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Flachenstatistik
Grenze rauml. Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Flache fiir den Gemeindebedarf
(Gemeindebedarfsflache)

ErschlieBungsstraRen/Verkehrsflache
Griinflache Offentlich / Ausgleich

Flache fiir Wasserrtickhalt als Rigole
unter dem Spielplatz

Spielplatz

WH

max. zulassige FFB im £G

e - e BaUgrenze

ErschlieBungsstralie

Grundsticksgrenze

- e e~ Baugrenze

WH

max. zulassige FFB im EG

FH

Gmndsmaks'grenze

ca

ca

ca.

Cca

ca.

ca.

.61.180 m* 100%

.43.950 m* 72%

2744 m?* 4%

11711 m? 19%

ca.

ErschiieBungssirale

Urgelande

max, 2ulassige FFBim EG

ErschlieRungsstralie

Grundsticksgrenze

I — = = — ~ — ~Baugrenze

FH

= v o o - - BRugrenze

WH

max. zuldssige FFB im EG

Grundsticksgrenze

ErschlieBungsstrale

Urgelande

= -~ Baugrenze

\

) b
max. zulassige FFB im EG g

FH

H
i

Urgelande

1.700m?* 3%

1.075m* 2%

70 Parzellen

Schnitt A-A Beispiel Hohengestaltung / Gelandeanpassung

Tabelle 1

£
m o g T g I i . 5

- par |85 | 087 |885 | 885 |§¢8=
5 3353 3 3 > 335 °3 ga 3 ga> T 8 o
o e = 3 e z 3 e Z 3 £ 2 3 e 2 3 Fa X
o - s 2= ass %g.;- 8z = 8 3 3
o m oo 3 m o 3 m ® 3 o 3 o 3 0 o 9
= 0 —~ 5 L =5 D e 5 X T a B Ta o 5 e
3 3 3 x 3 7 x 3 3 x S ¥ 3 2 X ¢ o Q
3 225 | 228 | 228 | »38 | s88 | 232
3 58a | 35® | 35® | 55% | S53% | 5z24
) Foe | Zg® | 0% | 5% | A5 | R2R

ws B ws 6 w s 6 ] o W

0 5 ) T W e o W e 3 N ™Y

w32 =32 | W88 | 2 | 8 |8

-l N | el

1 0 0 X 0 X 387,55
2 0 0 X 0 X 386,85
3 0 0 X 0 X 386,85
4 0 0 X 0 X 386,85
5 0 X 0 0 X 388,10
6 0 X 0 0 X 388,00
7 0 X 0 0 X 387,60
8 0 X 0 0 X 387,20
9 0 X 0 0 X 386,90
9a 0 X 0 0 X 386,70
10 0 % 0 0 X 386,60
11 0 X 0 0 X 386,20
12 | 0 X 0 0 X 385,85
13 | 0 X 0 0 X 385,60
14 | 0 X 0 0 X 385,20
15 l 0 0 X 0 X 387,20
16 0 0 X 0 X 387,40
o 3 0 0 X 0 X 387,60
17a 0 0 X 0 X 387,60
18 0 0 X 0 X 387,85
19 0 0 X 0 X 388,20
20 0 0 X 0 X 388,65
21 0 0 X 0 X 389,00
22 0 0 X 0 X 389,35
23 0 0 X 0 X 389,65
24 0 0 X 0 X 389,65
24a 0 0 X 0 X 389,65
25 X 0 0 X 0 o
26 0 X 0 0 X 391,45
27 0 X 0 0 X 391,20
28 0 X 0 0 X 390,95
29 0 X 0 0 X 390,50
30 0 X 0 0 X 390,30
31 0 X 0 0 X 389,80
32 0 X 0 0 X 389,70
33 0 X 0 0 X 389,60
34 0 0 X 0 X 393,00
35 0 0 X 0 : 393,25
36 0 0 X 0 X 393,40
37 0 0 X 0 X 393,55
38 0 0 X 0 X 393,75
39 0 0 X 0 X 393,95
40 0 0 X 0 X 393,20
41 0 0 X 0 X 393,45
41a 0 0 X 0 X 393,45
42 X 0 0 X 0 -
43 0 X 0 0 X 396,95
44 0 X 0 0 X 396,00
44a 0 X 0 0 X 396,00
45 0 X 0 0 X 395,80
45a 0 X 0 0 X 395,80
46 0 X 0 0 X 395,70
46a 0 X 0 0 X 395,70
47 0 X 0 0 X 395,60
48 0 X 0 0 X 395,50
49 0 X 0 0 X 395,40
50 0 X 0 0 X 395,35
51 0 0 X 0 X 398,85
52 0 0 X 0 X 398,75
53 0 0 X 0 X 398,60
54 0 0 X 0 X 398,65
55 0 0 X 0 X 398,85
56 0 0 ¥ 0 X 398,95
57 0 0 X 0 X 399,00
58 X 0 0 X 0 -
59 0 X 0 0 X 401,60
60 0 X 0 0 X 401,40
61 0 X 0 0 X 401,30
62 0 X 0 0 X 401,15
63 0 X 0 0 X 400,80
64 0 X 0 0 X 400,35
65 0 X 0 0 X 400,15
66 0 X 0 0 X 400,10
67 0 X 0 0 X 400,05

