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PRAAMBEL

Die STADT GEISENFELD, Landkreis Pfaffenhofen, erlant aufgrund

- der §§ 2 Abs.1, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 98 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung GOber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVQ)

- der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giltigen Fassung den

BEBAUUNGSPLAN NR.25 "HOCHSTARRFELD" als SATZUNG.

Bestandteile der Satzung:

Der vom Architekturbiro Schultz-Brauns & Wanie, Minchen, gefertigte
Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan in der Fassmg vom

... , Sowie die Begriindung in der Fassung vom .
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PLANZEICHEN FUR DEN
BEBAUUNGSPLAN

FESTSETZUNGEN
ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (§ 4 BauNVO)

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

DIE ANGABEN SIND BEISPIELHAFT
ES GELTEN DIE EINTRAGUNGEN IM LAGEPLAN

ZB.|+D ZAHL DER VOLLGESCHOSSE.(DAS DACHGESCHOSS
DARF IM RAHMEN DER SONSTIGEN FESTSETZUNGEN

EIN ZUSATZLICHES VOLLGESCHOSS I.S. DER BayBO
SEIN)

ZB.0.3 GRUNDFLACHENZAHL (GRZ)
ZB.04 GESCHOSSFLACHENZAHL ALS HOCHSTGRENZE
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Z==;[ ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTMASS
BAULINIEN, BAUGRENZEN ( § 9 Abs.1 Nr.2 BauGB) -
====-= BAUGRENZE

=u=a=e= BAULINIE

NUR EINZELHAUSER ZULASSIG
(PRO EINZELHAUS IST 1 WOHNEINHEIT ZULASSIG)

VAN NUR DOPPELHAUSER ZULASSIG .
(PRO DOPPELHAUSHALFTE IST 1 WOHNEINHEIT ZULASSIG)
VAN

NUR HAUSGRUPPEN ZULASSIG B
(PRO REIHENHAUS IST 1 WOHNEINHEIT ZULASSIG)
—<——=  FIRSTRICHTUNG

SD SATTELDACH

EINRICHTUNGEN FUR DEN GEMEINBEDARF

SPIELANLAGEN

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)
STRASSENVERKEHRSFLACHE
SS1  SAMMELSTRASSE
AS 1 ANLIEGERSTRASSE
A¥;1  ANLIEGERWEG
OFFENTLICHE STELLPLATZE
GEHWEG / RADWEG
STRASSENBEGRENZUNGSLINIE
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FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN (§ 9 Abs. 1 Nr.12, 14 BauGB)

i

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN (ELEKTRIZITAT)

GRUNFLACHEN UND BEPFLANZUNG (§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)
ES GELTEN DIE FESTSETZUNGEN DES GRUNORDNUNGSPLANES

FLACHEN FUR NEBENANLAGEN (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauG B)
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UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR NEBENANLAGEN
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Ust UBERDECKTE STELLPLATZE
Ga GARAGEN
TGa TIEFGARAGE




SONSTIGE DARSTELLUNGEN UND FESTSETZUNGEN

9.
9.1 mmm ==  GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES
DES BEBAUUNGSPLANES
9.2 o—o¢  HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN
UNTERIRDISCH '
9.3 -—e—e  ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG
9.4 [=<] OFFENTLICHER DURCHGANG
9.5 v ZUFAHRT / AUSFAHRT
9.6 =] rawmre
HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
1. GRENZPUNKTE UND GRENZEN
1.1 ——o0 FLURSTUCKSGRENZEN
1.2 ———— GEPLANTE GRUNDSTUCKSGRENZEN
2 BAUWERKE
2.1 //////| WOHNGEBAUDE
2.2 I ~esencesAupe
3. STRASSEN UND WEGE
B o
3.1 : ABGEMARKTER WEG
4. VERSCHIEDENES
4.1 729 FLURSTUCKSNUMMERN
42 ~¥55—  HOHENSCHICHTLINIE
43 @l PARZELLENNUMMER
1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 Abs.1 BauGB)
1.1 Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB):
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ALLGEMEINES WOHNGEBIET WA gemaB §4 BauNVO
zulassig sind: :

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Ausnahmen im Sinne des §4 Abs.3 BauNVO sind nicht zugelassen.
MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB):

Es gelten die Eintragungen im Lageplan.
Die GeschoBflachenzahl GFZ wird als Hochstgrenze angegeben.

