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Bebauungsplan Nr. 1.7 Worth Sud Il

Gemeinde Worth, Landkreis Erding

Der Bebauungsplan Nr. 1.7 Wérth Std 1l umfasst die Flurstiicksnummern
2255 T, 2256, 2257 und 2258 der Gemarkung Worth

Die Gemeinde Worth, Landkreis Erding, erlasst gemaf §8 2, 9 und 10 Baugesetzbuch
BauGB, Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - und Art. 23 der Gemeindeordnung
flr den Freistaat Bayern - GO - diesen Bebauungsplan als Satzung

Planfertiger: Plandatum: 06.10.2014
Reinhard Lindner, Architekt 15.12.2014
Am Pfriindeweg 5 13.04.2015
85457 Worth

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

A.l. Geltungsbereich

ALl ——— Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

A.l1.2 o000

Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzung

A.2 Verkehrsflachen

offentliche Verkehrsflache
Angaben in Metern, z.B. 5,0 m

A21 $-50—%

A22 | JJ)

offentliche Verkehrsflache
Verkehrsberuhigter Bereich

A.2.3 F offentlicher FuBweg, Bauweise wasserdurchlassig
A24 — Stral3enbegrenzungslinie
A25 — — geplante Trasse Mischwasserkanal

Der Trassenbereich mit einer Breite von 3,0m muss

im Storungsfall zuganglich sein.

A3.1

A.3.2

A.3.3

A3.4

A.35

A.3.6

A.3.7

A.3.8

A.3.9

A.3.10

A3.11

A.3.12

A.4.

A4l

A4.2

A4.3

824 1 glf 21525
0

Ny

Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Baugrenzen, Bauweise, Firstrichtungen

WA1

GR 390 + 450

GF 216

WH 5.80

18-24

Garagen und Stellplatze

Ga/Cp

——

I —

allgemeines Wohngebiet gemaR 84 BauNVO
z.B. Quartier WA 1

Baugrenze

maximal zulassige Grundflache je Parzelle
z.B. 108 m2

maximal zulassige Grundflache, fur
Hauptbaukorper + Tiefgarage

maximal zulassige Gescholiflache je
Parzelle, z.B. 216 m?

maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse
nur Einzelhauser zulassig
nur Doppelhéuser zulassig

vorgeschriebene Hauptfirstrichtung

offene Bauweise
maximal zulassige Wandhdhe, z.B. 5.80m

zulassige Dachneigung, z.B. 18 bis 24 Grad

Flachen fur Garagen und Uberdachte
Stellplatze

Flachen fur 6ffentliche Stellplatze

Flachen fur private Stellplatze

B.1

B.1.1

B.2
B.2.1

B.2.1.1

B.2.1.2

B.2.2
B.2.2.1

B.2.2.2

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Art der baulichen Nutzung

WA Das Bauland wird nach BauGB i.V. mit § 4 BauNVO als
Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Die Ausnahmen gemalf 84 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.

MalR der baulichen Nutzung

Nutzungsziffern

GR 108 Maximal zulassige Grundflache, z.B. 108 m?

- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

- Nebenanlagen i.S. d. § 14 BauNVO,

- Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Grundstiick lediglich unterbaut wird,

sind bei der Ermittlung der Grundflache/Grundflachenzahl zu

berlcksichtigen. Die zulassige Grundflache darf durch diese

Anlagen analog 8§ 19, Abs. 4 Satz 2 BauNVO Uberschritten

werden.

Ausnahme: WA 3, hier ist die Flache fur die Tiefgarage

einschlief3lich Rampe auf 450 m2 begrenzt. Eine weitere

Uberschreitung der Grundflache ist nur fir die festgesetzte

Grundflache des Hauptbaukorpers zulassig.

GF 216 Maximal zulassige Geschol3flache, z.B. 216 m? bezogen auf die

AuBenmalie der Gebaude in allen Vollgeschossen

(entsprechend § 20 BauNVO).

Die Flachen von AufenthaltsrAumen in anderen Geschossen

(Nichtvollgeschossen) einschlie3lich der zu ihnen gehdrenden

Treppenraume und einschlieB3lich ihnrer Umfassungswéande sind

ausnahmsweise nicht mitzurechnen (820 Abs. 3 Satz 2

BauNVO).

Zahl der Vollgeschosse / Wand- und Firsthéhen

Il Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze:
Zulassig sind maximal 2 Vollgeschosse.

