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Die Stadt Rottenburg a. d. Laaber

erlasst aufgrund des § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern GO i.d.F.
der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.06.2024 (GVBI. S. 98), Art. 81 Abs. 2
Bayerische Bauordnung - BayBO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 23.07.2024 (GVBI. S. 588), der Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017

(BGBI. I S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) und des Art. 4 des Bayer. Naturschutzgesetzes

- BayNatSchG- i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.02.2011 (GVBI. S.82), zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.06.2024 (GVBI. S. 98)
diesen Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan als Satzung.
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Bebauungsplan "WA Galgenfeld”,
Ortsteil Oberotterbach

A. Planzeichnung M 1:1.000 Vorentwurf vom 19.12.2024

|

. o Oberotterbach -

|

o

0

gov [
N
N

149 3 B>
148 N 2 J_C> ,
3 g 545 M\ B

\

A
\ ) G\

N \
> \\

\
2\
G )

148

151/2
0 0
162 O
167 ]

8

Quellenvermerk: "Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung". ;35 Seite 3




Festsetzungen durch Planzeichen

B.1.

B.1.1

B.2.

B.2.1

B.2.2

B.3.

B.3.1

B.3.2

B.3.3

B.4.

B.4.1

B.4.2

B.4.3

Art der baulichen Nutzung:

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 und 4 BauNVO)

(we)

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO,
Einschrankungen gemaR textlichen Festsetzungen Punkt D.1

Mass der baulichen baulichen Nutzung:

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

U+l

Maximal zuléssige Zahl der Geschosse: Zwei

Entweder

Erdgeschoss und als Vollgeschoss ausgebautes Dachgeschoss
(EG+DG, Vql. Ziffer C.3.1 und C.3.2)

oder

Erdgeschoss und Obergeschoss (EG+OG, Vql. Ziffer C.3.3 und
C.3.4).

Eine teilweise Freistellung des Kellergeschosses aufgrund des
naturlichen Gelandeverlaufs ist zulssig.

Maximal zuléssige Zahl der Geschosse: Drei (Parzellen 7 und 8)
Entweder

Untergeschoss und Erdgeschoss (UG+EG, Vgl. Ziffer C.3.5)

oder Untergeschoss, Erdgeschoss und als Vollgeschoss ausgebautes
Dachgeschoss (UG+EG+DG, Vgl. Ziffer C.3.6 und C.3.7)

oder Untergeschoss, Erdgeschoss und Obergeschoss

(UG+EG+OG, Vql. Ziffer C.3.8 und C.3.9)

(Hinweis: Gebaudetypen 1 bis 4 ebenfalls zulassig.)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

/e\

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

Baugrenze

Nur Einzelhduser gemal § 22 Abs. 2 BauNVO zuléssig

Nur Einzel- oder Doppelhauser gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig

Offentliche StraRenverkehrsfliche

Multifunktionsstreifen (Parken und Baumstandorte)

StraBenbegrenzungslinie
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B. Festsetzungen durch Planzeichen

B.5

B.5.1

B.6.

B.6.1

B.6.2

B.6.3

B.7.

B.7.1

B.7.2

Flachen fiir Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz und die Regelung des Wasser-
abflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 16 BauGB)

Flachen flr die Wasserwirtschaft auf privaten Parzellen,

hier zuséatzliche Vorsorgemalinahme vor Wasserabfluss

v.a. bei Starkregenereignissen, Ausflihrung als Aufhéhung/ Wall
von mindestens 50 cm (iber Gelandeoberkante

Griinflachen und Bepflanzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 25 BauGB)

Offentliche Griinflache, Zweckbestimmung: StraRenbegleitgriin

® o000 0@ Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Ao 0 00® Bepflanzungen, Vgl. Ziffer D.8.3 der textlichen Festsetzungen

@ zu pflanzender Baum

Sonstige Planzeichen
(§ 9 Abs. 3 und 7 BauGB)

I N . Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.
{b Hohenbezugspunkt (= OK Randstein Stral3e) fur die Bestimmung
der maximalen Erdgeschosshéhe des Wohngeb&udes der jeweiligen
H1 Parzelle, z.B. Parzelle 1. (Vgl. Festsetzung D.9.1)
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C. Hinweise durch Planzeichen

