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A Begriindung

A.1 Anlass und Erfordernis

Der Bebauungsplan Nr.2 ,im Waller* wurde aufgestellt, um die Errichtung von
Wohnbebauung zu erméglichen. Seither wurden zwei Anderungen beschlossen. Im Jahr
2006 erfolgte der Beschluss Uber die 1. Anderung und 2010 wurde der Beschluss gefasst
diese aufzuheben und die 2. Anderung aufzustellen. Ausléser hierfur war ein
Umlegungsverfahren. Es hatte sich gezeigt, dass in dessen Rahmen eine Umsetzung des
Bebauungsplanes nicht méglich ist. Sodann fasste der Stadtrat den Beschluss eine weitere
Planungsvariante (2. Anderung) als Ausgangspunkt fur die Durchfilhrung des Umlegungs-
verfahrens heranzuziehen. Im Zuge der Erstellung der Erschlieung kam es anschlieend
zu Gelandeveranderungen. Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes fuhrte dies
bei der Bebauung der Grundstiicke wiederholt zu Problemen, etwa bei der Einhaltung der
festgesetzten zuldssigen Wandhohen von Hauptgebduden und Garagen. Es handelt sich
dabei um ungewollte Harten, die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
beabsichtigt waren. Um eine zweckmaRige Bebauung der Grundstiicke zu erméglichen,
wurden zahlreiche Befreiungen erlassen. Zur Gewahrleistung der Tragféhigkeit des
Bebauungsplanes ist eine Anderung erforderlich.

A.2 Ziele und Zwecke

Die vorliegende 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Im Waller* verfolgt das Ziel,
ungewollte Harten hinsichtiich der Einhaltung der festgesetzten Wandhohen von
Hauptgebsuden sowie Garagen, aufgrund der erfolgten Gelandeverénderungen in der
anspruchsvollen Topographie des Plangebiets, aufzulésen und die stédtebaulich ange-
strebte Bebauung sowie eine zweckmaBige Nutzung der Baugrundstiicke zu erméglichen.

A.3 Verfahren

Fur das Plangebiet besteht bereits ein Bebauungsplan — Bebauungsplan Nr. 2 ,Im Waller®,
2. Anderung. Dieser ist seit dem 16.07.2012 rechtsverbindlich und wurde mit dem Ziel
aufgestellt, ein Umlegungsverfahren zu erméglichen und den Bebauungsplan an die
geanderten Gegebenheiten anzupassen.

Der Stadtrat der Stadt Beilngries hat in seiner Sitzung am 27.07.2017 beschlossen, die 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Im Waller* im vereinfachten Verfahren geméab § 13
BauGB aufzustellen.

Die Anwendung des vereinfachten Verfahrens ist fir die vorliegende Bebauungsplan-
snderung angemessen, da mit der Anderung die urspriinglich angestrebte Bebauung der
Grundstiicke erst ermdglicht wird, keine Mehrung des Baurechts einhergeht und somit die
Grundziige der Planung nicht beriihrt werden.

Gemal § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammen-
fassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.
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Von der Mdglichkeit gemaR § 13 Abs.2 Satz 1 Nr. 1 BauGB von der frihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abzusehen wird kein
Gebrauch gemacht. Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden erfolgte
in der Zeit vom 19.04.2018 bis einschlieRlich 22.05.2018.

In der Zeit vom 24.07.2018 bis einschlieRlich 31.08.2018 erfolgte die éffentliche Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB. Die formliche Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde zeitnah durchgefihrt und endete
ebenfalls am 31.08.2018.

In der Sitzung vom 25.10.2018 hat der Stadtrat den vorliegenden Bebauungsplan als
Satzung beschlossen.

A4 Ausgangssituation

A.41 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Stadtgebietes von Beilngries, westlich des
Main-Donau-Kanals und éstlich der Hirschberger Strale.

A.4.2 Stadtebauliche Bestandsanalyse, Nutzungen

Das Plangebiet ist im bestehenden, rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 2 ,Im Waller",
2. Anderung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Es ist bereits teilweise bebaut mit
Wohngebauden in Form von Einzel- sowie Doppelhdusern. Westlich und sudlich
angrenzend ist ebenfalls Wohnnutzung vorzufinden. Nérdlich und &stlich befinden sich
Wiesen- und Weideflachen, landwirtschaftliche Nutzflachen sowie Wald.

Das Plangebiet ist im Nordwesten und Stidwesten mit den StraRen Birktal sowie Wallerfeld
an die Hirschberger Strale angebunden. Aus stdéstlicher Richtung fihrt die UtzmuhlstraRe
in das Plangebiet.

Die Topographie des Plangebiets ist durch eine Hanglage charakterisiert und fallt im
Wesentlichen von Westen nach Osten ab. Dadurch ergeben sich innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches Hohenunterschiede von bis zu rund 30 Metern (Darstellung aktuelle
Hohenlinien in Bebauungsplanzeichnung anhand digitalem Geldandemodell).

A.4.21 Kampfmittel und Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten und keine Ablagerungen von Kampfmitteln bekannt.

A5 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen

A5.1 Ubergeordnete Planungen

FUr das Plangebiet besteht bereits ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan, dessen
Grundziige mit der vorliegenden Anderung nicht beriihrt werden. Daher wird an dieser
Stelle von der Angabe der betroffenen Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungs-
programms Bayern 2013 sowie des Regionalplans Ingolstadt (10) abgesehen.

Bebauungsplan Nr. 2 "Im Waller", 3. Anderung, rechtsverbindliche Fassung vom 14.06.2018, Begriindung
5/24



TB MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Wirksamer Fldchennutzungsplan

Die Stadt Beilngries verfligt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Das
Plangebiet wird als Wohnbaufldche dargestellt. Somit ist der Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelbar.

A.5.2 Baurecht, Rechtskraftiger Bebauungsplan

Fur das Plangebiet liegt bereits ein Bebauungsplan vor — Bebauungsplan Nr. 2 ,Im Waller®,
2. Anderung. Dieser ist seit dem 16.07.2012 rechtsverbindlich und setzt ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) fest.

A.5.3 Naturschutzrecht

Das Plangebiet befindet sich im Naturpark Altmihltal. Der Wald westlich des Plangebiets
gehért zum Landschaftsschutzgebiet ,Schutzzone im Naturpark Altmahital®. Die un-
mittelbare und die mittelbare Umgebung liegen im Ubrigen auBerhalb von nach nationalem
oder europdischem Recht geschitzten Gebieten (Naturschutzgebiet, Landschafts-
schutzgebiet, geschitzter Landschaftsbestandteil, Naturdenkmal, Ramsar, FFH- und SPA-
Gebiete). In einem kleineren Bereich im norddstlichen Teil des Plangebietes sind Gehdlze
zu finden, die als Biotop kartiert und entsprechend geschitzt sind. Auflerhalb des
Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes befinden sich nérdlich angrenzend
zwei weitere Bereiche, die biotopkartiert sind.

