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BEBAUUNGSPLAN ERLBACH ,NORDLICH ALTER
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FESTSETZUNGEN DURCH PLAN
Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung (§ 9Abs. 1 Nr. 1BauGB)
Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

werden gem. den §§ 4 und 5 BauNVO wie folgt festgelegt:
(Eintragung in Nutzungsschablone):

Alilgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

Mag der baulichen Nutzung (§ 9Abs. 1 Nr. 1BauGB)
Grundflachenzahl als Hochstma gem. § 19 BauNVO.

Die héchstzulassige Grundflachenzanhl ist in der Nutzungsschablone
festgesetzt.

Geschossflachenzahl (maximal zulédssig) gem. § 20 BauNVO.

Die hichstzulassige Geschossflachenzahl ist in der Nutzungsschablone
festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR gem. § 20 BauNVO

Es sind max. 2 Vollgeschosse zulassig. Es ist sowohl eine Bauweise
in E + | als auch in E + D gestattet.

nur Einfamilienhauser zulassig

Erklarung der Darstellung der Nutzungsschablone

Beschrankung auf Hauskategorien (z.B. éE; )

Art der baulichen Nutzu Bauweise

Grundfiachenzahl GRZ Geschol¥flachenzahl GFZ

Bauweise, Baugrenzen (§ 9Abs. 1 Nr. 2BauGB)

Offene Bauweise (gem. § 22 BauNVQ )
Eintragung in Nutzungsschablone

Baugrenzen gem. § 23 BauNVO

Bei der Darstellung der Baufenster (durch Baugrenzen begrenzt) sind

in jedem Fall die bauordnungsrechtlichen Vorschriften des Art. 6 der BayBO
fur die Bemessung des zulassigen Grenzabstandes einzuhalten,

Stellung der baulichen Anlagen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die in nebenstehenden Planzeichen dargestellte Firstrichtung des Wohnge-
baudes ist zwingend festgelegt. Der Hauptfirst mu paraliel zur Langsseite des
Hauses veriaufen..

Verkehrsflachen und Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung
(§ 9Abs. | Nr. 11 BauGB)

(In der Objektplanung sind Abweichungen in der Lage bis zu 2,0 m zuléssig. Die
i\musbuubreilen sind bis zu einer Abweichung des angegebenen MaBes um 10 %
assig.)
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

In Erganzung der Planzeichen wird folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB)
Mindest-, MaximalgréBe der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die Mindestgréfie der Baugrundstiicke fiir Einfamilienh&user betrigt 450 m?
Die maximale Grundsticksgrofe betragt 1500 m?.

Hohenlage und Hohe der baulichen Anlagen gem. § 18 BauNVO

Als Traufwandunterkante wird Oberkante (Rohdecke) Erdgeschol festgelegt.

Die max. Wandhohe traufseitig betragt 6,00 m. Als Wandhéhe gilt das Mall vom
natdriichen oder festgesetzten Gelande bis zur Traufwandoberkante (= Oberkante
Dachhaut)

Bei der Bemessung derTraufwandunterkante ist von der mittleren H8he (Hausanfangs-
punkt bis Hausendpunkt) der, dem Grundstiick anschiieBenden HaupterschlieRungs-
strale auszugehen. Bezugspunkt entsprechend 2.1.

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

Nebenanlagen, auler Garagen, im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auerhalb
der eingetragenen Baugrenzen zulassig. Die Festsetzungen der BayBO hinsichtiich der
Abstandsflachen sind einzuhalten. im Plan dargestellte zusammengebaute Garagen sind
zwingend als ein Bauwerk auszufiihren. Bei einzeinen Garagenbauten kann der Abstand
zur Grundstiicksgrenze auf 1 m vemingert werden.

ErschlieBungs- und Versorgungsanlagen (§9 Abs1, Nr. 12,13 und 16 BauGB)
Abwasserbeseitigung

Abwasser sind Uber den sidlich des Geltungsbereiches endende gemeindiiche
Abwasserleitung zu entsorgen

Regenwasser, Oberflachenwasser

Anfallendes Dachwasser und unbelastetes Oberflichenwasser sind, soweit nicht
durch Zisternen und Sickereinrichtungen erfaBt, iiber den gemeindlichen Kanal in
den Vorfluter einzuleiten,

Sonstige ErschlieBungsaniagen

Die zur ErschiieBung notwendigen Sparten wie Stromversorgung, Telekommunikation,
etc. sind mit den StraRenbaumalnahmen zu koordinieren. Die Planungsabsichten sind
mindestens 6 Monante vor dem Baubeginn der StraBenbaumalnahme den jeweiligen
Versorgungstragem mitzuteilen. Bei Baumpfianzungen ist ein Abstand von je 2,50 m
beiderseits von Erdkabeln einzuhalten. Wenn nicht méglich, sind geeignete Schutzmag-
nahmen in Absprache mit den jeweiligen Versorgungstragem, gemat dem ,Merkblatt
{iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsaniagen® der Deutschen
Forschungsgeselischaft fur Straen- und Verkehrswesen zu treffen.

