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A) Zeichenerklarung fur die Festsetzungen
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Allgemeines Wohngebiet

héchstzuléssige Zahl der Wohnungen in
Wohngebauden, hier 2

héchstzulassige Grundfldche fiir Hauptge-

baude, ohne Garagen und Nebengebaude,
hier 130 m?2

Haustyp: Erdgeschopf + ObergeschoB als
VollgeschoB, Kniestock Uber dem Oberge-
schof unzulassig, nur Doppelpfette bisg
max. 40 cm Héhe, gemessen von Oberkante
Rohdecke bis Unterkante Sparren an der
AuPBenseite der AuBenwand, gestattet:

auch Haustyp I + D zulé&ssig, D als Voll-

geschof zuldssig, Kniestockhdéhe maximal
1,60 m.

Haustyp I + U zwingend Untergeschof als
Vollgeschof, Kniestockhohe (¥h) Uber Erd-
geschof wie Planeintrag, gemessen von
Oberkante Rohdecke bis Unterkante Sparren
an der Aufenseite der Aupfenwand, hier bis
80 cm.

cffene Bauweise

nur Einzelhduser zuldssig

Einzel- und Doppelhauser zuléssig
Baugrenze

6ffentliche Verkehrsfliche
Verkehrsfléchenbegrenzungslinie

FuBweg

Bereich ohne Ein- u. Ausfahrt

offentliche Grunfléache

private Grunfiiche (Ortsrandeingrinung)

zu pflanzende Bdaume und Stréducher, keine
Lagefestsetzung
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zwingend zu erhaltender Baumbestand, die
DIN 18920 ist zu beachten

Bezeichnung der unterschiedlichen Nut-
zungsbereiche, hier 1
Hauptfirstrichtung

Satteldach

Dachneigung, hier 22 - 27°
Sichtdreieck

MaBzahl in Metern, hier 15

GrundriPorientierung: Lage der Schlafriu-
me zur larmabgewandten Seite (Osten).
Wintergarten als .LA&rmpuffer der zur St
2068 orientierten R&aume.

Larmschutzmauer, Oberkante 2,0 m Uber Ge-
landeoberflache.

Grenze des Geltungsbereiches

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

B) Zeichenerkldrung flr die Hinweise
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bestehende Flurstlicksgrenze

Parzellierungsvorschlag

Hohenlinie mit Meterangabe, bezogen auf
Normal Null (NN)

Flursticknummer

bestehende Wohn- und Nebengebdude

unverbindlicher Vorschlag fir Form und
Situierung der geplanten Baukodrper



C) Festsetzung durch TeXt

1. Art der Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Allg. Wohngebiet (WA) gemdp
§4 BauNVO festgesetzt.

Gem&fp § 1 Abs. (9) BauNVO werden Ausnahmen nach § 4
Abs. (3) BaulNVO nicht zugelassen.

2., Map der Nutzung

Das Map der Nutzung wird bestimmt durch die Baugrenzen,
die héchstzulassige Grundflache flUr Hauptgebdude (GR)
und die Zahl der Vollgeschosse (Haustyp). Je Wohngebaude
sind nicht mehr als die durch Planeintrag festgesetzten
Wohneinheiten zuléassig.

Die zulédssige Grundflache flUr ein freistehendes Einzel-

haus (onne Garage und Nebengebaude) wird auf mex. 130 m?2
bzw. 160 m? als Hochstwert beschrankt.

3. Grundform - Mindestgrundsticksgréfe

Als Grundform fur die Hauptgebdude ist ein Rechteck zu
verwenden. Die Traufseite muf mindestens um 1/5 lé&nger
gsein als die Giebelseite.

Die Mindestgrundstlcksgrdéfe fUr ein freistehendes Ein-
zelhaus betrégt 600 m?, je Doppelhaushalfte 400 m=2.

4. Dachform (Hauptgebdude)

Die Hauptgebdude sind mit einem 22 - 27° geneigten Sat-
teldach auszufihren, Dachdeckung mit Dachziegeln o.a. in
naturrotem Farbton. Dachgauben und Dacheinschnitte (ne-
gative Gauben) sind unzuldssig. Liegende Dachfléchenfen-
ster werden in der GroPe auf max. 1,0 m? Glasflache be-
schrankt. Es sind allseits Dachuberstande von mind. 100
cm vorzusehen, XKastengesimse sind unzuléassig.

5. Nebengebdude und Garagen

Je Wonhneinheit =ind mindestens 2 Stellplétze per Wohnung
unterzubringen.

Garagen und Nebengebdude sind im Geltungsbereich auch
auBerhalb der Baugrenzen zuladssig; jedoch nicht im Be-
reich der privaten Grinfldche (Ortsrandeingrinung). 2Zur
&dffentl. Verxehrsflache ist jedoch grundséatzlich ein
Mindestabstand von 3,0 m einzuhalten.

