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© Geobasisdaten: LDBV
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 "Watzmannstral3e" Baugrenze C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

der Gemeinde Tyrlaching

Die Gemeinde Tyrlaching erlasst gemaR § 2 Abs. 1, §§ 8, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) und des
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) diese Bebauungsplananderung als Satzung.

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1. Geltungsbereich
2 LS Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

2. Art der Baulichen Nutzung

b=l

3. MaR der baulichen Nutzung

allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 der Baunutzungsverordnung
Dorfgebiet gemaf § 5 der Baunutzungsverordnung

Gemeinbedarfsflache gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB

Erlauterung der Nutzungsschablonen:

| Nutzungsbereich z. B. |

P

Art der baulichen Nutzung I

z.B.WA .
dflach hl (GRZ) z. B. 0,4
WA GRZ 040 | Grundflachenzahl ( )z
maximal traufseitige —
Wandhdhe z. B. 7,00 m WH 7,00 |DN23-35°| —— Dachneigung z. B. 23 - 35°
Bauweise z. B. offen — 1 ° @ \Bauweise: Einzelhauser und Doppelhauser

—eo—o Abgrenzung von Bereichen unterschiedlicher Nutzung

4. Bauweise, Baugrenzen

o |
o

Einzel- oder Doppelhauser
offene Bauweise

geschlossene Bauweise

5. Verkehrsflachen

offentliche Verkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Geh- und Radweg
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Offentlicher Parkplatz

Strallenbegrenzungslinie

oA

einzuhaltendes Sichtdreieck
6. Griinflachen

offentliche Griinflache

B. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN
bestehende Grundstiicksgrenzen gemaf amtlicher Flurkarte

66 bestehende Flursticksnummern gemaR amtlicher Flurkarte
bestehende Gebaude gemaR amtlicher Flurkarte

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches benachbarter Bebauungsplane

s

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des bisher rechtsgiiltigen Bebauungsplan
(dieser wird in den Bebauungsplan Nr. 1 mit einbezogen)

0,5-m - Hohenlinien gemafl dem amtlichen digitalen Gelandemodell (DGM)

X 504.00m Hoéhenpunkt in m . NN gemal dem amtlichen digitalen Gelandemodell (DGM)
= Spielplatz

©

Anlage und Einrichtung fur Elektrizitat

es Nr. 2

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Die mit WA gekennzeichneten Nutzungsbereiche werden als allgemeine Wohngebiete gemal § 4 der
BauNVO festgesetzt.

1.2 Der mit MD gekennzeichnete Nutzungsbereich wird als Dorfgebiet gemal § 5 der BauNVO festgesetzt.

1.3 Die Gemeinbedarfsflache gemal Planzeichen wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB festgesetzt.

2. MaR der baulichen Nutzung
2.1 Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) betragt fir die allgemeinen Wohngebiete und das Dorfgebiet 0,40;
fur die Gemeinbedarfsflache 0,80.

2.2 Die Abstandsflachen nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind einzuhalten. Abweichend davon

sind bei der Errichtung von Hauptgebduden an der Nordgrenze zu benachbarten Baugrundstiicken
Abstandsflachen von mindestens 4,00 m einzuhalten.

3. Bauweise

3.1 Fur die allgemeinen Wohngebiete und das Dorfgebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

3.2 Fur die Gemeinbedarfsflache wird die offenen Bauweise festgesetzt. Von der offenen Bauweise abweichend
gemal § 22 Abs. 4 BauNVO sind Baukdrper von Uber 50 m Lange zulassig, sofern der Baukdrper wenigstens
alle 25 m durch Versatz untergliedert wird.

3.3 Pflanzabstande: Bei Bepflanzungen sind die im Nachbarrecht (AGBGB) geregelten Pflanzabstande zu
beachten.

4. Zulassigkeit von Nebengebduden
In den allgemeinen Wohngebieten und dem Dorfgebiet sind als Nebengebdude aulierhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen nur eingeschossige Geratehduser mit einer traufseitigen Wandhéhe von maximal 2,40 m
sowie Poolanlagen zulassig. Die Flache von Nebengebaduden aufierhalb des Baufensters darf 10 m? nicht
Uberschreiten.