Griinordnerische Festsetzungen (§ 9Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
Bepflanzung, Eingrunung

Die gemeinschaftlichen und privaten Grunflichen sind entsprechend nachfolgenden
Punkten anzulegen und zu unterhalten. Pro Grundstiick bis zu einer GroBe von 500 m*
ist mindestens ein Laubbaum, iiber 500 m’ sind mindestens 2 Laubbaume It. Pflanzliste
(Kugel-Ahom und Kugel-Robinie ausgeschiossen) zu pflanzen.

Einschrénkung bei der Bepflanzung

im Bereich von Sichtdreiecken sind nur Straucher bis zu einer maximalen Wuchshohe
von 80 cm zulassig

Kabel- und Leitungswege:

Erfolgen Baum- und GroBstrauchpflanzungen in der Nahe von ErschlieBungssparten wie
Gas. Strom. Kommunikation, Kanal. Wasser, etc., so ist in der Regel ein Mindestabstand
von 2,5 m einzuhalten. Sind die MaBe nicht einzuhalten, so kann im Einvemehmen mit
den zustandigen Energieversorgungsunternehmen und der Gemeinde bzw. durch

rneitrlicha Crhitsmallnahman ain Aarnnarar Ahetand unrninhacd toaedan

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6
6.7

6.8

6.9

7.1

8.1

8.2

10.



5%
5.2.
5.3.
54

Di.
5.8.

L

|-

Oﬂomﬂchor Fu&vug mit Angabe der Ausbuubrm 54,

ffentliche Stellplatze mit Angabe der Ausbaubreiten :
Vorbehaltsfiache fur die Anlage einer nach Norden weiterfiihrenden Strale mit

Geh- und Fahrtrecht, bis zum Beginn einer moglichen Erweiterung ist die Flache 8.5,
als Griinflache zu gestalten.

Milltonnenstellpléatze

Sichtdreieck (genauer in der Objektplanungsebene zu priizisieren)

Grunordnerische Festsetzungen - Flachen mit Pflanzbindungen
(§ 9Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Baume mit Pflanzzwang auf Sffentlichen Flachen

Baume im privaten Bereich

private Grundstiicksflachen mit Pfianzverpflichtung zur Sicherstellung der
Randeingriinung des Bebauungsgebietes mit einer standortgerechten Baum- und
Strauchhecke (Beschreibung unter Teil B 5.5.2.)

private Grunflache mit Einfriedungsverbot (straBenbegleitend)

Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes. 15.5.2.

MaRgeblich ist die Grenze an der Innenseite des Planzeichens.

HINWEISE UND PLANZEICHEN
Héhenlinie

vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

Nummer der Grundstiicksparzelie

bestehende Gebaude J
vorgeschlagene Gebaudesteliung im Baufenster |
geplante Garage als Vorschlag

Garagenzufahrt mit Stellplatz als Vorschlag

Aufgrund moglicher Hangschichtenwiéisser werden wasserdichte Wannen
empfohlen.

Es wird nahegelegt, die Empfehiungen des Kreisheimatpflegers. als Erganzung

:)zw Erweiterung der Gestanungsvorschriﬂen gemal BayBO zu berucksich-
igen.

rli)le dEmpfehiungen werden den Bauwilligen iiber die Gemeinde Erlbach ausge-
andigt

5.5.3.
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den zustandigen Energieversorgungsunternehmen und der Gemeinde bzw. durch g
zusétzliche SchutzmaBnahmen ein genngerer Abstand vereinbart werden.

Ersatzpflanzungen bei Einfahrien

Wird eine im Plan gekennzeichnete Pflanzflache durch die zulassige Verlegung
einer Grundstiickszufahrt durchschnitten, so ist diese in gleicher FlachengroBe im
AnschluB zu errichten.

