BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN
"WA Landshuter Stralle 84"

GEMEINDE WORTH AN DER ISAR

Praambel

Die Gemeinde Wérth an der Isar erlasst auf Grund § 2 Abs. 1, §% 9 und 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der

Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 363

4), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom

20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), aufgrund der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutz-

ungsverordnun
vom 03.07.202

-BaUNVO) i &
(BGBI. 20

.vom 21.11.2017(BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes
3 I Nr.176), sowie nach Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), zuletzt geandert

durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom 23. Dezember 2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23.

Dezember 2024 (GVBI. S. 619) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in den jeweils /
geltenden Fassungen sowie Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG und § 21 BNatSchG diesen Bebauungs- und Griinordnungs- _
plan als Satzung. /
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Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVvO)

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

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

]

Anzahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
z.B.1l  entspricht zwei Vollgeschosse,
2.B. llI+D entspricht drei Vollgeschossen mit Dachgeschoss als Vollgeschoss,

Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 2 Nr. 1 BauGB, § und 23 BauNVO)

ﬁ Einzelhduser und Hausgruppen zulassig
/D\ nur Doppelhauser zulassig

Baugrenze
0 offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

private Verkehrs- und ErschlieBungsflache

Strallenbegrenzungslinie

Flache zur Begriindung einer Dienstbarkeit:
Geh- und Fahrtrecht / Betretungsrecht sowie Leitungsrecht zugunsten der Grundsticks-
eigentimer der FI.Nr. 59/2

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen flr Mainahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

zu pflanzender Gro3baum H 4xv STU 20 - 25
in privaten Grinflachen

bestehender Laubbaum, zu erhalten

Geholze zu entfernen

behst?hende Baum-Strauch-Hecke, zu erhalten / bestehende Strauch-Hecke, zu
erhalten

private Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Spielplatz

Sonstige Planzeichen

8l Garagen (Ga), Zufahrt in Pfeilrichtung
| s8la Carports (Ca), Zufahrt in Pfeilrichtung
|;i Stellplatze (St)
B - Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs- und Griinordnungsplans
— festgesetzte Firstrichtung: Eine Drehung um 90° ist lediglich im Wohngebaude 3
zulassig
(4 ) Abfall, Miillsammelstelle

PLANLICHE HINWEISE

Hohenlinien laut Geoportal Bayern 2020

50/67 Flursticksnummer

e Flurstlicksgrenzen, Quelle: Digitale Flurkarte, Stand 2025

Wohngebaude Bestand / Nebengebéude Bestand

. 'Wam

Geltungsbereiche benachbarte Bebauungsplane

Geholzbestande im Umfeld: Baum-Strauch-Hecken und Einzelbaume

Kroneniberhang von Geholzen

w4 Sichtflachen gemal RAS-K-1
Abbruch baulicher Anlagen
Y Hohenkote Bestand in miNN laut Held Vermessung, Altfrauenhofen

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
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Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 Baunutzungsverordnun %BauNVO). Im Allgemeinen Wohn-
gebiet sind Anlagen fur sportliche Zwecke und Tankstellen nach g Abs. 5 BauNVO unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist durch Planzeichen festgesetzt. Es konnen untergeordnete Bauteile
bis zu einer Tiefe und Breite von 1,5 m ausnahmsweise aulSerhalb der Baugrenzen zugelassen wer-
den (§ 31 Abs. 1 BauGB, nicht im Freistellungsverfahren). Die hochstzulassige Grundflache geman

§ 19 Abs. 4 BauNVO darf durch die Grundflachen von Stellplatzen, Garagen mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
bis zu folgendem Mal - hier 0,66 - Uberschritten werden.

Gebaudegestaltung

Dachform: zulasssig sind nur Sattel-/ Walmdacher
zulassige Dachneigung 20° - 35°

Dachgauben sind zulassig.
Material der Dachdeckung: naturrote bis rotbraune Dachsteine, grau oder anthrazit.
Dachuberstand :

traufseitig:  max. 0,80 m
am Ortgang: max. 0,60 m

Beli"Ba_Ikonen, Laubengangen oder Wintergarten ist ein Dachtberstand von 0,40 m ab Aufienkante
zulassig.

Wand- und Firsthohe

Die zulassige Wandhohe (Fassadenmitte) darf bei den Wohngebauden 1 und 2 jeweils 9,0 m nicht
uberschreiten. Fir das Wohngebaude 3 ist eine Wandhohe bis 5,5 m zuléssig. Untere Bezugshohe
flr die Wohngebéude 1 und 2 ist jeweils die Hohenkote 369,35 miNN, fir Wohngebaude 3 gilt die
die Hohenkote 366,91 mUNN.

Die Firsthohe ist fur die Wohn\g/ebéude 1 und 2 auf maximal 13,0 m begrenzt (Bezugshohe Hohen-
kote 369,35 mUNNg. Fur das Wohngebaude 3 ist die Firsthohe auf maximal 10,5 m begrenzt (Bezugs-
hohe Hohenkote 366,91 muNN).

Gestaltung des Gelandes

Aufschittungen sind bis zu 1,3 m zulassig.