AbA4 Wasserwirtschaft

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebieten.

A.5.5 Denkmalschutz

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege hat fur das gesamte Plangebiet eine
begriindete Denkmalvermutung geéduRert. So sind aufgrund der besonderen Siedlungs-
gunst und der Denkmaldichte im unmittelbaren Umfeld Bodendenkmaler zu vermuten.
Denkmaler sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Zur
Vermeidung unbeobachteter Denkmalzerstérungen ist nach Angaben des BLfD der Beginn
des Oberbodenabtrags - nach Vorliegen des denkmalrechtlichen Erlaubnisbescheids - vom
Trager des Vorhabens beim Bay. Landesamt fur Denkmalpflege (Dienststelle Ingolstadt)
anzuzeigen.'

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ist
eine denkmalrechtliche Erlaubnis gemaf Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigen-
standigen Erlaubnisverfahren bei der zustindigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist.

A.5.6 Energieversorgung

Im Plangebiet verlaufen Leitungen der Bayernwerk AG. Zur Herstellung der Erschlieung
bzw. zum Umgang mit bereits verlegten Leitung erfolgen von Seiten des Betreibers
folgende Hinweise:

! Vgl. Stellungnahme Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege vom 30.08.2011 im Rahmen der Behorden-
beteiligung zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Im Waller*
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Zur elektrischen und gastechnischen Versorgung des geplanten Gebietes sind
Niederspannungskabel, Verteilerschrénke, Rohrleitungen und Stralenkappen fir die
Armaturen erforderlich. Fiir die Unterbringung dieser Anlagenteile in den 6&ffentlichen
Fléchen sind die einschldgigen DIN-Vorschriften DIN 1998 zu beachten. Eine Gasrohr- bzw.
Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder
Griinstreifen ohne Baumbestand méglich. (...)

Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstraSen soweit herzustellen, dass
Gasrohre und Erdkabel in der endgtiltigen Trasse verlegt werden kénnen.

Ausfiihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Héhen:

Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgiiltigen
H6henangaben der ErschlieBungsstralen bzw. Gehwegen und den erforderlichen Grund-
stlicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstréger (Gemeinde) abzustecken.

(...)

Bei der Bayernwerk Netz GmbH diirfen fiir Kabelhausanschliisse nur marktiibliche
Einfiihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden.
Priifnachweise sind vorzulegen. (...)

Vorsorglich weisen wir auf vorhandene 0,4-kV, 20-kV und Erdgasleitungen im iiberbauten
Gebiet hin. Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und
links zur Trassenachse. Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betrégt in der Regel je 3,0 m
beiderseits der Leitungsachse.

Aullerdem verweisen wir darauf, dass freigelegte Gasleitungen erst dann wieder verfiillt
werden dirfen, nachdem unser Betriebspersonal diese auf Beschadigungen (berpriift
haben.

Weiterhin méchten wir auf die Allgemeinen Unfallverhitungsvorschriften BGV A3 und C22,
die VDE-Bestimmungen, die DVGW-Richtlinie GW315 und das Merkblatt ,Zum Schutz
unterirdischer Versorgungsleitungen” bei Grabarbeiten hinweisen.

Die Trasse muss jederzeit fiir regelméf3ige Kontrollen durch Streckenbegehung zugénglich
und fiir Fahrzeuge und Arbeitsmaschinen befahrbar sein.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von
Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit
eingeschrdnkt werden. Bdume und tiefwurzelnde Strducher dirfen aus Griinden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt
werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk
Netz GmbH geeignete SchutzmafBnahmen durchzuftihren.

Beachten Sie bitte die Hinweise im “Merkblatt (ber Baumstandorte und elektrische
Versorgungsleitungen und Entsorgungsleitungen®, herausgegeben von der Forschungs-
anstalt fir StraBenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW—Richtlinie GW125. (.. )?

2 Stellungnahme Bayernwerk AG vom 16.03.2018

Bebauungsplan Nr. 2 "Im Waller", 3. Anderung, rechtsverbindliche Fassung vom 14.06.2018, Begriindung
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Die Strom- sowie Gastrassen der Bayernwerk AG verlaufen unterhalb der o&ffentlichen
StraRenverkehrsflachen in deren Randbereichen. Spartenplane mit Auskunft der Lage der
Trassen liegen der Stadt Beilngries vor.

Im Plangebiet verlaufen Leitungen der GasLINE GmbH & Co. KG. Zum Umgang mit bereits
verlegten Leitung erfolgen von Seiten der bayernets GmbH im Auftrag des Betreibers
folgende Hinweise:

In der UtzmiihistraBe (im Schutzstreifen der eingetragenen Gasleitung) liegt eine
Kabelschutzrohranlage (GLT/401/003 - 6 KSR) mit LWL-Kabeln der GasLINE. Eine
Beschéadigung oder Gefdhrdung dieser Anlage ist unbedingt zu vermeiden.?

Im Plangebiet verlaufen Leitungen der Main-Donau Netzgesellschaft mbH. Zum Umgang
mit bereits verlegten Leitung erfolgen von Seiten des Betreibers folgende Hinweise:

Wie Ihnen bereits bekannt ist, verlaufen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plangebietes (entiang der Utzmiihistral3e) eine Gashochdruckieitung GH 67, 250 St, sowie
Fernmeldekabel zur Steuerung unserer Anlagen. Dabei wurden die Fernmelde-/Steuerkabel
in Teilbereichen im Rohrgraben der Ferngasleitung mitverlegt. Die Grundstiicke Flur-Nr.
943/4 und Flur-Nr. 957/63, sind mit jeweils einem Gasversorgungs- und Fernmeldekabel-
recht zu unseren Gunsten im Grundbuch belastet. Der Schutzstreifen fir die Gashoch-
druckleitung betragt dabei je 2,00 m beiderseits der Leitungsachse. (...)

Dartiber hinaus befindet sich innerhalb der Flur-Nr. 957/85, Gemarkung Beilngries eine
Gasreglerstation der Bayernwerk AG. (...)

Bei allen MaBRnahmen / Bautétigkeiten muss der Bestand, Betrieb, die Entstérung und der
Unterhalt der Versorgungsanlagen jederzeit und ungehindert sichergestelit bleiben.

