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PRAAMBEL.

Die Gemeinde Maitenbeth erlasst gem. § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 des Baugesetzbuches
(BauGB) vom 23.09.2004, Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F.v.
04.08.1997 zuletzt geandert am 26.07.2005, der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
vom 23.01.1990 zuletzt geandert am 22.04.1993 und Art. 23 der

Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 diesen

Bebauungsplan als
SATZUNG

AUSWEISUNGEN UND FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG:

Der Anderungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB,

WA Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNvVO
und
MI Mischgebiet § 6 BauNVO

fir den nordlichen Teil als Angrenzung an den B-Plan
Haager Strasse

festgesetzt.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG:

gem. § 9 Abs.1 Nr1 BauGB

1 50 m2 Grundflache des Gebaudes

50 m? Grundflache der Garage

1 ,6 Baumassenzahl des Gebaudes

0,24 Baumassenzahl der Garage

7,40 m Firsthohe des Gebaudes

4,20 m Firsthéhe der Garage

i Zahl der Vollgeschosse (als Hochstmal)
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3. BAUWEISE; BAUGRENZE UND
UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN:

gem. § 9 Abs Nr.2 BauGB

Nur Einzelhduser zulassig
Fir jedes Einzelhaus sind nicht mehr als zwei
Wohneinheiten zulassig

Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen werden durch Baugrenzen
gemal § 23 Abs. 1 BauNVO bestimmt.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO, wie Gerateschuppen, Holzlegen etc., werden

mit bis max. 10 m? Grundflache je Grundstlick in einfacher, ortslblicher Holzbauweise bis

max. 2,560 m Wandhdhe auch ausserhalb der Giberbaubaren Flachen zugelassen. Die maximale
Wandlange der Nebenanlage betragt an der Grundstiicksgrenze maximal 8,0 m und es wird nur ein
Nebengebaude auf einer Grundstiicksseite gestattet.

Soweit sich bei der Ausnutzung der Giberbaubaren Flachen Abstandsflachen ergeben, die
geringer sind als Art. 6 und 7 BayBO vorschreiben, werden diese ausdrticklich fir

unzulassig erklart.

Die Grundstlcksflachen betragen zwischen 558,13 m? und 671,39 m2.

4. HOHENLAGE DER GEBAUDE:

Das Gebiet des Bebauungsplanes erstreckt sich von ca. +591,00 bis ca. +602,00 (i.NN.

Die Hohenlage der einzelnen Gebaude richtet sich nach den Angaben in den
jeweiligen Grundstlcken. Die Lage der EG Decke ist zu NN angegeben

und kann uber Héhenfestpunkte an der StralRe ermittelt werden. Die endgliltige
Hohenlage der Gebaude kann jedoch erst nach Beendigung der StralRenbauarbeiten
ermittelt werden, da die Hohen mit der StralRenhéhe abgeglichen werden missen.

Hoéhenfestpunkt, nach dem sich die Hohenlage der Gebaude richtet:

Punktnummer: 1021 bei NO0011714 (Ortskern)
Nach ErschlieBung des Bebauungsplangebietes wird ein Hohenfestpunkt im Baugebiet festgelegt.

Garagen sind in der Héhe ebenso durch Angaben im Bebauungsplan festgelegt. Die
letztendlich gultigen Hohenfestpunkte werden nach Fertigstellung der
ErschlieBungsstralle festgelegt und im Bebauungsplan aktualisiert.
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Abgrabungen und Aufschlttungen die aufgrund einer Gelandeanpassung durchgefiihrt
werden mussen sind auf das Nachbargrundstlick zuzulassen. Die Aufschiittung

des Gelandes, zum Erreichen des nachst héheren Gelandeniveaus ist in den tieferen
Baugrundstiicken innerhalb eines 2 m breiten Streifens zum angrenzenden Grundstiick

zu schaffen. Etwaige Anpassungen des Gelandes auf Grund der Gebaudestellung im Hang,
die durch den Bau des Gebaudes stattfinden, miissen bei der Genehmigung nachgewiesen
werden (Ist- und Soll-Zustand Gelande angeben).