Garagen, Carports, Stellplatze und Nebengebaude
Je Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen.

Garagen und Carports sind mit maximal 3,0 m Wandhohe tber Straflenoberkante zulassig. Hierbei
sind Flachdacher und Pultdacher bis 10° Dachneigung zulassig. Die Dacher sind zwingend zu begri-
nen.

Auf einen Stauraum vor den Garagen kann verzichtet werden, sofern eine automatische Garagentor-
offnung vorgesehen wird.

Nebenanlagen gem. § 14 BauGB werden folgendermafen eingeschrankt: hdchstens 40 m® umbauter
Raum pro Parzelle, maximale Wandhdhe von 2,5 m, maximale Firsthdhe von 3,0 m ab Oberkante her-
gestelltes Gelande.

Abwasserbeseitigung sowie Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Versickerungsfahiges Oberflachenwasser von Dachflachen bzw. privaten Verkehrs- und ErschlieRungs-
flachen ist auf den jeweiligen Grundstticken in geeigneten baulichen Anlagen bzw. in Pflanzflachen zu
versickern. Auf die gemeindliche Entwasserungssatzung wird Bezug genommen.

Griinordnung
Neupflanzungen in den privaten Grinflachen

Es sind ausschlieflich standortgerechte, heimische Laubgehdlze entsprechend der Artenliste fur Ge-
holzpflanzungen unter Punkt 7.2 zu verwenden.

Artenliste fur Geholzpflanzungen
Die Artenliste ist Bestandteil der Satzung und liegt der Begriindung als Anhang bei.

Erhalt von Geholzen

Die gemaf den Bestimmungen dieser Satzung herzustellende Bepflanzung ist zu pflegen, zu erhal-
ten und bei Verlust den vorgenannten Festsetzungen entsprechend nachzupflanzen. Sollten als zu
erhalten fest?esetzte Geholze durch Schadorganismen, Witterungseinfliisse oder aus sonstigen
Grinden verloren gehen, so ist der im Griinordnungsplan festgesetzte Zustand durch Ersatzpflanzun-
%en wieder herzustellen. Dabei sind Einzelbdume gemal Planzeichen 13.1 und 13.2 in der gleichen

aumart in der Qualitat Hochstamm 4x verpflanzt, Stammumfang mind. 20-25 cm, an derselben Ste-
lle nachzupflanzen.

Artenschutz

Vermeidungsmafinahmen zum Lebensstattenschutz: Eine Rodung von Gehdlzen ist nur im Zeitraum
vom ersten Oktober bis Ende Februar zulassig.

VermeidungsmaRnahmen zum Lebensstattenschutz: Der Abbruch des Gebaudes ist nur im Septem-
ber zulassig. Fur andere Abrisszeitraume ist ein Nichtvorhandensein der jeweiligen Arten durch
einen Experten (Tierokologen) nachzuweisen. Vor dem Abriss ist eine Begehung durch einen Fleder-
maus-Experten durchzufiihren. Der Abriss ist an mehreren Tagen durchzufiihren, damit die Fleder-
mause vergramt werden konnen.

Als CEF-Malnahmen fir Fledermause sind im Geltungsbereich in den zu erhaltenden Baumen am
Nordrand neun Kasten anzubringen: sechs Rund- und drei Flachkasten. Diese sind mit zeitlichem
Vorlauf, spatestens ein Jahr vor Fallung der Baume, anzubrinlgen. Vor der Rodung sind ggf. vorhan-
dene Hohlen mit einer Folie abzuhéngen. Eine Kontrolle und Reinigung der Fledermauskasten ist von
einem Fledermausexperten tber 15 Jahre lang zu gewahrleisten.

Als CEF-Malnahmen fir héhlenbritende Vogelarten sind im Geltungsbereich in den zu erhaltenden
B&umen am Nordrand insgesamt drei Nistkasten fiir héhlenbritende Vogelarten anzubringen. Eine
Kgﬂtrlo!lg[ und Reinigung der Kasten ist von einem Experten (Tier6kologen) Gber 15 Jahre lang zu ge-
wahrleisten.

Malnahmen zum Baumschutz: Wahrend der Bauarbeiten ist ein stabiler Baumschutz-Zaun mit Quer-
brettern zum Schutz der bestehenden Baume westlich der geplanten Wohngebaude 1 und 2 aufzu-
stellen. Eingriffe in den Untergrund sind im Kronenbereich zu vermeiden.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur bis zu einer maximalen Héhe von 2,0 m aus Metall oder Holz zulassig. Ma-
schendrahtzaun und Gabionen sind unzulassig. Bezugshohe ist das natrliche Gelande. Ausnahms-
weise sind Stitzmauern bis 1 m Hohe am ostlichen Rand des Gebiets zulassig.

TEXTLICHE HINWEISE

A Ver- und Entsorgungsleitungen

Die gultigen Unfallvorschriften VBG 4 sowie die Richtlinien flir Baumstandorte iber unterirdi-
schen Ver- und Entsorgungsleitungen sind zu beachten.