C.1.  Kartenzeichen fiir die Flurkarten:

C1.1 g = Bestehende Grundstiicksgrenze
C.1.2 150 Flurstiicks-Nummern, z.B. FI. Nr. 150
C13 |:| vorhandene Gebiude

C.2. Kennzeichnungen:

C.21 5,50 Malzahlen (in Meter)
C22 1 Nummer der geplanten Parzelle, hier z.B. 1
C23 Vorgeschlagene, neu zu vermessende Grundstlicksteilung
C.24 542 m? Voraussichtliche ParzellengroRe in m?, hier z.B. 542 m?
C.25 l'" T 7| Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
L und Gemeinschaftsanlagen
C.26 Ga Garagen, Carports
C.27 Vorschlag Gebaude
C.2.8 AA Garagen- / Grundstlickszufahrt
C2.9 A Nicht Uberbaubare Grundstlicksflache fiir die Sammlung und
o Abholung von Abfallgefalien
C.2.10 @ Vorschlag fiir zu pflanzenden Baum (vgl. Festsetzung D.8.2.)
C211 O vorhandener Baum auferhalb des Geltungsbereichs,
- nachrichtlich Gbernommen aus Luftbild
cor2 [ e Hohenlinien in m GNN, z.B. 470,00 m GNN, nachrichtlich Gbernommen
- [, aus HohenaufmaR Stadt Rottenburg a. d. Laaber, 05.08.2024
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C. Hinweise durch Planzeichen

C.3.

C.3.1

C.3.2

Schema - Schnitt (Gebaudetypen):

Hinweis:

Fir die nachfolgende Oberkante FertigfulRboden Erdgeschoss gelten die Festsetzungen unter
Ziffern B.7.2, D.2.3 und D.9.1.

Folgende Haustypen sind zulassig:

Gebaudetyp 1 (EG+DG)

Erdgeschoss und als Vollgeschoss ausgebautes Dachgeschoss

Eine teilweise Freistellung des Kellergeschosses aufgrund des nattirlichen Gelandeverlaufs ist
zulassig.

Dachform: Satteldach, Walmdach, Zeltdach mit Dachneigung 32°- 40°.

WH=
max. 4,80 m

Eine teilweise Freistellung des Kellergeschosses
aufgrund des natirlichen Gelandeverlaufs ist zulassig.

Gebaudetyp 2 (EG+DG)
Erdgeschoss und als Vollgeschoss ausgebautes Dachgeschoss
Dachform: Pultdach mit Dachneigung 7°- 15°.

WH=

_ FH =max. 9,50 m
WH= FH = max. 90,50 m WH= O
max. 5,50 m 15— max. 5,50 m _—1"—+
//// 7 ) R 7
DG DG
EG EG
KG / KG
\

Eine teilweise Freistellung des Kellergeschosses aufgrund des nattrlichen Gelandeverlaufs
ist zulassig.
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C. Hinweise durch Planzeichen

C.3.3  Gebdudetyp 3 (EG+OG)
Erdgeschoss und Obergeschoss
Dachform: Satteldach, Walmdach, Zeltdach mit Dachneigung 22°- 35°

WH= WH=
max. 6,50 m 6 a max. 6,50 m

0G 0G
EG EG
i KG

Eine teilweise Freistellung des Kellergeschosses
aufgrund des natirlichen Gelandeverlaufs ist zulassig.

C.34  Gebaudetyp 4 (EG+OG)
Erdgeschoss und Obergeschoss
Dachform: Flachdach mit Dachbegriinung

Wh= WH=
max. 6,50 m max. 6,50 m
UG8 aa AL NG M s r‘\Mﬁ i par A s i NG s
oG oG
EG EG
KG

Eine teilweise Freistellung des Kellergeschosses
aufgrund des natirlichen Gelandeverlaufs ist zulassig.

C.3.5 Gebaudetyp 5: (UG+EG)
Untergeschoss und Erdgeschoss
Dachform : Satteldach, Zeltdach, Walmdach mit Dachneigung 22°-35°.