Garagen und Nebengebaude sind - sofern sie nicht ins
Wohnhaus integriert sind - mit geneigtem Satteldach,
Dachneigung entsprechend dem Hauptgebdude bzw. Pultdach,



an das Hauptgebaude firstseitig angebaut, Dachneigung 18
- 27°, zJ errichten. Gemeinsame Grenzgaragen sind in
Dachneigung aufeinander abzustimmen,

Vor den Garagen bzw. Grundstiickszufahrten ist ein mind.
3 m tiefer Stauraum freizuhalten, der zur &ffentlich ge-
widmeten Verkehrsflache hin nicht eingezaunt werden
darf.

Der Dachgeschofausbau von Garagen und Nebengebduden zur
Wohnnutzung sowie das Aufstocken mit Kniestock - sofern
sie nicht ins Wohnhaus integriert sind - ist unzul&ssig.

6. Fassaden

Als an der AuRBenfassade sichtbare Baumaterialien sind
nur Holz und Putz zuldassig.

a) Balkonkonstruktionen sind in Holz auszuflihren. Holz-
verkleidungen anstelle von Putzfassaden sind grund-
satzlich zulédssig.

b) Zyklopenmauerwerk, sowle die Verwendung von metalle-
ner, kunststoffener oder zementgebundener Wandver-
kleidung ist untersagt. Die Verwendung von farbtrans-
parenten Kunststoffplatten o.4&. fiur Balkonverkleidun-
gen, vorgebaute Windfadnge, Sichtschutzwinde etc. ist
unzulassig; ebenso Sichtblenden aus Strohmatten und
Ornamentsteinen.

7. Einfriedung

Im Geltungsbereich sind strafenseitig max. 1,25 m hohe
Holzzaune ohne Betonsockel mit Uberdeckten S&dulen zu er-
richten (z.B, Hanichelzaun).

Zwischenzdune kdénnen auch aus verzinktem Maschendraht
mit Rundeisensaulen ausgefluhrt werden. Sie sind in der
Hohe den Strafenzaunen anzupassen.

Die Einfriedungen kénnen flr den Sichtschutz mit Striu-
chern (keine Nadelgehdlze) in Gruppen bepflanzt werden.
Geschlossene Hecken sind nicht zulassig.

8. Gartenflachen

a) Die nicht bebauten und nicht als Fahr- oder Gehweg
benutzten Grundstuicksfldchen sind innerhalb eines
Jahres nach Bezugsfertigkeit gdrtnerisch anzulegen
und zu unterhalten. Innerhalb dieser Frist sind pro
250 m? Grundstucksfldche mind. 1 heimischer, stand-
orttypischer Laubbaum und je 50 m? Grunflache ein
Strauch zu pflanzen.

b) Die Anpflanzung von nicht standortgemd&fen oder fremd-
artigen Gehdlzen wie z.B. Trauerformen von Weide, Bu-
che, Ulme sowlie Zedern aller Art, Zypressen und Thu-
jen in Sdulenform sowie alle blauen Formen von Tannen
und Fichten sind aus Grinden des Orts- und Land-
schaftsbildes nicht zulé&ssig. '
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c) Die Anpflanzung von Obstbaumen und Beerenstréauchern
sowle Ziergehdlzen fur die Gartengestaltung wird von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht be-
schrénkt. Die Einhaltung der gesetzlichen Grenzab-
stéande nach dem Bayer. Nachbarrecht (AGBGB) ist bei
allen Geholzpflanzungen zu beachten.

9. Sichtdreiecke

Die Sichtdreiecke sind von jeglicher Sichtbehinderung
Uber 0,8 m Ho6he, bezogen auf Fahrbahnmitte, freizuhal-
ten. Einzelstehende, hochstammige BAume (Astansatz Uber
2 m Hohe) sind zulassig.

10. Bodenversiegelung

Befestigte Flachen fUur Zufahrten, Stellplatze etc. sind
auf das unbedingt notwendige MaB zu reduzieren. Die
Oberfldche ist wasserdurchléssig (z.B. Rasengitterstei-
ne, Pflasterung oder Kiesaufschittung) auszubilden:
Teer—, Asphalt- oder Betonfl&chen auf den Privatgrund-
stlicken sind nicht gestattet.

11. Abwasserbeseitigung

Die anfallenden hauslichen Abwasser sind Uber die ge-
meindliche Abwasserbeseitigung zu entsorgen.

Um eine Grundwasserabsenkung zu vermeiden, soll das ge-
samte Niederschlagswasser, sowelt méglich, auf den
Baugrundstucken versickert werden.

