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FESTSETZUNGEN
DURCH PLANZEICHEN

1. Artder baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO0)

1. MaR der baulichen Nutzung
i zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze
1+ID ein Vollgeschoss im EG und ein

Vollgeschoss im Dachgeschoss

2. Bauweise, Baugrenzen

/e

nur Einzelhduser zuldssig
Baugrenze

Firstrichtung

-

3. Verkehrsflachen

|:| offentliche Verkehrsflache

VI

Fuss- und Radweg

Strassenbegrenzungslinie und Begrenzung
sonstiger Verkehrsflachen

Strassenbegleitgriin

4. Sonstige Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Flache fiir Garagen und Stellplatze
H1 Haustypenbezeichnung (siehe Nr. 3.3)
Abgrenzung verschiedener Haustypenfestsetzungen

offene Vorgdrten (siehe Nr. 5.2)

5. Griinordnende Festsetzungen
ortsbildprdgende private Griinfliche
offentliche Griinflache

Spielplatz

zu pflanzende Bdume

Fldche zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft

zu pflanzende Straucher
Geldandemulde als Feuchtbiotop
Wiese, extensiv gepflegt

Sukzessionsfldche

\_/_\/f Grabenaufweitung

SONSTIGE PLANZEICHEN

Elektrische Freileitung mit Schutzzone
bestehende Baume in der privaten Griinflache

Massangabe in Metern

Bodendenkmal D-1-7537-0095

Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung,

u.a. der Hallstattzeit, der Laténezeit und der

romischen Kaiserzeit, StralRe der romischen Kaiserzeit
sowie verebneter Grabhiigel vor- und friihgeschichtlicher
Zeitstellung und Korpergraber der mittleren Laténezeit.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1

2.2

2.3

2.4

3.4

3.5

3.6

3.1

3.2

3.3

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.4

5.1

5.2

5.3

5.4

6.1

6.2

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BAUNVO
festgesetzt. Tankstellen sind im gesamten Geltungsbereich unzulidssig.

MaR der Nutzung, Hohenlage

Zuldssige Grundflache
Die Grundfldchenzahl (GRZ) betrdgt 0,35.

Oberkante Erdgeschossrohfussboden max. 30 cm {iber der OK Strasse

Max. zuldssige Firsthéhe: 8,00 m
(gemessen von Oberkante Erdgeschossrohfussboden bis Oberkante Dachfldche
am First)

Haustyp 1: II, 2 Vollgeschosse
Max. zuldssige Wandhdhe: 6,00 m (gemessen von Oberkante Erdgeschossrohfuss-
boden bis Schnittpunkt Oberkante Dachflache mit Aussenkante Aussenwand)

Haustyp 2: I+ID, 1 Vollgeschoss im EG und 1 Vollgeschoss im Dachgeschoss
Max. zuldssige Wandhdhe: 3,70 m (gemessen von Oberkante Erdgeschossrohfuss-
boden bis Schnittpunkt Oberkante Dachflache mit Aussenkante Aussenwand)

Firsthohe:

DN min. 18° max. 8,00 m

Firsthéhe:
max. 8,00 m

DN min. 33°

Wandhohe:

max. 6,00 m
Wandhéhe:
max. 3,70 m

Haustyp 1 Haustyp 2

Abgrabungen sind unzuldssig. Aufschiittungen sind bei Grundstiicken,
die unter dem Niveau der Strasse liegen bis zur Oberkante Strasse hin zuldssig.

Lichtgrdben

Abweichend zu Nr. 3.4 sind Abgrabungen zur Belichtung von Raumen im Unter-
geschoss auf einer Flache von insgesamt bis zu 2 % der Grundstiicksflache zuldssig.
Kellerlichtschédchte sind dabei nicht mitzurechnen. Die Lichtgrdben sind gegen
Oberflachenwasser zu schiitzen.

Uberflutungsvorsorge
In Untergeschossen sind Wohnungen und Schlafrdume nicht zuldssig.

