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1.1.10

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(Art. 91 BayBO i.V. mit § 9 Abs. 4 BauGB)

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (Art.91,
Abs. 1, Nr. 1 BayBO)

Dachform/Dachgestaltung

Die Dicher der Hauptgebidude und Garagen sind als Satteldicher aus-
zubilden. Fiir Garagen und Nebengebiude sind Flachdicher zulidssig,
wenn eine gleichzeitige Dachbegriinung erfolgt.

Die Kniestockh&he betridgt:

bei 1II iiber 1. OG unzuldssig
I+D iber EG max. 1,25m
I+U iiber EG unzulidssig

Dachausschnitte und Dachriickspriinge im Traufbereich sind unzulids-
sig.

Dachgauben und Zwerchgiebel sind bei erlaubtem Dachausbau und einer
Dachneigung von mindestens 32° zuldssig. Einzelbreite der Dachgau-
ben max. 1,20 m, Abstand von der Giebelwand mindestens 2,00 m.

Dachfliachenfenster mit einer Fensterfliche von max. 1,00 gm sind
zuldssig, jedoch nicht in Verbindung mit Dachgauben.

Dachdeckung: Es ist ausschlieflich ziegelrote Dachdeckung zulidssig,
Dachziegel, Betonpfannen und Fasserzementplatten rot durchgefdrbt.

Vorspringende Bauteile, wie z. B. iiberdachte Balkone, sind in glei-
cher Dachdeckungsart wie das Hauptdach auszufiihren. Hier sind je-
doch alternativ auch Glas- und Blecheindeckungen zulissig. Fiir die
alternative Eindeckung gilt nicht die Festsetzung der Neigung von
28° - 36°.

Dachiiberstédnde sind wie folgt zulidssig:

Traufiiberstand: 0,50 - 1,00 m,
max. 1,60 m bei’ Balkoniiberdachung.
Ortgang: 0,40 - 1,00 m

Kamine im Traufbereich der Dachflichen sind unzulissig. Ebenso aus-
ladende Kaminabdeckungen aus Blech.

Sonnenkollektoren sind der Dachfliche anzupassen und zu integrie-
ren. Die Montage auf ein eigenstindiges Geriist im Garten ist nur
zuldssig, wenn eine einheitliche nichtstdrende
Auflenanlagengestaltung erfolgt.

Gebaudehohen

Die max. Wandhdhe traufseitig betridgt bei II 5,30m ab gewachsenem
Geldnde und bei I+D 3,75m ab gewachsenem Geldnde und bei I+U 5,30m
ab gewachsenem gelénde.

Als WandhShe gilt das MaB von der natiirlichen oder festgelegten
Geldndeoberflédche bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut
oder bis zum oberen AbschluB der Wand.



1.3

Schema der GebAudeschnitte
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AufBenwidnde

Fir AuBenwidnde sind verputzte, gestrichene Mauerflichen und/oder
holzverschalte Flichen vorzusehen. Auffallend unruhige Putzstruktu-
ren sind unzulé&ssig.

Die SockelhBhe betrigt max. 0,40m.

Holzfldchen sind, wenn sie nicht naturbelassen bleiben, mittel- bis
dunkelbraun, aber nicht schwarzwirkend, einzulassen.

Kletterhilfen zur Fassadenbegriinung, wie Latten- und Schnurgeriiste,
Rankgitter und Wandspaliere sind zuldssig und erwiinscht.

Garagen und Nebengebdude

Garagen und Nebengebdude sind in Dachform, Dachneigung und Dachein-
deckung dem Hauptgebidude anzupassen. Flachdicher siehe Pkt. 1.1.1

Bei zusammengebauten Garagen sind diese in der H6he und im Erschei-
nungsbild mit der Nachbargarage abzustimmen.

Stellplatze

Die Breite von Garagenzufahrten darf max. der Breite der Garage
entsprechen. Die Garagenzufahrt muB mindestens 5,00 m tief sein,
damit diese als Stellplatz fiir Kraftfahrzeuge genutzt werden kann.
AuBerhalb der iuberbaubaren Flichen sind ausnahmsweise Stellplatze
zugelassen, keine Garagen.



Flir jedes Einzelgrundstiick sind mindestens 2 Stellplatze auf
privatem Grund vorzusehen, mind. 1 Stellplatz fiir jede weitere
Wohneinheit.

Nebeneinander liegende Zufahrten sind nicht einzuziunen und mit
einem mind. 80cm breiten Pflanzstreifen zu trennen.