5. Hohenlage der Gebaude, Aufschiittungen und Abgrabungen

5.1 Die traufseitige Wandhohe wird fir den Nutzungsbereich | auf maximal 7,00 m festgesetzt. Die traufseitige
Wandhohe wird fiir die Nutzungsbereiche Il und 1l auf maximal 7,75 m festgesetzt. Als traufseitige Wandhéhe
gilt das Mal} ab Oberkante FertigfuBboden des untersten oberirdischen Geschosses im Sinne von Art. 2 Abs.
7 BayBO bis zum Schnittpunkt der Aulenwand mit der Dachhaut an der Traufseite.

5.2 Bei der Neuerrichtung von Gebauden darf die Oberkante FertigfuBboden im untersten oberirdischen

Geschoss im Sinne von Art. 2 Abs. 7 BayBO im Mittel maximal 0,25 m Uber der Bezugsgelandehohe liegen.

5.3 Als Bezugsgelandehohe gilt der Mittelwert der vom Baukérper angeschnittenen 0,5-m - Héhenlinien geman

Planzeichnung, bzw., falls der Baukoérper zwischen zwei 0,5-m - Hohenlinien liegt und keine davon

anschneidet, der Mittelwert dieser beiden Héhenlinien.
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

6.7

7.1
7.2
7.3

7.4

9.1
9.2

9.3

9.4

10.
10.1

10.2

10.3

10.4

Aufschittungen oder Abgrabungen des natirlichen Gelandes sind nur im unumganglichen Umfang zur
Einfigung der Hauser zulassig.

Gestaltung der Gebaude

Baukorper:
In den allgemeinen Wohngebieten und im Dorfgebiet ist als Gebdudeform ein klarer, ruhiger, rechteckiger
Baukorper vorzusehen. Der First ist jeweils parallel zur Langsseite des Gebaudes mittig anzuordnen.

Dachform:

In den allgemeinen Wohngebieten und im Dorfgebiet sind symmetrische Sattel- oder Walmdéacher mit einer
Dachneigung von 23 - 35° zulassig. Fir Nebengebaude sind auch Pultdacher mit einer Dachneigung von

5 - 12° oder Flachdacher zulassig.

Dachuberstand:

Dachiiberstande bei Hauptgebduden missen an der Traufe und am Ortgang mindestens 0,80 m / maximal
1,30 m betragen, bei Uber die Auflenwand vorspringenden Balkonen jeweils bis zu 0,30 m (waagerecht
gemessen) mehr. Bei Nebengebduden missen Dachiiberstanden der Traufe und am Ortgang mindestens
0,30 m / maximal 0,80 m betragen. An Gebauden mit Flachdach sind keine Dachiiberstande erforderlich.

Deckungsmaterial:
Bei den Hauptgebauden sind naturrote, graue, anthrazit-farbene oder braune Dachziegel und Dachsteine
zulassig.

Dachgauben, Negativgauben:

Dachgauben sind zul3ssig, falls

- diese insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der AuRenwand des jeweiligen Gebaudes, héchstens
jeweils 5,00 m, in Anspruch nehmen und

- deren Ansichtsflache jeweils nicht mehr als 4 m? betragt und eine Héhe von nicht mehr als 2,50 m
aufweist sowie

- der Héchste Punkt der Dachgaube mindestens 0,50 m senkrecht gemessen vom Hauptfirst abgesetzt ist.
Negativgauben, Schleppgauben und Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Solaranlagen auf Dachern:
Solaranlagen auf Dachern sind entweder in die Dachflache zu integrieren oder parallel zu dieser in einem
Abstand von maximal 0,20 m (Oberkante (OK) Dachflache bis OK Solaranlage) anzuordnen.