Bauweise (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB):

offene Bauweise gemaB §22 Abs.2 BauNVO

Es gelten die Grenzabstande der offenen Bauweise. Die Abstandsfiachen
nach Art.6 und Art.7 BayBO sind einzuhalten. Die im Lageplan eingetragenen
Hausformen wie Einzelhauser, Doppelhauser und Hausgruppen sind -
verbindlich.

Stellung der baulichen Anlagen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB):
Die im Plan eingetragenen Firstrichtungen sind zwingend einzuhalten.
Stellplatze, Garagen und Tiefgarage (§9 Abs.1 Nr.4 BauGB):

Garagen, Oberdachte Stellplatze und Tiefgarage sind nur in den besonders
dafir ausgewiesenen Bauraumen und Flachen zulassig. Stellplatze sind in
erfordericher Anzahl auf Privatgrund nachzuweisen.

Bei freistehenden Einzelhausem kdnnen anstatt Garagen auch iberdachte
Stellplatze vorgesehen werden.

In den Baugebieten mit der Festlegung "Hausgruppen" sind keine Garagen
zulassig. Uberdachte Stellplatze in Form von carports oder Gberdeckten
Stellplatzen sind hingegen zulassig.

Die Oberkante der Tiefgaragendecke muB3 mindestens 0,60 m unter
Gelandeniveau abgesenkt und entsprechend mit einer Oberbodenschicht
{iberdeckt werden. Die Zufahrt zur Tiefgarage ist in Form eines
iiberdeckten und seitlich geschlossenen Bauwerks auszubilden.

Die Lage der Tiefgarage kann aus baukonstruktiven bzw. fahrtechnischen
Griunden geandert werden.

Nebenanlagen (§14 BauNVO in Verbindung mit §23 Abs.5 BauNVO):

Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO sind in den nicht tberbaubaren
Grundsticksflachen generell zugelassen. Die Grenzabstinde nach Art.6 und
Art.7 BayBO sind einzuhalten.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN
(§9 Abs.4 BauGB in Verbindung mit Art.12 BayBO):

Dachgestaltung:

Als Dachform werden symmetrische Satteldacher mit mittigem First
vorgeschrieben. Wintergarten, iberdachte Veranden und Pergolen konnen
auch flachgeneigte oder Flachdacher erhalten.

Die zulassige Dachneigung wird mit 37" - 42" festgesetzt.
Garagen und Nebenanlagen erhalten die Dachneigung des Hauptbaukorpers.
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Die Dacher des Hauptbaukdrpers sowie der Garagen und Nebenanlagen sind
mit naturroten Dachziegeln oder gleichfarbigen Betonziegeln zu decken.

Dachgauben sind nur als einzelne Satteldach- bzw. Schleppgauben mit einer
Breite von max. 1,30 m zulassig. Bei Satteldachgauben darf die max.
Firstlange 2,50 m nicht Uberschreiten. Die Dachneigung entspricht der des
Hauptbaukdrpers. Negative Gauben (Dacheinschnitte) sind unzulassig.

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten darf max. 1/3 der Hauslange betragen.

Liegende Dachflachenfenster dirfen eine GroBe von 1,30 gm nicht
Oberschreiten. Die Breite der Dachflachenfenster betragt max. 0,80 m.

In den Baugebieten mit der Festlegung der GeschoBzahl auf "l + D" ist ein
Kniestock von max. 0,50 m, gemessen an der AuBenwand von Oberkante
Rohdecke bis Unterkante FuBpfette, zulassig.

In den Baugebieten mit der Festlegung der GeschoBzahl auf "Il + D" ist ein

konstruktiver Kniestock von max. 0,20 m, gemessen an der AuBenwand von 2

Oberkante Rohdecke bis Unterkante FuBpfette, zulassig. L
49\]1,../\”1 Gpgw-u.—'.*

Vor- und Anbauten von Fassaden:

Untergeordnete Gebaudeteile wie Balkone, Erker, Pergolen, Veranden,
Wintergarten und Dachibersténde dirfen die Baugrenzen und Baulinien bis
zu einer Tiefe von 1,50 m Oberschreiten. Die Abstandsflachen nach Art.6 und
Art.7 BayBO sind einzuhalten.

