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Aufgrund des § 2 Abs. 1, des § 9 und des § 12 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 und des Art. 23 der Gemeindeordnung flr den
Freistaat Bayern in der gultigen Fassung erlasst die Stadt Flissen, Landkreis Ostallgdu zur De-
ckung des Wohnbedarfs in der Stadt Flissen, nach ordnungsgemalfer Durchfihrung des Ver-
fahrens, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integrietem Grinordnungsplan
W 44 - BorhochstraRe als

Satzung

§ 1

Inhalt des Bebauungs-/Griinordnungsplanes
Fir das o. g. Gebiet gilt die von der Stadt Fliissen ausgearbeitete Satzung. Sie besteht aus den

nachstehenden Vorschriften, der Begriindung und der Bebauungsplanzeichnung in der Fas-
sung vom 07.09.2004.

§2
Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 3 BauNVO)
2.1 Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches wird festgesetzt als Reines Wohngebiet.

2.2 Zulassig sind Wohngebaude.

2.3 Zu den nach 2.2 zulassigen Wohngebauden gehoéren auch solche, die ganz oder teilweise
der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

2.4 Freiflachen werden gemal Eintrag in der Planzeichnung festgesetzt.

§3
MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 BauNVO)

3.1 Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Zahlen der Vollgeschosse, der Grund-
und Geschossflachenzahlen gelten als Hochstgrenze.

3.2 Bei Gebauden mit zuldssiger, ll-geschossiger Bauweise ist der Ausbau des Dachgeschos-
ses, jedoch nicht als Vollgeschoss, erlaubt.

i} §4
Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 2 und 5 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)
4.1 Im Plangebiet gilt die offene Bauweise.

4.2 Es gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Haustypen (Einzel-, Doppel- bzw. Rei-
henhauser) wie auch die festgesetzten Baugrenzen.

4.3 Unabhangig von den festgesetzten Baugrenzen gelten die Regelungen Uber Abstandsfla-
chen entsprechend der Art. 6 und 7 der Bayerischen Bauordnung (BayBO).
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§5

5.1

5.2

5.3
54

5.5

5.6

5.7
5.8

5.9

Gestaltung
(Art. 91 BayBO)

Baustoffe und Anstriche in grellen Farben durfen bei den Auflenflachen von Gebguden
nicht verwendet werden.

Einrichtungen und Anlagen der AuRenwerbung sind im gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes an Wohnhausern unzuldssig; ausgenommen ist Werbung an der Statte der
Leistung unter folgenden Voraussetzungen:
- Grofe max. 0,25 gm;
- Werbeanlagen dirfen nicht am oder auf dem Dach angebracht werden;
- Keine Wechsellichtanlagen, keine blinkende Leuchtwerbung und keine Anlagen mit frei-
liegenden Leuchtstoffréhren.

In der Bebauungsplanzeichnung ist die festgesetzte Firstrichtung eingetragen.
Satteldacher sind mit dem First Gber die Langsseite des Hauptbaukdérpers zu erstellen.

Als Dacheindeckungsmaterial sind Dachziegel oder Dachpfannen in ziegelroter Farbe zu
verwenden. Dachrinnenverblendungen sind verboten.

Bei ll-geschossigen Gebauden darf der Kniestock eine Héhe von 0,50 m nicht Gberschrei-
ten. Als MaR gilt die senkrechte Entfernung von der Oberkante Rohdecke bis Unterkante
Sparren, gemessen in der Verlangerung der Aul3enkante der Umfassungsmauer. Zuldssige
Dachneigung: 36° (Satteldach).

Dachflichenfenster sind zulassig bis zu einer EinzelgréRe von maximal 1,65 m?,
Dachflachen sind rechteckig auszubilden.

Sonnenkollektoren sind aus nichtreflektierendem dunklem Material erlaubt. Diese sind bau-
gestalterisch einwandfrei in die Dachflache einzufligen (symmetrisch und parallel zur Dach-
flache). Die maximale GroRe einschliel3lich der von Dachflachenfenstern betragt 40% der
sudseitigen Dachflache. Weitere Ma3nahmen zur Nutzung regenerativer Energien sind er-
laubt, soweit nicht eine unzumutbare Beeintrachtigung des Nachbargrundstlckes vorliegt.