Pflanzlisten:

Die Arten lehnen sich an eine im Planungsraum natiirlicherweise vorkommende
Vegetation an bzw. werden erganzt durch Gehdlzarten wie Obstbaume und kleinkronige
Baumformen aus Griinden der Gestaltung bzw. der ZweckmaBigkeil

Baumpflanzung entlang StraBen, Platzen und auf Privatflachen

Arten:

Acer campestre - Feld-Ahom
Acer platanoides Spitz-Ahomn
Acer platanoides "Globosum® - Spitz-Anom
Crataegus carnerei - Apfieldom
Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus aucupana - Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde
Robinia pseudoacacia’ Umbraculifera Kugelakazie

Obstbaume wie Apfel, Bime, WalnuR, etc. in Sorten

Mindestqualitat fur durch Planzeichen zwingend festgesetzte Baume:
Hochstamm, St.U. 10-12 cm, Heister 2 x verpflanzt, 200 - 250 cm

Baum- und Strauchhecken zur Eingrinung des Siedlungsrandbereiches It. Planzeichen
Bei gepflanzten Baumen und bei Strauchern tiber 2 m Wuchshéhe ist zu den Nachbar-
grundstucken ein Mindestabstand van 2 m einzuhalten

Baume:

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahom
Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus robur - Stiel.Eiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde

Obstbaumhoch- und Ha!bstarnme in Sorten
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, St.U. 10 - 12 cm, Heister 2 x verpflanzt, 200-250 cm

mind. 1 Baum pro 15 m, an die innere Geltungsbereichgrenze anschliefende
Grundstiicksrandflache

Stréucher:

Acer campestre - Feld-Ahom

Comus sanguinea - Roter-Hartriegel
Corylus aveliana - Haselnul

Comus mas - Kornelkirsche
Prunus spinosa - Schiehdom

Rosa canina - Hundsrose

Ribes alpinum - Alpenjohannisbeere
Rosa arvensis - Feldrose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Salix caprea .- Sal-Weide
Ligustrum vulgare - Liguster

Rhamnus frangula - Faulbaum

Pflanzabstand: 1.3 m bzw. 2, 0 m bei Gehélzen mit einer Wuchshéhe (iber 2,5 m
an die Grundstiicksgrenze sind die niedngeren Gehdlze zu plazieren

Pflanzflachen zur inneren Gliederung

AuBerhalb des Randeingrinungsbereiches der Siedlung und zur Erzielung einer
geringeren Pflanzenh&he im Bereich von Verkehrseinmiundungen sind auch im Handel
angebotene Gartengehdize zulassig. Unzulassig ist dabei die Verwendung von
buntlaubigen und auffallig farbgeziichteten Arten. Ein Nadelgehdlizanteil (Koniferen) von
bis zu 25 % Flachenanteil der Strauchpflanzungen ist zulassig.
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Festsetzungen gemédR Bauordnungsrecht
(Art. 98 BayBO und § 9 BauGB

Dachform / Dachgestaltung

Als Dachform wird das Satteldach festgesetzt.

Die zulassige Kniestockhdhe betrigt:
bei Il (2 Voligeschoe) max. 0,30 m
bei E + D (Erdgescho mit ausgebautem DachgeschoR) max. 1,80 m

Die zuléssige Dachneigung befrigt 28° - 36°.
Die Dacheindeckung ist in der Farbe rot vorgeschrieben.

Dachgauben und Zwerchgiebel sind mit einer Dachneigung von mind. 32° zuléssig.
Pro Dachflache dirfen max. 2 Dachgauben (Einzelbreite max. 1,20 m, Abstand von der

Giebelwand mindestens 2,00 m) und 1 Zwerchgiebel (Breite max. 5,00 m) plaziert
werden.

Dachfiachenfenster sind lediglich bis zu einer GroRe von 1,50 m x 1,00m zuléssig.

Dachausschnitte sind unzuléssig.

Folgende Dachiiberstinde sind zulassig:

Trauftiberstand: max. 1,00 m, max. 1,60 m bei Balkoniiberdachung
Ortgang: max. 1,00 m

Wintergérten und untergeordnete Bauteile sind zuléssig, soweit ihre Gesamtldnge nicht
mehr als ein Drittel der gesamten Traufwandlange betragt und die Baugrenze nicht mehr
als 2,00 m iiberschritten wird.

AuBenwande

Die AuBenwénde sind durch ruhig gestaltete Putzarten mit dezentem Farbanstrich oder
durch Holzverschalungen zu gestalten.