WH 6.20 Wandhohe (8 18 Abs. 1 BauNVO):

Hochstzulassige Wandhohe, z.B. 6,20 m (bezogen auf

Oberkante Rohfussboden im Erdgeschoss),

gemessen Schnittpunkt Au3enkante Wand mit

Oberkante Dachhaut an der Traufseite.

B.2.2.3

B.2.2.4

B.3

B.3.1

B.3.2

B.3.3

B.3.4

B.4

B.4.1

B.4.2

B.4.3

B.4.4

B.4.5

B.4.6

B.5

B.5.1

B.5.2

B.5.3

B.5.4

B.5.5

B.5.6

B.6

B.6.1

Die H6henlage des fertigen FuRbodens im Erdgeschoss wird in WA 2
und WA 3 auf max. 0,15 m Uber dem Fahrbahnanschnitt der
angrenzenden ErschlieRungsstralRe (mittlere Hohe bei

geneigtem Gelande) festgesetzt.

In WA 4 ist der Bezugspunkt zur Hohenlage des fertigen Fu3bodens
am Schnittpunkt von gemeinsamer Grenze mit der straf3enseitigen

Grundstiicksgrenze. In WA 1 wird der fertige FuBboden im Erdgeschoss

auf 499,50 m tber Normal Null (NN) festgesetzt.

Sollten sich unter Ausnutzung der Baugrenzen, Wandhdhen
und Dachneigungen geringere Abstandsflachen als in Art. 6
Bayerische Bauordnung BayBO gefordert ergeben, werden
diese ausdrticklich fur zulassig erklart. Die
Mindestabstandsflache bleibt aber 3,0 m.

Uberbaubare Grundstiicksflachen / Bauweise

Ein oberirdisches Vortreten vor nur eine Baugrenze mit Gebaudeteilen gem.
§ 23 Abs. 2 BauNVO ist zulassig fur:

- erdgeschossige Schutzdacher bis zu einer Tiefe von
maximal 1,5 m;

- untergeordnete Bauteile gem. Art 6 Abs. 3 BayBO in
Verbindung mit § 23 Abs. 3 BauNVO bis max. 1/3 der
Fassadenlange.

Bauweise
Es wird offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt,

Die langere Gebaudeseite ist als Traufseite auszubilden (siehe auch
Festsetzung Firstrichtung).

Gelandeaufschittungen sind nur in WA 1 und dort nur vor den Garagen und im
Bereich der Stellplatze zulassig. Abgrabungen zur Belichtung von Kellerfenstern
sind auf eine Lange von 3,0 m und eine Breite von 1,50 m zulassig.

Dacher

Zulassig sind in WA 1 bis WA 4 ausschlief3lich gleichseitige
Satteldéacher.

Die zulassige Dachneigung betragt in WA1 20 bis 36 Grad, in WA2,
WAS3 und WA4 18 bis 24 Grad.

Die Doppelhauser in WA 4 sind profilgleich zu errichten. Die Oberflachen der Dach-
steine sind auf beiden Haushélften identisch herzustellen, ebenso die Farbe der
Dachsteine. Der Nachbauende hat sich dem Bestand anzupassen.

Als Dacheindeckung beim Dach des Wohnhauses sind nur Dachpfannen in Rot,-
Braun,- und Grautdnen zulassig.
Unzulassig sind grelle, reflektierende und glanzende Materialien.

Dachaufbauten:

Dacheinschnitte sind unzuldssig. Je Dachseite und Parzelle sind bei einer
Dachneigung Uber 32 Grad 2 Dachgauben zuléassig. Deren Ansichtsbreite

darf je Gaube 1,70 m nicht Uberschreiten.

Statt Dachgauben ist ersatzweise ein Zwerchgiebel, auRenwandbindig,
Ansichtsbreite maximal 3,50 m zulassig. Hierfur darf die zulassige Wandhdhe
Uberschritten werden.

Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten darf 1/3 der Gebaudelange je Parzelle nicht
Uberschreiten. Dachgauben und Zwerchgiebel missen von der Giebelaulienwand
einen Abstand von mindestens 2,50 m haben. Firste von Dachgauben und
Zwerchgiebeln missen vom Hauptfirst einen Abstand von mindestens

1,0 m haben.