Fassadengestaltung:

In den allgemeinen Wohngebieten und im Dorfgebiet diirffen an den Fassaden keine grellen oder stark
reflektierenden Materialien verwendet werden. Grundsatzlich sind fiir verputzte Aulenwéande helle,
unaufdringliche Farben zu verwenden. Holzverschalungen sind in Naturfarben zu halten.

Flachen fir Stellplatze und Garagen
Garagen und Stellplatze sind auch aufierhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.
Offene Stellplatze sind wasserdurchlassig auszufihren.

Zwischen der o6ffentlichen Verkehrsflache und Garagen muss ein Abstand von mind. 5,0 m vorhanden sein.
Dies gilt nicht fir Carports. Diese Flache gilt nicht als Stellplatz. Fir Stellplatze und Carports wird ein
Mindestabstand von 1,00 m zur Grundstlicksgrenze festgesetzt.

Je Wohneinheit sind mind. 2 Stellplatze zu errichten.
Einfriedungen

Zur Einfriedung der Baugrundstiicke sind Zaune mit einer maximalen Héhe von 1,20 m zulassig. Die Hohe
der Einfriedungen richtet sich nach dem natirlichen Gelandeverlauf. Um das Unterkriechen von Kleintieren
zu ermdglichen, ist zwischen Unterkante Einfriedung und Oberkante Gelande ein Abstand von 0,10 m
einzuhalten.

Griinordnung
Nicht bebaute Grundstiicksflachen sind zu begriinen.

Pro 300 m? Grundstlicksflache ist an geeigneter Stelle mindestens ein standortheimischer Obstbaum oder
Laubbaum zu pflanzen, zu pflegen und/oder dauerhaft zu erhalten.

Pflanzverbote (Negativliste) fir Neupflanzungen:
Nadelgehdlze aller Art (auch Thujen), hangende, sadulen- und pyramidenformige sowie buntlaubige Arten
und Sorten und streng geschnittene Formhecken sind nicht zulassig.

Begriinung Spielplatz:
Zur Eingriinung des Spielplatzes sind Arten mit giftigen Friichten oder Inhaltsstoffen nicht zulassig.

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung:

Die zur Stromversorgung notwendigen Kabelverteilerschranke sind im Privatgrund aufzustellen und so in
den Einfriedungen zu integrieren, dass sie von aulen jederzeit zuganglich sind. Bei Baumpflanzungen ist
gemal DIN 18920 zu Kabeltrassen ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.

Wasserversorgung:
Die Trinkwasserversorgung hat durch Anschluss an die zentrale Wasserversorgung zu erfolgen.

Entwasserung:
Bebaute Grundstlicke sind an den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal anzuschlief3en.

Niederschlagswasser:

Niederschlagswasser ist breitflachig unter Ausnutzung der belebten oberen Bodenzone in den Untergrun zu
leiten. Es darf nicht in den Schmutzwasserkanal, nicht auf offentliche Flachen oder benachbarte
Grundstlicke geleitet werden. Wenn die Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei bestehen, ist eine
Versickerung nur nach einer Vorbehandlung zuldssig. Eine wasserrechtliche Genehmigung ist in solchen
Fallen erforderlich. Dachflachenanteile mit diesen Materialien < 50 m? sowie Dachrinnen und Fallrohre
kénnen vernachlassigt werden.

D. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH TEXT

1.
2.

Hausnummernschilder sollen beleuchtet sein, um den Rettungsdiensten die Suche bei Nacht zu erleichtern.

Zum Schutze nachtaktiver Insekten ist umweltfreundlichen und energiesparenden Beleuchtungsanlagen auf
offentlichen und privaten Stralen im Baugebiet der Vorrang zu geben. Auf Art. 11a BayNatSchG und Art. 9
BaylmSchG sowie den aktuellen Leitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung des Bayerischen
Staatsministeriums fir Umwelt- und Verbraucherschutz (StMUV) wird verwiesen.