WH=
N max. 3,80 m
— )]
I
UG
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C. Hinweise durch Planzeichen

C.36  Gebaudetyp 6: (UG+EG+DG)
Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss,
Dachform : Satteldach, Zeltdach, Walmdach mit Dachneigung 32°-40°.

WH=
max. 4,80 m

C.3.7  Gebaudetyp 7: (UG+EG+DG)
Untergeschoss und Erdgeschoss und Dachgeschoss
Dachform : Pultdach mit Dachneigung 7°- 15°.

WH a%%g UG=
max. J,0Uum FH =max. 9,50 m FH =max. 9,50 m _
WH ab OK EG = 15y ” WH ab OK EG =
max.550m === — max. 5,50 m
e 7°
DG
EG
UG
C.3.8  Gebaudetyp 8: (UG+EG+OG) C.3.9  Gebaudetyp 9: (UG+EG+OG)
Untergeschoss und Erdgeschoss Untergeschoss und Erdgeschoss
und Obergeschoss und Obergeschoss
Dachform : Flachdach mit Dachform : Satteldach, Zeltdach,
Dachbegriinung. Walmdach mit Dachneigung 22°-35°.
WH ab OK UG = WH ab OKEG = WH ab OK UG = WH ab OK EG =
max. 9,50 m max. 6,50 m max. 9,50 m " max. 6,50 m
0G 0G
EG EG
T
uc/ UG
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Festsetzungen durch Text

D.1
D.1.1

D.1.2

D.2
D.2.1

D.2.2
D.2.3

D24

D.2.5

D.3
D.3.1

D.3.2

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 fur das WA (Allgemeines
Wohngebiet) 0,35.

Die maximale Geschossflachenzahl GFZ nach § 20 BauNVO betragt 0,6.

Die maximal zulassige traufseitige Wandhohe bestimmt sich aus dem Héhenunterschied zwischen
der Oberkante Erdgeschoss FertigfuBboden und dem Schnittpunkt zwischen Auenwand und
Oberkante DachaufRenhaut. (Vgl. D.9.1 Oberkante Fertigfullboden Erdgeschoss)

Die maximal zulassige traufseitige Wandhohe betragt

- bei UG+EG, Sattel-, Zelt-, Walmdach (Gebaudetyp 5, vgl. C.3.5) 3,80m
- bei EG+DG, Sattel-, Zelt-, Walmdach (Gebaudetyp 1, vgl. C.3.1) 4,80 m
- bei UG+EG+DG, Sattel-, Zelt-, Walmdach (Gebaudetyp 6, vgl. C.3.6) 4,80 m
- bei EG+DG, Pultdach (Gebaudetyp 2, vgl. C.3.2) 550 m
- bei UG+EG+DG, Pultdach (Gebaudetyp 7, vgl. C.3.7) 550 m
- bei EG+OG, Sattel-, Zelt-, Walmdach (Gebaudetyp 3, vgl. C.3.3) 6,50 m
- bei EG+OG Flachdach (Gebaudetyp 4, vgl. C.3.4) 6,50 m
- bei UG+EG+OG, Flachdach (Gebaudetyp 8, vgl. C.3.8) 6,50 m
- bei UG+EG+OG, Sattel-, Zelt-, Walmdach (Gebaudetyp 9, vgl. C.3.9) 6,50 m

Bei Gebaudetyp 1 bis Gebaudetyp 4 ist ein nicht als Vollgeschoss ausgebautes Kellergeschoss
bis zum Anschluss an das nattirliche Gelénde zulassig.

Die maximal zuléssige traufseitige Wandhdhe, die sich aus dem H6henunterschied zwischen
der Oberkante Untergeschoss FertigfuBboden und dem Schnittpunkt zwischen Auenwand und
Dachhaut bemisst, darf bei allen Gebauden mit Untergeschossen maximal 9,50 m betragen.

Zusatzlich zur traufseitigen Wandhohe ist ausschliel3lich fur Gebaude mit Pultdach eine maximal
zulassige Firsthohe festgesetzt.