(Hinweis: Infolge von auRergewdhnlichen und extremen Starkregenereignissen
kann es im Geltungsbereich zu Uberflutungen durch Oberflichenabfluss und
Sturzfluten kommen, siehe Hinweiskarte Oberfldchenabfluss und Sturzflut des
Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt, Stand Januar 2025).

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Abstandsflichen, Wohnungen

Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist zulissig fiir:

- Terrassen; die Terrassen diirfen die Baugrenzen um bis zu 4,00 m iiberschreiten

- Balkone, einschliesslich ihrer Uberdachung bis zu einer Tiefe von maximal
1,20 m an zwei Gebdudeseiten, Breite an der Traufseite maximal die Halfte der
Traufldnge, an der Giebelseite maximale Breite des Giebels.

- Erdgeschossige Anbauten bzw. Wintergdrten bis zu einer Grundfldche von
maximal 12 gm. Diese Bauteile diirfen auf einer Gebdudeseite die Baugrenze
bis max. 2,00 m iiberschreiten.

Es gilt die Abstandsflachenregelung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.

Anzahl der Wohnungen

In Wohngebéduden ist eine Wohnung je 255 m2 Grundstiicksflache zuldssig
(Hinweis: Grundstiicksflache ist die Flache des Baugrundstiicks entsprechend
& 19 Abs. 3 BauNVO0. Bei der Ermittlung der zuldssigen Anzahl der Wohnungen
ist das Ergebnis aus der 0.g. Verhdltniszahl und der Grundstiicksflache kauf-
mannisch auf eine ganze Zahl zu runden).

Dacher

Dachform: Satteldach, Walmdach oder Kriippelwalm
Ein Kriippelwalm mit einer Hohe bis 1/3 der Giebelfldche ist zulassig.

Q

Q
ISy

Dachneigung:
Haustyp 1: min. 18°
Haustyp 2: min. 33°

Dachdeckung: ziegelrote kleinformatige Dachsteine,
Blech und Glas nur bei Anbauten

Dacheinschnitte sind unzuldssig.

Dachaufbauten: Dachgauben diirfen erst ab einer Dachneigung von 35° errichtet
werden. Gauben sind zuldssig als Satteldach- oder Schleppgauben mit einer

max. Einzelbreite von 1,50 m oder als Zwerchgiebel mit einer max. Breite von
einem Drittel der davorliegenden Traufldnge. Die Gesamtbreite aller Dachgauben
auf einer Dachseite darf ein Drittel der davorliegenden Trauflange nicht iiber-
schreiten. Unterschiedliche Gaubenformen auf einer Dachseite sind nicht zuldssig.

Firstverlauf iiber die Langsrichtung des Gebaudes
Garagen, Nebenanlagen

Garagen sind nur innerhalb der besonders festgesetzten Flachen und der
liberbaubaren Flachen zuléssig.

Anzahl, Ablése und Gestaltung von Stellplatzen:

Es gilt die Stellplatzsatzung Langenpreising vom 6. Oktober 2020, bekanntge-
macht am 23. Oktober 2020, mit folgender Abweichung: fiir Wohnungen mit
mehr als 130 m2 Wohnfldche sind zwei Stellplatze nachzuweisen (Abweichung
von Nr. 1.3 der Anlage zur Stellplatzsatzung).

Stauraum mind. 5,0 m zwischen Garage und Fahrbahn. Der Stauraum darf nicht
als Stellplatz angerechnet werden.

Miilltonnenbehdlter sind in die Einfriedung oder am Haupt- bzw. Nebengebdude
zu integrieren.

Einfriedungen

Zuldssig sind:

Holzzdune, sockellos, mit senkrechter Lattung, maximal 1,2 m hoch, Stabmatten-
zdune sowie Maschendrahtzdune, sockellos maximal 1,2 m hoch, hinterpflanzt.
Geschlossene bauliche Einfriedungen wie Mauern, Palisaden oder Zaune mit
Sichtschutzstreifen sind nicht zuldssig.