Gebaudehdhen:

Die Oberkante der Rohdecke des ErdgeschoBfuBbodens darf nicht mehr als
0,30 m dber dem Fahrbahnrand liegen.

Die traufseitige Wandhdhe, gemessen am Schnittpunkt AuBenkante 2
aufgehendes Mauerwerk mit Unterkante_ Sparren, bezogen auf die Dbkt
Héhenlage der StraBenbegrenzungslinie der jeweilligen ErschlieBungsstraBe,
wird bei "l + D" mit 3,80 m, bei "Il + D" mit 6,20 m festgelegt.

Gelandeveranderungen:

Wohnungen im Kellergeschof sind unzulassig. Zur Ermrichtung baulicher
Anlagen darf das vorhandene Gelandeniveau (natiriches Gelandeniveau
bzw. im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen neu definiertes Gelandeniveau)
nicht wesentlich verandert werden. Gelandeveranderungen, Aufschittungen
und Abgrabungen dirfen nur ausnahmsweise und in geringem Ausmal3
vorgenommen werden.

Zufahrten und Einfriedungen:

Als Einfriedungen an der StraBenseite sind nur sockellose Holzzaune oder
Strauchhecken von 1,0 m Hohe zulassig, gemessen von Oberkante Gehweg.
Die Vorgartenzone der Reihenhauser ist von Einfriedungen freizuhalten. Als
Zwischenzaune sind hinterpflanzte Maschendrahtzdune von max. 1,0 m Héhe
zulassig.

Miilitonnenboxen sind in die Einfriedungen gestalterisch zu integrieren oder
dicht abzupflanzen. In den Reihenhausgebieten sind sie in die Stellplatzzonen
mit einzubeziehen. Im Vorgartenbereich sind Millitonnenboxen nicht zulassig.

Zufahrten, Stellplatze, FuBwege und Platze dirfen nur wasserdurchlassig
befestigt werden (wassergebundene Decken; auf Fuge verlegte
Rasenpflastersteine etc.). Zufahrten zu Doppelgaragen sind einheitlich zu
gestalten.

Bauliche Gestaltung:

FdAnnin mind miir sanhtasbina  AaoHich lSnacnandchtata RankAmer nohne



BESondere. Vor- und Rlcksprlinge. Als Fassadenmaterial fiir AuBenwtnde sind
nur verputzte, hell gestrichene Mauerflachen oder senkrechte Holzver- }
schalungen (naturfarben oder hellbraun) zulassig.

\
2.6.2 Doppel- und Reihenhauser sind profilgleich zu errichten und gestalterisch I
aufeinander abzustimmen.
2.6.3 Garagen und Nebenanlagen bei Grenzbebauung sind ebenfalls gestalterisch
aufeinander abzustimmen.
2.6.4 Ver- und Entsorgungsanliagen stehen in gestalterischer Hinsicht anderen 1.

baulichen Anlagen gleich.

2.6.5 Wintergarten u.a. sind als untergeordnete Bauteile in transparent wirkender 1
Konstruktion grundsatzlich zugelassen.

3. GESTALTUNGSEMPFEHLUNGEN (HINWEISE)

Die Gestaltungsempfehlungen dienen dazu, den Charakter des Baugebietes
zu verstarken und die Vorstellungen der Stadt Geisenfeld in baugestalterischer 1
Hinsicht darzulegen. Ziei ist es, ein einheitliches Ortsbild zu schaffen bei
einer groBen Vielfalt méglicher Einzelldsungen.
Gestaltungsempfehiungen besitzen keine verbindliche Wirkung.

a1 Glanzendes oder glanzend eloxiertes Material fir Fenster, Tiren und Tore 1.2
sind maglichst zu vermeiden. Putzflichen sollten mdglichst weiB gestrichen
werden. Eine kraftige Farbgebung sollte auf untergeordnete Bauteile wie
Fenster oder Tren beschrankt bleiben.

32 Die Glasflachen von Fenstem sollen ggf. durch Sprossen und Streben in
stehende Rechtecke gegliedert werden. Querformatige ungegliederte
Fensterflachen sollten vermieden werden. Die Gro3e und Form der Fenster 1.4
sollten auf die Proportionen und die Gliederung der Fassade abgestimmt sein.

3.3 Balkone sind moglichst als Holzkonstruktion auszufiihren. Von gemauerten
oder verputzten Balkonen sollite abgesehen werden.