Fiir Parzelle zutreffend = X ; fur Parzelle nicht zutreffend = 0

1. Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

1.1.Geltungsbereich / Abgrenzung des Baugebietes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

1.2.Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (§ 4BauNVvO)

Flidche fiir den Gemeindebedarf
Gemeindebedarfsflache

(§ 4(2)3.BauNVvO)

Zweckbestimmung Kindertagesstatte, Kindergarten,
Kinderkrippe und/oder dhnliches

WA

1.3. MaB der baulichen Nutzung
1.3.1. MaR der Baulichen Nutzung im Bereich fiir die Parzellen 1 und 5 bis 67 Wohnbebauung

als HéchstmaRe
a. Grundflichenzahl GRZ (8§ 17, 19 BauNVO) 0,40
Als HochstmaR, bezogen auf die Grundstiicksflache

Eine Uberschreitung der Grundflichenzahl darf im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1
(BauNVO) erfolgen.

b. GeschoRflichenzahl GFZ (§§ 17, 20 BauNVO) 0,6

¢. Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR il

d. Wandhohe: Die zuldssige maximale Wandhdhe wird von der Oberkante des maximal
festgelegten fertigen FuBbodens bis zum Schnittpunkt der Dachhaut an der AuBenkante der
Traufwand, bei Flachddchern bis zur Oberkante der Attika (oberster Abschluss), gemessen.
zuldssige Wandhdhe bei Hausern mit geneigten Dachern 6,75 m
bei Flachdachern 7,25 m

e. Firsthéhe: Die maximal zulissige Firsthohe wird auf 11,00 m Uber der maximal festgelegten
FuRbodenhohe festgelegt.

f. FuRbodenhohe des maximal zuldssigen fertigen FuRbodens im ErdgeschoR ist zu jeder
Parzelle der Tabelle 1 zu entnehmen.

Hauptgebdude:

f.1. Parzellen mit festgelegter maximaler FuBbodenhdhe im ErdgeschoR mit Festlegung der
Hohe in NN.

Als Referenzpunkt zur Einordnung der Hohe kann die fertige Kanaldeckelhdhe aus dem
Kanalplan der Gemeinde verwendet werden oder ein anderer fester Referenzpunkt. Ist kein
geeigneter Referenzpunkt vorhanden, kann die Referenzh6he auch mit Hilfe geeigneter
Vermessungsgerite bestimmt werden.

f.2. Parzellen, bei denen an der Bergseite des Hauptgebdudes zu einer im % L bergsets____
rechten Winkel zur ErschlieRBungsstraRe gedachten Linie der fertige X —
FuRboden maximal 30 cm Uber der ErschlieRungsstraBe liegen darf. Bei :j._"’ ¢
Parzellen dstlich der BunsenstraRe gilt die Bunsenstrale als %
ErschlieRungsstraRe (Siehe Skizze zur Erlduterung). %

£ talseits
Garagen und Carports:
f.3. Parzellen, bei denen die maximale fertige FuBbodenhdhe der Garage ( s
maximal 10 cm tiber dem hochsten Punkt an der Grundstiicksgrenze zur ' '“Gél o= S
ErschlieBungsstrae im Bereich der Garage liegen darf (Siehe Skizze zur ? § {
Erlauterung). Die Regelungen gelten auch fiir Grenzgaragen. Die . .
FuRbodenhdhe kann auch héher gesetzt werden, wenn die J g "
Abstandsflichen nach Vorgabe der BayBO Art. 6 ab dem natiirlichen [ |*Beraich Garage

Gelénde eingehalten werden.

f.4. Parzellen, bei denen die maximale fertige FuBbodenhdhe der Garage
oder des Carports maximal 50 cm tiber dem héchsten Punkt an der
Grundstiicksgrenze zur ErschlieRungsstraRe im Bereich der Garage liegen
darf (Siehe Skizze zur Erlduterung). Die Regelungen gelten auch fir
Grenzgaragen. Die FuBbodenhéhe kann auch hoher gesetzt werden, wenn
die Abstandsflichen nach Vorgabe der BayBO Art. 6 ab dem natdirlichen
Geldnde eingehalten werden.

