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Die Gemeinde Wonneberg erldsst den Bebauungs— und Griinordnungsplan "Enzersdorf-Nord" fir die im
Geltungsbereich der im Lageplan M 1:1000 liegenden Flurstiicksbereiche der Gemarkung Wonneberg,

gemdP § 2 Abs. 1, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) und Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) im Verfahren nach § 13b BauGB in der jeweils zum Satzungsbeschlup

gliltigen Fassung als

Satzung.

1. Festsetzungen durch Planzeichen

1.1 Verkehrsflachen

l

1.2 Grinflachen
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StraPenverkehrsflache

Geplanter offentlicher FuPweg

Flache mit Pflanzbindung zur Bepflanzung mit Obstbdumen zur Einbindung in die Landschaft
AusschliePlich Obstbdume nach Liste 4.7c, Halbstamm. Anzahl wie im Plan dargestellt.

Entwicklungsfldche zur Entwicklung von Natur und Landschaft. Bepflanzung mit Obstbdumen
n. Liste 4.7 ¢, ausschlieBlich Hochstamm, Mindestanzahl n. Darstellung,

Auf den Grundstiicken zu pflanzende Bdume, vorgeschlagener Standort, Mindest-
anzahl wie Darstellung im Plan. Baumarten u. MindestpflanzgroBe n. Liste 4.7c.

Auf den Grundstiicken zu pflanzende Stréucher /Strauchgruppen, vorgeschlagener Standort.
Mindestanzahl It. Darstellung im Plan. Straucharten u. MindestpflanzgréBe nach Liste 4,7b.

1.3 Sonstige Planzeichen
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Baugrenzen flir Wohngebdude, Garagen innerhalb zuldssig
Begrenzungslinie fur Baufenster von Garagen und Carports

zuldssige Firstrichtungen fir Hauptgebdude (zul. Abweichung 10°)
max. OK FertigfuBboden fiir Wohngebdude (z. B. 574.60 m iiber NHN)

Bereich fir Garagen— u. Carportzufahrt

MaBangabe (z. B. 1,5 m)

L —

—  Sichtdreieck mit Schenkelldnge 3/70 m

2. Hinweise durch Planzeichen
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bestehende Gebdude
Flurstiicksnummer (z. B. Nr. 9)
vorhandene Grundstlicksgrenzen
vorgeschlagene Grundstlcksgrenzen

aufzuhebende Grundsticksgrenzen

Parzellennummer

Flache fiir &ffentliche Versorgungsanlagen (Strom, Hydrant)

3.

Festsetzungen durch Text

3.1 MaP der baulichen Nutzung (Obergrenzen)

Die seitliche Wandhohe bezeichnet das MaP von OK Kellerdecke bzw. Bodenplatte im EG bis OK
Dachhaut an der Gebdudeaussenwand.

Parzellen 1, 5, und 6:

Einzel- oder Doppelhduser zuldssig, 140 gm Grundfldche je Einzelhaus, 90 gm Grundflache

je Doppelhaushdilfte, 50 gm Grundflache fir Garagen u. Carports bei Einzelhdusern,
45 gm Grundfldche fiir Garagen u. Carports je Doppelhaushdilfte, 2 Vollgeschosse,
2 Wohneinheiten je Wohnhaus, seitliche Wandhohe fiir Wohnhduser 6,30 m,

Parzelle 7:

Nur 1 Einzelhaus zuldssig, 240 gm Grundfldche fir das Wohnhaus und 90 gm Grundfldche fiir
Garagen u. Carports, 2 Vollgeschosse, 5 Wohneinheiten, seitliche Wandhohe Wohnhaus 6,60 m.

Parzellen 2, 3, 8, und 9:

nur Doppelhduser zuldssig, 90 gm Grundflache je Doppelhaushdlfte, 45 gm je Garage u. Carport
2 Vollgeschosse, 2 Wohneinheiten je Doppelhaushdlfte, seitliche Wandhdhe Wohnhaus 6,30 m.

Parzellen 4: nur Einzelhaus mit 140 gm Grundfldche und 50 gm Grundfldche flir Garage zuldssig

3.2

Art der baulichen Nutzung

3.3

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO, offene Bauweise.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind im
Plangebiet nicht zuldssig.

.3 Hohenlage

3.4

Max. Ok FertigfuBboden der Hauptgebdude im EG wird je Parzelle durch Hohenkote

fix festgesetzt. Dazu ist vor SatzungsbeschluR eine Grobplanung flir die StraBenhdhen
mit Festlegung der EG—Hohen durchzufihren. Die darin festgelegten Hohenkoten werden
Bestandteil des Bebauungsplans.