Um die abzuleitenden Regenwassermengen moglichst zu reduzieren,
sind die Befestigungsflichen der Garagenzufahrten auf das
notwendige MaB zu begrenzen und in folgenden Materialien alternativ
auszufiihren:

a) Riesel auf verdichtetem Kies

b) Schotterrasen

c) wassergebundene Decke

d) luft- und wasserdurchlidssige Betonsteine
e) Rasenfugenpflaster

qg) Natursteinpflaster

Asphaltdecken sind nicht zulidssig.

Andere Fahrbahnbefestigung/Offentliche Wege

Die im Plan gekennzeichneten Flichen sind zu pflastern. Biume sind
in befestigten Flichen mit Pfosten oder Einfassungen zu schiitzen.

Der geplante FuBweg ist in Kiesbauweise herzustellen.

Einfriedungen
Sichtbare Zaunfundamente und Begrenzungsmauern sind unzuldssig.

Die H6he aller Zaunarten ist auf max. 1,20 m beschrinkt. HOhere
Einfriedungen sind nur in Form von Hecken zuldssig.

Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflichen sind als Holzstake-—

tenzaun auszufiihren. Bei einer evtl. Oberflachenbehandlung sollte
ein braunes, nicht deckendes Holzimpridgnierungsmittel (mit blauem

Umweltengel) verwendet werden.

Pfeiler fiir Tiren und Tore sind in Holz, verputztem und weifl ge-
strichenem Mauerwerk, gestocktem oder verputztem Beton auszufiihren.

Zdaune an seitlichen Grundstiicksgrenzen sind entweder als Holzstake-
tenzaun oder als Maschendrahtzaun herzustellen.

Abfallbehidlter

Ist es nicht méglich, fiir Abfallbehdlter Wandeinbauflichen herzu-
stellen oder sie in Garagen oder Nebengebduden unterzubringen, so
sind durch Mauerpfeiler oder Hecken vor Einsicht geschiitzte Fldchen
auf dem Grundstiick vorzusehen.



Oberfliachenwasser

Zur Ableitung des Regenwassers sind auf den Grundstiicken versicke-
rungsfihige Beldge zu verwenden.

Eine Nutzung des Regenwassers, besonders zum Gartengieflen, wird em-
pfohlen. (Dachrinnen- und Niederschlagswassereinleitung in Regen-
wasserzisternen).

Dariiber hinaus anfallendes Niederschlagswasser sollte bei versicke-
rungsfdhigem Untergrund méglichst iiber Versickerungsanlagen dem Un-
tergrund zugefiihrt werden, oder iiber Riickhaltezonen abgeleitet .
(siehe Erlduterungsbericht Pkt. 4.3)

GRUNORDNUNG

Pflanzgebot

Bei den im Plan enthaltenen Einzelbiumen und Pflanzflichen besteht
die Verpflichtung diese Fliche gemiB der Pflanzlisten zu
bepflanzen, um eine geschlossene Durchgriinung des Planungsgebietes
sicherzustellen.

Bepflanzung, Eingriinung

Die privaten Griinflichen sind entsprechend Punkt 2.3 anzulegen und
zu unterhalten. -

Nicht zuldssig ist die Pflanzung von landschaftsfremden, buntlaubi-
gen und exotischen Ziichtungen, s#ulenfdrmigen farbgeziichteten Koni-
feren und Koniferenhecken. Zierformen mit griinem Laub bzw. einhei-
mische Koniferen kénnen bis zu einem Anteil von 30% im Privatbe-
reich gepflanzt werden.

Im Ubergangsbereich zur freien Landschaft diirfen nur einheimische
Arten nach Liste 2.3.2, bzw. Obstbiume (mindestensfHalbstamme) ver—
wendet werden, dabei ist auf eine durchlaufende und lockere Be-—
pflanzung zu achten. Je Grundstiick ist je 200 gm Grundstiicksfldche
ein Baum nach Punkt 2.3.1 oder 2.3.2 zu pflanzen, mindestens jedoch
zwei Baume je Grundstiick. '

Der Baumbestand am Sstlichen Rand des geplanten Baugebiets ist zu
schiitzen und zu erhalten. Der Ranken am westlichen Rand darf durch
bauliche Eingriffe oder Abgrabungen bzw. Aufschiittungen nicht
verdndert werden.



Pflanzlisten

Die Arten lehnen sich an die bodensténdige Vegetation des Planungs-
raumes an bzw. sind ergidnzt durch ortstypische Gehdlzarten (Obst-
bdume) und kleinkronige Baumformen fiir gebiudenahe Pflanzungen.