Keine Einfriedung zuldssig:
Bei Garagenzufahrten und den gekennzeichneten offenen Vorgarten.

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

8.1

8.2

8.3

Griinordnung, Freiflichen

Befestigung von Stellpldtzen
nur wasserdurchléssig, z.B. mit Kies, Rasengittersteinen oder Pflaster mit Rasenfuge zuldssig

Bepflanzung in Privatgarten

Zum Ortsrand hin ist ein mindestens 5 m breiter Streifen zu bepflanzen. Es sind iiberwiegend
standortgerechte und heimische Gehélze zu verwenden. Mindestens 10 % jeder Bauparzelle
sind mit Strauchern zu bepflanzen. Es sind v.a. standortgerechte heimische Gehdlze u.g.
Arten zu verwenden. Fremdldndische Nadelgeholze, z.B. Thuja-Hecken sind unzuldssig.

Bepflanzung offentlicher Griinflichen

Es sind heimische Obstgehdlze (Streuobstwiese) und Laubbdume zu pflanzen.
Die Verwendung giftiger Gehdlze im Spielplatzbereich ist nicht gestattet.

Zu verwendende Arten sind v.a.:

Zu pflanzende Bdume - Artenliste

Acer campestre

Acer platan

Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aucuparia

Feld-Ahorn Pflanzqualitat: H, 3xv, 18-20
Spitz-Ahorn

Berg-Ahorn

Hainbuche

Gem. Esche

Vogel-Kirsche

Stiel-Eiche

Eberesche

oides

Obstbaum-Hochstdmme in lokaltypischen Sorten
Der Standort kann verdndert, die Anzahl muss beibehalten werden.

Zu pflanzende Straucher — Artenliste

Amelanchier ovalis

Cornus mas

Cornus sanguinea

Corylus ave

Ligustrum vulgare

Lonicera xy

Rosa canina

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Pflege

Felsenbirne Pflanzqualitdt: 2xv, 100-125
Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel

Liguster

Heckenkirsche

Hunds-Rose

Purpur-Weide

Schw. Holunder

Woll. Schneeball

llana

losteum

Die zu pflanzenden Baume und Strducher sind dauernd zu pflegen und zu erhalten. Ausge-
fallene Geholze sind entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes zu ersetzen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Fldche fiir Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft

- Ausgleichsflachen

Im Geltungsbereich des Eingriffsbebauungsplanes sind keine Ausgleichsmassnahmen

vorgesehen

Als Ausgleichsmassnahmen ausserhalb des Geltungsbereiches des Eingriffshebauungsplanes
werden gem. § 9 Abs. 1a BauGB folgende Kompensationsfldchen fiir Natur und Landschaft

festgesetzt
Flache 1:

Flache 2:

die 4.925 gm umfassende FL.Nr. 3518 sowie die benachbarte 1.530 gm grosse
FL.Nr. 3518/2, Gemarkung Langenpreising

eine 2.910 gm umfassende Teilfldche der FL.Nr. 3860, Gemarkung
Langenpreising

Geholzbestand

Flache 1: Ei
Alnus glutinosa

Fraxinus ex

Quercus robur

Salix alba

nzelbaum / Baumgruppe, neu zu pflanzen
Schwarz-Erle

Gem. Esche

Stiel-Eiche

Silber-Weide

celsior

Pflanzqualitdt: Hei, 2xv, 250-300

Feuchte Mulden (Abtrag und Abtransport des Oberbodens, Tiefe max. 40 cm)

Straucher, neu zu pflanzen

Pflanzabstand ca. 1,5 x 1,5 m, Pflanzqualitat: 3-4 Tr, 60-100

Es sind {ibe

Cornus sanguinea

Corylus ave

rwiegend folgende Arten zu verwenden:
Roter Hartriegel

llana Hasel

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Lonicera xylosteum

Prunus pad

Rhamnus frangula

Salix aurita

Salix cinera
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Geldndemu
Abtrag und

Heckenkirsche

us Trauben-Kirsche
Faulbaum
Ohr-Weide
Grau-Weide

Schw. Holunder
Wasser-Schneeball

lde, als Feuchtbiotop
Abtransport des Oberbodens, Tiefe 30 bis 50 cm)

Wiese, extensiv gepflegt
Keine Diingung, Mahd einmal jahrlich (01.07. -- 15.09.)