i';%vieaIA

;.Bezeich Garage

+LT Erschiiefungsstralie

£.5. Parzellen, bei denen an der Bergseite der Garage oder des Carports
zu einer im rechten Winkel zur ErschlieBungsstrae gedachten Linie
der fertige FuBboden maximal 10 cm tiber der ErschlieBungsstrae
liegen darf. Bei Parzellen &stlich der BunsenstraRe gilt die
BunsenstraRe als ErschlieBungsstraRe (Siehe Skizze zur Erlduterung).
Die Regelungen gelten auch fur Grenzgaragen. Die FuBbodenhéhe
kann auch héher gesetzt werden, wenn die Abstandsflachen nach
Vorgabe der BayBO Art. 6 ab dem natiirlichen Gelénde eingehalten werden.

bergseits

1
&1

¥ Hdhéf‘rh&ZU(ij‘.lbﬂH

talseits

Erschliefungsstralie

Die Gemeinde kann Ausnahmen von den Festlegungen der FuRbodenhéhen zulassen, wenn die
Umsetzung der Vorgaben 1.3.f.1. bis 1.3.f.5. technisch nicht umsetzbar ist oder den Bauherren
dadurch eine unzumutbare Hérte entstehen wiirde.

g. Abweichende Abstandsflachenregelungen:

Fir Hauptgebaude, Garagen und Carports kénnen die Abstandsflichen wahlweise nach den
Vorgaben der BayBo Art. 6 berechnet werden oder ab der maximal zuldssigen Fubodenhdhe
als unteren Bezugspunkt entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans berechnet
werden. Fiir ein Gebiude ist jeweils die gleiche Berechnungsmethode zu verwenden.
Hauptgebaude und Garage oder Carport kénnen getrennt bewertet werden, auch wenn sie
aneinandergebaut werden.

Ausgenommen der Regelung des Bebauungsplans beziiglich des unteren Bezugspunkts flr
die Berechnung der Abstandsflichen sind die Vorgaben gem. BayBO Art. 6 anzuwenden.
Grenzgaragen oder an der Grenze errichtete Carports dirfen eine mittlere Wandhohe von 3
m iiber der maximal zulissigen FuRbodenhdhe fiir Garagen und Carports nicht tberschreiten.

h. MindestgrundstiicksgroBen und Anzahl der Wohnungen pro Wohngebadude

1. Mindestgrundstiicksgrofen

Pro anteilige Grundstiicksflache von vollen 200m? ist eine Wohneinheit zuldssig, wenn die im
Bebauungsplan vorgegebene GRZ eingehalten werden kann und auf dem Grundstiick
ausreichend viele Stellplatze errichtet werden und die sonstigen Festsetzungen des
Bebauungsplans, sonstige Gesetze, und Vorschriften eingehalten werden kénnen.

Eine Einliegerwohnung gilt ebenfalls als Wohneinheit.

Aus stadtebaulichen Griinden wird die maximale Zahl der Wohneinheiten je Einzelhaus auf
maximal 5 Wohneinheiten und bei einer Doppelhaushilfte auf 3 Wohneinheiten beschréankt.

i. Anzahl der Stellpldtze
Pro Wohneinheit sind auf dem Grundstiick 2 Garagen bzw. Stellplatze herzustellen und
vorzuhalten. Der Stauraum vor Garagen kann nicht auf die erforderliche Stellplatzzahl
angerechnet werden.

j. Im Sinne der vorstehenden Festsetzungen werden definiert:

,Wohngeb&ude” sind Gebiude, welche zum dauernden Wohnen geeignet und bestimmt sind
und iiberwiegend zu diesem Zwecke genutzt werden. Zum Kriterium , Uberwiegend” werden
die Nettonutzflichen mit den Nettowohnfliache verglichen. Letztere missen mehr als 50%
betragen.

j.a. Ein ,Doppelhaus” ist ein Wohngebaude, welches unabhangig von zivilrechtlichen
Verhaltnissen durch Aneinanderbauen von zwei funktional selbstandigen Gebduden an einer
Seite entsteht.

Eine ,Doppelhaushilfte” gilt jeweils als ein Wohngebaude.

Doppelhaushilften sind auch auf einem gemeinsamen Grundstiick moglich, vorausgesetzt es
ist méglich das Grundstiick so zu teilen, dass nach einer Teilung fiir jede Doppelhaushélfte ein
Grundstiick méglich ist, bei dem alle Festsetzungen des Bebauungsplans, sonstige Gesetze,
und Vorschriften eingehalten werden kénnen und die ErschlieBung nach einer Teilung
gesichert ist.

j.b. Auf einem Grundstiick sind auch mehrere Wohngebaude maoglich, vorausgesetzt es ist
moglich das Grundstiick so zu teilen, dass nach einer Teilung fiir jedes Wohngebaude ein
Grundstiick méglich ist, bei dem alle Festsetzungen des Bebauungsplans, sonstige Gesetze,
und Vorschriften eingehalten werden kénnen und die ErschlieBung nach einer Teilung
gesichert ist.