Als Pflanzmaterial sollten autochtone Gehdlze, deren
Vermehrungsmaterial aus dem gleichen Naturraum stammt, verwendet
werden.

StraBenbegleitpflanzung

Baume:

Acer campestre . Feld-Ahorn
Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Crataegus monogyna N WeiBdorn
Fraxinus excelisor - Esche

Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winter-Linde

Hochstamm Obstbiume alle Sorten
Juglans regia - WalnufB

Mindestpflanzqualit#it: H., 3 x v., a.e.w.St.
St.U. 18 -20 cm mit Ausnahme der Obstbiume

Strducher: siehe Punkt 2.3.2
Unterpflanzung alternativ: Landschaftsrasen

Baum- und Strauchhecken in Siedlungsrandbereichen

Baume:

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Betula pendula - Sand-Birke
Fraxinus excelsior - Esche
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winter-Linde
Juglans regia N WalnuB

Obstbaumhalb- und Hochstimme

Mindestpflanzqualitdt: H. oder Hei., 3 x v., S5t.U., 14 - 16 cm mit
Ausnahme der Obstbidume

Straucher:

Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiBdorn
Crataegus oxyacantha- Zweigriffliger WeifBdorn
Acer campestre - Feld-Ahorn

Cornus sanguinea - Roter-Hartriegel
Corylus avellana - HaselnuB:

Prunus spinosa - Schlehdorn

Rosa canina - Hundsrose

Rosa corymbitera - Busch-Rose

Sambucus nigra = Schwarzer-Holunder
Ligustrum vulgare = Liguster

Rhamnus frangula = Faulbaum



Salix caprea - Sal-Weide
Salix purpurea - Purpur-Weide
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Pflanzfldchen zur inneren Gliederung

Bdume : Arten siehe Punkt 2.3.2

Straducher:

Amelanchier ovalis - Felsenbirne

Cornus mas N Kornelkirsche
Lonicera xylosteum - Gemeine-Heckenkirsche
Rosa arvensis - Feld-Rose

Rosa pimpinellifolia - Bibernell-Rose

Rosa rubrifolia - Alpen-Rose

Viburnum lantana - Wolliger-Schneeball
Ligustrum vulgare - Liguster

Mindestpflanzqualitdt: siehe Punkt 3.3.2 Straucher

EMPFEHLUNGEN

Energienutzung

Der Erwdrmung des Brauchwassers durch regenerierbare Energiequellen
(Grundwasserwdrmepumpen, Sonnenkollektoren) ist der Vorrang
gegeniiber herkdmmlichen Energietrigern (81, Holz, Kohle etc.) zu
geben.

Eigene Stromerzeugung iiber Photovoltaik-Anlagen ist anzustreben.

Antennen

Antennenanlagen sind, wenn empfangstechnisch mdglich, im Dach
unterzubringen. Gemeinschaftsantennen sind wiinschenswert.

Garagenzufahrten

Bei langeren Garagenzufahrten wird, zur besseren gestalterischen
Einfligung in den Gartenbereich und um die Versiegelung zu verrin-
gern, die Befestigung von nur zwei parallelen Fahrspuren bei
gleichzeitiger Begriinung der Restfliche empfohlen.

Einfriedungen

Zur 6ffentlichen Verkehrsfliche sollte auf eine Einfriedung ver-
zichtet werden und statt dessen ein gemeinsamer Eingangsplatzbe-
reich mit Bepflanzung gestaltet werden.

Wandbegriinung

Die AuBienwédnde,v.a.von Nebengebduden, sind nach Moglichkeit mit

Kletterpflanzen oder Obstbaumspalieren zu begriinen.
Dies trifft v.a.fiir grdBere Wandflichen ohne FensterSffnung zu..



4, Begriindung

4.1 Standortbeschreibung, Gebietsausweisung

Die geplante Baugebietserweiterung der Wohnsiedlung "am
Hausberg Ost II" in Huldsessen liegt 8stlich des bereits
bebauten Gebiets "an Hausberg" und ist im gliltigen
Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet ausgewie-
sen.

Die Baufldche liegt noch unterhalb der Héhenkuppe und wird
im Norden durch einen geplanten Wirtschaftsweg begrenzt.
Im Westen bildet eine bestehende Laubholzreihe entlang
eines aufgelassenen Feldweges eine Durchgriinung zum bebau-
ten Gebiet.