Die maximal zulassige Firsthohe eines Gebaudes mit Pultdach bestimmt sich aus dem Hohen-
unterschied zwischen Oberkante geplantes Gelande an der firstseitiger AuBenwand und dem
Schnittpunkt der firstseitigen Auflenwand mit der Dachhaut (= gleichzeitig hdchster Punkt des
Pultdaches) und darf maximal 9,50 m betragen. (Vgl. Gebaudetypen 2 und 7, C.3.2 und C.3.7)

Die maximal zul&ssigen traufseitigen Wandh6hen sowie die maximal zuldssigen Firsthdhen bei
Gebauden mit Pultdach sind aus den Schemaschnitten in Ziffer C.3.1 bis C.3.9 (Gebaudetypen
1 bis 9) ersichtlich.

Bauweise, Abstandsflachen
Es wird gemal § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt. (Ausnahme siehe D.3.2)

Festsetzung der Héhe von Grenzgaragen durch abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO:
Die traufseitige Wandhohe der grenzstandigen Garagen, Carports und Nebengebaude der Parzellen
1 bis 4 und 7 bis 9 darf max. 3,0 m Uber der nachstgelegenen hochsten Fahrbahnoberkante

liegen. Fur diese als Grenzbebauung errichteten Garagen, Carports und Nebengebaude ist die
Errichtung eines Keller- bzw. Untergeschosses zulassig.
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D. Festsetzungen durch Text

D.3.3  Die Tiefe der Abstandsflachen bestimmt sich gemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.
Die Abstandsflachenregelung gemaf Art. 6 BayBO ist nicht fiir die Garagen, Carports und Neben-
gebaude der abweichenden Bauweise gemal D.3.2. anzuwenden.

D.4 Zahl der Wohneinheiten

(§ 9 Abs.1 Nr.6 BauGB):

Im WA sind je Wohngebaude als Einzelhaus oder je Wohngebaude als Doppelhaushalfte
maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

D.5 Allgemeine Festsetzungen zur Baugestaltung

D.5.1  Dachform: Wohngeb&ude: symmetrisches Satteldach,
Walmdach,
Zeltdach,
Pultdach,
Flachdach mit Dachbegriinung

Garagen und symmetrisches Satteldach, Pultdacher und
Nebengebaude : Flachdach mit extensiver Dachbegriinung

Aneinander gebaute Grenzgebaude sind bezlglich der Hohe und
Dachform der nachbarlichen Planung anzugleichen und profilgleich
auszufiihren, Vorrang genielt der zuerst Planende. (Datum des
Bauantrageingangs bei der Stadt Rottenburg a. d. Laaber)

D.5.2  Dachneigung: Wohngebaude:

7° bis max.15° bei Gebaudetyp 2 (EG+DG) vgl. Ziffer C.3.2

und bei Gebaudetyp 7 (UG+EG+DG) vgl. Ziffer C.3.7

22° bis max. 35° bei Gebaudetyp 3 (EG+OG) vgl. Ziffer C.3.3

und bei Gebaudetyp 5 (UG+EG) vgl. Ziffer C.3.5

und bei Gebaudetyp 9 (UG+EG+0G) vgl. Ziffer C.3.9

32° bis max. 40° bei Gebaudetyp 1 (EG+DG) vgl. Ziffer C.3.1

und bei Gebaudetyp 6 (UG +EG+DG) vgl. Ziffer C.3.6

Flachdach bei Gebaudetyp 4 (EG+0G) vgl. Ziffer C.3.4

und bei Gebaudetyp 8 (UG+EG+0OG)  vgl. Ziffer C.3.8

Garagen und Nebengebaude:

mit Satteldacher: 15° bis max. 22°

mit Pultdach: 7° bis max. 15°,

mit Flachdach: extensive Dachbegriinung

D.5.3  Dachdeckung: Wohngebaude:
Zulassig sind Ziegel oder Dachstein (rot, braun, anthrazit) sowie
Blechdach. Flachdacher missen extensiv begriint werden.

Nebengebaude:
Analog zum Hauptgebaude oder Blechdach.
Flachdacher mlssen extensiv begrlnt werden.