Hoéhenausgleiche werden durch Béschungen, deren Steigung mit 27° (51%) vorgegeben wird,
ausgeflhrt. Diese kann auch durch eine Natursteinmauer ersetzt werden, dessen Hohe sich
auf max. 1,20 m beschrankt. Auf die Natursteinmauern miissen Zaune mit max. 1 m gesetzt
werden, damit die Absturzsicherung gewéabhrleistet ist.

Die sonstige Errichtung von Mauern und Stliitzmauern, die Gber das Gelénde herausragen ist
unzulassig.

Mindestens ein Langs- und ein Querschnitt, mit Anschlufl des Gelandes an die
benachbarten Grundstiicke, ist dem Bauantrag zur Sicherstellung der Hohenlage beizufligen.

Vor Parzellierung der Baugrundstticke sind Strallenbauplane vorzulegen. Straenausbau- und
Héhenplane werden Bestandteil des Bebauungsplanes.

Beim Bau der Gebaude wird eine Einmessbescheinigung durch einen Vermesser verlangt.

5. STELLPLATZE UND GARAGEN:

Offentliche Stellplatze sind nur an den dafiir vorgesehenen Stellen zuldssig (Multifunktionsstreifen).

Pro Wohneinheit mussen innerhalb der Baugrenzen zwei Stellplatze nachgewiesen werden. Der
Vorplatz der Garage, der mindestens 5 m betragen muf3, gilt nicht als Stellplatz. Weitere Stellplatze
kénnen auch auRerhalb der Baugrenzen auf dem jeweiligen Grundstiick erstellt werden.

Grenzgaragen sind zulassig. An den Stellen, an denen die Garage an eine Grundstlicksgrenze
zu einem Nachbargrundstlck gebaut wird, mul} die Garage mindestens 1,0 m von der
Grundsticksgrenze entfernt bleiben. Die Grenzgaragen sind an den Stellen méglich, an denen
die Garage an eine Grundstlicksgrenze zu einem 6&ffentlichen Bereich, wie z.B. Stralken - oder
6ffentliche Griinflachen, gebaut wird. Deren AuRenmale unterliegt den Vorgaben der BayBO
(Art. 7). Die Stellplatze auf den Grundstiicken sind nachzuweisen.

6. BAULICHE GESTALTUNGEN:

Abstandsflachen werden nach BayBO behandelt.

Bauform Hauptgebaude:

Es sind keine Flachdacher, jedoch geneigte Dacher von 15° bis 35° Neigung zulassig. Die
Dachflachen eines Gebaudes missen mit einer einheitlichen Neigung gebaut werden. Dies
gilt auch fir die Dachneigung einer Garage. Die Firstrichtung kann frei gewahlt werden.

Dachaufbauten, wie Dachgauben und Zwerchgiebel, sind nur auf einer Seite des Daches
zulassig (max. zwei Gauben oder ein Zwerchgiebel). Zwerchgiebel sind wandblindig oder

mit bis zu einer Tiefe von max. 1,25 m auszuflihren, wobei die Lange des Giebels auf ﬁ Z
max. 1/3 der Gebaudelange und die Firsthéhe auf mind. 0,50 m unter und quer zum <L
Hauptfirst vorgeschrieben wird. Das Volumen der Zwerchgiebel und Dachgauben ist auf

das Gesamtvolumen anzurechnen. arch
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Als Dacheindeckung wird rote Ziegeldeckung, Dachplatten bzw. -Pfannen, festgesetzt. Neben dieser

Festsetzung sind auch Glasdacher fiir Wintergarten zulassig.

Einfriedungen

Die Ausfiihrung von Sockeln ist unzulassig, somit missen die Zaune unten offen sein.
Eine Hohe von 0,8 m zur Stralle bzw. 1,0 m zwischen den Grundstiicken dlrfen die Zaune nicht

uberschreiten.

