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Art der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 bis § 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO, mit Nummer, z.B. 1
@9 Einschrankungen gemaR textlichen Festsetzungen Punkt D.1

Maf der baulichen Nutzung:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, 18, 19 BauNVO)

I Maximal zulassige Zahl der Geschosse: Zwei
Entweder als Erdgeschoss und ein Vollgeschoss (E+l)
oder Erdgeschoss und als Vollgeschoss ausgebautes
Dachgeschoss (E+D).

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

Baugrenze

=1 Baugrenze flr Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, Carports und
_J Gemeinschaftsanlagen ( § 9 Abs. 1 Nr. 2 und Nr. 22 BauGB), mit
Einfriedungsverbot zur Strale hin.

Nur Einzelhduser zuléssig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

e
Nur Einzel- und Doppelhauser zulassig (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Verkehrsflachen:
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsfliche

Multifunktionsstreifen
(Flachen fir Langsparken, carsharing, 6ffentl. Ladesaulen E-Mobilitat)

FW FuBweg

Strallenbegrenzungslinie
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C. Hinweise durch Planzeichen

B.5.

B.5.1

B.5.2

B.5.3

B.54

B.6.

B.6.1

B.6.2

B.6.3

B.6.4

B.6.5

B.6.6

B.6.7

Grinflachen und Planungen, Nutzungsregelungen und Flachen fiir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung: StraRenbegleitgriin

zu pflanzender Baum, offentlich

@ zu pflanzender Baum, privat

Private Grinflache mit Bindungen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern, vgl. textl. Festsetzungen Punkt D.9.2.4

HDO0000Q
Qoooo@

Sonstige Planzeichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 24; Abs. 7 BauGB)

I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.
oo oo oo Abgrenzung von Flachen unterschiedlichen Malles der
baulichen Nutzung
Ga Garage/Carport
:SEJ Umgrenzung von mdglichen Flachen fiir Stellplatze,

mit Einfriedungsverbot zur Stral3e hin

Umgrenzung von Flachen fir Stauraume,
mit Einfriedungsverbot zur Strafle hin

Q} Hoéhenbezugspunkt (= OK Randstein Stral3e) fir die Bemessung der
maximalen Oberkante des Erdgeschosses des Hauptgebaudes
H1 (FertigfuBboden) der jeweils angrenzenden Parzelle, z.B. Parzelle 1.

(Vgl. Festsetzung D.7.1)

Zwingend einzuhaltende Hauptfirstrichtung

C.1. Kartenzeichen fir die Flurkarten:

C.1.1 | Bestehende Grundstiicksgrenze

C1.2 Flurstiicks-Nummern

557

vorhandene Gebaude

C1.3
[ ]

C.2. Kennzeichnungen:

C.21 6,00 Malzahlen (in Meter)

C22 1 Nummer der geplanten Parzelle, hier z.B. 1

c23 ——-— Vorgeschlagene, neu zu vermessende Grundstlcksteilung

C.24 AA Garagen- / Grundstiickszufahrt

C.2.5 VA Grundstuckszufahrt

C.26 Vorschlag geplantes Gebaude

co7 | e Bestehende Hohenschichtlinien (Hohen Gber N.N., nachrichtliche
TS Ubernahme aus BayernAtlas, topographische Karte, April 2019)

C28 455 m? Voraussichtliche ParzellengroRe in m?, z.B. 455 m?

C.29 @ Standortvorschlag Baumpflanzung

C.3. Schema - Schnitt:

Folgende Haustypen sind zulassig:

C.3.1  Erdgeschoss und Obergeschoss,
E+l (= Gebaudetyp 1)
Dachform : Satteldach, Zeltdach, Walmdach,
Dachneigung:  22°- 32°.

WH=
max. 6,50 m ﬁ

0G

EG

C.3.2  Erdgeschoss und ausgebautes Dachgeschosss,
E+D (= Gebaudetyp 2)
Dachform : Satteldach, Zeltdach, Walmdach,
Dachneigung:  35°- 44°.

C.3.3  Erdgeschoss und als Vollgeschoss ausgebautes Dachgeschoss
E+D (= Gebaudetyp 3)
Dachform: Pultdach mit Dachneigung 8°- 12°.

