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Die Gemeinde Baiern erla3t aufgrund 88 1 bis 4 sowie § 8 ff. Baugesetzbuch ~BauGB-,
Art. 98 Bayerische Bauordnung —BayBO- und Art. 23 Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern -GO- sowie Art. 3 Bayerisches Naturschutzgesetz diesen Bebauungsplan als

Satzung.



A Festsetzungen 3.4
1. Geltungsbereich
e 8 T AT Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
4.
2. Art der baulichen Nutzung 4.1
2.1 WR Reines Wohngebiet gemaR § 3 Abs.1 und 2 BauNVO;
zulassig sind nur Wohngebaude.
4.2
Die in § 3 Abs.3 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen sind
nicht zulassig. Raume fur freie Berufe gemaf § 13
BauNVO und Nebenanlagen gemaR & 14 BauNVO ein-
schlieRlich Anlagen fir die Kleintierhaltung sind zulassig.
5.
2.2 Je Gebaude sind héchstens zwei Wohnungen zuléassig. Doppelhauser gelten dabei
als ein Gebaude. 5.1
b2
3. MafR der baulichen Nutzung
3.1 Hoéchstzulassige Zahl der Vollgeschosse
5.3
1 zwei Vollgeschosse
(Erdgeschof® als Vollgeschof3 und Dachgeschof’ als
VollgescholR)
[1+D zwei Vollgeschosse mit zuséatzlichem Dachgeschol3 als
Nicht-Vollgeschol3.
3.2 GR 120 Hochstzulassige GroRe der Grundflache fur ein Haupt- 6.
gebaude innerhalb eines Bauraums in Quadratmetern
(z.B. 120 gm). Hierauf nicht anzurechnen sind die 6.1
Grundflachen von freistehenden oder an das Hauptge-
baude angebauten Garagen und Nebenanlagen.
Die héchstzulassige Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten 6.2
sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO betragt die Halfte der
héchstzulassigen Grundflache des Hauptgebaudes. Sofern gréRere Bauraume fr
Garagen/Stellplatze und Zufahrtsbereiche zeichnerisch festgesetzt sind, dirfen bis
su zwei Drittel der hochstzulassigen Grundflache des Hauptgebaudes erreicht
werden. 6.3
Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfliche, durch die das Baugrundstick
bzw. ein Teil davon lediglich unterbaut wird, sind nicht zulassig.
6.4

3:3 GF 240 Hochstzulassige GroRe der GeschoRflache fir ein Haupt-
gebaude innerhalb eines Bauraums in Quadratmetern
(z.B. 240 am). Hierauf anzurechnen sind auch die Fla-
chen von Aufenthaltsraumen mit den zu ihnen gehoren-
den Treppenraumen und einschlieRlich der jeweiligen
Umfassungswande, soweit solche in anderen als Voll-
geschossen errichtet werden oder moglich sind.

————sssEEEEEE
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4.2

5.1

5.2

9.3

6.1

6.2

6.3

6.4

Bei Grundsticksteilungen innerhalb eines Bauraums ist jeweils nur der dem
Bauraum-Anteil entsprechende Anteil an der hochstzuldassigen Grund- und
Geschol3flache zulassig.

GrundsticksgrofRe und Abstandsflachen

Bei der Teilung von Grundsticken ist eine Baugrundsticks-MindestgréRe von
400 gm bei Einzelhausbebauung und von 350 gm bei Doppelhausbebauung
einzuhalten. Private Grinflachen zdhlen dabei nicht zum Baugrundstiick.

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten; Art. 6 Abs. 4 und
Abs. 5 BayBO sind anzuwenden und auch bei Grundstiicksteilungen zu berick-
sichtigen.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Es ist offene Bauweise vorgeschrieben.

A Zul@ssig sind nur Einzelhauser

Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser

— = Baugrenze (Umgrenzung des Bauraums). Eine Uber-
schreitung von Baugrenzen im Sinne einer Verschiebung
des Bauraums kann ausnahmsweise zugelassen werden;
die hochstzulassigen Grund- und GeschoRflachen sowie
die Abstandsflachen gem. Art. 6 Abs. 4 und Abs. 5
BayBO sind dabei jedoch einzuhalten.

Gebaudehdhen und Gelandeveranderungen

Die Sockelhéhe von Hauptgebduden und Garagen, gemessen zwischen Gelande-
oberflache und Oberkante ErdgeschoR-RohfuRboden, darf O,3 m nicht Uberschrei-
ten.

Die Kniestockhohe, gemessen zwischen Deckenoberkante des obersten Voll-
geschosses und Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut darf bei Bebauung mit
Erd- und Dachgeschol’3 1,4 m und bei Bebauung mit Erd-, Ober- und Dachgeschol}
0,3 m nicht Uberschreiten.