An Grenzen zwischen Nachbargrundstlicken sind auch Hinterpflanzungen der Zaune aus
heimischen Strauchern zuiassig.

Die Grundstlcke kdnnen unmittelbar an die Fahrbahn angrenzen, ohne Zurlicksetzung
der Einfriedungen.

Stellplatze, Zufahrten zu Garagen und Wege dirfen nicht ganzlich versiegelt werden
sondern mussen mit sickeroffenen Belagen versehen werden.

Griunordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Offentliche Griinflachen:

Die 6ffentlichen Griinflichen mifien mit heimischen Strauchern und Baumen bepflanzt werden.
Die Pflanzungen sind durch angemessene Pflege dauerhaft zu sichern.

Bepflanzung mit z.B.:

Spitzahorn Acer platanoides
Sandbirke Betula pendula
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata

Obstbaume Halbstamm oder Hochstamm alte lokale Sorten

Bei Ansaaten ist Saatgut nach Rasensaatgutmischung (RSM), Typ Landschaftsrasen mit
entsprechenen geeigneten Standortauspragungen zu verwenden.

Private Grinflachen:

Die privaten Grlnflachen der Grundstiicksbesitzer miissen mit heimischen

Strauchern und Baumen bepflanzt werden. Je angefangene 300 m? Gesamtgrunstlicksflache
ist mindestens ein Baum zu pflanzen und durch angemessene Pflege dauerhaft zu sichern.
Die Pflanzung ist spatestens in der Vegetationsperiode nach Fertigstellung des Gebaudes

vorzunehmen.

Folgende Arten kénnen dabei verwendet werden:

Spitzahorn Acer platanoides
Sandbirke Betula pendula
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata

Obstbaume Halbstamm, Hochstamm alte lokale Sorten oder Gehdlzpflanzen

3d architekten - Rathausplatz & - ¢~ ' . 08081



Ausgleichsflachen:

Die Ausgleichsflache zum Erhalt des Naturhaushaltes befindet sich teilweise im Bebauungsplangebiet.
Der Ausgleich zu den Flachen auf der Flur Nummer 105 wird auf der 6ffentlichen Griinflache die sich
auf dieser Flurnummer befindet geschaffen. Die restliche offentlichen Griinflichen wird zum Ausgleich
der Flur Nummern 110 und 109 gerechnet. Die restliche Ausgleichsflache fir die Flur Nummern 110
und 109 liegen aul3erhalb des Bebauungsplangebietes am Waldrand auf Flur Nummer 91/2 im
Gemeindegebiet Maitenbeth und betragt 860,42 m?2.

Die Grinflachen, die vor den Parzellen G1, G3, G4, G5 und G9 liegen, sind von den Bewohnern

der genannten Parzellen zu nutzen und zu pflegen, wobei die Grenzzaune innerhalb der Flache liegen,
d.h. direkt auf der Grundstiicksgrenze des Besitzers. Dies wird notariell festgeschrieben
(Nutzungsuberlassung).

Die Bepflanzung der internen Ausgleichsflache, d.h. der Grinflachen wird mit Obstbaumen festgesetzt.

Niederschlagswasser

Das anfallende, gesammelte Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und StralRenflachen

ist moglichst flachig zu versickern. Das Oberflachenwasser des

Grundstlckes hat der Besitzer durch bauliche MalRnahmen auf sein Grundstiick zu versickern und daftir
zu sorgen, dass kein Oberflachenwasser auf benachbarte Grundstlicke lauft

(nach BayBO). Daher wird auf der Nordseite, d.h. auf der Seite, zu der das Gelande fallt

(meist an der Stelle mit den Boschungen oder Béschungsmauern) mit einer baulichen Malnahme
eingegriffen. Die gesamte Regenwasserableitung (Entwasserung) ist im Bauantrag darzustellen.

Abweichungen davon sind nur in begriindeten Ausnahmefallen zulassig.
Die Anlagen sind genehmigungsfrei.