WH=
max. 6,00 m

—
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DA
D.1.1

D.1.2

D.2
D.21

D.2.2

D.3
D.3.1

D.3.2

D.3.3

D.4

D.4.1

D4.2

Art der baulichen Nutzung

Von den allgemein zuldssigen Nutzungen des "Allgemeines Wohngebiet (WA)" werden von den
in § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO genannten Schank- und Speisewirtschaften nicht zugelassen.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO betragt 0,4.

GemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO darf die festgesetzte zuldssige Grundflache durch Garagen und
Stellplatze mit inren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelédndeoberflache, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, beim WA 1
bis zu einer rechnerischen Gesamt-GRZ von 0,6 Uberschritten werden.

Im WA 2 darf die zul&ssige Grundflache durch Grundfldchen der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von 0,70 Uberschritten werden.

Die maximal zulassige traufseitige Wandhohe darf beim Gebaudetyp 1 (vgl. C.3.1) 6,50 m, beim
Gebaudetyp 2 (vgl. C.3.2) 4,80 m und beim Gebaudetyp 3 (vgl. C.3.3) 6,00 m nicht Uberschreiten.
Die maximal zuldssige Wandhohe bestimmt sich aus dem Hohenunterschied zwischen Oberkante
FertigfuRboden Erdgeschoss und dem Schnittpunkt zwischen Oberkante Dachaussenhaut mit der
AuRenwand.

Bauweise, Grenzabstinde, Anzahl der Wohneinheiten

Es wird gemal § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt.
(Ausnahme: abweichende Bauweise gemal} D.5.3 und D.5.4)

Die Gultigkeit von Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO wird angeordnet.

Zahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs.1 Nr.6, BauGB):

Je Wohngebaude als Doppelhaushélfte ist maximal 1 Wohneinheit zulassig, je Wohngebaude
als Einzelhaus sind mit Ausnahme der Parzelle 11 maximal 2 Wohneinheiten zuléssig;

auf Parzelle 11 sind je Wohngebaude als Einzelhaus maximal 6 Wohneinheiten zul&ssig.

Allgemeine Festsetzungen zur Baugestaltung

Wohngebaude als Doppelhaus:
zulassig ist: symetrisches Satteldach

Dachform:

Wohngebaude als Einzelhaus:
Gebaudetyp 1+2: zulassig sind: Satteldach, Walmdach, Zeltdach
Gebaudetyp 3: Pultdach

Nebengebéaude und Garagen: Zulassig sind:

Satteldach, Pultdach, begriintes Flachdach

Aneinander gebaute Garagen und Nebengebaude sind in der
Dachform einander anzupassen.

Dachneigung (DN): Gebaudetyp 1: 22°- 32°
Gebaudetyp 2: 35°- 44°

Gebaudetyp 3:  8°-12°

D43

D44
D45

D.4.6

D47
D48

D4.9

D.4.10

Bei Doppelhauser sind aneinander gebaute Gebaude in der
Dachneigung einander anzupassen.

Aneinander gebaute Garagen und Nebengebaude sind in der
Dachneigung einander anzupassen.

Dachfarben / Dachdeckung: Hauptgebaude:
Dachziegel oder Betondachstein (rot, rotbraun, braun, anthrazit)
Flr Pultdach auch harte Bedachung wie Kupfer, Titan, oder
extensive Dachbegriinung

Nebengebaude:
Analog zum Hauptgebaude,
weiterhin Blechdach oder extensive Dachbegrinung

Dacheinschnitte: Sind nicht zulassig

Dachgauben: Dachgauben sind zulassig auf Wohngebauden ab 35° Dachneigung,
als Sattel- oder Schleppdachgauben mit einer max. Ansichtsflache
von 4,0 m2, max. 2 Stick je Dachflache, Doppeldachgauben sind
unzulassig.

Zwerchgiebel: Zulassig bei Wohngebauden ab 35° Dachneigung. Zwerchgiebel sind
maximal auf 2 Fassadenseiten zulassig.