B Erneuerbare Energien
Der Einbau von Solaranlagen zur Nutzung der Sonnenenergie ist erwiinscht. Die thermische
Nutzung der Erdwarme ist moglich: im offenen System Uber eine Grundwasserpumpe oder im
geschlossenen System Uber Erdwarmekollektoren. Fir Anlagen grofier 50 kW ist eine wasser-
rechtliche Genehmigung erforderlich.

C wasserdichte Keller

Es wird empfohlen wasserdichte, auftriebssichere Keller zu errichten, da das Grundwasser bis
in Ubliche Kellertiefen ansteigen kann (s. a. Begriindung).

D Landwirtschaft
Die ordnungsgemale Bewirtschaftung der naheliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
(Emissionen durch Staub, Larm und Geruch) ist ortstiblich und insofern auch an Sonn- und
Feiertagen hinzunehmen.

E Denkmalschutz

Es ist nicht auszuschlielen, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare und
daher unbekannte Bodendenkmaler befinden. Sollten bei den Bauarbeiten Bodendenkmaler
bzw. Keramik-, Metall-, oder Knochenfunde an?etroffen werden, so ist dies umgehend dem
Landratsamt oder dem Landesamt fir Denkmalpflege zu melden.

Art. 8 DSchG Auffinden von Bodendenkmalern

1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Ar-
beiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, auf Grund eines Arbeitsver-
haltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

F Ver- und Entsorgungsleitungen

Die gliltigen Unfallvorschriften VBG 4 sowie die Richtlinien fir Baumstandorte Gber unterirdi-
schen Ver- und Entsorgungsleitungen sind zu beachten.

G Darstellung des Gelandeverlaufs

Der Verlauf des kunstlichen Gelandes ist im Bauantrag in Fassaden und Schnitt einzutragen.

H Erhalt der Geholze am Westrand
Bei Pflegemafinahmen, insbesondere dem Rickschnitt des Gehdlziiberhangs am Westrand
des Geltungsbereichs, ist eine fachgerechte Ausfiihrung unter Erhalt der raumwirksamen Bau-
me zu gewahrleisten.

Nisthilfen fir Gebaudebriter und Fledermausquartiere:

Es wird empfohlen fiir die vom Menschen abhan%jlgen Gebaudebewohner, wie Fledermause
und Gebaudebruter (z.B. Sperlinge, Schwalben, Mauersegler) notwendigen MaRnahmen bei
Neubauten zu beachten, z.B. durch die Gestaltung der Dachtraufen etc. Unter anderem sollten
an jedem Gebaude einige weitere Nist- und Fledermauskésten angebracht werden. Es gibt da-
flr zahlreiche Modelle, besonders empfehlenswert sind solche, die in die Fassaden eingebaut
werden konnen. Sie sollten zur Vermeidung von Konflikten nicht iber Fenstern, Tlren oder
Terrassen angebracht werden.

J externe Ausgleichsflachen
Nachdem der Ausgleichsbedarf im Geltungsbereich nicht gedeckt werden kann, werden exter-
ne Ausgleichsflachen erforderlich. Der Ausgleichsbedarf von insgesamt 6.386 WP wird auf der
FINr. ......... , Gemarkung und Gemeinde .......... , erbracht. Es erfolgt eine dingliche Sicherung
nach § 1090 BGB, sofern die Flachen nicht im Eigentum der Gemeinde Worth an der Isar ver-
bleiben bzw. Ubergehen.

VERFAHRENSVERMERKE
Aufstellungsbeschluss Satzungsbeschluss ... 2025
(§ 2 Abs. 1 BauGB) 18.03.2025 Ausfertigung
ortstiblich bekannt gemachtam ... 2025 Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens
Zustimmung Vorentwurf ausgefertigt.
Auslegungsbeschluss 08.04.2025 Warth an der 1Sar, den .....veeeveeevveeeeeeeeeeeeeeeren,
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
(§ 3Abs. 1BauGB) ... 2025 - ......... 2025 Stefan Scheibenzuber
1. Burgermeister (Siegel)
frihzeitige Fachstellenbeteiligung
(§4 Abs. 1BauGB)  ......... 2025 - .......... 2025 Der Satzungsheschluss zu dem Bebauungs- und
Grinordnungsplan wurde am ............. 2025 gemal
Priifung, Abwagung der § 10 Abs. 3 HS 2 BauGB ortsiiblich bekannt ge-
Bedenkenund Anregungen ... 2025 macht. Der Bebauungs- und Griinordnungsplan mit
. Begrlindung wird seit diesem Tag zu den dblichen
Billigungsbeschluss Entwurf - ......... 2025 Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Ein-
) , sicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Ver-
offentliche Auslegung langen Auskunft gegeben. Der Bebauungs- und
(§ 3Abs. 2BauGB) ... 2025 - .......... 2025 Griinordnungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs.
Fachstellenbeteiligung 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in
(§4 Abs.2BauGB) ... 2025 - .o 2025 der Bekanntmachung hingewiesen.
Worth an der Isar, den .........ccoocvveeervevcecrcene,
Prifung, Abwagung der
Bedenken und Anregungen
Billigungsbeschluss Entwurf ... 2025 Stefan Scheibenzuber

1. BUrgermeister (Siegel)
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