D.5.4  Dacheinschnitte: Dacheinschnitte sind unzul&ssig.
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Festsetzungen durch Text

D.5.5

D.5.6

D.5.7

D.6
D.6.1

D.6.2

D.6.3

D.7
D.71

D.7.2

D.7.3

Dachgauben: Zulassig ist auf Wohngebauden ab 32° Neigung, je 3,5 m Trauflange
eine Dachgaube mit einer max. Ansichtsflache von 3,0 m?.
Der Abstand zur Giebelwand und zu benachbarten Dachaufbauten
muss mindestens 1,5 m betragen;

Zwerchgiebel Zulassig bei Wohngebauden ab 32° Dachneigung

und Widerkehr: Pro Wohngebéaude ist jeweils ein Zwerchgiebel/ Widerkehr zuléssig.
Die max. Breite des Zwerchgiebels/ Widerkehr darf 1/3 der Gesamt-
trauflange des Haupthauses inkl. traufseitigem Dachiberstand
betragen.
Die Firstoberkante des Zwerchgiebels/ Widerkehr muss mind. 1,0 m
unter dem First des Hauptdaches liegen.

Dachaufbauten: Die Gesamtbreite aller Gauben und Zwerchgiebel darf maximal die
Hélfte der Hausbreite eines Wohngeb&udes betragen.
Pro Dachseite diirfen jeweils nur zwei der folgenden drei Elemente
kombiniert werden: Dachgauben, Dachflachenfenster, Zwerchgiebel.

Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen, Verkehrsflachen

Die Zahl der erforderlichen Stellplatze richtet sich nach der jeweils gultigen Stellplatzsatzung
der Stadt Rottenburg an der Laaber. Unabhangig davon sind pro Wohneinheit mindestens
2 Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen.

Zwischen Garage/ Carport und 6ffentlicher Verkehrsflache muss ein Abstand von mindestens 5,0 m
freigehalten werden. Eine Einfriedung dieser nicht tiberbaubaren Grundstiicksflache zur Stralle
hin ist nicht zulassig.

Die Flachen fur die Stellplatze und die Garagenzufahrten sind versickerungsfahig zu befestigen
(z.B. Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge,wassergebundene Decke, Kiesbelag) bzw.
zu begrinen.

Einfriedungen und Mauern

Hohe:

Strallenseitige Begrenzung:

Zulassig sind Einfriedungen mit einer maximalen Hohe von 1,20 m, gemessen ab OK
anschlieBender Verkehrsflache. (Mauern siehe D.7.5)

Seitliche und ruckwartige Begrenzung:

Zwischen den Grundstucken sind Einfriedungen bis hochstens 1,80 m Giber Gelandeoberkante
zulassig. Bei Errichtung einer Mauer/Stiitzmauer sind Einfriedungen auf diesen Mauern mit einer
max. Hohe von 1,00 m zulassig, jedoch darf insgesamt (incl. Mauer) eine max. H6he von 2,0 m
nicht Uberschritten werden.

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

Es werden sockellose Einfriedungen empfohlen.

Bei Sockeln ist die Hohe auf 5 cm Uber Gelandeoberkante beschrankt.

PVC-Sichtschutz bzw. Kunststoff-Sichtschutz-Einfriedungen (z.B. Stabgitterzaune mit
Kunststofffolie als Sichtschutz) sind unzulassig.
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Festsetzungen durch Text

D.7.4

D.7.5

D.8
D.8.1

D.8.2

D.8.3

D.8.4

Einfriedungen, die direkt an die offentliche Erschlieungsstrale (Stralkenfahrbahn) angrenzen,
missen mindestens 40 cm von der Grenze zuriickversetzt werden.

Mauern / Stltzmauern:

Zur offentlichen Verkehrsflache der Planstralle (Strafle oder Multifunktionsstreifen) sind
Stlitzmauern bis 0,80 m, gemessen ab Oberkante Verkehrsflache (Strae oder Multifunktions-
streifen) zulassig; diese Mauern missen mindestens 40 cm von der StralRenkante abgertckt werden.
Zwischen den Parzellen sind Stiitzmauern mit einer Hohe von maximal 1,20 m, gemessen ab OK
anschlieBenden Gelande bzw. natirlicher Gelandeoberkante, zulassig.

