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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

1.2.1. Dorfgebiet
(§ 5 BauNVvO)

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

GRZ0,4 25. Grundflaichenzahl

WH 9m 2.8. Hohe baulicher Anlagen: Wandhd&he in Metern, Firsthéhe in Metern,
FH 12m Bezug: Gelandeoberflache

WH 551m NHN .. . . o . .

FH 555m NHN 2.8. Hohe baulicher Anlagen: Wandhdéhe in Metern, Firsthéhe in Metern,

Bezug: Normalhdéhennull

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

0 3.1. Offene Bauweise
a 3.3. Abweichende Bauweise
EH 3.1.1. nur Einzelhduser zuldssig

3.5. Baugrenze
6. Verkehrsflachen

‘ L Einfahrtbereich

9. Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

9. Private Grinflachen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Fléachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6, § 40 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

x n

13.2.2. Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b, Abs. 6 und § 41 Abs. 2 und § 213 BauGB)



@ Erhaltung: Bdume

15. Sonstige Planzeichen

OOnnann- 155, Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

—0—8—@— 15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des Mal3es
der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

PLANGRUNDLAGE

34 Flurstiickgrenzen und -nummern

Bestehende Gebaude

DARSTELLUNGEN ALS HlNWElS (ohne Festsetzungscharakter)

Geplante Gebdude mit Firstrichtung, geplante Grundstiicksgrenze

Geplante private Verkehrsflache

0,\ MaRzahl in Metern
) Hoéhenlinien mit Hohenangabe in Metern {iber Normalh&hennull

A @ Punkt mit Kennzeichnung



SATZUNG

Der Markt Dollnstein erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstucke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. I S. 3786), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des
Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) in der geltenden Fassung den
Bebauungsplan ,Dorfgebiet Eberswang* als Satzung.

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Far den rdumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in
der Fassung vom 19.02.2020 und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2

Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit
1. zeichnerischem Teil im MaRstab 1:500 und
2. Textlichen Festsetzungen

§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemafR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Festgesetzt wird ein Dorfgebiet (MD) geman § 5 BauNVO.

1.2 Die in Dorfgebieten nach § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(Vergnugungsstatten i. S. d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) werden als unzulassig festgesetzt.

1.3 Innerhalb des Teilbereichs Ost des Dorfgebiets wird zusatzlich landwirtschaftliche Nutztierhaltung
als unzulassig festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

2.1 Innerhalb des Teilbereichs West des Dorfgebiets betrégt die zuldssige Grundflachenzahl
60 vom 100 (GRZ 0,6).

2.2 Innerhalb des Teilbereichs Ost des Dorfgebiets betragt die zuldssige Grundflachenzahl
40 vom 100 (GRZ 0,4).

2.3 Die Wandhéhe von Gebauden darf innerhalb des Teilbereichs West des Dorfgebiets eine Héhe
von 9 m, gemessen am hochsten Abstand von der Gelédndeoberflache bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand, nicht Gberschreiten.

24 Die Firsthdhe von Gebauden darf innerhalb des Teilbereichs West des Dorfgebiets eine Héhe von
12 m, gemessen von der Gelandeoberflache, nicht Gberschreiten.

25 Die Wandhéhe von Gebauden darf innerhalb des Teilbereichs Ost des Dorfgebiets die in den
Baufenstern festgesetzte Hohe Uber Normalhdhennull, gemessen bis zum Schnittpunkt der Wand
mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand, nicht Gberschreiten.

26 Die Firsthdhe von Gebauden darf innerhalb des Teilbereichs Ost des Dorfgebiets die in den
Baufenstern festgesetzte H6he tUber Normalhéhennull nicht Gberschreiten.



3.2
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7.2

8.1

8.2

8.3

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen geman § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt.

Im Dorfgebiet sind die Abstandsflachen gemafR Art. 6 BayBO einzuhalten.
Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO findet keine Anwendung.

Innerhalb des Teilbereichs West des Dorfgebiets gilt die offene Bauweise geman
§ 22 Abs. 2 BauNVO.

