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SATZUNG

Die Gemeinde Frauenneuharting erlasst aufgrund

des Baugesetzbuches (BauGB),

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),

der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Inhalts (PlanzV 90),

des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO),

des Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG) i.V.m. dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

in der jeweils zum Datum des Satzungsbeschlusses letztgliltigen Fassung diesen Bebauungsplan

"Am Wirtsland II"

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Aligemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)
Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO werden ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung - Bauweise

Baugrenze

Die Baugrenze darf durch folgende untergeordnete Bauteile unter

Beriicksichtigung der Abstandsflachen nach

- BayBO,

- Satzung der Gemeinde Frauenneuharting liber abweichende Malle der
Abstandsflachentiefe vom 22.01.2021,

- 1. Satzung zur Anderung der Satzung der Gemeinde Frauenneuharting tiber
abweichende Male der Abstandsflachentiefe vom 01.05.2021,

Uiberschritten werden:

Terrassen und Terrassenuberdachungen
Vordéacher

Dachuberstande

Balkone

Treppenanlagen

Kellerschachte

als Satzung.

A.

1. Geltungsbereich

11

2, Art der baulichen Nutzung
2.1

3.

3.2 GR 120

maximal zuldssige Grundflache Hauptgebaude, z.B. 120 m2,

je dargestellter Baugrenze.

Fir Terrassen ist eine zusatzliche Grundflache bis 20 m2/WEH zulassig. Fiir
Balkone und AuRentreppen ist eine zusatzliche Grundflache bis 20 m2/WEH
zulassig (Projektionsflache, sofern sie nicht mit darunterliegenden,
anrechenbaren Grundflachen zusammenfallen).

Durch Anlagen im Sinne des § 19(4) BauNVO ist eine Uberschreitung der
Grundflache bis zu einer maximalen Grundflachenzahl von 0,6 mdglich.

Hinweise:

Gebdéudeteile im Erdgeschof3, die die Hauptanlage erweitern (Erker,
Wintergérten, Terrassen) sind bei der Ermittlung der Grundfldche mitzurechnen.
Gebdéudeteile in den Obergeschol3en, die die Hauptanlage erweitern (Erker,
Balkone, AuBBentreppen, auskragende Geschol3e) sind bei der Ermittlung der
Grundfldche mit Ihrer Projektionsfldche mitzurechnen.

Bei der Ermittlung des Summenmales der Grundfldche nach § 19/4 BauNVO
sind die Grundfldchen von Wegen, Fahrten, Garagen und Stellpldtzen sowie
Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO mitzurechnen.



3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

3.8

41

4.2

4.3

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

6.1

WH 6,50

SD 22°-28°

Verkehrsflichen

.
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Sonstige Planzeichen
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Griinordnung

maximal zulassige Wandhghe, z.B. 6,50 m
Dachform Satteldach, Neigung 22°-28°
Nur Einzelhauser zulassig

Nur Doppelhduser zulassig
Vorgeschriebene Firstrichtung

Abgrenzung unterschiedlicher Mafte der Nutzungen (§1(4) BauNVO)

Strallenverkehrsflache
FulRweg

StralRenbegrenzungslinie

Nebenanlage (z. B. Garage, Carport)

Offener PKW-Stellplatz

Mafangabe in Metern

Anbauverbotszone, Breite 10 m,
Nebenanlagen sind bis zu einem Abstand von 5 m von der Strafenkante zulassig

Sichtdreieck

Innerhalb der gekennzeichneten Sichtflachen diirfen auBer Einfriedungen keine
Hochbauten errichtet werden. Zaune, Hecken, Anpflanzungen sowie Stapel und
Haufen u. &. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstande diirfen nicht
angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Gber die Fahrbahnebene
erheben.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache (Private Wasserleitung)

Anpflanzen: Baume 1. Wuchsklasse:
Pflanzdichte, Stiickzahl und Standort
entsprechend der zeichnerischen Festsetzung.
Pflanzgrofe:

Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang mind. 14-16 cm.