Sukzessionsflache
Alle 5 Jahre Auslichten des Bereiches um die Geldindemulden

TEXTLICHE HINWEISE

Wasserwirtschaft:

Samtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen
werden.

Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage vor Bezug anzuschliessen.

Zwischenlosungen werden nicht zugelassen. Die Grundstiicksentwdsserungsanlage muss nach den
anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

Unverschmutztes Niederschlagwasser ist vor Ort zu versickern. Die Regelungen der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung vom 01.01.2000 sind zu beachten.

Umweltschutz:

Anlagen zur Sonnenenergienutzung werden empfohlen.

Landwirtschaft:

Mit Ldrm- und Geruchsbeldstigungen von den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen muss
gerechnet werden.

Denkmalpflege:

Das Bebauungsplangebiet liegt im Bereich eines archdologischen Luftbefundes mit Siedlungs-
spuren, deren Reste sich in geringer Tiefe befinden. Vor dem Beginn von Aushubarbeiten ist
deshalb stets das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege heranzuziehen. Ein Aushub oder
Oberbodenabtrag ohne Hinzuziehung der archdologischen Denkmalpflege ist nicht zuldssig.
Soweit auf 6ffentlichen Flachen der Gemeinde Kosten fiir archdologische Grabunegn entstehen,
sind diese umzulegen.

Ausgleichsfliche 2
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PRAAMBEL

Die Gemeinde Langepreising erldsst aufgrund 88 1-4 sowie § 8 ff. Baugesetzbuch (BauGB), Art. 81 Bayerische
Bauordnung (BayB0) und Art. 23 Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der zum Zeitpunkt des
Satzungsheschlusses giiltigen Fassung diese 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Zellacker" Satzung.

Sie ersetzt den Bebauungsplan aus dem Jahr 2002.

Gemeinde Langenpreising
Bebauungsplan Am Zellacker, 1. Anderung

VERFAHRENSVERMERKE

1. Anderungsbeschluss gefasst am 9. Januar 2024

2. Offentlichkeitsbeteiligung
in der Fassung vom 29. Januar 2025
(8 3 Abs. 2 BauGB)

vom 3. Madrz 2025 bis 11. April 2025

3. Beteiligung der Trager offentlicher Belange
in der Fassung vom 29. Januar 2025
(8 4 Abs. 2 BauGB)

vom 19, Februar 2025 bis 11. April 2025

4. Satzungsbeschluss
in der Fassung vom 15. April 2025
mit Begriindung vom 15. April 2025 am 6. Mai 2025
Die nach § 13a BauGB erfolgte beschleunigte Anderung des Bebauungsplanes
unterliegt nicht der Genehmigungs- und Anzeigepflicht (§ 246 Abs. 1a BauGB).
Hinweis: von der Durchfiihrung einer Umweltpriifung wurde abgesehen.

Wartenberg den .....cceveuvevneennnns

Erster Biirgermeister Josef StralRer (Siegel)

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses erfolgte am .........cccuuveeneee. ; dabei wurde auf die
Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit der Planung hingewiesen. Mit der Bekannt-
machung trat die Bebauungsplandnderung in der Fassung vom 15. April 2025 mit Begriindung vom 15. April 2025
in Kraft (& 10 Abs. 3 BauGB).

Wartenberg den .....ceeevueereennnnnes

Erster Biirgermeister Josef Straller (Siegel)

gefertigt am 15. April 2025

Verfahrensvermerke vom 7. Mai 2025 architekturbiiro pezold-Wartenberg




