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Ausschnitt aus dem gultigen Flachennutzungsplan
mit Angabe des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
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Dieser Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich die Bebauungspldne Nr. 3.1
LOrtsteil Wifling” und Nr. 3.2 ,Wifling Ost”.
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Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Art der baulichen Nutzung

WA Das Planungsgebiet wird als allgemeines Wohngebiet
gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Ausgeschlossen werden die nach § 4 {3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir die Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Mafd der baulichen Nutzung

GR 110 Max. zulassige Grundflache, z.B. 110 gm

Die max. zulassige Grundflache nach 3.1 darf fir Balkone, Loggien und Terras-
sen um max. 20 % Uberschritten werden.

Die max. zulassige Grundflache nach 3.1 darf durch Wintergarten um max. 12
gm Oberschritten werden.

Die Uberschreitung der max. zulassigen Grundfliche nach 3.1 durch Garagen
und Stellpldtze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne von %14
BauGB ist wie folgt zulassig:

Grundstick 1 100 %
Grundstick 2 9b %
Grundstick 3 140 %
Grundstick 4 95 %

Die max. zulassige Wandhohe betragt 6,30 m.
Die Wandhéhe wird gemessen von der Oberkante des natirlichen Gelandes bis
zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut.

Die max. zulassige Firsthohe betragt 10,0 m. Ausgenommen hiervon sind Pult-
dacher, fir die die max. zuldssige Firsthdhe 8,50 m betragt.

Die Firsthohe wird gemessen von der Oberkante des natlrlichen Gelandes bis
zum Schnittpunkt der Oberkante Dachhaut / First.
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Baugrenze, Bauweise
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Die Baugrenze darf mit Terrassen um max. 3,0 m und mit Wintergarten um max. 2,0
m uberschritten werden.

Die Geltung des Art. 6 BayBO zur Einhaltung der Abstandsflichen wird ange-
ordnet.

A Es sind nur Einzelhauser zuldssig.

Zahl der Wohnungen

Je Einzelhaus ist max. eine Wohnung zulassig.

Bauliche Gestaltung

Flachdacher sind zu begrinen.

Die max. zulassige Dachneigung betragt 38°.
Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Bei einer Dachneigung unter 30° sind Dachaufbauten wie Gauben, Schleppgau-
ben und Zwerchgiebel nicht zulassig.

Bei einer Dachneigung ab 30° sind Dachaufbauten wie Gauben, Schleppgauben
und Zwerchgiebel zulassig.

Pro Gebaude ist max. ein Zwerchgiebel zulassig, welcher mittig an der Gebau-
deseite anzuordnen ist.

Die Gesamtbreite der Dachaufbauten darf 1/3 der Geb&udeldnge nicht Gber-
schreiten.

Bei Zwerchgiebeln nach 6.5 muss der First des Zwerchgiebels mind. 1,0 m un-
ter dem First des Hauptgebaudes liegen. Die sich daraus ergebende Uberschrei-
tung der Wandhohe ist zulassig.

Wintergarten sind als erdgeschossige, baulich abgetrennte und unbeheizte Glas-
anbauten mit ans Gebdude angelegten Pultdachern zu errichten. Sie dirfen eine
Tiefe von max. 3,0 m und eine Wandhdhe von 2,8 m nicht Oberschreiten. Ter-
rasseniberdachungen sind in den gleichen Ausmal3en zulassig.

Garagen und Stellplatze und Grundstickszufahrten
Die Anzahl der Stellplatze pro Wohnung sowie deren AusfUhrung ist entspre-

chend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Warth in der jeweils glltigen Fassung
zu ermitteln.
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Garagen, Carports und Stellpldtze sind auch aulRerhalb der Baugrenzen zuléssig,
soweit nicht andere Festsetzungen dem entgegenstehen.

Garagen, Carports und Nebengebaude sind in den so
schraffierten Flachen nicht zulassig. Offene Stellplédtze
sind zulassig.

vy Grundsticksein- und ausfahrten sind in diesem Bereich
nicht zulassig.
Einfriedung

Die zuldssige Héhe von Einfriedungen entlang von dffentlichen Stralenverkehrs-
flachen betragt maximal 1,0 m Ober Oberkante Stra3enmitte.

Einfriedungen sind sockellos auszufiihren.

Griinordnung

Es ist mindestens ein Baum gem. der Artenliste nach 9.2 je angefangene 300
gm Grundsticksflache zu pflanzen, wobei die Pflanzung spdtestens in der zwei-
ten Vegetationsperiode nach der Dacheindeckung der Gebaude durchgefiihrt
werden muss.