Baugestaltung

Rechteckige Baukorper, das Seitenverhdltnis von 4 zu 5 darf bei Wohngebduden nicht
unterschritten werden.

Als Dachform sind nur gleichhliftige Sattelddcher mit mittigem First und Dachneigungen
zwischen 20 — 30 Grad zuldssig.

Dachiiberstdnde miissen bei Wohngebduden am Giebel mindestens 1,0 m und an den Traufen
mindestens 0,80 m, bei Garagen mindestens 0,50 m an Giebel und Traufe betragen und bei
Garagengiebeln mit bis zu 1,5 m Abstand zur Grundstlicksgrenze maximal 0,55 m betragen.
Dacheindeckungen sind nur mit naturroten bis rotbraunen Dachziegeln zuldssig. Wintergdrten,
Hauseingangsddcher und Terrassenlberdachungen diirfen auch mit Glas eingedeckt werden. Es sind
dabei auch Pultddcher mit mindestens 4° Dachneigung zuldssig. Balkone, Terrassen,
Wintergdrten und Erker dirfen bis zu 2,00 m iber die Baugrenzen hinausragen, wenn zur
Grenze ein Abstand von 2,0 m eingehalten wird, nicht aber in die festgesetzten Grinfldchen.
Vorddcher diifen bis zu einer maximalen Tiefe von 1,30 m in die festgesetzten Griinfldchen
einragen. Quergiebel (Zwerchhduser) sind zuldssig bis zu 2/5 der Gebdudebreite. Sie diirfen
bis maximal 0,70 m auPer Gebdudemitte angeordnet werden. Die Dachneigung

darf bis zu 5 Grad steiler als das Hauptdach sein. Der First muss mindestens

50 cm unter dem Hauptdachfirst liegen.

Solar— und Photovoltaikanlagen sind in der gleichen Neigung wie die Dachfldche zuldssig.

Das Gelande ist auf allen Seiten bis mindestens 30 c¢cm unter OK Kellerdecke
anzubdschen,.

3.5 Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsfldchenfestsetzungen nach Art. 6 Abs. 5 BayBO
soweit nachfolgend nicht abweichend festgesetzt.

3.6 Stellpldtze, Garagen, Carports und Nebengebdude
Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze herzustellen. Abweichend dazu sind auf Parzelle 7
bis zu einer WohnungsgréPe von 49,99 gm je 1 Stellplatz und ab 50,00 gm je 2 Stellplatze erforderlich.
Nicht Uberdachte Stellpldtze sind auch auPerhalb der Baugrenzen zuldssig, nicht aber in den
festgesetzten Grinflachen.
Fiir Garagen, Carports und Nebengebdude sind nur eingeschossige Baukorper zuldssig.
Die seitliche Wandhohe dieser Gebdude darf maximal 3,0 m betragen.
Als seitliche Wandhohe qilt das MaR von OK Bodenplatte bis OK Dachhaut.
Je Baugrundstiick ist nur 1 Nebengebdude ohne Feuerstdtte mit maximal 20 gm Nutzflache
und maximal 3,0 m seitlicher Wandhohe zuldssig. In Holzbauweise sind diese Nebengebdude
auch in den Bereichen der Randeingriinung zuldssig, nicht aber in der Entwicklungsfldche.

Nebengebdude missen zur Grundstiicksgrenze einen Mindestabstand von 1,00 m einhalten. Zur Orts—
verbindungsstraPe nach Hellmannsberg missen sie einen Abstand von mindestens 3,0 m einhalten.

3.7 Bodenversiegelung

Die Bodenversiegelung ist auf das erforderliche MindestmaR zu beschrdnken.
Garagenzufahrten und Stellpldtze miissen aus hoch wasserdurchldssigen Beldgen,
wie z. B. Okopflaster, Rasengittersteinen oder Schotterrasen hergestellt werden.

3.8 Griinordnung

Spdtestens im 1. Jahr nach Bezugsfertigkeit sind die im Plan dargestellten Bdume und Strducher
zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen. An der nérdlichen Baugebietsgrenze
missen Geholzpflanzungen die hoher als 2,0 m werden einen Pflanzabstand von

mindestens 4,0 m zur landw. Nutzflache, kleinere Gehdlzpflanzungen einen Pflanzabstand von mind.
2,0 m einhalten. Zu offentlichen StraBen missen Baume und Strducher einen Pflanzabstand von
mindestens 3,0 m zum StraPBengrundstiick einhalten. Das MaP gilt ab AuPenkante Stamm.

Bei den festgesetzten Strauchpflanzungen dirfen nur Strducher nach Liste 4.7b verwendet werden.
Die in den Flachen mit Pflanzbindung dargestellten Bdume und Strducher dirfen innerhalb
dieser Flachen (Ortsrandeingriinung) auf dem Grundstiick verschoben werden.