Entlang des Mitterweges zum Sportgeldnde ist Einzelbebau-
ung ohne landwirtschaftliche Nutzung vorzufinden. Der Ab-
stand des neu angelegten FuBballfeldes zur ndchstgelegenen
Bebauung betrdgt gut 70 m, wobei das Spielfeldniveau ca.
10 m niedriger liegen diirfte.

4.2 Erschliefung und Bebauung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt iiber "Am Hausberg Ost II"
und soll in einem 1. BA bis zu der geplanten Aufweitung
erfolgen. Eine Weiterfiihrung der ErschlieBungsstraBe bis
zur Strafe "Am Hausberg" ist mdglich. Die Anbindung zur
FlurstraBe dient nur zur ErschlieBung von zwei Wohngebiu-
den und erfolgt durch einen auf Anlieger beschridnkten Weg
von 3,00 m Breite.

Die bebaubaren Flichen liegen méglichst nahe an den Er-
schlieBungsstraBen. Somit wird die Begriinung der Girten
moglich. Dies gilt auch fiir die Gartenzone in der Ringzone
sowie flir die westliche Baureihe zur Siedlung "Am Haus-
berg".

Die Gebdude in der Hochlage sowie am ndérdlichen Ortsrand
werden mit ausbaubarem Dachgeschof festgesetzt. Bei etwas
groBerer Geldndeneigung im Osten empfehlen sich sog. Hang-
hduser mit voll belichteter Gebiudefront an der Ostseite.

In Baugebietsmitte sind zwei Vollgeschosse méglich, aller-
dings bei festgesetzter Einbettung in das gewachsene Ge-
lande.

4.3 Abwasser - Oberflichenwasser
Von der Gemeinde wurde beschlossen, das Kanalprojekt be-

reits widhrend des Bebauungsplanverfahrens erstellen zu
lassen.
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Ein erstes Konzept (siehe Anlage) sieht vor, in Verlédnge-
rung der FlurstraBe mit einer neuen Kanaltrasse auf den
dort bestehenden Kanal anzuschlieBen. Dabei endet diese in
zweli Stichen.

Die weitere abwassertechnische Entsorgung des Baugebietes
soll i{iber einen Kanal entlang der ndérdlichen Erschlie-
BungsstraBe gewdhrleistet werden. Dieser wird ebenso auf
einen bestehenden AnschluB in der StraBe "Am Hausberg Ost"
gefiihrt.

Die Dimensionierung und die Bau- und Folgekosten k&nnten
auf das Notwendigste beschridnkt werden, wenn eine strikte
Trennung von unverschmutztem Oberilfédchenwasser und
‘Schmutzwasser vorgenommen werden wiirde.

Dabei miiBte das Oberflédchenwasser nach beiliegendem Schema
abgefiihrt, aber in erster Linie versickert werden. Vom Sy-
stem wird, da die Wasserdurchldssigkeit des Bodens noch
nicht bekannt ist, von einer Muldenversickerung bei ungiin-
stigen Bodenverh&dltnissen ausgegangen.

Hierbei wird das Oberfldchenwasser (Dachwasser) iiber eine
Pflasterrinne in eine ca. 30 cm tiefe Rasenmulde eingelei-

tet (siehe Schemaskizze). Die 30 cm Oberbodenschicht ge-
wdhrleisten eine Herausfilterung von Schmutz und Schweb-
stoffen.

Ein in einem mit Drainkies aufgefiillten Graben verlaufen-
des Drainrohr gewdhrleistet die Verteilung des Sickerwas-
sers. Dieses 1ist als Sickertrang iiber mehrere Parzellen
verlaufend, an einen Notiiberlauf und an den Mischwasserka-
nal angeschlossen.

Prinzip ist nicht die Abfilhrung, sondern die Versickerung
von Oberlfdchenwasser durch dieses System.

Pro Parzelle sind ca. 5 - 10 % der versiegelten Flichen
als Muldenfl&dche zur Versickerung herzustellen. Die Ge-
staltung kann l&dnglich oder auch fl&chig erfolgen.

4.4 Larmschutz

Der Gelandeschnitt auf dem Bebauungsplan zeigt die hdhen-
und lagemdBige Situation zum Sportplatz, dessen Hohenlage
ca. 438 m U.NN betragt.