Fur das Planungsgebiet gilt folgende Artenliste:

Pflanzqualitat Hochstamm, 3-4 mal verpflanzte Baumschulware, Stammumfang
in T m Héhe mind. 16 bis 18 cm:

Winterlinde und ihre Hybriden, Vogelkirsche, Traubenkirsche, Hainbuche, Sand-
birke, Walnuss, Obstgehélze und vergleichbare, standortheimische Laubbdume

Stellpldtze und Zufahrten sind wasserdurchlassig auszubilden.

Verkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflache

Vermaliung

Rl Mafdzahl in Metern, z. B. 6,0 m



B Hinweise

1 Vorhandenes Haupt- und Nebengebaude

2 2541/4 Flurstiicknummer, z. B. 2541/4

3 - Vorgeschlagene Grundsticksgrenze

4 Aufzuhebende Grundsticksgrenze

5 1 Bezeichnung Grundstiicke, z.B. Grundstick 1

6 Stp offentlicher Stellplatz

7 @ Baum zu pflanzen

6 Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendig Mal3 zu beschranken.
Planfertiger: MUONChen, den ..o e

Gemeinde: WO, DN v e e

{Rudolf Borgo, Erster Bargermeister)



Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
gem. §13a BauGB wurde vom Gemeinderat am .................... gefasst und am
.................... ortsblich bekannt gemacht {§ 2 Abs. 1 BauGB}.

Die offentliche Auslegung des vom Gemeinderat am .................... gebilligten
Entwurfs des 3. Bebauungsplans in der Fassung vom .................... hat in der Zeit
L2011 1 I bis ... stattgefunden {§ 13a Abs. 2 Nr. 1 in

Verbindung mit § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom ....................

wurde vom Gemeinderat am ................e.s gefasst {(§ 10 Abs. 1 BauGB).
WWOrth, den ..o
{Siegel) {Rudolf Borgo, Erster Bargermeister)
2. Die ortstbliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan
erfolgte am .................... ; dabei wurde auf die Rechtsfolgen der %% 44 und
215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der
Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom .................... in

Kraft {§ 10 Abs. 3 BauGB).

{Siegel) {Rudolf Borgo, Erster Blrgermeister)



Gemeinde

Bebauungsplan

Planfertiger

Plandatum

Inhalt

O, WOWN -

Worth

Lkr. Erding

Nr. 3.4
,Wifling, St.-Urban-StraRe/ OtzstraRe”

Planungsverband AuBerer Wirtschaftsraum M{inchen
Koérperschaft des 6ffentlichen Rechts
Geschéaftsstelle — Arnulfstr. 60, 80335 Minchen

Az.: 610-41/2-40 Bearb.: Pr/Ma/Fr/M

09.05.2011 (Entwurf)

Begrindung

Planungsanlass

Planungsrechtliche Voraussetzungen
Bestand und stadtebauliche Situation
Inhalt des Bebauungsplans
Flachenbilanz

Umweltbelange



Planungsanlass

Der Planungsverband AuRerer Wirtschaftsraum Miinchen wurde am 19.01.11
von der Gemeinde Wo6rth mit der Erstellung des Bebauungsplans Nr. 3.4
,Wifling, St.-Urban-StraRe/ OtzstraRe” beauftragt.

Der Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich die Bebauungspldne Nr.
3.1 ,Ortsteil Wifling” und Nr. 3.2 ,Wifling Ost”.

Anlass ist die Neuordnung und Nachverdichtung des Areals durch Abbruch der
baufalligen Wohn- und Landwirtschaftsgebdude und Neubau von 4 Wohngebau-
den.

Die geplante Bebauung fligt sich, Bezug nehmend auf den sidlichen Teil des
Wohngebiets, in das urspringliche Bebauungsplankonzept in Art und Mal3 der
Nutzung ein.

Die Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren geméaR
813 a BauGB durchgefiihrt.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Dieser Bebauungsplan ersetzt in seinem Geltungsbereich die Bebauungsplane
Nr. 3.1 ,Ortsteil Wifling” und Nr. 3.2 ,Wifling Ost”.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan sieht fir diesen Bereich Wohnbaufla-
che vor.

Bestand und stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3.4 ,Wifling, St.-Urban-Stral3e/
OtzstraBe” umfasst ca. 2.260 gm und betrifft die Grundstiicke mit den Flur-
sticknummern 2541/10 und 2541/4. Das Gebiet ist im nérdlichen Bereich Uber
die St.-Urban-StraRBe und im Westen wie im Stiden (iber die OtzstraRe erschlos-
sen.

Das Grundstliick 2541/10 ist im westlichen Bereich mit einem eingeschossigen
landwirtschaftlichen Nebengebdude bebaut, auf dem Grundstick 2541/4 befin-
det sich ein in Nord-Sitd-Richtung lang gestrecktes zweigeschossiges Wohnge-
bdude. Beide Gebaude sollen abgebrochen werden.

Ostlich des Plangebiets befindet sich ein Bereich mit mehreren Mehrfamilienhau-
sern.

