Bebauungsplan Nr. 35

“"Am Wasserwerk

der Gemeinde Rohrbach

M. 1 : 1000

I

Wolnzach - Burgstall im November 2004
2005

gedndert 10. Mai
gedndert :

H/B = 594.0 / 1540.0 (0.91m?)
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Die

Lkr.

Gemeinde Rohrbach
Pfaffenhofen

erldlt aufgrund

der 88 2 Abs. 19 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)

des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVvaQ)

der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giltigen Fassung, den

Bebauungsplan Nr. 35
“Am Wasserwerk II”

als Satzung.

Bestandteile der Satzung:

!

Der von Dipl.-Ing. Georg Fuchs, Regierun%buugeig‘rer, gefertigte
Bebauungsplan in der Fassung vom .13 Nov. Z80%
Begrindung in der Fassung vom.}.K. Kav..2005

Die von Dipl.-Ing. Georg Fuchs, Regierungsbaumeister, gefertigten
Geldndeschnitte in der Fassung vom .1.2%.Nav, 2005



Festsetzung durch Planzeichen

M

0,35

Grenze des rdumlichen Gelfungsbereiches des
Bebouungsplanes

Grenze unterschiedlicher Nutzung

Baugrenze

Festgesetzte Firstrichtung

Offentliche Verkehrsfldche
-Strassenbegleitgrin 2,00 m
-Strasse 5,00 m

-Gehweg 1,50 m

Mischgebiet

Grundfldchenzahl

Geschossfldchenzaohl

offene Bouweise

Zwei Vollgeschosse  zuliissig. Das Dachgeschoss darf bei
Einhaltung der sonsfigen Fesfsefzungen ein zusdtzliches
Vollgeschoss im Sinne der BayBO werden.

Talseitig freies Untergeschoss zuldssig; im Rahmen der
sonstigen Festsefzungen kann das Untergeschoss zu einem
weiteren Vollgeschoss im Sinne der BayBO werden.

Zwel Vollgeschosse zuldssig




Sichtdreiecke mit Angabe der Schenkelldnge,
-15- Sichtdreiecke sind stdndig von jeder sichtbehindernden
Bebauung, Bepflanzung und Ablagerung von mehr als
0.8m Hohe Uber Faohrbahnoberkannte freizuhalten.
Ausgenommen sind groBkronige Bdume mit einem
Kronenansatz tber 2,80 m und Verkehrszeichen

G

A\ Nur Einzelhaus zuldssig
ﬁ Finzelhduser und Doppelhduser zuldssig.
Fussweg

zu pflanzender Boum (Hochstamm 3-4 X verpflanzt)

dichte Landschaffsbepflanzung

Strassenbegleitgrin

5.00
+— verbindliche Mafe

Festsetzungen durch Text

| Anzahl der Wohneinheifen :

1.1 Die Zahl der Wohnungen ist nach 89 Abs. 1 Zitfer 6 BauBG
quf -eine- Wohneinheit je Doppelhaushdlffe begrenzt.
Die Zahl der max. zuldssigen Wohneinheiten je Einzelhaus wird
auf -zwei- festgelegt. Die Wohnungen dirfen dabei nur uber-
einander angeordnet werden.

2. U+l+D Die Zahl der Wohnungen ist nach §9 Abs. 1 Ziffer 6
BauGB auf 6 Wohnungen dieses Einzelhauses begrenzt.

II. Gestaltung der Wohngebdude :

1 Es sind nur rechfeckige Baukorper (mit wasserdichtem Keller)
zuldssig. Die Gebdude sind gegen Auttrieb zu sichern.
Die Gebdudeldnge (Firstrichtung) muf gegeniber
der Gebdudebreite iberwiegen.



10.

1.

i+ Maoximale Waondhohe 6,20 m (gemessen vom OK-EG-Rohfussboden
bis Verschneidung AuBenwand-Cachhaut)

U+ll+D : Maximale Wandhohe 7,10 m (gemessen von OK-EG-Rohfussboden
bis Verschneidung Aussenwand-Dachhaut)

Die maximal zuldssige O0K-EG-Rohfussbodenhohe ist in den Geldndeschnitten
festgelegt. Mafgeblich ist die Hohendifferenz zum Strassenbezugspunkt.

Auf eine Betonung des Sockels ist zu verzichten,

Kniestdcke dirfen von Oberkante - Rohdecke bis Unferkante -
FuBpfette, senkrecht an der AuBenwand gemessen, 40 cm
nicht Uberschreiten.

Dachform: Gleichgeneigtes, symmetrisches Satteldach,

Dachiiberstidnde: An der Traufe: max. 50 cm
Ausbildung als gemauertes Gesims oder Dachvorsprung
waagerecht verkleidet. Am Giebel: max. 50 cm
Ausbildung als gemauerfes Gesims oder Daochiberstand
verkleidet. Uber Giebelwond auskrogende Pfetten sind nicht
zuldssig.