Fur Garagen und Carports aufRerhalb der Wohnhauser sind ausschlief3lich
Flachdéacher, in WA 2 bis WA 4 auch Pultdacher zulassig. Flachdacher sind, sofern
sie nicht als Terrassen genutzt werden, extensiv zu begriinen. Bei Pultdachern

darf die Dachneigung maximal 8 Grad betragen, der First des Pultes ist ausschlie3lich

am Giebel des Wohnhauses zulassig.

Garagen, Stellplatze, Einfriedungen und Nebenanlagen

Die Anzahl der erforderlichen Stellplatze und Garagen muss im
Bauantrag nach den geltenden Richtlinien hachgewiesen werden
(Stellplatzsatzung der Gemeinde Warth in der jeweils gultigen Fassung).

Offentliche und private Stellplatze sind in wasserdurchlassiger
Bauweise, beispielsweise als Kiesflachen, wassergebundene Decke, Pflaster
mit Rasenfuge oder Dranpflaster herzustellen.

Einfriedungen
Es sind nur sockellose Zaune mit einer Hohe von maximal 1,0 m zuldssig.

Die Errichtung eines freistehenden Gartengeratehauschens ist zulassig,
jedoch nicht in einem 6 m breiten Streifen entlang den Erschlielungsstraf3en.
Die Grof3e wird auf maximal 10,0 m2 je Parzelle begrenzt.

Tiefgaragen

Die Tiefgaragendecken missen eine Erdiberdeckung von mindestens
60 cm erhalten und sind, soweit sie nicht fir oberirdische Stellplatze
oder andere betriebliche Nutzungszwecke genutzt werden, géartnerisch

zu gestalten und zu bepflanzen.

TiefgaragenfuRbdden,- und Wénde missen undurchlassig gegen Flissigkeiten
sowie gegen eindringendes Oberflachenwasser ausgebildet werden.

Versorgung und Entsorgung

Die Standorte fur Abfallbehalter sind in den Gebauden incl. Garagen
zu integrieren und gegen Einblick zu schiitzen.

B.6.2

B.6.3

B.6.4

B.7

B.7.1

B.7.2

\

B.7.4

B.7.5

B.7.6

B.7.7

B.7.8

B.7.9

B.7.10

B.7.11

B.7.12

Wasserversorgung

B.7.13
Samtliche Bauvorhaben sind vor Inbetriebnahme an das Netz der
Wasserversorgung der Gemeinde Worth anzuschlieRen.

Abwasserbeseitigung

Samtliche Schmutz- und Niederschlagswasser sind an die zentrale Mischwasser-

kanalisation des Abwasserzweckverbandes Erdinger Moos anzuschlief3en. B.7.14
Versickerungsanlagen auf privaten Grundstiicken sind grundséatzlich zulassig, durfen

aber keinen Uberlauf in den Mischwasserkanal erhalten.

Entwasserung/Regenwassernutzung:

Die Speicherung und Nutzung des anfallenden Dach- und Oberflachenwassers

in Zisternen, als Beitrag zur Trinkwassereinsparung, ist ausdrucklich erwiinscht.
Diese Zisternen durfen einen Uberlauf in den zentralen Mischwasserkanal erhalten.

Bei den Pflanzungen sind Art. 47 u. 48 des Ausfihrungsgesetzes
zum BGB vom 20.07.1982 (Grenzabstand von Baumen,
Strauchern usw.) zu beachten. Die Gehdlzpflanzungen sind in
der Vegetationsperiode nach Errichtung der baulichen Anlagen
vorzunehmen.

Die nach den Festsetzungen neu zu pflanzenden Gehdlze sind
zu pflegen und zu erhalten. Bei alters- oder krankheitsbedingtem
Ausfall sind sie gemaf den Angaben des Bebauungsplanes zu
ersetzen

Grunordnung und naturschutzrechtliche Eingriffsregelung B.8 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
I I T
B.8.1 —|_|_ - _I_I- Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

‘ Baum, Neupflanzung

Offentliche Grunflache

Die offentliche Grunflache an der Westseite (ohne Spielplatz) ist

zu 75% mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen zu

bepflanzen. Bereiche, die nicht bepflanzt werden, sind mit einer
artenreichen, autochthonen Mischung als Krautsaum anzuséaen

und maximal 2x jahrlich zu mahen. Die offentliche, westlich gelegene Griin-
flache/Spielplatz ist nach Norden und Osten hin durch geeignete Strauch-
gruppen einzufassen. Die Offentliche Griinflache entlang des sudlichen
Wirtschaftsweges ist mit Obstbaumen lokaltypischer Sorten

(Qualitat Hochstamm, 3xv, StU 16-18) zu bepflanzen.