Pro Wohneinheit sind auf dem Grundstiick 2 Garagen bzw. Stellplatze herzustellen und
vorzuhalten. Der Stauraum vor Garagen kann nicht auf die erforderliche Stellplatzzahl
angerechnet werden.

1.3.2. MaR der baulichen Nutzung auf Flichen fiir den Gemeindebedarf Parzellen 2,3,33,4
(Gemeindebedarfsflache)

als Hochstmale
a. Grundflachenzahl GRZ (§§ 17, 19 BauNVO) 0,60
Als HéchstmaR, bezogen auf die Grundstiicksflache

Eine Uberschreitung der Grundfldchenzahl darf im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1
(BauNVO) erfolgen.

b. Wandhohe: Die zulissige maximale Wandhéhe wird von der Oberkante des maximal
festgelegten fertigen FuRbodens bis zum Schnittpunkt der Dachhaut an der AuRenkante der
Traufwand, bei Flachdéchern bis zur Oberkante der Attika (oberster Abschluss), gemessen.
Zuldssige Wandhohe 11 m

c. FuRbodenhdhe des maximal zuldssigen fertigen FuBbodens im ErdgeschoR ist zu jeder
Parzelle der Tabelle 1 zu entnehmen.

d. Abstandsflichen: Abstandsflichen sind die Vorgaben gem. BayBO Art. 6 anzuwenden

Entsprechend des Bedarfs der Gemeinde konnen Parzellen nach Bedarf zusammengefasst werden.

Die Gemeinde kann Ausnahmen von den Festsetzungen aus 1.3.2. zulassen.
1.4. Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

a. Eswird die offene Bauweise nach § 22 BauNVO festgesetzt. (0]

Vorrangig der Baugrenzen gelten die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO,
beziehungsweise davon abweichende Abstandsflachenregelungen des
Bebauungsplans.

b. Baugrenze Wohngebaude
Es sind auRerhalb der Baugrenze nur folgende
Untergeordnete Bauteile zuldssig
§ 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO:
-Dachiiberstdnde bis zu einer Tiefe von 1 m
-Hauseingangsiiberdachungen bis zu einer Breite von 2,5 m und einer Tiefe von
1,5 m ohne Stiitzen oder Seitenwande.
-Miilltonnenboxen mit einer maximalen Héhe von 1,5 m und einem
Mindestabstand zur Grenze an der StraRe von 1,5 m und maximal 3 Miilltonnen
pro Wohneinheit.
-AuRenaufgestellte Warmepumpen sind im Vorgartenbereich zwischen
Hauptgebiude und Grenze zur ErschlieRungsstrale zuldssig, soweit diese
mindestens einen Abstand von 1 m zur Grenze und zur ErschlieBungsstralle
einhalten, da dieser Bereich beziiglich der Nachbarschaftlichen belange in der
Regel der beste Platz ist und durch Warmepumpen die CO2 Bilanz verbessert
wird. Es wird darauf hingewiesen, dass die Warmepumpen in der unmittelbaren
Nachbarschaft einen Beurteilungsldarmpegel von 34- max. 40 dB(A) fallspezifisch

nicht tiberschreiten diirfen.

Der Abstand zur stralenseitigen Grundstiicksgrenze im Zufahrtsbereich muss bei
Garagen mindestens 5,0m betragen und bei offenen Carports mindestens 3 m
betragen ( Stauraum ).

c. Einzel- und Doppelhduser

Einzel- und Doppelhduser sind zulassig

d. Fliachen fur Garagen und Carports

Auf Flichen fiir den gemeindlichen Bedarf (Gemeindebedarfsflachen) kann die Gemeinde
Ausnahmen von den Festsetzungen aus 1.4 zulassen, soweit die Bauwerke fir den Gemeindebedarf
bestimmt sind.

1.5. Verkehrsflachen

a. StraRenverkehrsflachen

b. StraRenbegrenzungslinie

1.6.Dachgestaltung
a. Zulassige Dachformen:

Es sind Sattel- und Walmdicher sowie Pultdicher, Zeltdacher und Flachdacher
zuldssig. Die zugelassenen Dachformen gelten
auch fiir untergeordnete Anbauten. SD+WD+PD+ZD+FD
Untergeordnete Anbauten diirfen eine andere zugelassene Dachform wie das
Hauptdach haben.

Fiir Attiken, Vordicher, Terrasseniiberdachungen, Wintergarten, Zwerchgiebel,
Dachgauben und eingeschoRige Anbauten sind auch vom Hauptgebaude
abweichende Dachformen zugelassen, soweit diese Dachformen den Vorgaben
des Bebauungsplans entsprechen.

b. Dachneigung
Als Mindest- und HochstmaR. Das festgesetzte MaR gilt fiir das Dach des
Hauptgebaudes.