Dachneigung: I 15° - 18°
U«ll+D .  38° - 44°
Dachgauben : I keine Dachgauben zuldssig
U+1+D : Saotteldach- oder Schleppgouben mit einer
Breite von max. 1,50 m.
Die Gesamtbreite von Dachaufbouten darf
max. 1/2 der Hausldnge betragen.
Docheinschnitte sind nicht zuldssig.
Zwerchgiebel und Zwerchhduser sind nur mit einer
Breite von max. 1/3 der Hausldnge zugelassen.
Deckung: Naturrote Ziegeldeckung
Fassadengestaltung: Mauerwerk verputzt; weil oder pastell-

farbener Anstrich oder Verkleidung aous Holz




Ill. Garagen und Nebengebdude :

1. Garagen und Nebenanlogen dirfen auch auBerhalh der Baugrenzen
errichtet werden.

2. Bei einseitig giebelstdndigem Grenzausbau durch Garagen,
darf die Lnge des Grenzausbaues max. 6,50 m betragen.

3. Die Fldche vor der Garage ist als Stauraum (mind. 5,00 m)
auszubilden und daorf nicht eingezdunt werden.

4. Nebengebdude und Nebenanlogen im Sinne des § 23 (5)
BauNV0, missen zur strassenseifigen Grundstiicksgrenze
(= Strassenbegrenzungslinie) einen Abstand von wenigstens
5,00 m haben.
Die auf der ostlichen Doppelhausparzelle dargestellte gstliche
Garage, ist in dem sich aus der Plandarstellung ergebenden
Umfang, hiervon ausgenommen,
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V. Geldndegestaltung

1. Die Auffiillungen und Abgrabungen haben entsprechend den Geldnde-
schnitten zu erfolgen.

2. Auffillungen zum freien Geldnde hin, missen auf das natirl,
Geldndeniveau (Neigung max. 1 : 2) aguslaufen.
An benachbarten Grundstiicksgrenzen ist der Geldndeverlauf
aufeinander abzustimmen. Im brigen hoben es die Nachbarn
innerhalb des Baugebietes zu dulden, wenn aufgefiillte Parzellen
auf ihre Grundstiicke abgebdscht werden.

3. Stitzmauern sind nicht zuldssig.
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V. Grinfldchengestaltung

1. Mit dem Bauantrag ist ein Pflanzkonzept vorzulegen, das den
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes entspricht.

2. Aut jedem ausgewiesenen Baugrundstick ist je 200 gm Grund-
sticksfldche mindestens ein Laubboum gem. Abs. 5 zu pflanzen.

3. Gringlrtel auf privatem Grund, bestehend ous Einzelbdumen
und Heckenpflanzung, Boumbepflanzung: je 10 laufende Meter
Pflanzstreifen ist ein heimischer Laubbaum. Hochstamm bzw.
Strauchbusch, STU 16 - 20 ctm zu pflanzen;
Heckenbepflanzung: Strducher, Z-reihig, 2 - 3x verpflanzt,
Mindestgrofe 60 - 150 cm

L. Strassenbegleitgriin:
Grofkronige, heimische Laubbfume, Hochstamm, mind.
3 - h4x verpftanzt, STU 16 - 20 ctm

5. Pflanzenauswahl:
a) Grofkronige Bdume: Zuldssige Artfen

Spitzahorn NuBbaum
Bergahorn Birke
trle Buche
Esche Obstbdume
Eiche Vogelkirsche
Linde

b) Heckengehdlze (Auswahl):
HaselnuB Holzapfel
Kornelkirsche Schlehe
Weissdorn Weide
Liguster Holunder
Heckenkirsche Harfriegel
Felsenbirne Gemeiner Schneeball

Heckenrose Wolliger Schneeball usw.




t)  Zierstrducher (Auswahl):
(mehr fir die Innenbereiche des Garfens mit
Zuordnung zum Haus)

Felsenbirne Hdngesommerflieder
Schmetterlingsstrauch Kornelkirsche
Kolkwitzie Bauernjasmin
Edelflieder Weigelie usw.
Vl. Sonstiges:
1. An den Grundstiicksgrenzen sind die gem. Art. 6 Abs. 4 und S

BoyBO vorgeschriebenen Abstandsfldchen einzuhalten;
bei Grenzgaragen siehe Il 2.

Als Einfriedung sind Holzlattenzdune mit senkrechten Holzlatten
zuldssig. Die Hohe der Einfriedung an Gffentlichen
Verkehrsfldchen und zwischen Grundstiicksgrenzen ist guf

1,00 m festgesetzt. Als Zwischenzdune sind Maschendraght-
zdune, mit unauffdlliger Farbgebung (z.B grin) zuldssig.

Die Eingangs- bzw. Einfahrtstore missen nach innen zu

offnen sein.

Die geplanten Gebdude werden iber Erdkobel und Verteiler-
schrdnke aon das Versorgungsnetz der E.ON - Werke
angeschlossen.

Die Kabelverteilerschrinke der E.ON - Werke sind aus Griinden
der Verkehrssicherheit innerhalb der Privatgrundsticke zu
erstellen. Die befroffenen Grundstiickseigentimer haben die
Aufstellung zu dulden.

Alle Leifungen sind unterirdisch zu verlegen.

Abwasser darf nicht auf StraBengrund
geleitet werden,

Eine Versiegelung der Geldndeoberfldche ist soweit wie maglich
zu vermeiden. Wenig genufzte Parkpldtze, Stellpldtze und
Grundstiickszufahrten sind wasserdurchlissig zu gestalten,

Hausdrainagen dirfen nicht an den Abwasserkanal
angeschlossen werden.

Das von Dachfldchen abflieRende Regenwasser ist soweit
mdglich. auf dem Grundstiick zu versickern.



8. Gewerbliche bauliche Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne
des § 1& BauNV0, die von aouBen als technische Anlaogen er-
kennbar sind, sind unzuldssig. Dies gilt insbesondere fiir
Funk- und Sendeanlungen (Antennenanlagen) einschlieBlich
deren Masten.

Hinweise durch Planzeichen

{

Bestehende Grundsfiicksgrenze

““““ Geplante Grundsticksgrenze

Vorhandene Wohngebdude

Vorhandene Nebengebdude

[
- Vorgeschlagene Hauptbaukdrper

Vorgeschlaogener Houptbaukorper

@ Empfohlene Goraogenstellung

170 Flursticksnummern