Die Trassenbereiche der Versorgungsanlagen sind von jeglicher Be- und Uberbauung,
Uberschiittung und Bepflanzung mit Bdumen, Biischen o. 4. freizuhalten.

Im Nédherungsbereich der Versorgungsanlagen diirfen ohne unsere vorherige Zustimmung
keine Erdarbeiten iiber eine Tiefe von 0,30 m bzw. Geldndeverédnderungen ausgefiihrt
werden.

Im Trassenbereich der Versorgungsanlagen diirfen keine Baustelleneinrichtungen und
Materiallagerungen vorgenommen werden.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen, ist nach dem DVGW
Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer
Versorgungsleitungen® ein Abstand von 2,50 m einzuhalten. Wir bitten Sie, dies bei
Planungsvorhaben entsprechend zu beriicksichtigen. (...}

3 Stellungnahme bayernets GmbH vom 20.04.2018
4 Stellungnahme Main-Donau Netzgesellschaft vom 22.05.2018
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A.6 Planinhalt

A.6.1 Planungsziele
Folgende Planungsziele stellen die Eckpunkte der Bebauungsplanénderung dar:

= Erméglichung der urspriinglich angestrebten Bebauungstypologie

* Neuregelung und Differenzierung der Festsetzungen zum MaR der
baulichen Nutzung in den Bereichen, in denen es in der Vergangenheit zu
ungewollten Harten kam bzw. zukuinftig voraussichtlich kommen wird

= Verbesserung der Lesbarkeit und Nachvollziehbarkeit der Festsetzungen
* Schaffung einer konsolidierten Planfassung

Die Planungsziele sollen erreicht werden, ohne die Grundziige der Planung zu veridndern;
das bedeutet ohne eine signifikante Erhéhung der baulichen Ausnutzbarkeit der Baugrund-
stlicke.

A.6.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich entspricht dem Umgriff der 2. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 2 ,Im Waller".

A.6.3 Art der baulichen Nutzung

Gegeniberstellung — Festsetzungen der 2. und 3. Bebauungsplandnderung (geanderte
Festsetzungen sind jeweils griin markiert):

3. ANDERUNG

1. Art der baulichen Nutzung geméR § 4 1. Art der baulichen Nutzung
BauNVO: Das Baugebiet wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 4 BauNVO als Allgemeines
- WA Wohngebiet festgesetzt.

Entsprechend des vorherrschenden Charakters eines durch Wohnen gepragten
Baugebietes sowie analog zur Festsetzung des Gebietstypus der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 2 ,Im Waller*, wird das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

A.6.4 MaR der baulichen Nutzung
Gegenuberstellung — Festsetzungen der 2. und 3. Bebauungsplananderung:

2. ANDERUNG 3. ANDERUNG

2. Mag der baulichen Nutzung: 2. MaR der baulichen Nutzung:
U +E + DG = I (Il als Héchstgrenze) 2.3 | Als Héchstgrenze werden 2 Vollgeschosse (1)
E +1+ DG =l (Il als Hichstgrenze) festgesetzt:

Il = 2 Geschosse
U+E+DG=1Il (DG kein Vollgeschoss)
Als Héchstgrenze werden 2 Geschosse E+1+DG=1l (DG kein Vollgeschoss)
festgesetzt. E+DG=Il (DG als Vollgeschoss)

Bebauungsplan Nr. 2 "Im Waller", 3. Anderung, rechtsverbindiiche Fassung vom 14.06.2018, Begriindung
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0,40 Grundfidchenzahl 21 | Inden Ai|gemeinen Wohngebieten betrégt die
Grundflachenzahl 40 vom 100 (GRZ 0,4).
0,60 Gescholflachenzahl 2.2 | In den Aligemeinen Wohngebieten betragt die

Geschossflachenzahl 65 vom 100 (GFZ 0,65).

D.1.1 | Die Wandhdhe betrégt max. 6,50 m, gemessen | 2.4 | Die Wandhéhe der Hauptgeb&ude in den

ab Oberkante natiirliches Allgemeinen Wohngebieten WA 1/5/7/8/10/12/
Gelande bis Schnittpunkt Wand/Dach. 15 darf im Mittel eine Hohe von 6,5 m,
gemessen ab Oberkante natiifiches Gelande
WH=(W1+W2):2<6,50 m entlang der AuRenkante der Umfassungs-
(Die Hohe von Dachern und Giebelflachen mauer (roh) bis zum Schnittpunkt mit der
bleibt bei der Berechnung der Wandhéhe aufSer Dachhaut, nicht iiberschreiten. Die Hohe von
Betracht.) Dachern und Giebelflachen bleibt bei der
Die Wandhdhen sind in Gebaudemitte zu Berechnung der Wandhdéhen auler Betracht.
messen. 2.5 | Die Wandhohe der Hauptgebaude in den
Aligemeinen Wohngebieten WA 2/3/4/6/9/11/
WH=(W1+W2):2<650m 13/14/16/17/18 darf im Mittel eine H6he von
(Die Hohe von Dachem und Giebelflachen 6,5 m, gemessen ab Oberkante fertiger
bleibt bei der Berechnung der Wandhohe aufler FuBboden im Erdgeschoss entlang der
Betracht.) AuRenkante der Umfassungsmauer (roh) bis
Die Wandhdhen sind in Gebaudemitte zu zum Schnittpunkt mit der Dachhaut, nicht
messen. {iberschreiten. Die Hohe von Dé&chern und

Giebelflachen bleibt bei der Berechnung der
Wandhéhen auBer Betracht.

2.6 | Inden Allgemeinen Wohngebieten WA 3/9/18
darf die Oberkante des fertigen Fufibodens
von Hauptgebéuden im Erdgeschoss eine
Hohe von 1,0 m (iber der fertigen
StraBenoberkante nicht iiberschreiten.

2.7 | Inden Aligemeinen Wohngebieten WA 2/4/6/
11/413/14/16/17 darf die Oberkante des
fertigen Fubodens von Hauptgebauden im
Erdgeschoss eine Hohe von 2,0 m iiber der
fertigen Stralenoberkante nicht liberschreiten.

Grundflichenzahl und Geschossflachenzahl:

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine Grundflachenzahl in Héhe von 40 vom 100 (GRZ
0,4) festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze fur Aligemeine Wohngebiete gemal § 17
Abs. 1 BauNVO. Die Geschossflachenzahl wird auf 65 vom 100 (GFZ 0,65) festgesetzt und
liegt damit unterhalb der Obergrenze (GFZ 1,2) fur Aligemeine Wohngebiete gemaR § 17
Abs. 1 BauNVO.