5.10 Die Oberkante FertigfuBboden (FFB) des Erdgeschosses darf in der Hausmitte héchs-

5.11

tens 0,20 m Uber Gehsteigniveau der Borhochstralie liegen.
Bei der AuRRengestaltung sind nur zulassig:

a) Verputzmauerwerk mit hellem Anstrich;

b) Bauteile aus hell gehaltenem Holz.

c) Alle verwendeten Wandverkleidungen missen den Ansprichen des landschaftsge-
bundenen Bauens entsprechen.

d) Farbige Anstriche sind ausnahmsweise zulassig, wenn sie sich in das Orts- und Land-
schaftsbild einfigen.

5.12 Dachgauben sind zulassig, soweit sie

a) an der Sudseite der Gebaude liegen,

b) 1/3 der Gebaudelange nicht Uberschreiten; bei Hausgruppen gilt die Lange des ge-
samten Baukorpers,

¢) mindestens 40 cm Abstand zum First aufweisen,

d) mindestens 40 cm Abstand zur Trauflinie aufweisen und diese nicht unterbrechen,
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e) einen Abstand von mindestens 2,50 m zur auleren Giebelwand einhalten, um we-
nigstens den Randbereich der Gebaudesilhouette zu erhalten.

Quergiebel und Widerkehre sind lediglich an der Sidseite der Mittelhduser der beiden aus
drei Einheiten bestehenden Hausgruppen (Gebaude Nrn. 2 und 15 It. Planzeichnung) er-
laubt. Dacheinschnitte sind unzuldssig.

5.13 Die Doppel- und Reihenhauser je Hausgruppe sind in ihrer aulteren Gestaltung auf ein-
ander abzustimmen und einheitlich auszufthren.

§6
Flachen fir Garagen und Nebengebaude
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

6.1 Es sind jeweils 2 Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen, wobei einer davon fir Besu-
cher frei anfahrbar sein muss.

6.2 Alle Garagen und Nebengebaude sind innerhalb der tberbaubaren Flachen zu errichten.
Gartenhauser bis zu einer Gréflte von 9 m? sind davon ausgenommen. Je Grundstiick ist
maximal ein Nebengebaude zulassig.

6.3 Garagen in Kellergeschossen sind unzuldssig, ausgenommen sind Tiefgaragen an den
daflr vorgesehenen Stellen.

6.4 Carports sind ausnahmsweise erlaubt, soweit sie einheitlich (Dacheindeckung, Hohe und
Gestaltung) gestaltet werden. Extensive Dachbegriinung auf den Carports ist erlaubt.

6.5 Die Einhausung der Tiefgarage muss mindestens 5,0 m von der Grenze zur 6ffentlichen
Verkehrsflache entfernt errichtet werden. Treppeneinhausung und Tiefgarageneinhausung
sind von den vorgeschriebenen Dachneigungen nicht betroffen. Diese Bauteile sind frei ge-
staltbar, missen sich jedoch ins Gesamtbild einfligen.

§7
Freiflaichengestaltung/Einfriedungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und § 11 BauGB)

7.1 Aufschittungen und Abgrabungen

a) Veranderungen der Gelandeoberflachen durfen nur in dem zur Durchfihrung des Bau-
vorhabens erforderlichen Ausmal} ausgeflihrt werden.
Die naturliche Gelandeoberflache ist weitmdglichst zu erhalten.

b) Jedes Grundstick muss an die Nachbargrundstiicke ohne Absatz, ohne Stitzmauer
und ohne kuinstliche Boschung anschlieen.

Das anfallende Oberflachenwasser darf nicht auf offentliche Verkehrsflachen abgeleitet und
muss auf dem eigenen Grundstiick versickert werden. Es ist zudem moglich, das Nieder-
schlagswasser in Zisternen aufzufangen und als Brauchwasser zu nutzen.