Die max. Breite des Zwerchgiebels darf 1/3 der Gesamttrauflange
des Haupthauses inkl. traufseitigem Dachuberstand betragen.

Die max. Tiefe des Zwerchgiebels betragt 1,50 m. Die Firstoberkante
des Zwerchgiebels muss mind. 1,0 m unter dem Firstdes
Hauptdaches liegen. Im Bereich des Zwerchgiebels ist eine Uber-
schreitung der Wandhohe zulassig.

Dachflachenfenster: Sind zulassig

Die Gesamtbreite aller auf einer Dachflache liegenden Dachaufbauten
und Dachflachenfenster (D.4.5. bis D.4.7) darf maximal 1/3

der Dachlange eines Wohngebaudes betragen.

Der Abstand zur Giebelwand und zu benachbarten Dachaufbauten
muss mindestens 1,5 m betragen. Bei der Ermittlung der Dachlange
bleiben Vordacher, Vorbauten, Loggien und in der Hohe abgesetzte
Anbauten unbertcksichtigt.

Pro Dachseite dirfen jeweils nur zwei der folgenden drei Elemente
kombiniert werden:

Dachgauben, Dachflachenfenster, Zwerchgiebel.

Dachaufbauten durfen auch in natlrlich patinierender Blechverkleidung
ausgefihrt werden.

Dachaufbauten:

Dachiiberstande bei Uberstand max. 0,8 m, bei Balkonen bis 0,3 m iiber Vorderkante Balkon.

Ortgang und Traufe:

Balkone,Vordacher,
Fluchttreppen

(§ 23 Abs. 3 BauNVO
und Art. 81 Nr. 6 BayBO):

Balkone, Vordacher und Fluchttreppen sind auBerhalb des Bauraums
zulassig, insofern sie die Baugrenzen um nicht mehr als 1,8 m
uberschreiten und die Summe aller Vorbauten ein Drittel der jeweiligen
Fassadenbreite nicht tberschreitet.

Die abstandsrechtlichen Belange diirfen nicht verletzt werden.

D.5
D.5.1

D.5.2

D.5.3

D.54

D.6
D.6.1

D.6.2

D.7
D.7.1

D.7.2

Garagen, Nebenanlagen

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB muss zwischen Garagentor und 6ffentlicher Verkehrsflache eine
Einfahrt von mindestens 5,5 m freigehalten werden.
Eine Einfriedung der Einfahrt zur Stral3e hin ist nicht zulassig. (Vgl. B.6.5)

Garagen, Carports und Stellplatze sind nur auf den hierfur festgesetzten Flachen It. Bezeichnung im
Bebauungsplan sowie innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Die Wandhohe der grenznahen Garagen und Nebenanlagen der Parzelle Nr. 7, 14 bis 17 darf
traufseitig im Mittel max. 3,20 m ab OK ErschlieBungsstralle betragen (abweichende Bauweise
gemal § 22 Abs. 4 BauNVO).

Die Gesamtlange der grenzstandigen Garagen und Nebenanlagen der Parzelle Nr. 11 darf an
einer Grundstlicksgrenze maximal 12,0 m betragen. (abweichende Bauweise geman
§ 22 Abs. 4 BauNVO).

Verkehrsflachen, Stellplatze

Die Zahl der Stellplatze richtet sich nach der jeweils aktuell gliltigen Stellplatzsatzung des Marktes
Essenbach.

Die erforderliche Gesamtstellplatzanzahl ist im Eingabeplan nachzuweisen und auf den jeweiligen
Grundstlcken nach Anzahl und Lage darzustellen.

Die Flachen fir die Stellplatze und die Garagenzufahrten sind mit Belagen auszubilden, die einen
maglichst geringen Versiegelunggrad bewirken (z.B. Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge,
Schotterrasen, Pflaster mit ungebundenen Fugen, Kiesbelag).

Geléandemodellierungen, Hohenlage der Gebaude

Hbéhenlage der Gebaude:

Die maximale Hohe der Oberkante Fertigfullboden im Erdgeschoss des Wohngebaudes darf bei

den Parzellen 7, 9a bis 17, 22 und 23 (ErschlieBung der Parzelle jeweils von Norden aus) maximal
0,30 m Gber dem Ho6henbezugspunkt der jeweiligen Parzelle gemaf Festsetzung B.6.6 liegen.