Artenauswahl:

- Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

- Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
- Quercus robur (Stiel-Eiche)

- Tilia cordata (Winter-Linde)



Anpflanzen: Baume 2. Wuchsklasse:
Pflanzdichte, Stiickzahl und Standort
entsprechend der zeichnerischen Festsetzung.
Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang mind. 12-14 cm.

- Acer campestre (Feldahorn)

- Carpinus betulus (Hainbuche)
- Prunus avium (Vogel-Kirsche)

- Sorbus aucuparia (Eberesche)

Offentliche Griinfliche: Extensive Wiesenfliche

Offentliche Griinfliche: Rasenfliche

Die Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO werden ausgeschlossen.

- der maximal Uberbaubaren Grundflache fiir Hauptgebaude (Festsetzung 3.2),
- die maximale Uberschreitung der Grundfléche durch Anlagen im Sinne des

Die zulassige Wandhdhe wird gemessen von der Oberkante fertiger FuRboden im Erdgeschoss bis zum
Schnittpunkt der Auenwand mit der Dachhaut. Die Oberkante des fertigen FuBbodens darf maximal 25 cm
Uber der natlrlichen (bestehenden) Gelandeoberflache, gemessen vom héchsten Gelandepunkt in der Flache
des Gebaudegrundrisses, liegen. Das angrenzende Geléande ist so zu gestalten, dass oberflachlich wild

Hauptgebaude sind rechteckig mit einem Seitenverhaltnis von 5/4 oder groRer zu bauen.

Im Sinne dieser Festsetzung gilt eine Doppelhaushalfte als eine Parzelle.

Im Plangebiet sind fiir Hauptgebdude nur Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 22 und 28 Grad
zuldssig. Die Dacher sind mit Dachziegeln oder Betondachsteinen in Rot-, Braun- oder Grauténen zu decken.
Die Dacheindeckung darf nicht glanzend (z.B. lasierte Dachziegel) ausgefiihrt werden.

Doppelhauser sind mit einheitlicher Dachfarbe und -neigung und einer durchgangigen Firsthéhe zu errichten.

Der First muss mittig Gber dem Hauptgebaude liegen. Er muss parallel zu langeren Gebaudeseite

6.2
PflanzgroRe:
Artenauswahl:
- Alnus incana (Grau-Erle)
- Sorbus aria (Mehl-Beere)
- Heimische Obstbaume
6.3
6.4
B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
7. Art der baulichen Nutzung
7.1 Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)
8. MaRB der baulichen Nutzung, iiberbaubare Flachen, Héhenlage
8.1  Das Mal der Nutzung ist bestimmt durch die Angabe
§ 19 (4) BauNVO (Festsetzung 3.2),
- der maximal zulassigen Wandhéhe (Festsetzung 3.3),
- der Dachform und der Dachneigung (Festsetzung 3.4).
8.2
abflieRendes Wasser um die Gebaude laufen kann.
8.3
8.4 Inden Parzellen 1, 2, 3, 8, und 9 sind zwei Wohneinheiten zulassig.
In den restlichen Parzellen ist nur eine Wohneinheit zulassig.
9. Dachgestaltung
9.1
9.2
9.3
errichtet werden.
9.4

Dachflachenfenster sind flachenbiindig zulassig bis max. 1,50 m2 Einzelgrofie.



9.5

9.6

10.

10.1

10.2

10.3

1.

Gauben und Quergiebel sind bis zu einer Breite von 1/3 der Dachbreite zulassig. Gauben sind pro Haus
baugleich auszufiihren. Pro Haus sind ein mittiger Quergiebel und maximal zwei Gauben (bei
Doppelhausern je Doppelhaushélfte eine Gaube) zulassig. Die Dachdeckung von Gauben und Quergiebel ist
wie das Hauptdach auszufiihren. Im Sinne dieser Festsetzung gilt ein Doppelhaus als ein Haus.