- bei Satteldiachern, Walmdachern und Zeltdachern bis max. 35° Dachneigung
- bei Pultdichern bis max. 20° Dachneigung
- bei Flachdichern bis max. 5° Dachneigung.

c. Décher Doppelhaushilften

- Doppelhaushélften zweier Doppelhaushalften sind mit gleichen Dachformen zu
gestalten,

- Doppelhaushélften zweier Doppelhaushalften missen mit der gleichen
Dachneigung geplant werden.

- Dachflichen zweier Doppelhaushélften durfen sich nicht schneiden.

- Der First zweier Doppelhaushélften miissen entweder einen gemeinsamen First
bilden oder in der Héhe mindestens 50 cm versetzt sein.

- Dachflachen zweier Doppelhaushilften, die parallel verlaufen miissen entweder
auf einer Hohe sein, so dass sie eine gemeinsame Flache bilden oder in der Hohe
mindestens 50 cm versetzt sein.

-Die Dacheindeckung und Dachfarbe beider Doppelhaushalften sind einheitlich zu
gestalten.

Dabei hat die zweite geplante Doppelhaushilfte sich nach der zuerst geplanten
Doppelhaushalfte auszurichten.

d. Bedachung
Nicht zugelassen sind als Dachdeckung blaue und griine Eindeckungen, wede=—r—
matt oder glanzend. Fiir Terrassen- und Wintergartenbedachungen sind
Glasdicher zugelassen; Zur Einddmmung der sommerlichen Hitzeentwicklurs ===
werden moglichst helle Dacheindeckungen empfohlen. Dachbegriinungen
(bepflanzte Décher) sind zugelassen.

e. Dachform Garagen, Carports und Nebengebdude
Die Dachformen sind analog dem Hauptgebaude auszufithren. Abweichend s =
den Dachformen des Hauptgebaudes sind fiir Garagen, Carports und
Nebengebiude auch Flachdacher zugelassen.

Auf Flichen fiir den gemeindlichen Bedarf (Gemeindebedarfsflachen) kann die Gemeinde
Ausnahmen von den Festsetzungen aus 1.6 zulassen, soweit die Bauwerke fiir den Gemeis—= =% e byedarf
bestimmt sind.

1.7.Grinflachen

a. Geplante Griinflache

Fiir die Ausgleichsflache 1 (Ortsrandeingriinung) sind ausschlieBlich autochthorzs == ESSume
und Straucher zu verwenden. Zier- und Nadelgeholze diirfen nicht gepflanzt wer m—=—% = 1.

b. Geplanter Baum und Buschbepflanzung

Es sind pro angefangene 200m? Grundstiicksflache ein Baum gem-
gemdR Pflanzliste zu pflanzen.

1.8.Sonstige

a. Kinderspielplatz

b. Abgrenzung des MaRes der Nutzung i - 3

¢. Parzellennummer 2.B.

2. Weitere Festsetzungen durch Text

Gebiude und Nebenanlagen
2.1.Nebenanlagen

Der Vorgartenbereich (Garten an den &ffentlichen StraRengrenzen) ist in einem Be m— === i c h
von 3,0 m zur Grenze freizuhalten. Hiervon ausgenommen sind Bauteile und Neber—= ——= »» 1agen
wie in Punkt 1.4.b beschrieben.

2.2 Fassadengestaltung

Als sichtbares Wandmaterial der Gebiude und Garagen sind Putze mit hellem Anst— =— S <— ¥
und Wandverkleidungen oder Wande aus Holz zuldssig.

Fassadenbegriinungen sind zugelassen und kénnen einen Beitrag zur Einddmmung der

sommerlichen Hitzeentwicklung leisten.

Fassaden von Doppelhaushalften, die an der Gemeinsamen Grenze sind, missen
Deckungsgleich sein (eine Flache bilden).

Dabei hat die zweite geplante Doppelhaushilfte sich nach der zuerst geplanten
Doppelhaushalfte auszurichten.

Sonstiges
2.3 Einfriedungen und Stiitzmauern

Einfriedungen zum 6ffentlichen StraBenraum sind als senkrechte Holzlattenzaune oder
Metallziune mit einer maximalen Hohe von 1,20 m ab OK Urgelande auszubilden.
Zwischen den einzelnen Baugrundstiicken sind neben senkrechten Holzlattenzaunen
oder Metallzidunen auch Maschendrahtziune bis zu einer maximalen Hohe von 1,2 m
Zulissig. An allen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungssockel bis zu einer Hoéhe von
0,20 m Uber Urgeldnde zuldssig.

Laubgehélzhecken sind zuldssig.
Sichtschutzmatten und Mauern jeglicher Art als Einfriedung sind nicht zuldssig.