An den AuBengrenzen der Ortsrandeingriinung sind geschnittene Hecken unzuldssig.

Bei den festgesetzten Bdumen und Strduchern ist autochthones Pflanzmaterial zu verwenden.
Fiir zusatzliche Bepflanzung sind Bdume oder Strducher nach den Listen 4.7a, 4.7b und 4.7c
zu bevorzugen. Koniferen dlrfen nicht gepflanzt werden.

Alle Flachen die nicht Uberbaut werden sind als Griinflichen herzustellen und zu unterhalten.
Die Pflanzung hat spdtestens in der ersten Vegetationsperiode nach Bezugsfertigkeit der
jeweiligen Parzelle zu erfolgen und ist dauerhaft zu erhalten.

Die Criinflache zur Entwicklung von Natur und Landschaft ist maximal 2 mal im Jahr zu mdhen
und das Cringut abzufahren. Sie ist als extensive bliitenreiche Wiese zu entwickeln und dauerhaft
zu unterhalten. Dabei ist auf Dingung und Pflanzenschutzmittel zu verzichten.

Mit den Eingabepldnen ist ein qualifizierter Freifldchengestaltungsplan vorzulegen der folgende
Mindestangebaen enthalten muss: Bauliche Anlagen, befestigte Fldchen mit Belagsangabe,
zu pflanzende Bdume und Strducher mit Pflanzqualitdt und die Bereiche der Ortsrandeingriinung.

3.9 Einfriedung

Es sind nur sockellose Einfriedungen oder Hecken aus heimischen Strduchern zuldssig,
die eine Wanderung von Kleintieren, wie z. B. Igel, nicht behindern.

Entlang von offentlichen StraPen dirfen Hecken und Einfriedungen eine Hohe von
0,80 m nicht Uberschreiten.

3.10 Sichtdreiecke
Die Sichtdreiecke sind von jeglicher Bebauung und Bepflanzung frei zu halten.

4, Textliche Hinweise

4.1 Umweltpriifung — Umweltbericht — Ausgleichsflaéchen — Flachennutzungsplan

Entsprechend § 13b BauGB (Baugesetzbuch) konnen bis zum 31. Dezember 2022 Bebauungsplane
im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 BauGB von maximal 10.000 gm, durch die die Zuldssigkeit
von Wohnflachen begriindet wird und die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile
anschlieBen, im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauBG durchgefiihrt werden.

Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann nach § 13 Abs. 3 BauBG vom Umweltbericht abgesehen werden.

Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauBG gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauBG vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauBG kann der Bebauungsplan auch abweichend von den Festsetzungen
des Fldchennutzungsplans aufgestellt werden. Der Fldchennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

4.2 Pflanzabstinde zu Erdleitungen und &ffentl. StraPen

Bei Baum— und Strauchpflanzungen ist zu Erdkabeln auf beiden Seiten ein Abstand von
2,50 m einzuhalten.

Pflanzungen an offentlichen StraBen miiBen jedes Jahr soweit zurlick geschnitten werden,
dass die Winterdienstarbeiten ohne Behinderung durchgefilhrt werden konnen.

4.3 Immissionen aus der Landwirtschaft

Von der Landwirtschaft ausgehenden Immissionen, wie z. B. Geruch, Ldrm, Staub und
Erschitterungen, auch soweit sie Uber das ibliche MaP hinausgehen, sind zu dulden.
Insbesonders auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an
Sonn— und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, wenn die
Wetterlage wdhrend der Erntezeit solche Arbeiten erfordert.

4.4 Bodendenkmdler

Bodendenkmdler, die bei der Bauausfilhrung zutage kommen unterliegen der Meldepflicht
nach Art. 8 BayDSchG und sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege
unverziiglich anzuzeigen.

4.5 Regenwasserbeseitigung

Das auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser darf iiber HausanschluPschdchte in den geplanten
Regenwasserkanal eingeleitet werden. Garagenzufahrten sind mit Okopflaster oder anderen wasser—
durchldssigen Beldgen herzustellen. Das Wasser von den o6ffentlichen Verkehrsfldchen soll liber
Riickhalteeinrichtung (z. B. Riickhaltebecken) mit Drossel iiber einen neu zu errichtenden
Regenwasserkanal in den Lohbach eingeleitet werden. Fiir die Einleitung in den Lohbach ist ein
Antrag auf Erteilung einer beschrinkten wasserrechtlichen Erlaubnis gemdp Art. 15 BayWG zu stellen.