7.3 Zu offentlichen Verkehrs- und Griinflachen sind Einfriedungen als Holzlattenzdune max.

0,90 m hoch oder als Gehélzhecken auszufihren. Im Vorgartenbereich ist auf Schnitthe-
cken zu verzichten.
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7.4 Die Abfallbehalter missen entweder in den Gebauden oder in Millboxen, die gestalterisch
in die Einfriedung einzubeziehen sind, untergebracht werden.

7.5 Die Versiegelung des Bodens (z. B. durch Uberbauung, Terrassen, etc.) darf nicht mehr als
40 % der nicht Uberbauten Grundstlcksflache betragen.
Die Befestigung von Flachen Uber die festgesetzten Prozentzahlen hinaus ist z. B. flir Stell-
platze, Zufahrten, Hofe etc. versickerungsfahig auszubilden (z. B. mit Rasengittersteinen,
Kies, Splitt, wassergebundener Decke o. &.).

7.6 Samtliches anfallendes Dach- und Oberflachenwasser ist Uber Sickerschachte zu versi-
ckern. Dabei ist ein Notuberlauf an das 6ffentliche Kanalnetz maglich.

7.7 Die Aulenanlagengestaltung ist bei Bauantrags- oder in Genehmigungsfreistellungsverfah-
ren in einem qualifizierten Freiflachengestaltungsplan darzustellen.

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

Innerhalb der Sichtdreiecke sind Sichtbehinderungen aller Art oberhalb einer H6he von 0,90 m
Uber OK Stral3e unzulassig.

§9
Flachen fiir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 12 und 13 BauGB)

Samtliche neu zu verlegenden Leitungen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes sind unterirdisch zu verlegen.

§10
Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 15 und 25 BauGB, Art. 91 Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

10.1 Auf den Reihenhauseck- und Doppelhausgrundstiicken sind mind. 1 Baum |. Ordnung
oder Il. Ordnung zu pflanzen. Die nicht versiegelten Flachen sind in landschaftsgerechter
Art und Weise mit heimischen Gehdlzen (siehe hierzu die nachfolgende Vorschlagsliste
unter 10.2) zu bepflanzen, zu begriinen und zu unterhalten. Zu naheren Gestaltungs- und
Bepflanzungsfragen der Grundstiicke kbnnen Beratungsangebote der Stadt Flissen genutzt
werden.

10.2 Pflanzenauswahl

Straucher:

Cornus sanguinea — Hartriegel

Corylus avellana — Haselnuss
Crataegus monogyna — Weiltdorn
Euonymus europaeus — Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare — Liguster

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche
Prunus spinosa — Schlehdorn

Rosa canina — Hundsrose

Sambucus nigra — Schwarzer Holunder
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball
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Viburnum opulus — Schneeball

Baume |. Ordnung:

Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Fagus sylvatica — Rotbuche
Fraxinus excelsior — Esche
Quercus robur — Stieleiche

Tilia cordata — Winterlinde

Tilia platyphyllos — Sommerlinde

Baume |l. Ordnung:

Acer campestre — Feldahorn

Betula pendula — Birke

Carpinus betulus — Hainbuche

Malus sylvestris — Holzapfel

Prunus avium — Vogelkirsche

Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus aucuparia — Vogelbeere

Obstbaume — standortgerechte Hochstammsorten

10.3 Die Verwendung von Thujen ist zu vermeiden. Die Verwendung von Nadelgeholzen ist
auf max. 30 % des gesamten Geholzbestandes zu begrenzen. Es ist darauf zu achten,
ausschliel3lich heimische Arten zu pflanzen. Feuerbrandgefahrdete Arten sollen nicht ver-
wendet werden.

§ 11
Teilungen, Begriindung von Rechten
(§ 22 BauGB)
Genehmigungspflichtig ist die Begriindung oder Teilung von Wohneigentum oder Teileigentum

(§ 1 des Wohnungseigentumsgesetzes - WEG), von Wohnungserbbaurecht oder Teilerbbau-
recht (§ 30 WEG) und von Dauerwohnungsrecht (§ 31 WEG).

§12
Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Fissen, d

Gangl
Erster Bii
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