Die Wandhohe an der Traufseite des Gebaudes, gemessen zwischen Gelandeober-
flache und Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut, darf be: Hauptgebauden mit
Erd- und Dachgeschol? 4,6 m und ber Hauptgebauden mit Erd-, Ober- und Dach-
geschold 6,0 m sowie bei Garagen und Nebenanlagen 2,5 m nicht Gberschreiten.

Als Gelandeoberflache gilt die natirliche Gelandeoberflache, die zu erhalten bzw
wiederherzustellen ist. Gelandeveranderungen durch Aufschlttungen oder
Abgrabungen sind nicht zulassig.
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Dacher

Es sind nur Satteldécher in der vorgeschriebenen Hauptfirstrichtung mit roter
Dachsteindeckung und 30 Grad Dachneigung zulassig; Abweichungen bis 3 Grad
Neigungswinkel konnen ausnahmsweise zugelassen werden.

e vorgeschriebe Hauptfirstrichtung

Dachgauben sind nur bei Hauptgebauden mit Erd- und DachgeschoR und nur bis
zu einer Hohe von 1,4 m, einer Breite von 1,4 m und in einem Abstand von
mindestens 3,0 m zum Gebaudegiebel zulassig. Der Abstand zwischen zwei
Gauben muld mindestens 1,4 m betragen. Dachgauben diirfen die Dachtraufe nicht
unterbrechen.

Quergiebel sind zulassig; sie missen eine Mindestbreite von 2,5 m und eine
Maximalbreite von 1/3 der Gebaudelange aufweisen.

Dachflachenfenster sind nur an Dachseiten ohne Dachgauben und nur mit einer
Fenstergrolse von max. 1,2 gm Glasflache zulassig. Je Dachseite sind héchstens
zwei Dachflachenfenster zulassig.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Anlagen zur Energiegewinnung am Dach sind zulédssig, wenn sie in die Dachhaut
und in die Dachgestaltung integriert sind.

Dachuberstande einschlielich Ortgangbrettern und Dachrinnen sind an der Giebel-
und an der Traufseite sind bis zu 1,0 m zul&ssig, sie missen mindestens 0,7 m
grold sein.

Fassaden

Fir die AuBenwande der Haupt- und Nebengeb&ude ist nur in hellen Farbténen
gestrichener Verputz oder Holz zulassig.

Fur Fenster sind nur stehende, rechteckige Formate zulassig; Glasflachen tber 1,2
gm Grofe sind durch Sprossen zu unterteilen.

Gebaude-Vorbauten (Erker, Wintergérten u.a.), die die festgesetzten Baugrenzen
Uberschreiten, kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die zuléssige
Grund- und GeschoRflache nicht Uberschritten und die vorgeschriebenen Ab-
standsflachen nicht unterschritten werden sowie das Ortsbild nicht beeintrachtigt
wird.

Einfriedungen

Als Einfriedung der Baugrundstiicke sind nur sockellose Zdune mit senkrechten
Holzlatten bis 1,0 m Hoéhe oder Hecken der unter Ziffer 13.4 festgesetzten
Geholzarten zuléssig; an den seitlichen und rickwartigen Baugrundstiicksgrenzen
sind auch rostgeschtitzte Maschendrahtzaune zulassig.

Private Grunflachen durfen an ihrer Ortsrand-Grenze und an ihren seitlichen
Grenzen nicht mit Zaunen oder geschnittenen Hecken eingefriedet werden.
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Garagen- bzw. Stellplatzzufahrten dirfen bis zu einer Entfernung von 5,0 m zur
StraRenbegrenzungslinie nicht eingefriedet werden.

Kfz-Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Pro Wohneinheit unter 120 gm GeschoRflache ist mindestens ein Kfz-Stellplatz,
bei Wohneinheiten uber 120 gm GeschoRflache sind mindestens zwei Kfz-
Stellplatze auf dem Baugrundstiick zu errichten. Mindestens einer der Kfz-
Stellplatze ist in einer Garage unterzubringen. Als Garage gelten dabei auch gegen
Einblick geschitzte Anlagen ohne geschlossene Wande (car-ports). Als Kfz-
Stellplatz kénnen ausnahmsweise auch ausreichend groRe Garagen- bzw.
Stellplatzzufahrten angerechnet werden. Parkplatze in dffentlichen Verkehrs-
flachen durfen nicht auf die erforderlichen privaten Stellplatze angerechnet
werden.