Innerhalb des Teilbereichs Ost des Dorfgebiets gilt eine abweichende offene Bauweise gemafn
§ 22 Abs. 4 BauNVO. Es sind hier nur Einzelhduser zulassig. Die Léange der Einzelh&duser darf
héchstens 20 m betragen.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Die Errichtung von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen ist im Dorfgebiet auch auRerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig, wenn sie eine Grundfldche von 70 m? nicht Gberschreiten.

Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Als Dachformen sind im Dorfgebiet Satteldacher und Walmdacher zuléssig. Die Dacher sind mit
einer Dachneigung von 20 bis 40 Grad, bezogen auf die Horizontale, auszubilden.

Zwerchgiebel sind zulassig. Als Dachaufbauten sind Dachgauben zulassig.
Dachgauben sind mit einem Satteldach oder Schleppdach auszufihren.
Far Garagen sind zusatzlich Flachdacher und flach geneigte Dacher zuléssig.

Zulassige Dachfarben flr die Eindeckung von D&chern sind rot, braun sowie anthrazit.
Zusatzlich sind Dachbegrinungen zulassig.

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, dunkler oder reflektierender Ausfiihrung sind
unzuldssig.

Innerhalb des Teilbereichs Ost des Dorfgebiets sind bauliche Einfriedungen zwischen den
privaten Grundsticksflachen und zum Ortsrand als offene Zaune oder Hecken auszufihren.
Zaunsockel sind hier nicht zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, Einfahrtbereich

Innerhalb der als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden festgesetzten Flache wird
ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des Freistaates Bayern sowie der Eigentumer und jeweiligen
Anlieger der Grundstticke Flst.-Nr. 50 und 51, jeweils Gemarkung Eberswang, festgesetzt.

Innerhalb der als Einfahrtbereich gekennzeichneten Strecke entlang der nérdlichen Grenze des
Grundstucks Flst.-Nr. 34 kann ein Bereich von bis zu 8 m Breite von Festsetzung 8.3 ausge-
nommen und als Einfahrt ausgebildet werden.

Wasserhaushalt

Im gesamten Geltungsbereich sind neu anzulegende Stellplatze, Wege und Zufahrten
versickerungsfahig (z.B. als Drainpflaster) auszubilden.

Anfallendes Niederschlagswasser ist, soweit mdglich, auf dem Baugrundstlick zu versickern.

Grinordnung

Nicht zwingend zu fallende B&ume sind zu erhalten; Kappungen der Baumkronen und
Abgrabungen im Wurzelbereich sind unzuléssig.

Die als ,Erhaltung: B&dume* festgesetzten Badume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
spatestens in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

Die Baume, Straucher und sonstigen Bepflanzungen innerhalb der als Flachen mit ,Bindungen fir
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen*
festgesetzten Flachen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang spétestens in der
darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.



8.4

8.5

8.6.

Innerhalb des Teilbereichs Ost des Dorfgebiets ist je angefangener 300 m? ein standortgerechter,
autochthoner Laubbaum geman Artenliste zu pflanzen und zu erhalten.

Die als ,Erhaltung: B&ume* festgesetzten Laubbaume kénnen diesem Pflanzmal angerechnet
werden.

Notwendige Baumféallungen und Rodungen von Gehdlzen sind ausschlie3lich im Zeitraum von
Oktober bis Februar durchzufuhren.

Artenliste
Fir die festgesetzten Baumpflanzungen sind folgende Arten zu verwenden:

Zu verwendende Obstbdume, PflanzgréBe Hochstamm, 2x verpflanzt,
Stammumfang 10-12 cm:

Apfel: Bohnapfel, Jakob Fischer, Jakob Lebel,
Brettacher, Wettringer Taubenapfel

Birne: Oberoéstereichische Weinbirne,
Schweizer Wasserbirne

Kirsche: Burlat

Zwetschge: Wangenheims Frihzwetschge,
Frankische Hauszwetschge

Walnuss: Samlinge

Zu verwendende Kleinbdume, Pflanzgré3e Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen,
16-18 cm Stammumfang:

Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus incana Grau-Erle
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus mahaleb Felsenkirsche
Sorbus aria Echte Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

Naturschutzfachliche Eingriffs-/ Ausgleichsregelung

Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind 740 m2 Ausgleichs-
flache erforderlich. Hierfir wird eine Teilflache des Flursticks FI.-Nr. 2359/1, Gemarkung
Dolinstein, herangezogen.