34 Dachliegefenster sollten sparsam und in kleinen Formaten eingesetzt werden.
Auf die bauliche Gestaltung der Dachflachen sollte besonders geachtet
werden, da sie wesentlich zum Erscheinungsbild eines Quartiers beitragen.

4. NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN

(§9 Abs.4,6 BauGB) 1.
4.1 Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentralen Anlagen der

Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung anzuschliefen.
42 Es darfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund

gelangen. Dies ist besonders im Bauzustand zu beachten. 1
43 Sollten sich im Zuge von BaumaBnahmen Grundwasserabsenkungen als

notwendig erweisen, sind diese in wasserrechtlichen Verfahren zu beantragen.
44 Bei der Errichtung einer Hausdranage ist darauf zu achten, daB am 2.

Abwasserkanal nicht angeschlossen werden darf.

: -

45 Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachem ist, soweit méglich, auf

eigenem Grund zu versickern.
5. HINWEISE DURCH TEXT
5.1 Die baulichen Anlagen werden tiber Erdkabel und Verteilerschrinke an das 2:

Versorgungsnetz der Isar-Amperwerke angeschlossen. Sie werden zur
Gewahrleistung der Verkehrssicherheit in die Zaune bzw. Hecken integriert,
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PLANZEICHEN FUR DEN
GRUNORDNUNGSPLAN

FESTSETZUNGEN FUR OFFENTLICHE PFLANZBEREICHE

ZU PFLANZENDE BAUME

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN
PARKARTIG ZU GESTALTENDE FLACHEN
(§9 Abs.1 Nr.20, 24 BauGB)

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN (SUKZESSIONSFLACHEN)
EXTENSIVES GRUN

FLACHEN ZUM SCHUTZ UND ZUR PFLEGE VON NATUR
UND LANDSCHAFT (§9 Abs.1 Nr.20, 24 BauGB)

OFFENTLICHE VERKEHRSGRUNFLACHEN

ORTSRANDBEPFLANZUNG (3-STUFIGER GEHOLZSTREIFEN)
AUF OFFENTLICHEM GRUND
(STRAUCHER UND BAUME)

STREUOBSTWIESE

VORGESCHLAGENE WEGEFUHRUNG IN OFFENTLICHEN
GRUNFLACHEN

UNVERSIEGELTE FLACHEN MIT WASSERDURCHLASSIGEM
BELAG

FESTSETZUNGEN FUR PRIVATE PFLANZBEREICHE

ZU PFLANZENDE BAUME
PRIVATE GRUNFLACHEN

GEHOLZSTREIFEN AUF PRIVATEM GRUND
(STRAUCHER UND BAUME)

UNVERSIEGELTE FLACHEN MIT WASSERDURCHLASSIGEM
BELAG
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TEXTTEIL ZUM
GRUNORDNUNGSPLAN

Eﬁﬁ?‘%CHAFTSPFLEGEHiSCHE MASSNAHMEN AUF OFFENTLICHEM

Gehdlzarten im Geltungsbereich

Verwendung finden Arten, die der potentiell natdrichen Vegetation
entsprechen.

Artenlisten siehe Punkt 2.7.

Grinzige

Die Bepflanzung und Gestaltung der Freiflachen des Planungsgebietes ist
entsprechend den Festsetzungen des Grinordnungsplanes vorzunehmen und
in dieser Weise zu erhalten, artentsprechend zu pflegen und bei Abgang der
Arten artentsprechend nachzupflanzen.

Ortsrandbepflanzung

Die Ortsrandeingriinung auf ffentlichem Grund wird entlang der Grenzen der
privaten Bauflachen zur offenen Landschaft im Westen des Planungsgebietes
als mindestens 5 m breiter, 3-stufiger Geholzstreifen festgesetzt. Im Bereich
der Parzellen 12 und 13 wird die Ortsrandeingriinung auf 10 m Breite
erweitert. Im Osten betragt die Breite 8 m.

Artenlisten siehe Punkt 2.7.

Parkartig zu gestaltende Flachen

Intensive Begrinung des &ffentlichen Griinzuges zwischen den
Reihenhauszeilen sowie des Spielplatzes.

Artenlisten siehe Punkt 2.7.

Der Spielplatz ist nach Art.8 BayBO fir Kinder bis 12 Jahren anzulegen. Die
MindestgroBe betragt 300 gm.