Die maximale Hohe der Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss des Wohngebaudes darf bei

den Parzellen 1 bis 6, 8, 18 bis 21 (ErschlieBung der Parzelle jeweils von Sliden aus) maximal

0,80 m Uber dem Hohenbezugspunkt der jeweiligen Parzelle gemal Festsetzung B.6.6 liegen.

Die maximale Hohe der Oberkante Fertigfullboden des Nebengebaudes oder der Garage darf an der
im Zufahrtbereich liegenden Mitte des Nebengebaudes / der Garage maximal 0,30 m Uber der
nachstgelegenen Fahrbahnkante liegen.

Gestaltung des Gelandes und Modellierungen:

Grundsatzlich ist zu beachten, dass die zum Anschluss an das vorhandene Gelénde notwendigen
Aufschittungen und Abgrabungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen sind und dass
Aufschittungen und Abgrabungen nur zuléssig sind, wenn die Stabilitat des angrenzenden Bodens
und / oder Bauteile nicht gefahrdet sind.

Entlang der Parzellengrenzen:

Entlang der Parzellengrenzen sind Modellierungen des naturlich vorhandenen Gelandes nur zum
Ausgleich von Unebenheiten im Bereich von +/- 30 cm zuldssig; Gelandeaufschittungen entlang
der Parzellengrenzen zum 6ffentlichen Strallenraum hin sind bis max. OK der angrenzenden
offentlichen Flache (StralRe, Multifunktionsstreifen, Gehweg etc.) zulassig.
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Einfriedungen

Hohe:

Zum o6ffentlichen Straenraum hin sind Einfriedungen mit einer Mindesthéhe von 1,0 m und einer
maximalen Hohe von 1,20 m, gemessen ab Oberkante des anschliefenden Gehweges oder
Fahrbahnkante/ Multifunktionsstreifens zul&ssig.

Zwischen den Grundstucken sind Einfriedungen mit einer maximalen Hohe von 1,80 m, gemessen
ab Oberkante des anschlie®enden Gelandes bzw. natirlicher Gelandeoberkante zulassig.

Im Bereich entlang der Zufahrten zu den Garagen (Staurdume) sind zwischen den Grundstiicken
Einfriedungen bis max. 1,0 m zulassig.

Art und Ausfihrung:

Als Einfriedungen sind nur Holz-, Metall oder Maschendrahtzéune, einschlieBlich Sichtschutzzaune,
zulassig. Zwischen den Parzellen sind auch Gabionen zuldssig, Mauern sind unzulassig.
Stlitzmauern bis zu einer Hohe von 0,50 m, gemessen ab OK angrenzender offentlicher
Erschliefung, sind nur im unmittelbaren Bereich der Garagen zum Abfangen von Hohen-
unterschieden zulassig. Insbesondere bei den Grundstlicksgrenzen entlang der 6ffentlichen
StraBenraume und entlang der stdlichen Geltungsbereichsgrenzen zur freien Landschaft sind
Stltzmauern oder Aufschittungen unzul@ssig.

Hecken als Einfriedungen

Einfriedungen durfen als geschnittene Hecken in einheimischen Laubgehdlzarten ausgefihrt werden.
Angrenzend an Verkehrsflachen sind sie in geschnittener Form und einer Hohe bis max. 1,20 m
zulassig. In den Ubrigen Bereichen sind sie in geschnittener Form bis zu einer max. Hohe von

2,00 m Hohe zulassig.

Sockel:

Bei Einfriedungen muf} zwischen Geléandeoberflache und Zaun ein Abstand von mind. 10 cm
eingehalten werden, um einen Durchlass flr Kleintiere zu ermdglichen.

Es sind keine Sockel zulassig.

Grinflachen und Bepflanzung

Offentliche Griinflachen

Fur den zu pflanzenden Baum auf der éffentlichen Griinflache (Vgl. B.5.1/ B.5.2) ist eine
standortgerechte Baumart als Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang
mind. 18/20 zu verwenden.