Im Bereich von Sichtdreiecken nach Art. 26 BayStrWG dirfen keine Bepflanzungen oder baulichen
Anlagen (auch Stellplatze), die hoher als 0,80 m sind, entstehen. Einzelbaumpflanzungen mit einem
Astansatz hoéher als 2,50 m sind zuldssig.

Eventuelle Larm-, Geruchs- und Staubbelastigungen der umliegenden landwirtschaftlichen und
gewerblichen Betriebe missen, sofern sie einer ordnungsgemafen Bewirtschaftung entsprechen, von den
Grundstuickseigentimern geduldet werden.

Von Luftwdrmepumpen ausgehende Gerausche fallen unter den Anwendungsbereich der TA Larm (Sechs-
te Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz, Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm — TA Larm). Daher wird hinsichtlich der etwaigen Aufstellung von Luftwadrmepumpen
auf den ,LAl-Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten in Gebieten,
die dem Wohnen dienen — KURZFASSUNG fiir Luftwarmepumpen® der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft
Immissionsschutz (LAI) sowie auf den Online-Assistent zum Leitfaden
(http://lwpapp.webyte.de/#/einfuehrung) in der jeweilig aktuellen Fassung verwiesen.

Niederschlagswasser:

Die Anforderungen der DWA-Blatter A 138 und M 153 sind einzuhalten. Es ist eigenverantwortlich zu
prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine genehmigungsfreie Versickerung bzw.
Gewassereinleitung vorliegt. Die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und
der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in oberirdische
Gewasser (TRENOG) bzw. in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten. Gegebenenfalls ist eine
wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

Starkniederschlage koénnen flachendeckend (berall auftreten. Aufgrund dessen wird empfohlen,
eigenverantwortlich Vorkehrungen zur Schadensvermeidung vorzunehmen und bei den BaumalRnahmen
eine Uberflutungsvorsorge fiir die geplanten Gebaude zu berlcksichtigen. Auf § 5 Abs. 2 des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) wird verwiesen. Entsprechende Empfehlungen kénnen z.B. dem
,Leitfaden Starkregen — Objektschutz und bauliche Vorsorge®, herausgegeben vom Bundesinstitut fir Bau-,
Stadt- und Raumordnung (BBSR, 2019), entnommen werden. Insbesondere fir geplante Tiefgaragen und
sonstige Untergescholle sind MaRnahmen zum Schutz vor Uberflutung bei Starkregen in der Planung zu
berlcksichtigen. Bodengleiche, ebene oder tieferliegende Gebaudedffnungen sollten vermieden werden
oder durch geeignete ObjektschutzmaRnahmen gegen eindringendes Oberflachenwasser gesichert werden.

Bodendenkmaler, die nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes der Meldepflicht unterliegen, und sonstige
historische Bodenfunde, die bei der Verwirklichung der Vorhaben zu Tage kommen, sind unverziiglich dem
Denkmalamt und zustandigen Personen der Kreisheimatpflege zu melden.

E. VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Gemeinderat der Gemeinde Tyrlaching hat in der Sitzung vom gemall § 2 Abs. 1
BauGB die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 "Watzmannstral3e" im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ortstiblich bekannt
gemacht.

Auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit ffentlicher Darlegung und
Anhdrung wurde verzichtet.

Auf die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman

§ 4 Abs. 1 BauGB wurde verzichtet.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurden die Behoérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis
beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis

wurde mit der Begrindung gemafn§
offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Tyrlaching hat mit Beschluss des Gemeinderats vom
gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom

den Bebauungsplan
als Satzung beschlossen.

Tyrlaching, den

Andreas Zepper, 1. Burgermeister
Ausgefertigt
Tyrlaching, den

Andreas Zepper, 1. Burgermeister

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt
auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen
des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde

in der in der Bekanntmachung hingewiesen.

Tyrlaching, den

Andreas Zepper, 1. Burgermeister

GEMEINDE TYRLACHING

2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1
"Watzmannstralde"

unter Einbeziehung des bisherigen
Bebauungsplans Nr. 2

im Verfahren nach § 13a BauGB

mit Grinordnung

Mafstab: 1:1.000
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