2.7 Ausfiihrung vors

-Stiitzmauern an den Grundstiicksgrenzen === ind zulissig. Die Hohe der Stitzmauer ist so zu
begrenzen, dass auf dem Nachbargrundstis ==—Ik e ine maximale Sockelhdhe von 0,2 m,
gemessen vom bestehenden Geldnde des === &S herliegenden Grundstiicks, entsteht. Hiervon
ausgenommen sind notwendige Stitzmaue== ¥ im Bereich von Zufahrten zu Garagen,
Carports, Stellpldtzen.

-Stiitzmauern sind im Bereich von Zufahrte=— & zwu Garagen, Carports, Stellplatzen auch an
Grundstiicksgrenzen zuldssig, soweit diese =Zur Nutzung der Garagen, Carports und Stellplatze
notwendig sind. Die Hohe der Stitzmauerr—=== irm Bereich von Zufahrten sind so anzulegen, dass
die Nutzung der Zufahrt gewéhrleistet wer—==—34en kann. An Grundstiicksgrenzen darf die Hohe
der Stitzwande im Bereich von Zufahrten, 3 e niach Notwendigkeit, die Oberkante der Zufahrt
im Bereich der Stiitzmauer an den jeweiligs ®===n Stellen max. 20 cm Uberschreiten oder wenn
das direkt angrenzende Nachbargrundstic= =< h Sher liegt als die Zufahrt, das natirliche
Gelidnde des angrenzenden Nachbargrund ===t ick an den jeweiligen Stellen max. 20 cm
tiberschreiten.

-Stiitzwinde die innerhalb einer Parzelle z =31 Terrassieren dienen diirfen als einzelne
Stiitzwand maximal eine sichtbare Hohe wve—=n 1 m haben und miissen mit Trockenmauerwerk
oder dhnlich gebaut werden. Stiitzwande, =lie der Terrassierung dienen, miissen einen
Mindestabstand von 1 m zu den Grundstis s=——ksgrenzen einhalten.

Vom Mindestabstand kann zwischen den E=—=auparzellen abgesehen werden, wenn die
beteiligten Nachbarn dies einvernehmlicks =.and schriftlich vereinbaren und dies in einem
Freiflaichengestaltungsplan dokumentierer = . Stdtzwinde von Terrassierungen sollen bepflanzt
werden.

Bei Doppelhiusern ist zwischen den Haus B—= Giften ein Sichtschutz bis zu einer Hohe von
2,0 mund einer "B iefe von 4,0 m im Bereich der Terrassen zulassig.

2.4 Dachaufbauten s m=—sd Solaranlagen

Dachstidnder, Ant- -===nnen und Fernsprechversorgungsanlagen sowie Freileitungen sind mit
Ausnahme von S==== —tellitenempfangsschiisseln nicht zugelassen.

Solaranlagen uncl PV-Anlagen sind zuldssig. Solaranlagen und PV-Anlagen miissen bei
geneigten Ddche #—— m in der gleichen Neigung, parallel wie die jeweilige Dachflache ausgefiihrt
werden. Solaranl == gen und PV-Anlagen missen zu den Dachrandern einen Mindestabstand
von 50 cm und ve—== 1 Bauteilen und Dachaufbauten einen Abstand von min. 25 ¢cm haben.

Bei Flachdacherr®  sind Aufstdanderungen fiir Solaranlagen und PV-Anlagen zuldssig, solange
diese die Hohe de—=r Attika nicht Giberschreiten. Wenn keine oder nur eine sehr niedrige Attika
geplant ist, darf «—& ie Aufstanderungen bei Flachddchern inkl. der entsprechenden Module
maximal 35 cm & “®oer der Dachhautsein.

Dachgauben sinclE erst ab einer Dachneigung von 28° zugelassen.

Die einzelne Gais TE—oe darf eine maximale Aulenbreite von 2,50 m nicht iberschreiten. Es
sind maximal zw &1 Gauben pro Dachseite zugelassen.

Zwischen den G== =m.1ben ist mindestens ein Abstand von 1,0 m erforderlich. Die
Regelungen der E=——=ayerischen Bauordnung (BayBO) sind vorranging.

2.5.Pflanzbeschran < === sngen durch erdverlegte Leitungen

Nach DVGW GW#* 125 missen Baume zu Versorgungsleitungen einen Mindestabstand
von 2,5m haberw _ Der erforderliche Mindestabstand ist auch bei Anpflanzungen in
anliegenden Grum =mdstlicken einzuhalten und trifft insbesondere auch fiir Anschluss-
Leitungen auf Pr— =& watgrund zu.

2.6.Gelandemodell # sss==rungen

An den Grundst &= cksgrenzen ist ein Boschungsverbau bis maximal 45° zuldssig. Insofern
beide Grundstiilce—— 3%seigentiimer der aneinander liegenden Parzellen zustimmen, kann auch
ein anderer Ver E—= au gewdhlt werden.