Private Grundstiicksflachen

Fur die zu pflanzenden Baume gemaf B.5.3 angrenzend zu den ErschlieBungsstralien (Planstralle A
und Oberbrunnstralie) sind folgende Baumarten zulassig:

- Amelanchier lamarckii

- Malus i.S.

- Prunus sargentii

- Prunus schmittii

- Prunus serrulata 'Kanzan'
- Sobus aria i.S.

- Sorbus latifolia 'Henk Vink'
- Sobus intermedia i.S.

Kupfer-Felsenbirne
Zierapfel

Zierkirsche
Spiegelrinden-Kirsche
Nelkenkirsche
Mehlbeere

Breitblattrige Mehlbeere
Schwedische Mehlbeere

D.9.2.2 Fir alle unter Punkt B.9.2.1 festgesetzten Baumpflanzungen gelten folgende Mindestpflanzqualtitaten:
Baume als Hochstamm, mind. 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mind. 18/20.

D.9.2.3 Je Einzelhaus-Parzelle der Parzellen Nr. 8 - 10, 12 und 18 - 23 ist mindestens ein standortgerechter
Baum oder Obstbaum zu pflanzen.
Die gesetzlich geltenden Grenzabstande sind dabei einzuhalten.

Auf der Parzelle 11 sind mindestens 4 standortgerechte Baume zu pflanzen. (Vgl. Standort-
vorschlag C.2.9)

Die gesetzlich geltenden Grenzabsténde sind dabei einzuhalten.

Mindest-Pflanzqualitat:

Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang mind. 18-20 cm

D.9.2.4 Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf Privatgrundstiicken
Entlang der Stidgrenze der Parzellen 22 und 23 ist eine zusammenhéangende Anpflanzung
zur Ortsrandeingriinung mit standortgerechten Laub- oder Obstgeholzen mit einer Mindestbreite
von 4.0 m festgesetzt.
Mindestens 50% der umgrenzten Flache missen mit standortgerechten Baumen, Obstbaumen
und Strauchern bepflanzt und dauerhaft erhalten werden.
Die gesetzlichen Grenzabstande fir Gehélzpflanzungen, v.a. gegeniber angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen sind einzuhalten. (Vgl. E.8)

D.10 Ver- und Entsorgung

D.10.1  Nebenanlagen fiir Abfall- bzw. Wertstoffoehalter (Uberdachungen, befestigte Plétze, Unterstell-
maglichkeiten usw.) sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. (§ 14 Abs.1 Satz 3 BauNVO)

D.11 Pufferung und Drosselung von Niederschlagswasser

D.11.1  Da laut geotechnischem Bericht (ifb Eigenschenk GmbH vom 19.09.2019) eine Versickerung des
Niederschlagswassers aufgrund der geologischen Bodenbeschaffenheit nicht zu realisieren ist,
wird das anfallende Niederschlagswasser gepuffert und gedrosselt weitergeleitet.

Der Markt Essenbach erstellt daftr im Zuge der ErschlieBungsplanung fir jedes private
Grundstiick die erforderlichen Pufferanlagen mit den entsprechenden Riickhaltevolumen (6 I/ m?
gemal Satzung des Marktes Essenbach). Die weitere Behandlung des Niederschlagswassers
wird in einer wasserrechtlichen Genehmigung nachgewiesen.

| e |
N
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E.1

E.2

E3

E4
E.4.1

E4.2

E43

E4.4

E4.5

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist teilweise von Flachen der Agrarwirtschaft mit intensiver landwirtschaftlichen
Nutzung umgeben. Den Landwirten wird die Bewirtschaftung ihrer Grundstlicke nach guter
fachlicher Praxis und im Rahmen der Ortsublichkeit gestattet. Zeitweise auftretende Larm-,
Geruchs- und Staubemissionen, auch an Sonn- und Feiertagen sind hinzunehmen.

Bodendenkmalpflege

Im Planungsgebiet oder in direkter Umgebung finden sich keine Bodendenkmale.