(zu Gesamthohe Mauern mit Einfriedungen vgl. Ziffer D.7.1)

Entlang der ndrdlichen Parzellengrenzen der Parzellen 1 - 5, der westlichen Parzellengrenze der
Parzellen 5 und 6, der sudlichen Parzellengrenzen der Parzellen 6 - 9 und der 6stlichen Parzellen-
grenzen der Parzellen 1 und 2 sind Stitzmauern bis zu einer max. Hohe von 0,80 m, gemessen
ab OK anschlieBenden Gelénde bzw. naturlicher Geldndeoberkante zulassig.

Griunflachen und Bepflanzung

Fir die zu pflanzenden Baume entlang der Planstral3e ist eine einheitliche Art der folgenden Arten
aus der GALK-StralRenbaumliste zu verwenden:

- Acer platanoides 'Cleveland' Spitzahorn

- Acer platanoides 'Columnare' Séaulenférmiger Spitzahorn
- Malus tschonoskii Wollapfel

- Prunus x schmittii Spiegelrindenkirsche

- Prunus padus 'Schloss Tiefurt"  Traubenkirsche

- Pyrus calleryana 'Chanticleer’  Stadtbirne

- Sorbus aria 'Magnifica' Mehlbeere

- Sorbus intermedia 'Brouwers' Schwedische Mehlbeere

Es gelten folgende Mindestpflanzqualitaten:
Laubbaume als Hochstamme, mind. 3 x verpflanzt, STU mind. 18/20
Die Baumgruben sind nach Pflanzgrubenbauweise 2 der FLL bzw. ZTV VegTraMu auszufiihren.

Je Parzelle ist mindestens ein standortgerechter Laubbaum oder Obstbaum-Hochstamm zu pflanzen.

Es gelten folgende Mindestpflanzqualitaten:
Laubbdume als Hochstamme, 3 x verpflanzt, STU mind. 16/18,
Obstbaume als Halb- oder Hochstamme, ha 2xv oder H 2xv.

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern auf Privatgrundstlcken:

Entlang der Nord- und Westgrenze ist eine Anpflanzung mit standortgerechten Obstgehdlzen,
Strauchern und Laubgehdlzen festgesetzt. Nadelgehdlze oder buntlaubige Gehdlze sind unzuléssig.
Mindestens 50% der umgrenzten Flache gemaR Ziffer B.6.2 sind zu bepflanzen und dauerhaft

zu erhalten.

Die gesetzlichen Grenzabstande fir Gehélzpflanzungen, v.a. gegeniber angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen sind einzuhalten. Der Grenzabstand zu landwirtschaftlichen Flachen
betragt bei Baumen (mit Ausnahme von Obstbaumen) 4,0 m, bei Obstgehdlzen 2,0 m.

Nicht Uberbaute Flachen sind zu begrlinen, soweit sie nicht flir eine andere zulassige Nutzung
wie z.B. als Zufahrt, Stellplatz oder Terrasse bendétigt werden. Eine flachenhafte Aufbringung
von Schotter, Kies oder Steinen ist nur bis maximal 5 m? je Baugrundstlick zulassig.
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D. Festsetzungen durch Text

D.9 Hohenlage der Gebaude, Gelandemodellierungen

D.9.1  Hoéhenlage der Wohngebaude:
Die maximale Hohe der Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss der Wohngebaude der
Parzellen 1- 4 und 7 - 9 darf maximal 0,50 m Uber der Hohe des jeweiligen Hohenbezugspunkt
H (B.7.2) betragen. Die maximale Hohe der Oberkante FertigfuRboden im Erdgeschoss der
Wohngebaude der Parzellen 5 und 6 darf maximal 1,00 m Gber der Hohe des jeweiligen
Héhenbezugspunkt H (B.7.2) betragen.

Hohenlage der Garage:
Die maximale Hohe der Oberkante FertigfuRboden der Garage/ Carport darf maximal 0,30 m
uber der jeweils nachstliegenden, héchsten Hohe der 6ffentlichen Stralenverkehrsflache

(Randeinfassung ErschlieRungsstrale) liegen.