Garagen und Stellplatze sind nur auf den hierfur festgesetzten Flachen sowie
innerhalb des Bauraums zulassig und diarfen nur iiber die vorgeschriebene
Garagen- bzw. Stellplatzzufahrt erschlossen werden.

F—n

fGad Flache fur Garagen/Stellplatze.

A vorgeschriebene Garagen—/Ste||platzzufahrt.

Offene Stellplatze konnen ausnahmsweise auch auRerhalb der hierfur festgesetz-
ten Flachen und auRerhalb des Bauraums zugelassen werden, wenn das Ortsbild
nicht beeintrachtigt und die hochstzulassige Grundflache nicht tiberschritten wird.

Abweichungen von den vorgeschriebenen Garagen- bzw. Stellplatzzufahrten
kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Soweit fur Garagen Grenzbebauung vorgesehen ist, ist diese vorgeschrieben;
andernfalls ist ein Mindest-Grenzabstand von 3,0 m einzuhalten.

Garagen- und Stellplatzzufahrten sowie Stellplatze sind mit wasserdurchlassigem
Belag zu befestigen (wassergebundene Decke, Schotter, weitfugig verlegtes
Pflaster).

HausanschluRkasten far die Stromversorgung sowie Stellplatze far Abfallbehalter
sind auf den Baugrundsticken, an der Grenze zur offentlichen Verkehrsflache zu
errichten und in die Einfriedung zu integrieren.

Y

Sonstige untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des Art 14 Abs. 1 BauNVO
auRerhalb der Baugrenzen sind bis zu einer Grundflaghe von 5,0 am und emner
Traufhdéhe von 2,5 m innerhalb der Baugrundsticke zulassig, die hochstzulassige
Grundflache far Nebenanlagen und die vorgeschriebenen Mindestabstandsflachen

sind einzuhalten.

Verkehrsflachen

StraBenbegrenzungsiinie (Begrenzung der offentlichen
Verkehrsflache).

14.

14.

14.

14

14
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Befestigte StraRenverkehrsflache. Eine flachenmaldig
geringere Befestigung der Verkehrsflache auf gesamter
Lange oder mittels Fahrbahnverengungen ist allgemein
zulassig, wenn dadurch die Verkehrserschliefdung und
die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt werden.

—r
3 TR

StraRenbegleitgrin. Eine flachenmaRige Vergrofterung
des StraRenbegleitgruns zu Lasten der befestigten Ver-
kehrsflache ist allgemein zulassig. StraRenbegleitgrin-
Flachen, insbesondere die Wurzelbereiche von Strafsen-

baumen sind gegen Befahren zu schitzen.

‘ ‘ Q Zu pflanzende StraRenbaume der festgesetzten Art und
GréRe (siehe Nr. 13.5).

T

Grunflachen

Private Grunflache. Private Granflachen konnen den
Baugrundstiicken zugemessen werden, zahlen aber nicht
zum Bauland. Bauliche Anlagen einschlieBlich befestigter
Wege und Zaune sind nicht zulassig.

Grinordnung

Die unbebauten Flachen der Baugrundsticke sind gartnerisch anzulegen; Boden-
versiegelungen sind weitestmoglich zu vermeiden. Zufahrten und Zuwege sind auf
ein Mindestmafs zu beschranken und mit wasserdurchlassigen Belagen zu
befestigen.

Je Baugrundstuck sind innerhalb des Baulands mindestens ein Baum |. und ein
Baum |!l. Wuchsklasse der festgesetzten Art und GroRe oder drei Obstbaume zu
pflanzen.

Auf den festgesetzten privaten Grunflachen sind pro 200 gm Grundstucksflache
mindestens ein Baum |. und zwei Baume Il. Wuchsklasse sowie zwanzig Straucher
der festgesetzten Art und GroRe zu pflanzen; statt 10 Strauchern kénnen auch
swei Obstbaume gepflanzt werden.

Fur die aufgrund dieser Festsetzungen im Baugrundstiick bzw. in den privaten
Grunflachen zu pflanzenden Gehélze sind folgende Arten zulassig und folgende
Mindestgrofsen vorgeschrieben:

Baume zulassige Arten: Rotbuche, Eiche, Esche, Berg-
|. Wuchsklasse ahorn
Mindes’tgré[&e: Hochstamm, 3 X verpflanzt,

Stammumfang 16-18 cm.

Baume zulassige Arten: Birke, Eberesche, Hainbuche,
Il. Wuchsklasse Traubenkirsche, Vogelkirsche,
Schwarzerle, Wildbirne.