Flachen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft

Die Sukzessionsflachen sind von Bebauung freizuhalten. Sie sind in
Abs;::}aa?e mit der unteren Naturschutzbehorde herzustelien und zu
unterhalten.

Streuobstwiese

Im Bereich der Sukzessionsflache im Norden des Planungsgebietes ist eine
Streuobstwiese anzulegen. Pro 80 gm Grundflache ist mindestens ein Baum
zu pflanzen. Es sind lokale Obstsorten als Hochstamme zu verwenden.

Bevorzugt sollte Verwendungsobst (Most- und Lagerobst) angepflanzt werden.

Die Pflanzabstande kdnnen je nach Obstsorte vanieren.

Kfz-Stellplatze auf 6ffentlichem Grund

Die dffentlichen Stellplatze in den Wendeanlagen und an den Grinziigen sind
mit wasserdurchlassigem Belag anzulegen, eine vollige
Oberflachenversiegelung ist nicht zugelassen.

FESTSETZUNGEN FUR PRIVATGRUNDSTUCKE

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind, soweit sie nicht als Geh-
und Fahrflachen oder Stellplatze fir Kfz angelegt sind, gartnerisch zu
gestalten. Fiir die Bepflanzung mit Baumen und Strauchem sind heimische
und standortgerechte Pflanzen zu verwenden.

" Artenlisten siehe Punkt 2.7.

Zusatzlich zur Orntsrandbepflanzung auf 6ffentlichem Grund wird eine
Ortsrandeingrinung auf Privatgrundstiicken festgesetzt. Sie ist entlang der
Grenzen zur offenen Landschaft als Gehdlzstreifen herzustellen.
(Abpflanzungen aus Strauchem, kiein- und groBkronigen Baumen). Die
Mindestbreite des Gehdlzstreifens betragt im Osten 2 bzw.3 m, im Norden
und Westen 5 m.

Artenlisten siehe Punkt 2.7.
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2.7.2

In den Reihenhausgebieten ist entlang der nérdlichen Grundstiicke ein 3 m
breiter Gehdlzstreifen zum éffentlichen Grinzug und Spielplatz hin anzulegen.
kﬂbpﬂanzungen aus Strauchem und Baumen).

rtenlisten siehe Punkt 2.7.

Auf den Privatgrundstiicken sind mindestens so viele Baume zu pflanzen, daf
je angefangene 200 qm Grundstiicksflache ein Laubbaum (oder Obstbaum)

eimischer Art zu stehen kommt. Zeichnerisch festgesetzte Baume kannen
hierauf angerechnet werden. -

Die festgesetzte Eingriinung auf Privatgrund und dargesteliten Baume sind
spatestens bis zur Bauvollendung in vollem Umfang zu verwirklichen,
anzulegen, zu pflegen und bei Abgang der Arten zu ersetzen.

Den Bauantragen ist ein Freiflachengestaltungsplan Lageplan) gem. §1 und
Fz Bauaufsichtiiche Verfahrensverordnung BauVerfV mit Aussagen zu
olgenden Punkten beizufugen:

-Standort, Arten und Qualifikationen der Straucher und Baume
-Standort der Millitonnenboxen

-Kompoststandplatze

-Gestaltung der unversiegeiten Flachen.

Artenlisten und Qualifikation siehe Punkt 2.7.

Artenlisten (Auswahl)
Pflanzqualifikationen:

Straucher 2 x v. 100/150
Baume, Hochstamm 3 x v. StU 10/12

Baume

Acer campestre - Feldahom

Acer pseudoplatanus - Bergahom
Acer platanoides - Spitzahom
Betula pendula - Birke

Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excelsior - Gewohnliche Esche
Prunus padus - Traubenkirsche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus ara - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winter-Linde
Obstgehdlze als Halb- und Hochstamm
Straucher

Comus mas - Komelkirsche
Comus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - HaselnuB3

Crataegus monogyna - WeiBdom
Euonymus europaeus - Gewdhnliches Pfaffenhiitchen
Lonicera xylosteum - Gewdhnliche Heckenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus carthaticus - Echter Kreuzdom

Ribes nigrum - Johannisbeere
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Vibumum lantana - Wolliger Schneeball
Vibumum opulus - Gewohnlicher Schneeball

BEGRUNDUNG

SIEHE ANLAGE
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