Die Flache ist als Streuobstwiese mit einem Obstbaum als Hochstamm je angefangener
100 m? auszubilden (insgesamt 8 BA&ume) und durch Ansaat einer gebietsheimischen
Saatgutmischung aus regionaler Vermehrung als extensives Grinland zu entwickeln. Um
diesen Zustand zu erhalten, ist eine extensive Schafbeweidung durchzufihren. Die
Verwendung von Diinger und Pflanzenschutzmitteln ist nicht zuldssig, um negative Folgen
far die Flora und Fauna zu vermeiden.

Die MaRknahmen sind spatestens in der Pflanzperiode nach Abschluss der Bauarbeiten zu
realisieren.



HINWEISE

1. Bodendenkmalpflege: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der
Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die Anzeige eines der
Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit. (Art. 8 Abs. 1 DSchG)

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdérde die Gegen-
sténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. (Art. 8 Abs. 2 DSchG)

2. StraBenbegrenzung: Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist zwischen den
Punkten A und B (gegen den Uhrzeigersinn) zugleich StraRenbegrenzungslinie.

3. Niederschlagswasserversickerung: Gesammeltes Niederschlagswasser ist vor Ort Gber den
belebten Oberboden zu versickern. Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sind die
Vorschriften der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NwFreiV) sowie der technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) zu beachten.

4. Landwirtschaftliche Immissionen: Von den umliegenden land- (und forst-)wirtschaftlich
genutzten Flachen und Hofstellen kénnen, selbst bei ordnungsgemaéaler Bewirtschaftung, Larm-,
Geruchs- und Staubemissionen ausgehen, die von den Bewohnern zu dulden sind. Dies kann
auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach 22.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen - wahrend
landwirtschaftlicher Saisonarbeiten - der Fall sein.

5. Ver- und Entsorgung: Hinsichtlich der Versorgung des Plangebiets mit Strom wird, bei nicht
vorhandenem Gehweg, ein Versorgungsstreifen von ca. 1 m Breite empfohlen.

6. Pflanzabstidnde: Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Telekommunikationslinien ist
das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® der
Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen (Ausgabe 2013; siehe insbesondere
Abschnitt 3) zu beachten.

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Versorgungsleitungen ist nach dem DVGW
Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungs-
leitungen ein Abstand von 2,50 m einzuhalten.



VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Marktgemeinderat des Marktes Dollnstein hat in der Sitzung vom 14.03.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Dorfgebiet Eberswang“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
22.03.2018 ortsublich bekanntgemacht.

2) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und
Anhoérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Dorfgebiet Eberswang® in der Fassung vom
24.04.2018 hat in der Zeit vom 25.05.2018 bis 25.06.2018 stattgefunden.

3) Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Dorfgebiet Eberswang“ in der Fassung vom
24.04.2018 hat in der Zeit vom 25.05.2018 bis 25.06.2018 stattgefunden.

4) Zum Entwurf des Bebauungsplanes ,Dorfgebiet Eberswang® in der Fassung vom 12.12.2018 wurden
die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
10.12.2019 bis 24.01.2020 beteiligt.

5) Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Dorfgebiet Eberswang® in der Fassung vom 12.12.2018 wurde mit
der Begrindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.12.2019 bis 24.01.2020 &ffentlich
ausgelegt.

6) Der Markt Dolinstein hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 19.02.2020 den Bebauungsplan
,Dorfgebiet Eberswang“ gemar § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 19.02.2020 als Satzung
beschlossen.

Dollnstein, den .............

(1. Burgermeister)

7) Ausgefertigt

Dollnstein, den .............

(1. Burgermeister)

8) Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ,Dorfgebiet Eberswang“ wurde am ............... geman
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten.

Dollnstein, den .............

(1. Birgermeister)
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