Haselnussgruppe

6-12
@ Spielplatz nach DIN 18034 z.B. fur Altersgruppe 6-12

Die Verwendung giftiger Gehdlze am Spielplatz ist unzulassig.

Fur die Bepflanzung entlang der ErschlielBungsstral3e sind
Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere) zu verwenden.

Im WA 1 sind je Baugrundstiick mindestens zwei heimische,
standortgerechte Laubbdume 2. Ordnung oder Obstbaume
lokaltypischer Sorten (Qualitdt Hochstamm, 3xv, StU 16-18) zu
pflanzen.

Im WA 2 und 4 ist je Baugrundstiick mindestens ein heimischer,
standortgerechter Laubbaum 2. Ordnung oder ein Obstbaum

lokaltypischer Sorten (Qualitat Hochstamm, 3xv, StU 16-18) zu
pflanzen.

Im WA 3 sind heimische, standortgerechte Laubbdume 2.
Ordnung oder Obstbaume lokaltypischer Sorten (Qualitat
Hochstamm, 3xv, StU 16-18)

gemal Planzeichen zu pflanzen.

In WA 1-4 sind mindestens 10 % der Freiflachen mit heimischen
Strauchern zu bepflanzen. Die verbleibenden Freiflachen aller
Baugrundstiicke sind — soweit sie nicht als Geh- und Fahrflachen
oder als Stellplatze genutzt werden — gartnerisch zu gestalten.

Zur Begriinung sind Uberwiegend folgende Arten zu verwenden:

Baume 1. Wuchsordnung; Pflanzqualitat: H, 3xv, mB, 18-20

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Acer campestre (Feld-Ahorn)
Fraxinus excelsior (Gem. Esche)
Quercus robur (Stiel-Eiche)

Ulmus carpinifolia (Feldulme)

Baume 2. Wuchsordnung; Pflanzqualitat: H, 3xv, mB, 14-16
Carpinus betulus (Hainbuche)

Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Prunus padus (gewodhnliche Traubenkirsche)

Entwicklung von Natur und Landschaft — Ausgleichsflache

AuBerhalb des Geltungsbereiches des Eingriffsbebauungsplanes
wird gemaf § 9 Abs. 1a BauGB eine ca. 3.139 m2 umfassende
Teilflache der Flurnummer 2298, Gemarkung Woérth, als
Ausgleichsflache fir den Eingriff in Natur und Landschaft vom
gemeindlichen Okokonto abgebucht.

Eine entsprechende Meldung an das Okoflachenkataster des LfU
hat mit dem Satzungsbeschluss zu erfolgen.

Ausgleich fur Neubau Geh- und
Radweg an der ED 4 zum Haltepunkt
St. Kolomann

Flache 115,5 m?2

Ausgleich fiir Neubau Geh- und

Radweg St. 2080 FTO
Flache 732 m2

Ausgleich fir GSV Hofsingelding
-ST2082
Flache 1.965 m2

@ 2289

Okokontoflache
FI.Nr. 2298

2291

2293

Obstbaum-Hochstamme lokaltypischer Sorten
Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere)

Pflanzliste Straucher: Pflanzqualitat: Str, 2xv, 60-150
Corylus avellana (Hasel)

Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen) B.9
Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Prunus spinosa (Schlehe)

Rhamnus frangula (Faulbaum)

Rubus idaeus (Himbeere)

Rosa canina (Hunds-Rose)

Viburnum opulus (Gewohnlicher Schneeball) B.10
. . 3y : B.10.1
Die Verwendung fremdlandischer (Nadel-)Gehoélze, z.B. Thuja-
Hecken oder Fichten ist unzulassig.
B.10.2

2295/1

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist von landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben. Mit
Larm,- und Geruchsbelastigungen bei der Bearbeitung und Nutzung der
Grundstiicke, u.U. auch abends und an Sonn- und Feiertagen, ist daher zu
rechnen. Diese sind ebenso zu dulden wie eventuell von den Freianlagen der
Schule ausgehende Larmbel&stigungen.