Mindestgrof3e: Hochstamm, 3 X verpflanzt.
Stammumfang 14-16 cm.
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14.1

14.2

14.3

14.4

Straucher zulassige Arten: WeiRdorn, Hasel, Heckenkirsche,
Hartriegel, wolliger Schneeball,
Hundsrose, Feldahorn, Schlehe,
Kornelkirsche, Holunder, Liguster,

Pfaffenhitchen.
Mindesgrofe: 2 x verpflanzt, 60-100 cm hoch.
Obstbaume zulassige Arten: alle heimischen heimischen Arten
zulassig.
MindesgrofRe: Hochstamm.

Die zu pflanzenden Gehdlze sind zu erhalten und bei Ausfall nachzupflanzen.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Versorgungsflache

O Rickhaltebecken zur Niederschlagswasserbeseitigung
@ Trafostation

Freileitungen sind zu verkabeln; alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch
auszufihren.



B Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

. 563 Bestehende Flursticksnummer (z.B.Flst.563)

2. i Bestehende Grundstiicksgrenze

3. —_—————— Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

4. Bestehendes Gebaude

5 e S Héhenlinie (z.B. 594 m @.N.N.)

6. *% MaBangabe in Metern (z.B. 6,00 m)

7. /ﬂl//\\l,-x Beabsichtigte zukiinftige Siedlungsentwicklung

8. Beim Auffinden von Bodenverunreinigungen oder Bodendenkmalen sind die

zustandigen Behérden unverziiglich zu unterrichten.

2 Alle Bauvorhaben sind gegen Oberflachenwasser, gegen Hang- und Schichtwasser
sowie gegen aufsteigendes Grundwasser zu schiitzen.

Alle Bauvorhaben sind vor Bezug an die 6ffentliche Trinkwasserversorgung sowie
an die 6ffentliche Abwasserbeseitigung anzuschlieRen.

Zwischenlésungen bis zur Fertigstellung der 6ffentlichen Abwasserbeseitigungs-
Anlagen sind nicht zuléssig.

Unverschmutztes, von Dachern und befestigten Baugrundstiicks-Flachen sowie
von befestigten 6ffentlichen Verkehrsflachen gesammeltes Niederschlagswasser
ist der gemeindlichen Regenwasser-Kanalisation zuzufihren.

Kartengrundlage: Amtliches Katasterblatt Nr. SO.9.11.25;
MaRstab 1 : 1.000.
Héhenlinien aus amtlicher Héhenflurkarte Nr. SO 9.1 T
MaRstab 1 : 5.000 libertragen und Zwischenlinien inter-
poliert.

MaRentnahme: Planzeichnung zur MaRentnahme nur bedingt geeignet;
keine Gewahr fir MaRhaltigkeit.

Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszuglel-
chen.

Planfertiger: Minchen, de

Gemeinde Baiern: Kulbing, den




Verfahrensvermerke

1. Der BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat Baiern
am 25.04.1994 gefalt und am 09.06.1994 ortsiiblich bekanntgemacht (§ 2 £
Abs. 1 BauGB). E

Die fruhzeitige Beteiligung der Burger zum Bebauungsplan-Vorentwurf in der
Fassung vom 15.09.1994 hat in der Zeit vom 06.10.1994 bis 07.11.1994
stattgefunden (8 3 Abs. 1 BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Trager &6ffentlicher Belange zum Bebauungsplan-
Vorentwurf in der Fassung vom 15.09.1994 hat in der Zeit vom 07.10.1994 bis
07.11.1994 stattgefunden (§ 4 BauGB).

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinderat Baiernam 13.12.1 995 gebilligten
Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 30.11.1995 hat in der Zeit vom
10.01.1996 bis 12.02.1996 stattgefunden (8 3 Abs. 2 BauGB).

Der SatzungsbeschluR zum Bebauungsplan in der Fassung vom 30.11.1995
wurde vom Gemeinderat Baiern am 12.02.1996 gefalRt (8§ 10 BauGB).

2. Das Anzeigeverfahren zum Bebauungsplan iﬁ da%Fassung voma.Qq..‘i.}-..%urde mit
Schreiben der Gemeinde Baiern vom 0’&.3'" an das Langrat$amg Ebersberg

’ : L " 12 8 QL
. elngelellfgeﬁ. Das Landratsamt hat mit Schreiben vom 43,853,596 . , Az.:
HA61Q -4/4 Bacewn 3 keine Verletzung der Rechtsvorschriften geltend gemacht (§ 11

3 Die ortsubliche Bekanntmachung Giber den AbschluR des Anzeigeverfahrens zum
Bebauungsplan erfolgte am /.95..7¢.; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44
und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit
der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom OIS in Kraft
(8 12 BauGB).

Kulbing, den ,..£.0.. . Dy

(POBI, 1. Bur