Ob. die schematisch dargestellte Wallschiittung von minde-
stens 2,50 m ab Geldnde ausreicht, eine wirksame Abschir-
mung aller betroffenen Gebdude zu erreichen, ist bei der
Ausfiihrungsplanung noch 2zu iiberpriifen. Im Bebauungsplan
wurde der Hinweis aufgenommen, daB bei den Parzellen 3 bis
6 -die Schlafrdume der ldrmabgewandten Seite zuzuordnen
sind.

Die Bauwerber sind auf die mdgliche Larmentwicklung im
Bereich des Sportsplatzes hinzuweisen.
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4.5 Grinordnung

Die Laubgehdlzreihe an der westlichen Plangrenze wird
durch Vermessung noch aufgenommen und bewertet, diese ist
im Bestand zu sichern.

Eine Eingriinung des Baugebietes im Norden entlang des
durch die Flurbereinigung zu errichtenden Wirtschaftsweg
erfolgt in Absprache 2zwischen Gemeinde und Teilnehmerge-
meinschaft und ist damit als gesichert anzusehen.

Dies gilt auch fiir die Bepflanzung der &ffentlichen Griin-
fldche im Nordosten. Die Pflanzung der StraBenbiume er-
folgt auf dem straBenbegleitenden Schotterrasen. Diese
Fldachen werden bei den Zufahrten mit Rasenfugen-Pflaster
befestigt.

Der Abstand der StraBenbdume vom asphaltierten Fahrbahn-
rand soll mindestens 1,50 m betragen.

Pflanzbindungen auf den Grundstiicksparzellen sind fiir die
verschiedenen Standorte festgesetzt.
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5.0 PARZELLENGROSSEN

Parzellen-
nummer

9a

10

11

12

13

14

15

16

17

17a

18

19

20

21

22

ParzellengroBe

ca. in m

930

790

1.030

920

960

1.230

1.010

1.010

- 840

800

1.090

870

870

960

-1.010

1.020

860

360

380

670

920

700

840

870

nummer

Parzellen- Parzellengrofie
ca. in m
23 1.025
24 1.120
25 1.150
26 2980
Gesamt: 25.215 m



6.0 ERSCHLIESSUNG

LAGE

Angrenzende Flurstiicke: siehe Plan

GréBe: 30.825m?

Gelandeverhiltnisse: Geldnde nach Nordwesten ansteigend
Genaue vermessungstechnische Ge-
lindeaufnahme wird durchgefiihrt

Bodenverhdltnisse: Lehmiger bis sandiger Boden

VERKEHRSERSCHLIESSUNG

StraBenanschluB3: "Am Hausberg Ost" zur
Ortsmitte Huldsessen

Innere ErschlieBung: WohnerschliefBung mit
beschrédnkter Verbindung
zur FlurstraBe

AnschluB an S6ffentliche im Do?f, Bahnhaltepunkt

WASSERVERSORGUNG

Zentrale Wasserversorgung:
Zeitpunkt: vorhanden

Trager: Gemeinde Unterdietfurt



ABWASSERBESEITIGUNG

Zentrale Kanalisation: Mischwasserkanalisation
Zeitpunkt: vorhanden

Trager: Gemeinde Unterdietfurt
Typ der zentralen biologisch

Kldranlage:

Zeitpunkt: vorhanden

Triger: Gemeinde Unterdietfurt
Einzelkl&ranlagen und nicht zuléssig

Versitzgruben nach DIN 4261:

ENERGIEVERSORGUNG

Strom: OBAG

Gas:

ABFALLBESEITIGUNG Zweckverband Abfallwirtschaft

Isar-Inn



7. FLACHEN UND NUTZUNG

Art der Nutzung GeschoBzahl GRZ GFZ Nettofliche Anzahl
§ 1 £f BauNVO der Bereiche Gebidude
WA I+U/I+D/II 0,30 0,50 25.215 m2 28
Nettowohnbauland 25.215 m2 77,88 %
StraBenflichen 1.730 m? 5,35 %
Offentliche Griinfliche 1.770 m? 5,47 %
6ffentliche Begleitstreifen in Schotterrasen 1.250 m2 3,86 %
Pflasterflichen 845 m2 2,61 %
FuBweg (Kies) 100 m2 0,30 %
FuBBweg - Bestand (Kies) 480 m2 1,48 %

' 2

Bebaute Parzelle - Bestand - 990 m 3,05 %

Bruttowohnbauland 32.380 m 100,00 %
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Eine Kostenschidtzung wird zur Genehmigungsfassung nachgereicht.

COPLAN
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Dipl.Ing. Peter Kessler

84307 Eggenfelden, Karl-Rolle-StraBe 43
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