Garagen und Nebengebaude

Garagen und Nebengebéaude sind in der Gestaltung dem Hauptgebéude anzupassen.
Sie sind in Satteldachbauweise auszufiihren.

Werden Garagengebéude von 2 Grundstiicksflachen durch beidseitige Grenzbebauung
aneinandergebaut, so sind diese in den Dimensionen und Gestanungswetse einander
abzustimmen.

Pro Wohneinheit ist mindestens ein Garagen- oder Carportsteliplatz nachzuweisen.
Stellplatze

Auf dem Grundstiick muBl mindestens 1 zusétzlicher Stellplatz auBerhalb des
Garagengebéudes mit einer MindestgroBe von 2,50 m x 5.00 m nachgewiesen werden.

Pro weiterer Wohneinheit (z.B. Einliegerwohnung) ist ein weiterer Stellplatz auf dem
Grundstiuck vorzusehen.

Nebeneinander liegende Zufahrten sind nicht einzuzaunen und abgestimmt zu gestaiten.
Zur Oberflachenbefestigung sind folgende Belage zulassig:

a) Riesel oder wassergebundene Decke
b) luft- und wasserdurchlassige Materialien
c) Rasenfugenpflaster

Einfriedungen

Sichtbare Zaunfundamente und Begrenzungsmauem sind unzuléissig. Zuléssig ist eine
Randsteineinfassung aus Beton oder Naturstein mit einer max. Sockelh6he von 8 cm.
Die Hohe von Zaunen ist auf max. 1.00 m beschrankt Geschnittene und freiwachsende

Hecken als Zaune sind geméR den nachbarschaftsrechtiichen Bestimmungen bis zu
einer Hohe von 2,00 m zulassig.

Entlang von Fahrbahnen ist jegliche Einfriedung prinzipiell in einem Abstand von 1.0 m
zum Fahrbahnrand zu m.lgn An 6ffentliche Gehwege ist ein Heranfihrung der Zaune

VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat von Erlbach hat in der Sitzung vom 20. 03. 1997 und 26. 06. 1897 die
Aufstellung des Bebauungsplanes fur die Flursticksnummern 1988, 2003, 2006, 2008/1,
1828, und 2010 (jeweils Teilflachen) der Gemarkung Erlbach gemat § 2 Absatz 1 BauGB
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluft wurde am 18. 09. 1967 ortsuiblich bekanntgemacht.

Die Burgerbeteiligung gemél § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und die
Anhérung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs.1 BauGB fur den Entwurf des
Bebauungsplanes in der Fassung vom 16. 09. 1997 hat in der Zeit vom 25. 09. 1997 bis
24. 10. 1997 statigefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16. 09, 1997 wurde mit der
Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25. 09. 1997 bis 24. 10. 19897
offentlich ausgelegt.

Auf die Auslegung wurde mit Bekanntmachung vom 18. 09. 1997 ortslblich hingewiesen.

Die emeute Blrgerbeteiligung zu der geanderten Fassung vom 22. 01. 1998 hat in der
Zeit vom 02. 02. 1998 bis 16. 02. 1998 stattgefunden.

Die von der Anderung in der Fassung vom 22. 01. 1998 betroffenen Trager offentlicher
Belange erhielten in der Zeit vom 26. 01. 1998 bis 25. 02. 1998 erneut die Gelegenheit
zur Abgabe einer Stellungnahme.

Auf die emeute Auslegung wurde mit Bekanntmachung vom 26. 01. 1998 ortsublich
hingewiesen.

Die Gemeinde Erlbach hat mit BeschiuR des Gemeinderates den Bebauungsplan gemafn
§ 10 BauGB in der Fassung vom 10. 03. 1988 als Satzung beschlossen.

Das 3 dratsamt /16710”//7/2 ........................ hat zum Bebauungsplan mit Schreiben
vom A LCF A998, Ne. . Sg.l7 ... gemaR § 11 Abs. 3 BauGB keine Verietzung der
Rechtsvorschriften geltend gemacht.

Das L?Eadr?samt /%3‘0%0 ...................... hat den Bebauungsplan gemaR Bescheid
........................ genehmugt

Auf Vorschriften der §§ 39 bis 44 des Baugesetzbuches (BauGB) Uber die fristgeméne
Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspriche fur Eingriffe in eine bisher zulassige
Nutzung durch diesen Bebauungsplan und Uber das Eridschen von Entschadigungs-
anspriichen wird hingewiesen.