Die Grundstiick == % opografie im Grenzbereich der beiden benachbarten Grundstiicke kann
abgewichen we s =den, wenn die Eigentiimer der benachbarten Grundstiicke dies
einvernehmlich == bstimmen, schriftlich und in einem Freiflachengestaltungsplan
dokumentieren - Bei Doppelhaushilften sind im Terrassenbereich Auffiillungen auch an der
Gemeinsamen C——== renze bis maximal der geplanten FuBbodenhohe im Erdgeschoss zulassig.
Der Bauwerber . «der seinen Bauantrag als zweiter einreicht muss sich an die Planung der
ersten Doppelh === ushalfte anpassen.

‘Bodenversiegelungen

Zufahrten, Stell g—=s= 1&tzen sowie befestigte Aulenbereiche (z.B. Terrassen) auf privaten
Grundstiicken s® =d mit versickerungsfahigen Beldgen zu befestigen, d.h. z.B. als Pflaster, als
Rasen-Gitterstee ® = oder Drain-Pflaster mit Rasenfuge, Rasenschotter oder dhnlichen
Befestigungen == =m.szufiihren. Bei Terrassen und dhnlichen Bereichen sind auch Holzterrassen,
Holzbeldge zul& == sig, sofern diese versickerungsfahig sind.

Dabei ist zu beex ===—hten, dass die vollstandige Versickerung des Oberflichenwassers auf
den Grundstiicke—_ ===n nicht mdglich ist. Eine Entwasserung auf 6ffentlichen Flachen ist
unzulassig.

Zur Eindammur—== = der sommerlichen Hitzeentwicklung werden fiir befestigte Flachen,
moglichst helle  #E3eldge empfohlen. Ebenfalls wird empfohlen die befestigten Flachen auf das
minderst Notw e=——== ndige zu reduzieren.

2.8.BodendenkmaPnegemnstinseiange " ~'-=--

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Artim Geltus =gsbereich des Bebauungsplanes ist eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gemaR Art. 7.1 BB —=2yDSchG notwendig, die in einem eigen-
standigen Erlaubnisverfahren bei der zu ===-—téandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist.

2.9.Griinordnung

- Die Anlage von Schotter-oder K ® ===sflachen zur Gartengestaltung ist unzuldssig.

- Flichen,die nichtals Zufahrten,  ™\Wege, Stellplitze Terrassen usw. befestigt sind,
miissen gartnerischmit Rasen L& = d Pflanzungen angelegt werden.

2.10. Zisternen

Zur Einsparung von Trinkwasser, wird dr— & ngend die Sammlung von Regenwasser in einer
Zisterne Empfohlen, welches zur Garters SEDewadsserung, Toilettenspiilung usw. verwendet
werden kann.

245 Feststofffeuerstatten

Es wird fur Kamin©fen oder sonstige Fe < —®& brennstofféfen auf die Anforderungen nach
1.BImSchV und insbesondere auf § 19 hh & wmgewiesen.

o~ w_sf Flichen fur den gemeindlichen Bedarf (Gerr—== <eindebedarfsflichen) kann die Gemeinde
= &_ssnahmen von den festsetzungen aus ,2. We i “®E— ere Festsetzungen durch Text” zulassen, soweit die
== = uwerke fir den Gemeindebedarf bestimmt s& =d.

3. Hinweise, Kennzeichnung und Nachrichtliche Ubernahmen

3.1.Plangenauigkeit und Plangrundlagen

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer digitalen Flurkarte (DFK) erstellt.

Somit ist von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen
einer spateren Ausfihrungsplanung, Ausfithrung oder Einmessung Abweichungen

ergeben kénnen. Dafiir kann seitens der Gemeinde und der Planer des Bebauungsplans keine
Gewdhr Ubernommen werden.

3.2.Landwirtschaftliche Emissionen

Im Baugebiet muss aufgrund der unmittelbar nérdlich an die Wohnbebauung
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung von entsprechenden Emissionen (z.B. Lirm,
Geriiche und Staub) ausgegangen werden. Diese miissen — ohne Einschrankung der
landwirtschaftlichen Nutzung — geduldet werden.

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen, selbst bei
ordnungsgemadBer Bewirtschaftung, Lérm-, 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 — wihrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten
- der Fall sein.

3.3.Fldchen fiir den naturschutzfachlichen Ausgleich und 6ffentliche Griinflichen

Die Flachen fiir den naturschutzfachlichen Ausgleich sowie die Flichen fir 6ffentliches
Griin werden von der Gemeinde GroBmehring erworben bzw. im Umlegungsverfahren
und durch notarielle Vertrage dinglich gesichert.

Alle naturschutzfachlich erforderlichen Kompensationsflaichen miissen nach Art. 9
Satz 4 BayNatSchG an das Bayerische Landesamt fir Umwelt (LFU) gemeldet werden.