12. Wasserversorgung

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversor-
gung anzuschliefBen,

13. Leitungen

samtliche Versorgungsleitungen sind zu verkabeln. Die
Rechte der Deutschen Telekom AG nach dem TWG bleiben da-
von unberinrt.

Die erforderlichen Kabelverteilerschranke sind vorder-
frontblindig in die Einfriedungen einzubauen.

14. Lagern, Abstellen etc.

Lager fur Schrott, Abfalle sowie Autowrackpldtze und
dhnlich wirkende Lagerflachen sind unzuléssig. Cie Auf-
stellung von Wellblechgaragen und die Anordnung von
Stellplatzen fur Wohnwagen und Boote sowie oberirdische
Lagerbehalter fur flussige oder gasfédrmige Stoffe im
Freien ist im Geltungsbereich nicht zul&ssig.



15. SiifizuzEuary.

g-utzmauern sind auf den Privatgrundstlcken bis zu einer
HE5he von 90 cm 7ulassig. Als sichtbare Materialien sind
rnur Naturstein 'z.B., "Zyklopen - Trockenmauerwerk), Holz
(z.B. Palisade:. oder an der Oberflache strukturierter
Beton (gestock!, gespritzt, bossiert) zulassig. Stutz-
mauern sind zu nepflanzen (ha&ngend) oder zu beranken
(selbstklimmend: .

16. Arstandsfiachen

Hinsichtlich der Baugrenzen finden die Vorschriften des
Art. € und Arz. 7 BayBO Anwendund.

17. Eéhenlag= der Gebdude

Die Oberkan-e Rohboden Erdgeschof (Haustyp II,

I + D) bzw. Untergeschop (Haustyp I + U) darf sowohl
berg- wie aurch talseitig nicht mehr als 60 cm Uber der
natirlichen Gelé&ndeoberflache liegen.

D) Hinwelse

1. Besterende Gebdude

Die bestehnenden Gebaude auf Flur-Nr. 794/1 weichen hin-
sichtlich Haustyp bzw. Baugrenzen von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes ab; hierflir besteht Bestandsschutz
im Rahmen der erteilten Baugenehmigung.

2. Stauraum vor der Garage als Stellplatz

Stauraume ab 5 m Tiefe vor der Garage kdénnen als notwen-
diger Stellplatz angerechnet werden.

3. Schneelast

Fiir die Bemessung der statisch beanspruchten Bauteile
der Geb&ude ist eine Schneelast von 1,08 kN/m? waagrech-
ter Grundflache anzusetzen

4. Ortsrandeingrinung

Die Bepflanzung hat mit heimischen Laubbdumen und Strau-
chern zu erfolgen. Zur Sicherung der Ortsrandeingrunung
ist mit der Einreichung der Bauvorlagen bei der Gemeinde
gicherheitsleistung in Form einer Bankburgschaft in ei-
ner fur den Einzelfall festzulegenden Hbhe zu erbringen.
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Praambel

Die Gemeinde P&hl erl&aft aufgrund § 9 und § 10 des Bau-
gesetzbuches (BauGB), Art. 23 der Gemeindeordnung fir
den Freistaat Bayern, Art. 98 der Bayer. Bauordnung
(BayBO) und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstucke (Baunutzungsverordnung) sowie des MaBnahmen-
gesetzes (MaPnG)/Wohnungsbauerleichterungsgesetz (WoBau-
ErlG) diesen Bebauungsplan als Satzung.

Verfahrensvermerke

Die vorgezogene Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
wurde in Form einer Offentlichen Auslegung im Rathaus P&hl
durcligefihrt. Dabei wurden die Ziele der Planung darge-
legt und es bestand Gelegenheit zur Anhérung und Erdrte-
rung.

Die Tréager éffeptlicher Belange wurden mit Anschreiben
vom 03. Juli 1996
gem. § 4 Abs.l BauGB am Aufstellungsverfahren beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung wurde
gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 11.07.1996 bis 12.08.1996 im
Rathaus Pdhl

Offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Pahl hat mit Beschlup vom 19.12.1996 den
Bebauungsplan gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt und wurde nach dem MaBnahmengesetz zum Woh-
nungsbauerleichterungsgesetz aufgestellt. Einer Genehmi-
gung bzw. Anzeige des Bebauungsplanes bedarf es somit
nicht. Der Bebauungsplan kann unverdndert bekannt ge-
macht werden. ’

Der Bebauungsplan mit der Begrundung wurde am 29. Juli 1997
durch Amtsblatt der Gde. Pdhl Nr. 4/1997 gem. § 12 BauGB be-

kanntgemacht und ist damit rechtsverbindlich.

Pé\;,ﬁ JuYi 1997

Rainer Kugler
BUrgermelister
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