Denkmalpflege

Vor Beginn der eigentlichen Bauarbeiten ist der Oberboden unter Aufsicht
einer archaologischen Fachkraft im Bereich der Bauflachen abzutragen.

Nach Ergebnis des Oberbodenabtrags ist eine sachgerechte archaologische
Ausgrabung im Einvernehmen und unter fachlicher Aufsicht des

Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege zur Sicherung und Dokumentation
der von der BaumafRnahme betroffenen Bodendenkmélern durchzufihren.

N

A

M 1:2000

B.10.3 Fur die Durchfiihrung archaologischer Ausgrabungen und fir Bodeneingriffe aller Art

ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gemaR Art. 7.1 DSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustéandigen Unteren
Denkmalschutzbehdérde zu beantragen ist.

B.10.4 Mit den Erdarbeiten fir die geplante Baumalinahme darf erst begonnen

werden, wenn vorhandene Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt,
dokumentiert und geborgen wurden.

C. HINWEISE

Cl1

C.2

C.3

CA4

C5

C.6

C.7

C.8

C.9

C.10

c.l

C.12

C.13

C.14

C.15

C.16

2257 Flursticksnummer z.B. FI.Nr. 2257
o—o- bestehende Grundstlicksgrenzen
0o Vorschlag fur die Aufhebung von Grundstiicksgrenzen

Bestehende Haupt- und Nebengebaude

vorgeschlagener Baukdrper im Bauraum

WA 1 Bezeichnung der Baugevierte, z.B. WAL

Zufahrt Tiefgarage, Rampe

Altlasten sind der Gemeinde nicht bekannt. Es wird darauf hingewiesen, daf3
jeder Eigentimer verpflichtet ist, Altlasten eigenverantwortlich festzustellen

und Verdachtsflachen ggf. dem Landratsamt Erding zu melden und soweit
erforderlich zu entsorgen.

©o—3,0-e Festsetzungen in Metern z.B. 3,0 m
——————— mdogliche Grundstiicksteilungen
30 Parzellennummer, z.B. Parzelle 30

Keller sind gegen driickendes Wasser zu sichern.

Die Verwendung erneuerbarer Energien und der Einsatz von Warmepumpen
ist wiinschenswert.

Noch nicht bebaute Grundstiicke sind mindestens 2 mal jahrlich zu méhen,
damit eine Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke ausgeschlossen ist.

Die Bepflanzung der Grinflache an der Sidseite, entlang des
Wirtschaftsweges, erfolgt als ErschlieBungsmalRnahme durch die Gemeinde;
Nutzung und Pflege wird den Angrenzern durch besondere Klauseln im
Kaufvertrag Ubertragen.

Im sudostlichen Teil des Geltungsbereichs verlauft eine Hochspannungsleitung mit
Leitungsschutzzone. In den stidlich gelegenen Parzellen 12 bis 18 ist die Aufstellung
eines Baukrans im Vorfeld der BaumaRnahmen mit der Bayernwerk AG abzustimmen,
damit eventuelle Gefahrdungen auszuschliessen sind. Bei der Bepflanzung der sid-
ostlich gelegenen Grunflachen sind Baume mit begrenzter Wuchshdhe zu pflanzen.

VERFAHRENSVERMERKE

. Der Gemeinderat der Gemeinde Woérth hat in der Sitzung vom 15.09.2014 die Aufstellung des

Bebauungsplans Nr. 1.7 Worth Sid 1l beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 20.10.2014 ortstiblich bekannt gemacht.

. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs.1 BauGB

fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 06.10.2014
hat in der Zeit vom 29.10.2014 bis 28.11.2014 stattgefunden.

. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

geman 8§ 4 Abs.1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
06.10.2014 hat in der Zeit vom 29.10.2014 bis 28.11.2014 stattgefunden.

. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.12.2014 wurde mit

Begrindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.02.2015 bis
11.03.2015 offentlich ausgelegt.

. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.12.2014

wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 12.02.2015 bis 11.03.2015 beteiligt.

. Die Gemeinde Worth hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 13.04.2015

den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 13.04.2015
als Satzung beschlossen.

1. Burgermeister Siegel

. Die ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum

Bebauungsplan in der Fassung vom erfolgte am

Dabei wurde auf die Rechtsfolgen der 88 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit

des Bebauungsplanes hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan

in der Fassung vom in Kraft (10 Abs. 3 BauGB)

1. Burgermeister Siegel