Dachiiberstande sind mit einer Breite von mind. 0,5 m und max. 1,5 m zu errichten
Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Zusammengebaute Garagen sind mit einheitlicher Dachform, Dachfarbe und First- bzw. Dachhéhe zu bauen.
Die zuerst gebaute Garage gibt die Dachform vor. Zulassige Dachformen sind Satteldach, Pultdach und
Flachdach. Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

Nebenanlagen (z.B. Gartenhauser) bis zu einer max. Gesamtgrundflache von 12 m2 sind auch auRerhalb der
festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Stellplatze sind entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Frauenneuharting vom 16.04.2021
anzulegen. Die Lage der Stellplatze ist in der Planzeichnung dargestellt. Leichte Verschiebungen sind zulassig.
Dartiber hinaus diirfen zusatzliche offene Stellplatze auch aufierhalb der Baugrenzen und Grenzen fiir
Nebenanlagen errichtet werden.

Schallschutz
Schutzbediirftige AuRenwohnbereiche

Schutzbediirftige AuBenwohnbereiche wie beispielsweise Terrassen und Balkone, die im Anschluss an die in
nachfolgender Abbildung farblich gekennzeichneten (blau: Erdgeschoss; rot: Obergeschoss) Fassadenbereiche
entstehen, sind durch vorgehangte Glasfassaden, Glaselemente oder andere bauliche, gleichwertige
Larmschutzmafnahmen (z.B. erhéhte Briistungen, Loggien) so abzuschirmen, dass der tagsiiber (6:00 bis
22:00 Uhr) geltende Immissionsgrenzwert IGWwp.tag = 59 dB(A) eingehalten ist.
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Abbildung: Lageplan mit Kennzeichnung der Fassaden, an denen AuRenwohnbereiche im
Erdgeschoss und Obergeschoss geschiitzt werden miissen.



11.2

12.

12.1

12.2

13.

131

14.

14.1

14.2

Passiver Schallschutz

Wohnungsgrundrisse sind so zu organisieren, dass in den in nachfolgender Abbildung farblich
gekennzeichneten (blau: Erdgeschoss; rot: Obergeschoss) Fassaden(-bereichen) keine zum Offnen
eingerichteten AuRenbauteile (Fenster, Tlren) zu liegen kommen, die zur Beliftung von dem Schlafen
dienenden Aufenthaltsraumen (z. B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) notwendig sind. Ist dies im Einzelfall nicht
moglich, sind die betroffenen Schlafraume zur Sicherstellung ausreichend niedriger Innenpegel mit
fensterunabhangigen, schallgedammten, automatischen Belliftungsflihrungen/systemen/anlagen auszustatten.
Deren Betrieb muss auch bei vollstandig geschlossenen Fenstern eine Raumbeliiftung mit ausreichender
Luftwechselzahl ermdglichen. Alternativ kénnen auch andere bauliche LarmschutzmaRnahmen ergriffen
werden, wenn diese schallschutztechnisch gleichwertig sind.

Abbildung: Lageplan mit Kennzeichnung der Fassadenbereiche im Erdgeschoss und
Obergeschoss, an denen SchallschutzmalRnahmen erforderlich sind.

Wasserwirtschaft / Objektschutz

Keller sind wasserdicht auszufiihren (weile Wanne).

Offnungen an den Gebauden (Kellerfenster, Tiiren, Be- und Entliiftungen, Mauerdurchleitungen etc.) sind von
der Hohenlage und dem angrenzenden Gelande so zu gestalten und technisch auszuriisten, dass wild
abflieBendes Wasser nicht in das Gebdude eindringen kann (z.B. Entwasserungsrinnen vor Tlren,
Gefalleneigung vom Gebaude weg etc.).

Versorgungsanlagen

Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Griinordnung

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind mit Ausnahme der Zufahrten, offenen Stellplatze, Zugange und
Terrassen zu begriinen und gartnerisch zu gestalten.