Larmschutzmallnahmen

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes werden an den zur Bundesstralle B12 zugewandten
Gebaudeseiten die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau"
von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts um bis zu 2,4 dB(A) tags und 7,4 dB(A) nachts Uberschritten.
Deshalb sind die Gebaude so zu gestalten, dass Fenster von Wohn- und Schlafrdumen nur an

der zur B12 abgewandten Seite angeordnet sind.

Sollte eine Gestaltung der Wohngrundrisse mit dieser Anordnung nicht moglich sein, dann sind

die Fenster von Wohn- und Schlafraumen nur dann zur B12 hin zul&dssig, wenn vor den Fenstern
dieser Raume Wintergarten vorgesehen sind, deren Bellftung seitlich angeordnet ist, oder sonstige
gleichwertige Schallschutzmaflnahmen getroffen werden.

Ebenso konnen die Fenster als Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 2 gemaf

VDI-Richtlinie 2719 "Schallschutz bei Fenstern" ausgefuhrt werden, wenn eine

Querllftung von larmabgewandten Raumen aus ermdglicht oder eine

Zwangsbe- und entlUftungsanlage vorgesehen ist.

<4
arch
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Verfahrensvermerke
Bebauungsplan ..Maitenbeth — westlich der Haager Strafle®

1. Aufstellungsbeschluss:
Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 16. Juni 2004 die Aufstellung des Bebauungsplanes

beschlossen. Der Aufstellungsbeschlus _?wl.nfde a:m 25. Juni 2004 ort blich bekannt gemacht.
':.? : ;é‘ r, -,
N

J osef Kirchmaier
: '}/ Erster Biirgermeister

AuBerung und Erérterung hat in der Zg:lﬁ"‘
20. Februar 2006 stattgefunden. /ﬂ\ -

N
fe.,

te=

Maitenbeth, den 8. Mirz 2006 *;:4.

<.

Josef Kirchmaier
Erster Biirgermeister

3 Betelhgung derBehorden \r e //

aufgefordert

Josef Kirchmaier

Maitenbeth, den 8. Mirz 2006
Erster Biirgermeister

4. Offentliche Auslegung: ’J:, I\\&/’
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 21. Februar 2006 mit der
Begriindung und den vorliegenden um zogenen Stellun gnahmen in der Zeit vom

17. Miirz 2006 bis einschlieBlich 20, ﬁr
8. Mirz 2006 ortsiiblich bekannt géfhdé t/'* /.
. Josef Kirchmaier

Erster Biirgermeister

Maitenbeth, den 26. April 2006

5. Beteilicung der Behirden: !
Den Behdrden und sonstigen Tragern offenthcher Belange wurde gemdlB § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 8. Marz 2006 bis einsc pril 2006 Gelegenheit zur Stellungnahme

gegeben. Lé
Maitenbeth, den 26. April 2006 Josef Kirchmaier
Erster Biirgermeister

6. _Offentliche Auslegung:
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde in der Fassung vom 6. Mai 2006 mit der Begriindung

und den vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen in der Zeit vom
18. Mai 2006 bis einschlieBlich 1. J ‘p{@'f ffentlich ausgelegt. DleZ/L\rde am

17. Mai 2006 ortsiiblich bekannt

2 .’_|\ -
Maitenbeth, den 7. Juni 2006 1/ G"’I“H /) Josef Kirchmaier

Erster Biirgermeister

el
7. Beteiligung der Behirden: (wé.;'\l_&l/
Den Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wurde gemil §4a Abs. 3 BauGB in

der Zeit vom 18. Mai 2006 bis einschli Ste/l{ljng;nahme

gegeben.
Josef Kirchmaier
Erster Biirgermeister

Maitenbeth, den 7. Juni 2006



8. Satzungsbeschluss:
Die Gemeinde hat mit Beschluss des Géﬁemﬂ&rats vom 6. Juni 2002 Bebauungsplan in der

Fassung vom 6. Mai 2006 gemiB E&) %d Bhu.GB als Satzung be hlos/ﬁ‘

Josef Kirchmaier

Maitenbeth, den 7. Juni 2006
Erster Biirgermeister

9. Bekanntmachung: \{J:',f n\\/“'

Die Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 B—GB erfolgte ortsiiblich durch Aushang am

