenbrunn, den 27.03.2003
Gemeinde Waffenbrunn




Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 01.12.2000 die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Die Aufstellungsbeschlisse wur-
den am 31.01.2001 ortsUblich bekanntgemacht (§2 Abs. 1 BauGB).

Waffenbrunn, den 27.03.2003
Gemeinde Waffenbrunn

Platzer (2. Blrgermeister)

Die Burgerbetelligung gemanR §3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Entwurf des Bebauungsplans In der Fas-
sung vom 03.01.2001 hat in der Zeit vom 07.02.2001 bis 07.03.2001 stattgefunden.

Waffenbrunn, den 27.03.2003
Gemeinde Waffenbrunn

Platzer (2. Blrgermeister)
Dle Betelllgung der Tréger &ffentlicher Belange nach §4 Abs. 1 BauGB erfolgte In der Zelt vom 06.02.2001 bls 06.03.2001

TV

Waffenbrunn, den 27.03.2003
Gemeinde Waffenbrunn

Plodepr............

Platzer (2. BUrgermeister)




Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.10.2002 wurde mit Gemeinderatsbeschluss vom 20.12.2002 gebilligt und mit
der Begrindung gemaf §3 Abs. 2 BauGB In der Zelt vom 13.01.2003 bls 13.02.2003 &ffentlich ausgelegt.

R Waffenbrunn, den 27.03.2003
; i Gemeinde Waffenbrunn

o T .

Platzer (2. Blirgermeister)

Die Gemeinde Waffenbrunn hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 21.03.2003 den Bebauungsplan gemé&R §10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom 20.03.2003 als Satzung beschlossen.

Waffenbrunn, den 27.03.2003
Gemelnde Waffenbrunn

Platzer (2. Burgermeister)

Der Bebauungsplan wurde am 27.03.2003 gem4aR §10 Abs. 3 BauGB ortsliblich bekanntgemacht.
Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den (blichen Dienststunden in der Gemeindeverwaltung Waffenbrunn zu jed-
dermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft. Auf die Rechtsfolgen des §44 Abs. 3, Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die
§§ 214, 215 und 215a BauGB ist hingewiesen worden.

2T DATE RN Waffenbrunn, den 27.03.2003
3 : Gemeinde Waffenbrunn

g

" (siege) /) 7

Platzer (2. Blrgermeister)