Die nachstgelenen Bodendenkmale befinden sich gemaR Denkmalatlas des Bayerischen
Landesamt flr Denkmalpflege in ca. 300 m Entfernung. Unabhangig davon kénnen sich im
Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaler befinden.
Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnis-
verfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Regenerative Energien

Bei jeder BaumalRnahme sind im Hinblick auf gesunde Lebensbedingungen die Mdglichkeiten
jeglicher Art von Energieeinsparung und Energieeffizienz voll auszuschopfen, sowie erneuerbare
Energien einzuplanen. Fir Fragen und Anregungen zu MalBnahmen und Fordermdglichkeiten
sowie zum Intergrierten Energie- und Klimaschutzkonzept Essenbach steht die Klimaschutz-
beauftragte des Marktes Essenbach zur Verfligung.

Wasserwirtschaft

Die Grundstiicksentwasserung muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff)
erfolgen.

Geléndeaufschittungen sind so vorzunehmen, dass auf dem eigenen Gelande anfallendes Ober-
flachenwasser nicht auf das Nachbargrundstiick gelangt. Notfalls sind entsprechende Entwasserungs-
vorrichtungen (z.B: Rinne, Mulde, Sickerleitung, etc.) einzubauen.

Bei der Bauausfiihrung ist besondere Sorgfalt auf den Schutz vor Eintrag von wassergefahrdenden
Stoffen in das Grundwasser zu legen.

Soweit im Zuge der Bebauung Bauwasserhaltungen erforderlich werden, so sind vorher die ent-
sprechenden wasserrechtlichen Genehmigungen beim Landratsamt einzuholen.

Nicht verunreinigtes Niederschlagswasser ist, wenn maoglich, auf dem Grundstiick zu versickern.
Sollte aufgrund der Bodenverhaltnisse dies nicht maglich sein, so ist das Niederschlagswasser

auf dem Grundstuck zu sammeln und zeitlich verz6gert in den Kanal einzuleiten.
Mindestretentionsvolumen auf dem Grundstlck 6 | / m? Grundstiicksflache, Drosselung mind. 11/s.
Die Pufferung sollte iber RSP-Anlagen (Regenwasser- und Pufferungsanlagen) erfolgen.

Bei Sammlung, Versickerung auf allen Grundstiicken ist das ATV- Arbeitsblatt ATV-DVWK-A 138
(Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) zu beachten.
Die Niederschlagswasserfreistellungsverordung (NWFewiV) und technische Regeln zum schadlosen

Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) und in ober-
irdische Gewasser (TRENOG) sind zu beachten.
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Soweit erforderlich sind Schutzvorkehrungen gegen Hang- Schicht- und v.a. Grundwasser durch den
jeweiligen Grundstiickseigentiimer selbst zu treffen und die Gebaude durch geeignete MalRnahmen
zu sichern. (z.B. weifle Wanne)

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens flr die naturlich auftreffenden Niederschlége ist vor allem
auf den privaten Grundstucksflachen soweit wie moglich durch geeignete Maknahmen (z.B.Rasen-
fugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen auf untergeordneten Verkehrsflachen) zu erhalten
und die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal} zu beschranken.

Erdkabel und Pflanzungen im Leitungsbereich von Versorgungsleitungen

Die elektrischen Anschliisse der Gebaude erfolgt mit Erdkabel.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist der ortliche Ver-
sorgungstrager rechtzeitig zu verstandigen.

Um Unfélle und Kabelschéden zu vermeiden, missen die Kabeltrassen értlich genau bestimmt und
die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Um die Kabelverlegungsarbeiten mit dem Beginn der ErschlieBungsarbeiten zu koordinieren, ist
zustandigen Energieversorungsunternehmen mindestens drei Monate vorher zu verstandigen.

Vorhandene Leitungen dirfen weder mit Baumen und Strauchern Uberpflanzt werden noch in
irgendeiner Form Uberbaut werden, siehe DIN EN 805 bzw. DVGW Richtlinien Arbeitsblatt W 404,
Bei Baum- und Strauchpflanzungen ist ein beidseitiger Abstand von 2,50 m von Erdkabeln frei-
zuhalten. Lasst sich diese Vorgabe nicht einhalten, so sind auf Kosten des Verursachers im Ein-
vernehmen mit dem zustandigen Energieversorungsunternehmen geeignete SchutzmaRnahmen
durchzufihren.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fr Straen- und
Verkehrswesen (FGSV), Ausgabe 2013, siehe insbesondere Abschnitt 6, zu beachten.