17. Juli 2006. Der Bebauungsplan mit der Begriindung und der zusammenfassenden Erklirung
nach § 10 Abs. 4 BauGB wird seit diesem Tag zu den ortsiiblichen Dienstzeiten in den
Amtsriumen der Gemeinde Maitenbeth zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt
wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und
Abs. 4, der §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden (§ 215 Abs. 2 BauGB).

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekap{amcluglg in Kraft (§ 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).
S i A1 é

Josef Klrchmaier

Maitenbeth, den 16. Juli 2006
Erster Biirgermeister




ZEICHENERKLARUNG:

Festsetzung durch Planzeichen
----------------- Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

I — Ba ugrenze
Verkehrsflache
Verkehrsberuhigter Bereich / FuRgangerbereich

----------------------------- = Umgrenzung von Flache fir Mehrzweckstreifen (6ffentl.)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen

DY Grnfiache als Ausgleichsiéche
gl R I e Griinland
. & zu pflanzender Obstbaum / zu pflanzender Strauch
500, 3,00 Bemassung
e 50 care  HOhe OK EG Gebaude / Héhe OK EG Garage
(598°) geplante StralRenhdhe
. P Firstrichtung

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Hinweise:
- Gebaudevorschlag
Gebaudebestand
Grundstlcksbegrenzung
* €] zu pflanzender Baum / zu pflanzender Strauch

i O Hohenlinie des bestehenden Gelandes
i Hohenlinie des neuen Gelandes J
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HINWEISE:

Baumasse:

Das Volumen der Baumasse ermittelt sich aus der Multiplikation der
vorgegebenen Baumassenzahl mit der GrundstiicksgréRe. Das Volumen des
Gebaudes wird von der Oberseite der Rohdecke des untersten VollgeschoRes,
die zu NN angegeben ist, bis zur Oberseite des Daches (des obersten
Voligescholles) gerechnet.

Bebauung:

Die Nutzung von Solarenergie ist zuldssig und wiinschenswert.

Der Bau von Regenwasserzisternen, zur Nutzung des Regenwassers auf den privaten Grundstuicken,
ist wiinschenswert. Das aufgefangene Regenwasser darf nur zur Toilettenspiilung und

Gartenbewasserung verwendet werden.
Regenwasseranlagen missen den einschlagigen DIN Normen entsprechen und vor Inbetriebnahme

durch den Wasserzweckverband abgenommen werden

Larmschutz:

Entlang der Bundesstralle B12 werden im Mischgebietsbereich des Bebauungsplanes die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" fiir von 60 dB(A)
tags und 50 dB(A) nachts um bis zu 4 dB(A) tiberschritten. Die Uberschreitungen kénnen jedoch von
Seiten des Immissionsschutzes ohne aktive SchallschutzmaRnahmen wie Larmschutzwalle oder -
wande toleriert werden, da die Grenzwerte der 16. VVerordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BiImSchV) nicht (iberschritten

werden.

Denkmalpflege:

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt flir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehorde geman Art. 8 Abs. 1-2

DSchG.

Landwirtschaft:

Die Bewirtschaftung und ErschlieBung angrenzendeer landwirtschaftlich genutzter Flachen
ist ohne Einschrankungen zu dulden, sofern diese nach ortstiblichen Verfahren und guter
fachlicher Praxis durchgefiihrt werden.

Rechtsgrundlagen:

BauGB in der Fassung vom 23.09.2004
BauNVO in der Fassung vom 23.01.1990
PlanzV in der Fassung vom 18.12.1990
BayBO in der Fassung vom 04.08.1997
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