Im Hinblick auf den vorangegangenen Bebauungsplan Nr. 2 ,Im Waller®, 2. Anderung blieb
die Festsetzung der GRZ unangetastet. Die GFZ wurde von 0,60 auf 0,65 geringfugig
angehoben, aufgrund der Beeintrachtigungen hinsichtlich einer zweckméfigen Bebauung
kleinerer Eckgrundstiicke. Um der Erschwernis einer Bebauung mit Bauk&rpern ortstblicher
Grofe auf diesen Grundsticken entgegen zu wirken, wird ein minimal gréf3erer Spielraum
fur die Ausnutzung der Baugrundstiicke gewahrt. Der Grad der méglichen Versiegelung der
Baugrundstiicke bleibt durch die Beibehaltung der GRZ unberuhrt.
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Voligeschosse:

Festgesetzt werden zwei Vollgeschosse (Il) als Héchstgrenze:

U+E+DG=Il (DG kein Vollgeschoss)
E+1+DG=Il (DG kein Vollgeschoss)
E+DG=Il (DG als Vollgeschoss)

U = Untergeschoss; E = Erdgeschoss; | = 1. Obergeschoss; DG = Dachgeschoss

/@:;:\k
2. Vollgeschoss

[1. Vollgeschoss 1. Voligeschoss

E+ DG =1l E+|+DG=II/ U+ E+DG=I

Dachgeschoss — kein Voligeschoss (nach BayB0O)  Kellergeschoss — Vollgeschoss (nach BayBO)

Zuldssig sind < 2/3 der Geschossfliiche mit > 2/3 der Geschossfliiche mit einer Raum-

einer Raumhdhe von >/= 2,3 m hshe von >/= 2,3 m und Deckenunterkante
> 1,2 m iiber Geldndeoberfliche

'Y

Abbildung 1: Erlauterung Vollgeschosse

Wandhohe:

Es wird festgesetzt, dass die Wandhdhe der Hauptgebdude in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1/5/7/8/10/12 und 15 im Mittel eine Hohe von 6,5 m, gemessen ab
Oberkante natirliches Geldnde entlang der AuRenkante der Umfassungsmauer (roh) bis
zum Schnittpunkt mit der Dachhaut, nicht tiberschreiten darf.

Die mittlere Wandh&he ergibt sich als Durchschnitt aus den Wandhéhen W1 sowie W2.

Bebauungsplan Nr. 2 "Im Waller", 3. Anderung, rechtsverbindliche Fassung vom 14.06.2018, Begriindung
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Schnittpunkt
Wand /Dachhaut

natiirliche Geldnde- =

%Ec

Oberkante natiirliches 1

Geltinde

Z N

‘1156 [* 06
S
(W] o
= EC = UG =
E+1+DG=1l U+ E+DG=1

WH=(W +W2) /2<65m

WH=(W1+W2)/2$6,5m
Abbildung 2: Erlauterung Messvorschrift Wandhaohe; giiltig far Allgemeine Wohngebiete 1/5/7/8/10/12/15

Weiterhin wird festgesetzt, dass die Wandhoéhe der Hauptgebdude in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 2/3/4/6/9/11/13/14/16/17 und 18 im Mittel eine Hohe von 6,5 m,
gemessen ab Oberkante fertiger FuBboden im Erdgeschoss entlang der AulRenkante der
Umfassungsmauer (roh) bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut, nicht iberschreiten darf.

0G ™ Wandhihe

£G

Max. Hohe FFH |iiber_fertiger StraBenoberkante:

—————— -l 0- M%O_m\_/
Keller \

fertiger FuBboden (FFB)

fertige StraBenoberkante

Abbildung 3: Erlauterung Messvorschriten Wandhdhe und maximale Héhe fertiger FuBboden; giiltig fiir

Allgemeine Wohngebiete 2/3/4/6/9/11/13/14/16/17/18

Die Differenzierung hinsichtlich des Bezugspunktes zur Messung der Wandhohe ist
erforderlich, da mit Erstellung der ErschlieBung Gelandeveranderungen einhergingen, die in

Bebauungsplan Nr. 2 "Im Waller", 3. Anderung, rechtsverbindliche Fassung vom 14.06.2018, Begriindung

12124



TBMARKERT

Stadtplaner » Landschaftsarchitekten

bestimmten Bereichen des Plangebiets eine zweckméaRige Bebauung der Grundstiicke mit
Baukdrpern ortsiblicher GréRe unter Einhaltung der zulissigen Wandhéhe einschranken
bzw. nicht erméglichen. Daher wird in diesen Bereichen der Bezugspunkt zur Messung der
zulassigen Wandhohe fortan auf die Oberkante des fertigen FuRbodens bezogen, welche in
engem Bezug zur fertigen Strafenoberkante steht.

Die Héhe von Déchern sowie Giebelflachen bleibt bei der Berechnung der Wandhohen
auler Betracht.

Bezugspunkte:

Fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 3/9 und 18 wird festgesetzt, dass die Oberkante des
fertigen FuBbodens von Hauptgebduden im Erdgeschoss eine Héhe von 1,0 m tber der
fertigen StralBenoberkante nicht Gberschreiten darf.

Fir die Allgemeinen Wohngebiete WA 2/4/6/11/13/14/16 und 17 wird festgesetzt, dass die
Oberkante des fertigen FuBbodens von Hauptgebduden im Erdgeschoss eine Héhe von
2,0 m Uber der fertigen StralRenoberkante nicht (iberschreiten darf.

Die Differenzierung im Hinblick auf die Héhe des fertigen FuRbodens iiber der fertigen
Strallenoberkante ist vonnéten, um der unterschiedlichen Héhenlage der Baugrundstiicke
im Verhéltnis zur Héhe des StraRenverlaufs Rechnung zu tragen.

Bezugspunkt Héhe
Garagen/Carports

Bezugspunkte fiir die Bemessung der Hohe des
fertigen FuBbodens sowie von Garagen/Carports

(WA 2/3/4/6/9/11/13/14/16 /17 /18)

H04IN0_379 95  FUIBE_ 377 995

—

Bezug Hohe fertiger FuBboden

Abbildung 4: Erlduterung Bezugspunkte zur Bemessung der Héhe des fertigen FuRbodens und der Héhe von
Garagen/Carports; gultig fur Allgemeine Wohngebiete 2/3/4/6/9/11/13/14/16/17

Die malgebliche Héhe der fertigen StralRenoberkante als Bezugspunkt fiir die Oberkante
des fertigen FuBbodens wird durch Mittelung des héchsten sowie niedrigsten an die Strale
grenzenden Hohenpunktes des jeweiligen Baugrundstiickes festgelegt.