Flr Baumpflanzungen ist zudem das DVGW-Regelwerk "Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsanlagen" (GW 125) zu beachten.

Die DIN 1998 "Unterbringung von Leitungen und Anlagen in offentlichen Flachen — Richtlinien fr die
Planung" sowie die DIN 19630 "Richtlinien fiir den Bau von Wasserrohrleitungen!" sind zu beachten.
Durch die Baumpflanzungen darf der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Versorgungs- und
Leitungsanlagen nicht behindert werden.

Es wird auf die glltigen Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft Elektro Textil Fein-
mechanik flr elektrische Anlagen und Betriebsmittel (BGV A3) und die darin aufgefiihrten VDE-Be-
stimmungen hingewiesen.

Der DVGW-Hinweis GW 315 "Hinweis fur Malnahmen zum Schutz von Versorgungsanlagen bei
Bauarbeiten" ist zu beachten.

Samtliche Versorgungsleitungen (z.B. Wasser, Strom, Telekommunikation) sind soweit méglich
innerhalb der flr die 6ffentlichen Verkehrswege festgesetzten Flachen unterirdisch zu verlegen.
(§9 (1) Nr. 13 BauGB)

Oberbodenschutz

Grundsétzlich ist bei einem Bauvorhaben auf die Schutzwirdigkeit des wertvollen Gutes Oberboden
zu achten. Im Zuge der ErschlieBungsplanung sollte ein Konzept fiir die Verwertung des Ober-
bodens erstellt werden. Fir nicht auf den privaten Parzellen benétigten Oberboden sollte méglichst
eine hochwertige Bodenverwertung auf geeigneten Ackerflachen zum Erhalt oder Verbesserung
der dort vorhandenen Bodenfruchtbarkeit angestrebt werden.
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Bei allen Baumalinahmen ist der Oberboden so zu schitzen und zu behandeln, dass er wieder
verwendet werden kann. Eine geordnete Oberbodenlagerung hat auf Mieten mit einer Basisbreite
von 3 m, einer Kronenbreite von 1m und einer maximalen Hohe von 1,5 m zu erfolgen.
Flachenlagerungen sollten nicht hoher als 1 m sein.

Zum Schutz vor Erosion durch Wind und Wasser ist eine geeignete Griindlingung anzusaen.

Freiflachengestaltung im Hinblick auf Klima- und Artenschutz

Im Hinblick auf den Klimaschutz und Artenschutz wird empfohlen, bei der Garten- und Frei-
flachengestaltung auf grofflachige Kiesgarten, Schotter- und Steinflachen zu verzichten.
Insbesondere die Vorgartenbereiche sollen nicht ganzlich mit Schotter bedeckt werden.
(Grunflachen und Pflanzungen als klimatisch wirksame Flachen verhindern Aufheizen,
beugen Verlust von Artenvielfalt vor und schaffen Insektenlebensraume)

Im Hinblick auf eine umweltfreundliche und zum Klimaschutz beitragende Gartengestaltung
steht die Klimaschutzbeautragte des Marktes Essenbach bei Bedarf beratend zur Verfligung.

Erforderliche Grenzabsténde von Pflanzen

Fir alle Pflanzungen sind die die gesetzlich vorgeschriebenen Pflanzabstande einzuhalten:

(AGBGB, Art. 47):

- Baume, Straucher oder (geschnittene) Hecken, Weinstocke oder Hopfenstdcke bis max. 2,0 m
Héhe missen mindestens 0,50 m von der Grundstiicksgrenze entfernt gepflanzt werden,

- Baume, Straucher oder (freiwachsende) Hecken, Weinstdcke oder Hopfenstdcke Gber 2,0 m
Hohe mussen mindestens 2,00 m von der Grundsticksgrenze entfernt gepflanzt werden.