Eine Verletzung von Verfahrens- oder Formvorschriften des Baugesetzbuches beim
Zustandekommen des Bebauungsplanes, mit Ausnahme der Vorschriften dber die
Genehmigung oder die Bekanntmachung, ist unbeachtiich, wenn die Verletzung innerhalb
eines Jahres schriftlich gegeniber der Gemeinde geltend gemacht worden ist.

Die Frist beginnt mit dem Tag der Bekanntmachung.
............................................................... Lrtbadh........ den ...Q?...Q&_.ﬁfcf.._......

(Gemeinde)

............................................................................................
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zum Fahrbahnrand zu plazieren. An dffentliche Gehwege ist ein Heranfiihrung der Zaune
an die Weggrenze, soweit in Privatbesitz, zuléssig, aber nicht zwingend.

Entlang von &ffentlichen Verkehrsflachen sind die Zaune mit Holz, z.B. Hanichel-
Zaun auszufuihren,

Zu den seitlichen Grundstucksgrenzen und zum Siedlungsrand hin sind Maschendraht-
und Holzzaune zulassig. i

Einfriedungen in Form ven geschnittenen Hecken sind bis zu einer Héhe von 2 m
zulassig. Die Verwendung von Koniferen wie Thuje, Zypresse, Fichte etc. ist unzulassig.

Belagsarten fur 6ffentiiche und private ErschliieBungsflachen
Fiir die 6ffentlichen StraBen sind unruhige und Ubertrieben farbige Belage unzuiassig:

Im Bereich der 6ffentlichen Gehwege und Parkstreifen sind folgende Belage zulassig:
a) Beton- Klinker ooer Natursteinpflaster

b) Rasenfugenpflaster

¢) Riesel oder wassergebundene Decke

d) Schotterrasen

Offentliche StraRen, Plitze und Wege sind gemat DIN 18024 behindertengerecht zu
planen.

Die geplanten Wohnstraen des Geltungsbereiches sind nach Fertigstellung mit einem
Stralennamen zu versenen.

Historische Bodenfunde
Bei historischen Bodenfunden ist sofort der Kreisheimatpfleger zu versténdigen.

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind den nachfolgend aufgefiihrten
Rechtsnormen zugrundegelegt:

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

HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Emissionen

Bei der Bewirtschaftung der benachbarten landwirtschaftiichen Flachen konnen deutlich
wahmehmbare. aber zeitlich begr: 1zte Larm- und Geruchseinwirkungen auftreten.
Aufgrund der Dauervorbelastung vid Pragung des Gebietes durch die Landwirtschaft
sind diese Einwirkungen in der Regel hinzunehmen.

Gestaltung von Gebauden

Bei der Architektur von Haupt- und Nebengebauden sollte zusatzlich zu den festgesetz-
ten Gestaltungkriterien auf eine méglichst ruhige, in den Ortskern und das Siediungs-
gefuge eingehende Gestaltung geachtet werden. Die Vielzahl an Gestaltungselementen
wie Mauer, Fenster, Tore, Dach, Gelander, Zaune, Belage, etc. ) reicht auch bei ruhiger
architektonischer Gestaltung aus, ein durch die Gesamtheit abwechslungsreiches
harmonisches Siedlungsbild zu erzeugen. Die Hausproportionen sollten nicht mehr als
20 % von einem Verhdltnis von 1,5 : 1,0 (Hauslange zu Hausbreite) abweichen. Bei
historischen Bodenfunden ist sofort und rechtzeitig das Bayernische Landesamt fur
Denkmalpflege oder Herr Alois Stockner, Kreisheimatpfieger zu verstandigen.

Energienutzung .

Die Erwarmung des Brauchwassers durch regenenerbare Energiequellen wie z.B.
Solarkoliektoren wird empfohien. Sichtbare Dacheinbauten soliten harmomsch in die
Dachhaut eingefligt werden.

Antennen
Antennenanlagen sind soweit méglich gemeinschaftlich zu nutzen. Die Einpassung in die
Gebaude sollte mdglichst unauffallig erfolgen.

Oberflachenwasser
Eine Regenwassersnutzung fir Garten und sonslige Belange wird empfohlen.

Sickeranlagen

Sickeranlagen zur Versickerung gering belasteten Niederschlagswassers von Dach- und
Hofflachen sind zuléssig. Zur Genehmigung ist ein geeignetes Wasserrechtsvertahren
durchzufihren.

............................................................................................

(Burgermeister)
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