D.9.2  Gelandemodellierung:
Das geplante Gelande ist an den Grundstlicksgrenzen prinzipiell dem vorhandenen natrlichen

Gelénde bzw. den angrenzenden Verkehrs- und Wegeflachen anzupassen.
Gelandeaufschiittungen entlang der Parzellengrenzen zum 6ffentlichen Stralenraum hin sind
bis max. OK der angrenzenden o6ffentlichen Flache zulassig.
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E.

Hinweise durch Text

E.1

E.2

E.3

E.4
E.4.1

Ed4.2

E43

Ed4

E4.5

Immissionsschutz

Das Plangebiet ist von Flachen der Agrarwirtschaft umgeben. Es ist mit zeitweisen Larm-, Staub-
und Geruchsemissionen aus deren Nutzung und mit landwirtschaftlichem Verkehr, auch an Sonn-
und Feiertagen zu rechnen. Immissionen aus der Bewirtschaftung nach guter fachlicher Praxis
und im Rahmen der OrtsUblichkeit sind auch abends und an Sonn- und Feiertagen zu tolerieren.

Bodendenkmalpflege

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas vom Landesamt fiir Denkmalpflege sind keine Bodendenk-
maler im Plangebiet bekannt. Unabhangig davon ist grundsatzlich nicht auzuschliefen, dass sich
im Planungsgebiet unbekannte Bodendenkmaler befinden.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz und sind unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.

Auf die sonstigen Bestimmungen in Art. 8 DSchG wird ebenfalls hingewiesen.

Umweltbericht und Ausgleichsflachennachweis

Im Rahmen des Umweltberichtes werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der
Planung ermittelt, beschrieben und bewertet und so die Ergebnisse der Umweltprifung dargestellt.
Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und die Berechnung des Ausgleichs-
flachenbedarfes sowie der Nachweis erfolgen im Kapitel 5.2 des "Umweltberichts", gesonderter

Teil der Begrindung. )

Der Nachweis der erforderlichen Ausgleichsflachen erfolgt tiber das Okokonto der Stadt Rottenburg
a. d. Laaber auf dem Grundsttick Fl. Nr. 1429, Gemarkung Oberlauterbach.

Oberflachenwasser

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

Gelandemodellierungen sind so vorzunehmen, dass auf dem eigenen Gelénde anfallendes Ober-
flachenwasser nicht auf das Nachbargrundstiick gelangt. Notfalls sind entsprechende Ent-
wasserungsvorrichtungen (z.B: Rinne, Mulde, etc.) einzubauen.

Flr die Standsicherheit der Gelandemodellierung ist ausschlieBlich der jeweilige Bauherr
verantwortlich.

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.

Soweit erforderlich sind Schutzvorkehrungen gegen Hang- Schicht- und v.a. Grundwasser durch den
jeweiligen Grundstlckseigentimer selbst zu treffen und die Gebaude durch geeignete Mallnahmen
zu sichern. (z.B. weille Wanne)

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens fir die naturlich auftreffenden Niederschldge 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.
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Hinweise durch Text

E.5
E.5.1

E.5.2

E53

E.6

E.7

Erdkabel und Pflanzungen im Leitungsbereich von Versorqungsleitungen

Die elektrischen Anschllsse der Gebaude erfolgt mit Erdkabel.

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

Um Unfalle und Kabelschaden zu vermeiden, ist vor allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten
(dazu zahlen auch das Pflanzen von Baumen und Strauchern) eine Planauskunft im Zeichenbiro
(Tel. 0871/96639-338; www.bayernwerk-netz.de/de/energie-service/kundenservice/planauskunfts-
portal.html) tber evitl. vorhandene unterirdischen Anlagen und Kabeltrassen einzuholen.

Um die Kabelverlegungsarbeiten mit dem Beginn der ErschlieBungsarbeiten zu koordinieren, ist
das zustandige 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 Schutzmalinahmen
durchzufiihren.

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

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

Die DIN 1998 "Unterbringung von Leitungen und Anlagen in éffentlichen Flachen — Richtlinien fur die
Planung" ist zu beachten.

Durch die Baumpflanzungen darf der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Versorgungs- und
Leitungsanlagen nicht behindert werden.

Es wird auf die gultigen Unfallverhtungsvorschriften der Berufsgenossenschaft Elektro Textil Fein-
mechanik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (BGV A3) und die darin aufgeflhrten VDE-Be-
stimmungen hingewiesen.