Wird ein Hauptgebaude Uber zwei Baugrundstiicke hinweg errichtet, die beide innerhalb
des Bereiches liegen, in dem die fertige StraBenoberkante als Bezugspunkt fur die

Bebauungsplan Nr. 2 "Im Waller", 3. Anderung, rechtsverbindliche Fassung vom 14.06.2018, Begriindung
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Oberkante des fertigen FuRbodens dient, gilt der hochste sowie niedrigste H6henpunkt der
beiden Grundstlicke insgesamt.

Wird ein Hauptgebdude tber zwei Baugrundstiicke hinweg errichtet, die in unter-
schiedlichen Bereichen hinsichtlich des Bezugspunktes zur Messung der Wandhéhe liegen,
d.h. wenn sich ein Baugrundstiick in einem Bereich befindet, in dem der Bezugspunkt die
Oberkante des fertigen FuRbodens in Abhéngigkeit von der fertigen Stralenoberkante ist
(Festsetzung 2.5 i.V.m. Festsetzungen 2.6 und 2.7) und das andere Baugrundstick in
einem Bereich liegt, in dem der Bezugspunkt zur Messung der Wandhéhe die Oberkante
des natlrlichen Geldndes ist (Festsetzung 2.4), dann gilt fur beide Baugrundstiicke die
Messvorschrift mit Bezug der Oberkante des fertigen Fufllbodens auf die fertige
StralRenoberkante entsprechend des vorangegangenen Satzes.

A.6.5 MindestbaugrundstiicksgréBe, Zahl der Wohnungen

Gegeniiberstellung — Festsetzungen der 2. und 3. Bebauungsplananderung:

2. AN 3. ANDERUNG
2. MaR der baulichen Nutzung 3. Mindestbaugrundstiicksgrofe, Zahl der
Wohnungen:
| In einer Doppelhaushalfte sind max. 2 3.1 | Die MindestgroRe eines Baugrundstiickes wird
Wohneinheiten (WE), in einem Einzelhaus- bei einer Doppelhausbebauung auf mind.
gebaude max. 2 Wohneinheiten (WE) zuldssig. 250 m?, bei einer Einzelhausbebauung auf
Die MindestgroRe einer Bauparzelle wird bei mind. 400 m? festgelegt.
einer Doppelhausbebauung auf mindestens 3.2 | Die Zahl der in Wohngeb&uden zulassigen
250 m?, bei einer Einzelhausbebauung auf Wohnungen wird je Doppelhaushélfte bzw. je
, mindestens 500 m? festgelegt. Einzelhausgebaude auf hdchstens 2
Wohnungen begrenzt.

Mindestbaugrundstiicksgrofie:

Die MindestgréRe eines Baugrundstiicks wird bei einer Doppelhausbebauung auf 250 m?
und bei einer Einzelhausbebauung auf 400 m? festgesetzt.

Innerhalb des Plangebiets bestehen ungeteilte Grundstiicke, die eine Fléachengréfle von
etwas weniger als 500 m? aufweisen. Um eine Bebauung dieser mit Einzelhausgebauden
zu ermdglichen, wird die MindestbaugrundstiicksgréRe bei einer Einzelhausbebauung von
500 m? auf 400 m? herabgesetzt. Damit geht keine Erhdhung der maximalen Belegungs-
dichte einher, da sie durch eine Doppelhausbebauung erreicht bzw. mafigeblich bestimmt
wird.

Zahl der Wohnungen:

Es wird festgesetzt, dass die Zahl der in Wohngeb&auden zuldssigen Wohnungen je
Doppelhaushalfte bzw. je Einzelhausgebaude auf héchstens zwei Wohnungen begrenzt ist.

Bebauungsplan Nr. 2 "Im Waller", 3. Anderung, rechtsverbindliche Fassung vom 14.06.2018, Begrlindung
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A.6.6 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen
Gegenlberstellung — Festsetzungen der 2. und 3. Bebauungsplananderung:

Bauweise, Baugrenze: : Bauweise, iiberbaubare
Grundstiicksflachen:

Zeichnerische Festsetzung: Offene Bauweise 4.1 | Inden Allgemeinen Wohngebieten gilt die
offene Bauweise.

Zeichnerische Festsetzung: Einzelhduserund | 4.2 | Zulassig sind ausschlieRlich Einzel- und
Doppelhauser zuléssig Doppelhauser.

Zeichnerische Festsetzung: Baugrenze 4.3 | In den Allgemeinen Wohngebieten werden die
iiberbaubaren Flachen mittels Baugrenzen
nach § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Ein
Ubertreten der Baugrenzen um bis zu 1,5 m
durch untergeordnete Bauteile, wird nach § 23
Abs. 3 BauNVO als zulassig festgesetzt. Die
Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 BayBO
sind einzuhalten. Art. 6 Abs. 5 Satz 3 findet
keine Anwendung. Abweichend von Art. 6 Abs.
9 BayBO diirfen in den Aligemeinen
Wohngebieten WA 2/3/4/6/9/11/13/14/16/17/
18 Garagen und Carports in den Abstands-
flachen eines Gebaudes sowie ohne eigene
Abstandsflachen errichtet werden, sofern die
zuldssige Wandhéhe gem. Festsetzung 7.2
eingehalten wird.

Bauweise:

In den Allgemeinen Wohngebieten wird die offene Bauweise festgesetzt. Zuldssig sind
ausschlieBlich Einzel- und Doppelhduser. Dies entspricht dem bereits Einzug haltenden
Charakter des Gebietes sowie seiner Umgebung.

Uberbaubare Grundstiicksflichen:

Die berbaubaren Grundstlcksflachen werden in den Allgemeinen Wohngebieten mittels
Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Ein Ubertreten der Baugrenzen um
bis zu 1,5 m durch untergeordnete Bauteile, wird nach § 23 Abs. 3 BauNVO als zuléssig
festgesetzt. Die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5 BayBO sind einzuhalten. Art. 6 Abs. 5
Satz 3 findet keine Anwendung. Abweichend von Art. 6 Abs. 9 BayBO diirfen in den
Aligemeinen Wohngebieten WA 2/3/4/6/9/11/13/14/16/17 und 18 Garagen und Carports in
den Abstandsflichen eines Gebdudes sowie ohne eigene Abstandsflichen errichtet
werden, sofern die zuldssige Wandhohe gem. Festsetzung 7.2 eingehalten wird.
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A.6.7 Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81
BayBO
Gegeniberstellung — Festsetzungen der 2. und 3. Bebauungsplanadnderung:
2. ANDERUNG 3. AND
2.0 | Gestaltungen der baulichen Anlagen 5. Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO:
2.1.1 | Zul3ssige Dachformen: 5.1 | Folgende Dachformen sind fiir Hauptgebaude
zulassig:
Satteldach SD Satteldach, Walmdach, Zeltdach, Pultdach und
Walmdach WD versetztes Pultdach
Pultdach PD
versetztes Pultdach PD, versetzt Fiir Nebengebaude und Garagen sind
Zeltdach ZD zusatzlich Flachdacher und flach geneigte
Décher zulassig.
2.1.2 | Zulassige Dachneigungen: 5.2 | Folgende Dachneigungen, bezogen auf die
Horizontale. sind fiir die jeweiligen
bei Satteldachern: 24 - 38 Grad Dachformen zulassig:
bei Walmdachern: 24 - 30 Grad - Satteldacher; 24 — 38 Grad
bei Pultdachem: 10 - 20 Grad Walmdéacher: 24 - 30 Grad
bei versetzten Pultdachern: 10 - 20 Grad - max. - Zeltdacher: 15 - 20 Grad
Versatz 1 m - Pultdécher: 10 - 20 Grad
bei Zeltdachemn: 16 - 20 Grad - versetzte Pultdacher: 10 — 20 Grad,
bei Jurahdusern; 24 - 30 Grad max. Versatz 1 m
- Jurahauser: 24 - 30 Grad
Die Firste der Hauptdacher miissen in
gleichbleibender Hohe durchgehen. Die Firste der Hauptdacher miissen in
Flachdacher und flachgeneigte Dacher sind gleichbleibender Héhe durchgehen.
nicht zulssig.
2.2 | Kniestock gemessen von Oberkante Rohdecke | X Festsetzung zur Hohe des Kniestocks ist
bis Schnittpunkt Dachhaut / AuRenkante entfallen.
AuRenwand bei E + D max. 1,20 m,
bei Jura-/Toskanah&usem max. 2,50 m, bei E + 3™ 1" nie Wandhshe der Hauptgebaude in den
| kein Kniestock Allgemeinen Wohngebieten WA 1/5/7/8/10/12/
Die Gesamtwandhdhe betragt max. 6,50 m, 15 darf im Mittel eine Héhe von 6.5 m
gemessen ab Oberkante natlriiches Gelande gemessen ab Oberkante natiiriches Gelande
bis Schmttpupkt Wand/Dach (siehe entlang der Auenkante der Umfassungs-
Schemaschnitte unter Punkt 1.1) mauer (roh) bis zum Schnittpunkt mit der
Dachhaut, nicht iiberschreiten. Die Hohe von
Déachern und Giebelflachen bleibt bei der
Berechnung der Wandhéhen aufler Betracht.
2.5 | Die Wandhdhe der Hauptgebaude in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 2/3/4/6/9/11/
13/14/16/17/18 darf im Mittel eine Hohe von
6,5 m, gemessen ab Oberkante fertiger
FuRboden im Erdgeschoss entlang der
AuRenkante der Umfassungsmauer (roh) bis
zum Schnittpunkt mit der Dachhaut, nicht
liberschreiten. Die Hohe von Dachern und
Giebelflachen bleibt bei der Berechnung der
Wandhéhen auler Betracht.
2.3 | Zul3ssig sind Schlepp- und Satteldachgauben | 5.3 | Zuléssig sind Schlepp- und Satteldachgauben

sowie Zwerchgiebel. lhre Dachneigung und

sowie Zwerchgiebel. Ihre Dachneigung und
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Dachdeckung muss der des Haupthauses Dachdeckung muss der des Haupthauses
entsprechen. entsprechen.
Je Dachflédchenseite sind 2 Dachgauben mit Je Dachflachenseite sind 2 Dachgauben mit
einer max. Breite von 2,50 m und einen einer max. Breite von 2,5 m und einem
Mindestabstand von 1,50 m zulassig. Mindestabstand von 1,5 m zulassig.
Dacheinschnitte sind unzuléssig Dacheinschnitte sind unzulassig
(Negativgauben). Beim Zwerchgiebel muss der (Negativgauben). Bei Zwerchgiebel muss der
First mind. 50 cm unter dem First des First mind. 0,5 m unter dem First des
Hauptgeb&udes liegen. Der Zwerchgiebel darf Hauptgebaudes liegen. Der Zwerchgiebel darf
bis zu 2,00 m vor die GebdudeauBenwand bis zu 2,0 m vor die GebaudeauRenwand
innerhalb der Baugrenzen vorspringen und darf innerhalb der Baugrenzen vorspringen und
hichstens die Halfte der Hauslange betragen. darf hdchstens die Halfte der Hauslange
betragen.

7.1 | Die Héhe der Einfriedung wird entlang der 5.4 | Die Hohe von Einfriedungen wird entlang der
straBenseitigen Grundstiicksgrenze auf 1,10 m strafenseitigen Grundstiicksgrenze auf 1,1 m
festgelegt. An den anderen Grundstiicks- festgelegt. An den anderen Grundstiicks-
grenzen wird die max. Einfriedungshdhe auf grenzen wird die max. Einfriedungshdhe auf
1,8 m festgelegt. 1,8 m festgelegt.

Bei Errichtung von Einfriedungen auf Stiitz-
mauern darf eine Gesamthdhe von 2,0 m,
gemessen ab Unterkante der Stlitzmauer bis

7.2 | Die Funktionsfahigkeit der Drainageleitung auf Oberkante der Einfriedung, nicht iberschritten
den Parzellen 34 bis 40 ist bei der Erstellung werden.
von Einfriedungen zu erhalten. Die Funktionsfahigkeit der Drainageleitungen

auf den Grundstiicken Fist.-Nm. 957/8 bis
957/14 ist bei der Erstellung von Einfriedungen
zu erhalten.

4.1 | Décher sind mit Eindeckungen in allen Farben | 5.5 | Zulassige Dachfarben fiir die Eindeckung von
zulassig, jedoch werden Dachfarben wie Dachern sind, rot, braun, grau sowie anthrazit.
blau, lifa etc. ausgeschlossen. Zusétzlich sind begriinte Dacher zuléssig.

Es sind auch begriinte Déacher zulassig. Fir Anbauten sind zusatzlich Glasdécher
Fir Anbauten sind auch Glasdécher zul3ssig. zuldssig.
Dachformen:

Folgende Dachformen werden fir Hauptgebaude als zulassig festgesetzt:

Satteldach, Walmdach, Zeltdach, Pultdach sowie versetztes Pultdach

Zusatzlich werden fur Nebengebaude und Garagen auch Flachdéacher und flach geneigte
Dé&cher als zulassig festgesetzt.