Die private Nutzung des Regenwassers fiir Gartenbewdsserung und WC —Spiilung wird den
Bauwerbern empfohlen. Bei Nutzung als WC —Spiilung ist an geeigneter Stelle ein geeichter
Wasserzdhler einzubauen, um die Menge des in den offentlichen Kanal eingeleiteten Schmutz—
wassers messen zu koénnen. Die Anlage zur Regenwassernutzung ist beim Wasserzweckverband
Surgruppe zu beantragen und muPB dessen Vorschriften entsprechen.

4.6 Schutz vor Hang— und Schichtenwasser
Das Plangeldnde fallt um knapp 3,0 m vom hochsten zum tiefsten Punkt ab. Es ist darum mit
Hang— und (oder) Schichtwasser zu rechnen. Von den Bauwerbern sind eigenverantwortlich geeig—
nete SchutzmaPnahmen dagegen zu ergreifen (z. B. wasserdichte Keller, Schutz vor Kellerfenstern).

4.7 Liste heimischer Bdaume, Strducher und Obstbdume

4.7a Bdaume:

PflanzgroPe fir Laubbdume: Hochstdmme, 2 x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm
Betula pendula Birke Sorbus aucuparia Eberesche

Prunus avium Vogelkirsche Salix caprea Salweide

Prunus padus Traubenkirsche Carbinus Betulus Hainbuche

Juglans regia Walnuss Sorbus aria Mehlbeere

4.7b Strducher:
PflanzgroPe: solitdr, 3*verpflanzt, Hohe 100-150 cm, mind. 3 Pflanzen je Strauchgruppe

Cornus sanguinea Hartriegel Euonymus europaeus Pfaffenhut
Coryllus avellana Hasel Rosa canina Hundsrose
Crataegus monogyna WeiBdorn Viburnum lantana Schneeball
Sambucus nigra Holunder Amelanchier rotundifolia Felsenbirne
Ligustrum vulgare Liguster Cornus mas Kornelkirsche
Rhamnus cathartica Kreuzdorn Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Prunus spinosa Schlehe
4.7¢ Vorschldge fir Obstbaumsorten:
Brettacher Jakob Fischer Conference Oullins Reneklode
|dared Gravensteiner Gute Luise Elena
8oter' Boskop Goldparmane Alexander Lucas GroPe Prinzesskirsche
ntario - )
James Grieve Gute Graue Kordia
Alkmene el . :
Elstar Grafin von Paris Lapins
Berner Rosen .
Cox Orange Topaz ' Hougzwetsohge Reglnq ' '
Gellerts Butterbirne Hanita Hedelfinger Riesenkirsche

Kaiser Wilhelm

Clapps Liebling Buhler Friihzwetschge

Mit der Vorlage des Bauantrages ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan in einem
aussagekrdftigen MaBstab vorzulegen. Die Anordnung der Zufahrten und Stellplatze, deren
Oberflachenbefestigung, sowie Anordnung, Art und Umfang der geplanten PflanzmaBnahmen
auf dem Baugrundstiickes sind darin darzustellen.

Aufstellung Plankonzept: 24.01.2019

gedndert: 29.01.2020
gedndert: 28.02.2020
gedndert: 12.03.2020
gedndert: 12.05.2020
gedndert: 26.07.2021
geandert: 01.07.2022
gedndert: 28.10.2022

Planfertiger:

Planungsblro Michael Frumm-Mayer
Dorfstr. 23, 83379 Wonneberg
Tel: 086811824, Fax: /45187

L Fresomn - Sy

Michael Frumm-Mayer

BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN

Der Gemeinde Wonneberg fir den Bereich

"ENZERSDORF NORD?
fir Teilbereiche der Flurstiicke 2220 und 2227/2 der Gemarkung Wonneberg

Verfahrensvermerke:

Aufstellung des Bebauungsplans entsprechend § 13b BauGB (Baugesetzbuch). Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren. Die Flache des Bebauungsplans wird auf
maximal 8000 gm festgesetzt.

1. Der Gemeinderat von Wonneberg hat in der Sitzung vom .. die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der AufstellungsbeschluB wurde am ... ortstblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ... wurden die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange in der Zeit von bis beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ... wurde mit Begriindung in der Zeit
vom bis offentlich ausgelegt.

4. Die Gemeinde Wonneberg hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ... den Bebauungsplan
gemaB § 10 Abs. 1 BauCB in der Fassung VOM ... als Satzung beschlossen.

Wonneberg, den ...

(Siegel)
Martin Fenninger, 1. Blrgermeister
5. Ausgefertigt
Wonneberg, den ...
(Siegel)
Martin Fenninger, 1. Blrgermeister
6. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ... gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB

ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Wonneberg, den ...

(Siegel)

Martin Fenninger, 1. Blrgermeister