3.4.Uberschreitung Bau- und Kranhhen nach §12 Abs. 3 Ziff. 1b

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Ingolstadt/Manching nah §12
Abs. 3 Ziff. 1b Luftverkehrsgesetz.

Uberschreitungen von Bauwerks- und Kranhdhen der in vorgenannten Paragrafen
festgesetzten Begrenzungen bedurfen der besonderen Genehmigung der
Wehrbereichsverwaltung Stid — Ast Miinchen — Millit. Luftfahrtbehorde.

3.5.Stellplatze

Bei einer gewerblichen Nutzung sind zusatzliche Stellpldtze nachzuweisen. Es gelten hier die
Vorgaben der GaStellV.

3.6.Emissionen aus gemeindlichen Einrichtungen

Emissionen (z.B. Kinderldrm) die sich aus dem Betrieb gemeindlicher Einrichtungen ergibt,
muss geduldet werden.

4. Verfahrensvermerke und Ausfertigung

Verfahrensvermerke:

a.

Der Gemeinderat GroBmehring hat in der Sitzung vom 28.04.2020 sowie am 19.04.2022

gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die 1. Anderung des Bebauungspl inll“i i
G4 g gsplans ,Am Hochrain II“ in Demling

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.10.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

b. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit der 6ffentlichen

C.

Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am

Hochrain* in Demling in der Fassung vom 20.09.2022 hat in der Zeit vom 1 i
23.12.2022 stattgefunden. e s

Die frihzeitige Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager ¢ i z
t 4 ger offentlicher Belange geméan
4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Hocl?rain 1 ?n

Demling in der Fassung vom 20.09.2022 hat in der Zeit vom 10.11.2022 bis 23.12.2022
stattgefunden. e

d. Zudem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Hochrain® in Demling in der

Fassung vom 21.03.2023 wurden die Behoérden und sonstigen Trager 6 i
L _ ger offentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.05.2023 bis 12.06.2023 beteiligt. ’

e. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Hochrain“ in Demling in der Fassung

f.

vom 21.03.2023 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vo
09.05.2023 bis 12.06.2023 offentlich ausgelegt. o

Zu de_m Qberarbeiteten Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Hochrain 11 in
Demling in der Fassung vom 23.06.2023 wurden die Behérden und sonstigen Trager

Offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.08.2023 bis 15.09.2023
erneut beteiligt

g. Der uberarbeitete Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Hochrain II* in Demling

in der Fassung vom 23.06.2023 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i
: ' \ in der
Zeit vom 10.08.2023 bis 31.08.2023 erneut 6ffentlich ausgelegt.

h. Die Gemeinde Grofmehring hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 26.09.2023 die 1.

Rainer Stihgl, 1. Burgermeister

Ausgefertigt

GroRBmehring, den 27.09.2023

Anderung des Bebauungsplans ,Am Hochrain* in Demling gem. § 10 Abs. 1 BauGB in d
Fassung vom 23.06.2023 als Satzung beschlossen. ; : —_—

GroBmehring, den 27.09.2023

I, 1. Blrgermeister

j.  Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans wurde am Zngf 2 9.23
gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die 1. Anderung des
?epauunggotans ~Am Hochrain“ in Demling mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
tblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber
dessen'lnhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am
Hochrain® in Demling ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs.3 S:“atz 1

upd 2 s_owie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

Rainer Stthgl, 1. Blirgermeister

5. Rechtsgrundlagen

1) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634)

2) Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August

2007 (GVBI. 2007, S. 588; BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom
10. Juli 2018 (GVBI. 2018, S. 523).

3) Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung-PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

4) Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

5) Gemeindeordnung (GO) fiir den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung

vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 2 Abs. 3
des Gesetzes vom 15. Mai 2018 (GVBI. S. 260).

6) Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 3434).

7) Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaéler (Bayerisches Denkmalschutzgesetz —

BayDSchG) vom 25. Juni 1973 (BayRS IV S. 354) BayRS 2242-1-WK, zuletzt gedndert durch
§ 3 des Gesetzes vom 10. Juli 2018 (GVBI. S. 523).

8) Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 24. Februar 2010 (GVBI. | S. 94), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes

vom 8. September 2017 (GVBI. S. 3370). Berichtigung vom 12.04.2017 / 472 ist
beriicksichtigt.

9) Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerdusche, Erschitterungen und dhnliche Vorgédnge (Bundes-Immisionsschutzgesetz —
BimSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (GVBI. | S. 1274),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 18. Juli 2017 (GVBI. 1 S. 2771).

10) Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverédnderungen und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BbodSchG) vom 17. Mirz 1998 (GVBI. | S. 502),

zuletzt gedndert durch Art 3. Abs. 3 der Verordnung vom 27. September 2017 (GVBI. I S.
3465).
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