Sudlich der OtzstraRe schlieRt sich eine kleinteiligere Einfamilienhausbebauung
an.

Das Gelédnde ist weitgehend eben. Wertvoller Baumbestand ist im Planungs-
umgriff nicht vorhanden.

Inhalt des Bebauungsplans

In dem Plangebiet soll eine Einfamilienhausbebauung entstehen, die sich in Art
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und Mal3 der Nutzung an die im Siden realisierte Bebauung anschlief3t.

Die hoéchstzuldassige Grundflache (GR) betrdagt 110 gm fir ein Einzelhaus, was
einer Grundflachenzahl (GRZ) von ca. 0,2 entspricht. Inklusive der Uberschrei-
tungsmaoglichkeiten fir Terrassen, Wintergarten, Garagen, Stellpldtze und Ne-
benanlagen Uberschreitet die Grundflachenzahl (GRZ) den in den urspriinglichen
Bebauungsplanen festgesetzten Wert von 0,4 nur leicht.

Die geplante Bebauung entspricht in lhrem Charakter der stdlich angrenzenden
Einfamilienhaussiedlung des Bebauungsplans Nr. 3.1 ,Ortsteil Wifling”. Daher
lehnen sich die weiteren Festsetzungen bzgl. des MalRes der Nutzung weitge-
hend an den urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 3.1 ,Ortsteil Wifling” an.

Um den Bauherren groRtmdéglichen Gestaltungsspielraum zu gewéhren, sind alle
Dachformen im Baugebiet zuldssig. Die maximal zuldassige Dachneigung von 38°
in Verbindung mit der maximal zuldssigen Wand- und Firsthohe fasst die ver-
schiedenen Dachformen zusammen. Zu Pultdachern ist eine gesonderte Rege-
lung zur Firsthohe getroffen worden.

Fir Garagen, Zufahrten und Stellplatze ist je Grundstlcksituation eine unter-
schiedliche Uberschreitung der zulassigen Grundflache (GR) festgesetzt. Hierfir
sind die Grundstiicke mit Nummern von 1 bis 4 gekennzeichnet. Diese Uber-
schreitungen sind hinsichtlich der Stellplatzzahlen gemal3 der gemeindlichen
Stellplatzsatzung und dem erforderlichen Stauraum vor Garagen von 5,0 m zu
der 6ffentlichen Verkehrsflache erforderlich und optimieren die Ausnutzung der
Grundstiicke hinsichtlich ihrer Bebauung und Ausrichtung.

Entlang der westlich angrenzenden OtzstraRe ist eine 5,0 m breite Zone vorge-
sehen, die von Garagen und Carports freizuhalten ist, um ein einheitliches Stra-
Renerscheinungsbild zu gewahrleisten. Offene Stellplatze sind jedoch zulassig.

Am noérdlichen Rand des Gebiets vom Kreuzungsbereich OtzstraRe / St.-Urban-
StralRe entlang der St.-Urban-Stral3e sind in der 6ffentlichen Verkehrsflache ein
FuRgangerweg sowie drei 6ffentliche Stellplatze vorgesehen. Dieser Bereich ist
gemal der Planzeichnung von Grundstlicksein- und ausfahrten freizuhalten.
Die Grundstickszufahrt fir Parzelle 1 befindet sich demnach nach den 3 Stell-
platzen am 6stlichen Grundstlicksrand der Parzelle.

Flachenbilanz

Aus der vorgeschlagenen Grundstlcksteilung ergeben sich folgende Grund-
stlicksgrofden:

Planumgriff Gesamt ca. 2.270 gm
Nettobauland ca. 2.150 gm
davon:
Grundstlck 1 ca. 470 gm
Grundstlick 2 ca. 475 gm
Grundstlick 3 ca. 615 gm
Grundstlck 4 ca. 590 gm
Verkehrsflache ca. 120 gm




6 Umweltbelange

Minderungs- und Ausgleichsmalnahmen

Als vorrangige MinderungsmalRnahme zéhlt die Festsetzung, dass offene Stell-
platze und alle Zufahrten zu den Garagen in wasserdurchldssiger Bauweise zu
errichten sind, wodurch der Versiegelungsgrad minimiert wird.

Zudem wird Uber die Festsetzung eines Pflanzgebotes von einem Baum je ange-
fangene 300 gm Grundstlicksflache eine Begriinung des Plangebiets sicherge-
stellt.

Wertvoller Baumbestand ist im Planungsumgriff nicht vorhanden.

Gemal3 8 13 a (2) Nr. 4 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich.

Umweltbericht
Gemal3 8 13 a (2) Nr. 1 und Nr. 4 BauGB wird von einer Umweltpriifung bzw.
der Erstellung eines Umweltberichts abgesehen.

Gemeinde: WOrth, den oo e

(Rudolf Borgo, Erster Birgermeister)