Das "Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen” ist zu beachten.

Die “Sicherheitshinweise fiir Arbeiten in der Nahe von Kabel-, Gas- und Freileitungen® sind zu beachten.

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

Bodenverunreinigungen und Altlasten

Sofern bei Baumalinahmen Bodenverunreinigungen oder Altlasten festgestellt werden, ist das
Landratsamt Landshut unverziiglich zu informieren.

Freiflaichengestaltung und MaBRnahmen im Hinblick auf Klima- und Artenschutz

Im Hinblick auf den Klimaschutz und Artenschutz wird empfohlen, bei der Garten- und Freiflachen-
gestaltung besonderen Wert auf eine artenreiche und naturnahe Freiflachengestaltung zu legen.
(Grunflachen und Pflanzungen als klimatisch wirksame Flachen verhindern Aufheizen,

beugen Verlust von Artenvielfalt vor und schaffen Insektenlebensraume).

Die Stadt Rottenburg a. d. Laaber bietet fir interessierte Bauherren bei Bedarf eine Beratung
hinsichtlich einer 6kologischen Gestaltung der Freiflachen an.

Es wird empfohlen, kinstliche Nistmdglichkeiten fiir gebéudebritende Végel (z. B. Mehischwalbe,
Hausrotschwanz, Spatz) und/ oder Flederméuse vorzusehen. Grundsétzlich besteht die Moglichkeit,
diese ins Gebaude zu integrieren oder aullen am Gebaude anzubringen.

Auf die Handlungsempfehlungen zur Eindammung der Lichtverschmutzung (Leitfaden des
Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt und Verbraucherschutz) wird verwiesen.
Fassadenbeleuchtung, Leuchtkérper im Garten und eine Lichtstrahlung in das offene Gelande sollen
zum Schutze der Tierwelt vermieden werden.
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Verfahrensvermerke

F.A

F.2

F.3

F.4

F.5

F.6

F.7

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs.1 BauGB)

Der Stadtrat der Stadt Rottenburg a. d. Laaber hat in der Sitzung vom 17.09.2024 die Aufstellung
des Bebauungs- und Griinordnungsplanes "WA Galgenfeld", Ortsteil Oberotterbach beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde mit Bekanntmachung vom 20.09.2024 orts(iblich bekannt gemacht.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB):

Der vom Stadtrat gebilligte Vorentwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes in der
Fassung vom 19.12.2024 wurde mit Begriindung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom
........ 2024 bis ........2025 offentlich ausgelegt.

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

Die Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemal
§ 4 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom ........ 2024 bis .......2025 stattgefunden.

Veroffentlichung (§ 3 Abs. 2 BauGB):

Der vom Stadtrat gebilligte Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der

Fassung vom ....... 2025 wurde gemal § 3 Abs. 2 BauGB mit Begriindung in der Zeit vom

......... 2025 bis .........2025 im Internet verdffentlicht und zusatzlich durch eine éffentliche Auslegung
zur Verflgung gestellt.

Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB):

Die Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit vom .......... 2025 bis ............ 2025 stattgefunden.

Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB):

Die Stadt Rottenburg a. d. Laaber hat mit Beschluss des Stadtrats vom .......... 2025 diesen
Bebauungsplan gemal § 10 BauGB und Artikel 81 BayBO als Satzung beschlossen.

Rottenburg a. d. Laaber, den ............ 2025 e —————
1. Burgermeister Alfred Holzner

Ausfertigung:

Das Orginal dieses Bebauungsplans wurde am ............ 2025 ausgefertigt.

Rottenburg a. d. Laaber, den ............ 2025

1. BUrgermeister Alfred Holzner
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Verfahrensvermerke

F.8

Bekanntmachung und Inkrafttreten:

Der Beschluss dieser Satzung durch den Stadtrat wurde am ........... 2025 gemaR

§ 10 BauGB ortsliblich bekanntgemacht.

Diese Satzung ist damit rechtsverbindlich.

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

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB wird hingewiesen.

Rottenburg a. d. Laaber, den ............. 2025 e ————
1. Burgermeister Alfred Holzner
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