- Gegenuber landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken, ist bei Baumen von mehr als 2 m Hohe
(Ausnahme Obstbaume) gemal Art. 48 ein Abstand von mindestens 4 m einzuhalten.
Fur Stein- und Kernobstbdume ist ein Abstand von 2,0 m gegenuber der landwirtschaftlichen
Nutzflache einzuhalten.

Kampfmittelverdachtsflachen

Wegen der Nahe zum ehemaligen Bahnhofsgelande Mirskofen (ca. 200 m bis 250 m Entfernung)
ist das Vorkommen von Fundmunition nicht auszuschlieRen. Grundsatzlich kdnnten Auslaufer

der Bombardierung aus dem 2. Weltkrieg bis in den hier zu bebauenden Bereich zu finden sein.
Vor Beginn der Arbeiten ist deshalb eine Gefahrenbewertung hinsichtlich eventuell vorhandener
Kampfmitteln oder Blindgangern durchzufiihren. Die grundsatzliche Pflicht zur Gefahrenerforschung
und einer eventuellen vorsorglichen Nachsuche liegt beim Grundstiickseigentimer.

Das ,Merkblatt Gber Fundmunition" und die Bekanntmachung ,Abwehr von Gefahren durch
Kampfmittel (Fundmunition)" des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren sind zu beachten.

Bodenverunreinigungen und Altlasten

Sofern bei BaumalRnahmen Bodenverunreinigungen oder Altlasten festgestellt werden, ist das
Landratsamt Landshut unverziglich zu informieren.

Verfahrensvermerke

F. Verfahrensvermerke

F.A

F.2

F.3

F.4

F.5

F.6

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs.1 BauGB)

Der Gemeinderat der Marktgemeinde Essenbach hat in der Sitzung vom 26.02.2019 die Aufstellung
des Bebauungs- und Griinordnungsplanes "Mirskofen Std, Teil [lI" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Bekanntmachung vom ........... 2019 ortsublich bekannt gemacht.
Die Aufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 b BauGB.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB):

Die Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung
fur den Vorentwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der Fassung vom 02.07.2019 hat
in der Zeit vom 07.10.2019 bis 06.11.2019 stattgefunden.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB):

Die Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstiger Trager éffentlicher Belange hat in der Zeit
vom 02.10.2019 bis 04.11.2019 stattgefunden.

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB):

Der vom Marktgemeinderat gebilligte Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der
Fassung vom 14.01.2020 wurde mit Begrindung in der Zeit vom 01.07.2020 bis 12.08.2020
offentlich ausgelegt.

Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB):

Die Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit vom 22.06.2020 bis 12.08.2020 stattgefunden.

Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 22.09.2020 diesen Bebauungsplan
geman Par. 10 BauGB und Artikel 81 BayBO als Satzung beschlossen.

Essenbach, den ........c.ccceevunene

1. Burgermeister

F.7 Ausfertigung:
Das Orginal dieses Bebauungsplans wurde am 24.09.2020 ausgefertigt.

Essenbach, den ........cccccevvenen.

1. Blrgermeister

F.8 Bekanntmachung und Inkrafttreten:

Der Beschluss dieser Satzung durch den Marktgemeinderat wurde am ........................ 2020
geman Par. 10 BauGB ortsublich bekanntgemacht.

Diese Satzung ist damit rechtsverbindlich.

Diese Satzung mit Begriindung wird seit diesem Tage zu den tblichen Dienststunden in der Ge-
meindeverwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und (iber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolgen des Par. 44 Abs. 3 u. 4 der Par. 214, 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Essenbach, den ........cccoovunee.

1. Blrgermeister

Markt Essenbach

Landkreis Landshut
Reg. Bezirk Niederbayern

Bebauungs- und Grunordnungplan

"Mirskofen Sud, Teil llI",

PRAAMBEL

Der Markt Essenbach erlasst aufgrund des § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017

(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728) und Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat Bayern
GO i.d.F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.07.2020 (GVBI. S.350), und Art. 81 Abs. 2
Bayerische Bauordnung - BayBO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
24,07.2020 (GVBI. S. 381) und der Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

diesen Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan als Satzung.

Endfassung

Fassung des Satzungsbeschlusses vom 22.09.2020
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