Dachneigungen:

Es werden folgende Dachneigungen, bezogen auf die Horizontale, als zuldssig fur die
jeweiligen Dachformen festgesetzt:

Satteldacher: 24 — 38 Grad

Walmdacher: 24 - 30 Grad

Bebauungsplan Nr. 2 "Im Waller", 3. Anderung, rechtsverbindliche Fassung vom 14.06.2018, Begriindung
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Zeltdacher: 15 - 20 Grad

Pultdacher: 10 — 20 Grad

versetzte Pultdéacher: 10 — 20 Grad, max. Versatz1 m

Jurahduser: 24 — 30 Grad

Die Firste der Hauptdacher mussen in gleichbleibender Héhe durchgehen.
Dachaufbauten:

Als zulassige Dachaufbauten werden Schlepp- und Satteldachgauben sowie Zwerchgiebel
festgesetzt. Ihre Dachneigung und Dachdeckung muss der des Haupthauses entsprechen.

Je Dachflachenseite sind zwei Dachgauben mit einer maximalen Breite von 2,5 m und
einem Mindestabstand von 1,5m zulassig. Dacheinschnitte sind unzuldssig (Negativ-
gauben). Bei Zwerchgiebel muss der First mindestens 0,5 m unter dem First des Haupt-
gebaudes liegen. Der Zwerchgiebel darf bis zu 2,0 m vor die Gebdudeaulenwand innerhalb
der Baugrenzen vorspringen und darf hochstens die Halfte der Hauslange betragen.

Einfriedungen:

Die Hohe der Einfriedungen wird entlang der straenseitigen Grundstiicksgrenze auf 1,1 m
festgelegt. An den anderen Grundstticksgrenzen wird die maximale Einfriedungshéhe auf
1,8 m festgelegt.

Bei Errichtung von Einfriedungen auf Stitzmauern darf eine Gesamthéhe von 2,0 m,
gemessen ab der Unterkante der Stutzmauer bis zur Oberkante der Einfriedung, nicht Uber-
schritten werden.

Drainage:

Die Funktionsfahigkeit der Drainageleitungen auf den Grundsticken Flst.-Nrn. 957/8 bis 14
ist bei der Erstellung von Einfriedungen zu erhalten.

Dachfarben:

Als zulassige Dachfarben fur die Eindeckung von Dachern werden rot, braun, grau sowie
anthrazit festgesetzt.

Zuséatzlich sind begriinte Dacher zuléssig und fur Anbauten sind darliber hinaus Glasdécher
zulassig.

Die Festsetzungen zu zuldssigen Dachformen und -neigungen, Dachgauben und
Zwerchgiebel, Hohe von Einfriedungen sowie zuldssige Dachfarben dienen der Schaffung
eines harmonischen Erscheinungsbildes der gesamten Wohnsiedlung.
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A.6.8

Abgrabungen und Aufschiittungen

Gegeniiberstellung — Festsetzungen der 2. und 3. Bebauungsplandnderung:

2. ANDERUNG

3.0

Hohenlage der Gebdude

3. AN
6.

DERUNG
Abgrabungen und Aufschiittungen

31

Abgrabungen und Aufschiittungen sind entlang
der Grundstiicksgrenze bis max. 1 m zuléssig.

6.1 | Abgrabungen und Aufschiittungen sind auf
das erforderliche Mindestmalf zu
beschranken.

6.2 | Stiitzmauern an der Grundstlicksgrenze

diirfen eine Hoéhe von 1,0 m nicht liber-
schreiten.

Es wird festgesetzt, dass Abgrabungen und Aufschittungen auf das erforderliche Mindest-
mal} zu beschrénken sind.

Stltzmauern an der Grundstiicksgrenze dirfen eine Héhe von 1,0 m nicht Gberschreiten.

A6.9

Garagen und Nebengebaude

Gegeniberstellung — Festsetzungen der 2. und 3. Bebauungsplananderung:

2. ANDERUNG 3. ANDERUNG
5.0 | Garagen und Nebengebdude 7. | Garagen und Nebengebdude
5.1 | Garagen miissen vor ihren Einfahrtsseiten 7.4 | Garagen miissen vor ihren Einfahrtsseiten
einen Stauraum von mind. 5,0 m bis zur einen Stauraum von mind. 5,0 m bis zur
Strallenbegrenzungslinie haben. Dieser Strafenbegrenzungslinie haben. Dieser
Stauraum darf zur Strale hin nicht eingezéunt Stauraum darf zur Stral8e hin nicht eingezaunt
werden. Oberflachenwasser vor befestigten werden.
Garagenzufahrtsflachen darf nicht auf 7.5 | Oberflachenwasser vor befestigten
offentlichen Stralengrund gelangen. Garagenzufahrtsflachen darf nicht auf
offentlichen StraBengrund gelangen.
| 5.2 | Garagen sind auch auBerhalb der Baugrenzen | 7.1 | Garagen und Carports diirfen auch auRerhalb
zulassig, jedoch nicht im Vorgartenbereich der Baugrenzen errichtet werden, jedoch nicht
zwischen Straenbegrenzungslinie und in der mind. 3 m breiten Vorgartenzone
Gebé&ude und in der Randeingriinung. Dies gilt entlang der StraRe.
analog fiir Nebengebéude. 7.3 | Garagen und Nebengeb&ude sind innerhalb
der festgesetzten privaten Griinflachen nicht
zulassig.
7.2 | Garagen und Carports diirfen in den

Allgemeinen Wohngebieten WA 2/3/4/6/9/11/
13/14/16/17/18 mit einer Gesamtlange je
Grundstiicksgrenze von 9 m und einer
mittleren Wandhdhe von bis zu 3,5 m,
bezogen auf die Héhe der fertigen Stralen-
oberkante am Mittelpunkt der Grenzlinie der
Grundstiickszufahrt mit der Stralen-
begrenzungslinie, errichtet werden.

In den iibrigen Aligemeinen Wohngebieten
gelten die Vorgaben gem. Art. 6 BayBO.
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Festgesetzt wird, dass Garagen und Carports auch aulerhalb der Baugrenzen errichtet
werden dirfen, jedoch nicht in der mindestens 3 m breiten Vorgartenzone entlang der
Stralle.

Es wird festgesetzt, dass Garagen und Carports in den Allgemeinen Wohngebieten WA
2/3/4/16/9/11/13/14/16/17 und 18 mit einer Gesamtldnge je Grundstlicksgrenze von 9 m und
einer mittleren Wandhdéhe von bis zu 3,5m, bezogen auf die Hbéhe der fertigen
StraRenoberkante am Mittelpunkt der Grenzlinie der Grundstiickszufahrt mit der
Stralenbegrenzungslinie, errichtet werden darfen. In den Ubrigen Allgemeinen
Wohngebieten gelten die Vorgaben gemal Art. 6 BayBO.