Auf Baugrundstlicken sind pro angefangenen 200 m2 Grundstiicksflache je ein Baum 1. oder 2. Ordnung zu
pflanzen. Die zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen kdénnen angerechnet werden. Die zeichnerisch
festgesetzten Baumpflanzungen konnen in |hrer Lage verschoben werden, nicht jedoch in der
Ortsrandbegriinung.



14.3 Die festgesetzten Pflanzmafinahmen sind spéatestens in der der Fertigstellung der Gebaude folgenden
Pflanzperiode auszufiihren und abzuschliel3en.

14.4 Ausgefallene Bdume sind in der ndchsten Pflanzperiode nachzupflanzen. Die Nachpflanzung muss den
festgesetzen Pflanzenqualitaten der Griinordnung des Bebauungsplans entsprechen.

14.5 Immergriine Hecken (Nadel- oder Laubhecken) sind nicht zulassig.

15. Abtragungen / Auffiillungen

15.1 Aufgrund der Hanglage der Baugrundstiicke sind in den Gartenbereichten Aufschiittungen und Abgrabungen
bis zu 1,00 m Hohe / Tiefe zulassig. An Grundstiicksgrenzen (auRer Grundstlicksgrenzen zur
ErschlieBungsstrale) sind Stlitzmauern bis zu einer H6he von 1,00 m zulassig.

16. Einfriedungen

16.1 Die Baugrundstiicke dirfen eingezaunt werden. Die maximale Zaunhdhe betragt 1,20 m. Zaune sind sockellos
und mit 10 cm Bodenabstand zu errichten. Blickdichte Sichtschutzzdune und Sichtschutzmauern sind nicht
zulassig. Ausgenommen hiervon sind Parzellen 7a, 7b, 8 und 9. Hier diirfen nur zur StraRenseite
(Kreisstrafie) Sichtschutzzdune und Sichtschutzmauern mit einer Hohe bis zu 2,00 m errichtet werden.

16.2 Sichtschutzwande zwischen Terrassen dirfen mit einer Héhe bis 2,00 m und einer Lange bis 3,00 m
errichtet werden.

C. HINWEISE

1. )\ bestehende Grundstlicksgrenze

2. _ Vorgeschlagene neue Grundstiicksgrenzen

3. KKK bestehende Grundstiicksgrenze, aufzulésen

4. bestehendes Hauptgebaude

5. bestehendes Nebenanlagen

6. 738 Flurstlicksnummer, z.B. 738

7. Hoéhenlinie bestehendes Gelande mit Hohenangabe (NN

8. 524,97 Héhenangaben Kreisstralte EBE 9 (NN

9. 1 Parzellennummer

10.  Wasserwirtschaft

10.1 Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser von versiegelten Flachen (Stral’en, Gehwege, Zufahrten,
Dacher etc.) ist in den geplanten 6ffentlichen Regenwasserkanal einzuleiten.

10.2 Im Allgemeinen soll darauf geachtet werden, die Flachenversiegelung so gering wie mdglich zu halten. Dazu

gehort die Ausbildung von Hof- und Stellflachen mit Hilfe von durchsickerungsfahigen Baustoffen. Auf die
Veroffentlichung des Landesamtes fir Umwelt ,,Praxisratgeber fiir den Grundstiickseigentiimer,
Regenwasserversickerung - Gestaltung von Wegen und Platzen® wird verwiesen.

http://www.bestellen.bayern.de/shoplink/lfw_was 00157.htm




10.3

10.4

10.5

11.

12.

13.

14.

15.

Es diirfen keine Gelandeveranderungen (Auffiillungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt werden, die wild
abflieBendes Wasser aufstauen oder schadlich umlenken.

Zum Schutz vor wild abflieBendem Wasser von der westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflache ist der
westliche Griinstreifen als Wall mit einer Hohe bis 1,00 m zu modellieren.

Es wird empfohlen, zur Regenwassernutzung Zisternen zu errichten.

Regenerative Energie

Die Gemeinde Frauenneuharting empfiehlt den zukiinftigen Bauwerbern die Verwendung regenerativer
Energiegewinnungsanlagen wie z.B. Sonnenkollektoren, Warmepumpen oder Photovoltaikanlagen.

Von den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und dem norddstlich des Plangebiets
liegenden landwirtschaftlichen Betrieb kénnen Emissionen (z.B. Geruch, Larm, Staub) ausgehen.
Angesichts der landlichen Umgebung sind diese hinzunehmen.

Klima- und Heizgerate

Beim Einbau von nach auRen wirkenden Klima- und Heizgeraten (z.B. Luft-Warmepumpen) sind die gesetzlichen
offentlich-rechtlichen Vorschriften einzuhalten. Es ist auf den Einbau larmarmer Gerate zu achten. Der
Immissionsbeitrag von nach auf3en wirkenden Klima- und Heizgeraten muss in der Nachbarschaft den
Immissionsrichtwert der TA Larm um mindestens 6 dB(A) unterschreiten und darf am Immissionsort nicht tonhaltig
sein. Hinsichtlich der tieffrequenten Gerausche ist die DIN 45680: 1997-03 zu beachten. Zur Auswahl der Gerate
und zu wichtigen Gesichtspunkten bei der Aufstellung wird auf den ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes
gegen Larm bei stationdren Geraten (Klimagerate, Kiihlgerate, Liftungsgerate, Luft-Warmepumpen und
Mini-Blockheizkraftwerke)" und die Broschiire ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - Fiir eine ruhige
Nachbarschaft” des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt hingewiesen. Beide Verdffentlichungen sind im Internet
eingestellt.

Denkmalschutz (gemaR Denkmalschutzgesetz DSchG)

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes in den Flurstiicken 738, 738/20 und
1907 ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Vorsorgender Bodenschutz

Der im Plangebiet anfallende Oberboden ist nach DIN 18915 zu behandeln. Unbelasteter Mutterboden ist nach §
202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger
Mutterboden (Oberboden) oder Unterboden sind méglichst nach den Vorgaben des § 12 BBodSchV zu verwerten.
Der unbelastete belebte Oberboden und ggf. kulturfahiger Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutragen,
fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und mdglichst wieder ihrer Nutzung zuzufiihren.
Uberschiissiger Boden aus dem Plangebiet soll fiir BodenverbesserungsmaRnahmen auf landwirtschaftlichen
Flachen verwendet werden. Hierbei ist darauf zu achten, dass der Oberboden nur auf vergleichbaren
Bodenverhaltnissen (kein Niedermoorboden) aufgebracht wird. Auf kurze Transportwege ist zu achten.



VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat Frauenneuharting hat in der Sitzung vom 20.07.2017 die Aufstellung des
Bebauungsplans "Am Wirtsland 1" mit der Durchfliihrung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13 b BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 31.07.2017 ortstiblich
bekanntgemacht.

Die ¢ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes in der Fassung vom 21.04.2022
hat in der Zeit vom 12.05.2022 bis 16.06.2022 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB).

Die erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes in der Fassung vom 23.02.2023
hat in der Zeit vom ........... 2023 bis ........... 2023 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan "Am Wirtsland II" in der Fassung vom ................
wurde vom Gemeinderat Frauenneuharting am ................ gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

Frauenneuharting, den ........ccccoccnmrrveenneen.

1. Blrgermeister Eduard Koch

Ausgefertigt Frauenneuharting, den ........cccccceveeiiiiencennne
1. Blrgermeister Eduard Koch
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan "Am Wirtsland II" wurde am ................
gemafl § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in
Kraft getreten.
Frauenneuharting, den .........cccccevrvecnnnen.

1. Blrgermeister Eduard Koch