Die Differenzierung hinsichtlich des Bezugspunktes zur Messung der Wandhéhe wird
aufgrund der unterschiedlichen Héhenlage der Baugrundsticke im Verhéltnis zur Héhe des
Stralenverlaufs erforderlich. Die zuldssige Wandhéhe von Garagen, bei denen die fertige
Stralenoberkante als Bezugspunkt dient, wird auf maximal 3,5 m Uber der fertigen
Strallenoberkante festgesetzt. damit die Errichtung einer Garage mit einer maximalen
Wandhohe von 3,0 m bis zu 0,5 m Uber der fertigen Stralenoberkante erméglicht wird.
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Abbildung 5: Erlauterung Messvorschrift Wandhéhe Garage; gultig fiir Allgemeine Wohngebiete 2/3/4/6/9/11/13/
14/16/17/18

Garagen und Nebengebaude sind innerhalb der festgesetzten privaten Grunflachen nicht
zulassig.

Garagen missen vor ihren Einfahrtsseiten einen Stauraum von mind. 5,0 m bis zur
StraRenbegrenzungslinie haben. Dieser Stauraum darf zur Strale hin nicht eingezdunt
werden.

Oberflichenwasser vor befestigten Garagenzufahrisflichen darf nicht auf &ffentlichen
Strallengrund gelangen.

A.6.10 Private Verkehrsflichen, Ver- und Entsorgungsanlagen, Nieder-
schlagswasser

Gegenuberstellung — Festsetzungen der 2. und 3. Bebauungsplandnderung:

(2 ANDERUNG _ 3ANDERUNG
6.0 | Grundstiick 8. Private Verkehrsflachen, Ver- und
Entsorgungsanlagen
6.1 | Hausdrainagen diirfen nicht an die Regen- 8.2 | Hausdrainagen diirfen nicht an die Regen-
wasser- und Abwasserkanalisation wasser- und Abwasserkanalisation
angeschlossen werden. angeschlossen werden.
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6.2 | Stellplatze, Grundstiickszufahrten und Hof- 8.1 | Stellplétze, Grundstiickszufahrten und Hof-
flachen auf denen Verkehr stattfindet sind flachen auf denen Verkehr stattfindet sind
wasserundurchlassig zu gestalten. wasserundurchléssig zu gestalten.

Das anfallende Niederschlagswasser ist 8.3 | Anfallendes Niederschlagswasser ist
gedrosselt abzuleiten und vor Einleitung in ein gedrosselt abzuleiten und vor Einleitung in ein
Gewasser - entsprechend den DWA-Arbeits- Gewasser entsprechend den DWA-Arbeits-
blattern M 153 und A 117 zu reinigen und blattern M 153 und A 117 zu reinigen und
zuriickzuhalten. zuriickzuhalten.

Es wird festgesetzt, dass Stellpldatze, Grundstlickszufahrten und Hofflichen auf denen
Verkehr stattfindet wasserundurchlassig zu gestalten sind.

Hausdrainagen durfen nicht an die Regenwasser- und Abwasserkanalisation ange-
schlossen werden.

Anfallendes Niederschlagswasser ist gedrosselt abzuleiten und vor Einleitung in ein
Gewdsser entsprechend den DWA-Arbeitsbldttern M 153 und A 117 zu reinigen und
zuriickzuhalten.

A.6.11 Flachenbilanz

Flaichennutzung Flache Anteil
Allgemeines Wohngebiet (inkl. private Grunflache) 40.737 m? 1%
Offentliche StraRenverkehrsflache (inkl. dffentlicher Weg) 8.864 m? 15 %
Offentliche Grinflache (inkl. Regenriickhaltebecken) 7.804 m? 14 %
Fliche gesamt 57.405 m? 100 %
A7 Nachrichtliche Ubernahmen

Innerhalb des rdumlichen Umgriffs der vorliegenden Bebauungsplanadnderung liegt eine
20 kV-Freileitung mit begleitendem Schutzstreifen, die abgebaut wird. Sie verlauft in Nord-
Sid-Richtung durch das Plangebiet. Des Weiteren befindet sich ein amtlich kartiertes
Biotop (6934-0041-007) im norddstlichen Teil des Plangebiets. Die Freileitung sowie das
Biotop werden in der Planzeichnung dieses Bebauungsplanes nachrichtlich dargestellt.
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A.8 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Da es sich um eine Bebauungsplananderung handelt, bei der die Grundzige der Planung
nicht berihrt werden, kommt es zu keinen wesentlichen zuséatzlichen Auswirkungen der
Planung verglichen mit dem vorangegangenen Bebauungsplan fur das Gebiet. Durch die
Neuregelung der Hohenfestsetzung hinsichtlich der Wandhdhen von Hauptgeb&uden und
Garagen, wird eine zweckmafige Bebauung der Grundstiicke in Hanglage erméglicht, die
andernfalls, wie in einigen Fallen bereits vollzogen, weitere Befreiungen von den
Festsetzungen des Vorgangerbebauungsplanes erforderlich gemacht hatte.

Die Belange des Umweltschutzes werden mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung
keinen zusatzlichen Auswirkungen ausgesetzt, die nicht schon durch den vorangegangenen
Bebauungsplan ausgelést wurden. So wird beispielsweise keine neue bzw. zusétzliche
Flacheninanspruchnahme erméglicht, da die GRZ von 0,4 beibehalten wird. Auch das
Landschaftsbild wird nicht starker beeinflusst, als dies bereits durch den bestehenden
Bebauungsplan geschehen ist bzw. ermdglicht wurde.
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B Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

* Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786)

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und Uber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 68), zuletzt geand. durch Art. 3 G (Umsetzung der RL 2014/52/EU im Stadtebaurecht
und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt) am 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057)

» Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-l), zuletzt geéndert durch § 2 des Gesetzes vom 12.
Juli 2017 (GVBI. S. 375)

» Gesetz Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der
freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG) i. d. F. vom 23.02.2011
(GVBI. Nr. 4/2011, S. 82-115), zuletzt gednd. am 13.12.2016 (GVBI. Nr. 19/2016, S.
372)

= Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gednd. durch Art. 1 des
Gesetzes am 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434)

* Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch Art. 17a Abs. 2 des Gesetzes vom
13. Dezember 2016 (GVBI. S. 335)

= Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen
Rechtssammlung (BayRS 2242-1-K) veréffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt
geédnd. am 04.04.2017 (GVBL. S. 70)
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