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14 Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 des Baugesetzbuchs - BauGB)

14.1 Bildung von Bauabschnitten / bedingtes Baurecht (i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Bauabschnitt 1 bzw. Bauabschnitt 2

Die mit BA1 gekennzeichneten Teilgebiete sind ohne Lärmschutzmaßnahmen realisierbar.
Im BA2 müssen zunächst die lärmabschirmenden Gebäude paralell zur B300 (WA6) und die Gebäude im Randbereich innerhalb der
Teilflächen WA7 bzw. WA1 errichtet werden, bevor die übrigen Gebäude im BA2 errichtet werden dürfen.

M = 1 : 10.000ÜBERSICHTSLAGEPLAN

ENTWURFSVERFASSER:

Architekten Stadtplaner
Bauingenieure
Vermessungsingenieure
Erschließungsträger

Hohenwarter Straße 124
85276 Pfaffenhofen
Tel.: 08441 5046-0
Fax: 08441 504629
Mail info@wipflerplan.de

Proj.Nr.: 1031.073

DEN 19.04.2021PFAFFENHOFEN,

LANDKREIS NEUBURG - SCHROBENHAUSEN
STADT SCHROBENHAUSEN

BP NR. 128 "KELLERBERGBREITE"

BP NR. 128 "KELLERBERGBREITE"

  M = 1 : 1.000
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4. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 26.11.2019 gemäß § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 06.08.2020 ortsüblich bekannt gemacht.

2. Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher Darlegung der wesentlichen
Kerninhalte des Bebauungsplanvorentwurfs sowie eines Strukturkonzeptes mit Stand vom 27.07.2020 hat in der
Zeit vom 06.08.2020 bis 11.09.2020 stattgefunden.

3. Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 1 BauGB zu
den wesentlichen Kerninhalten des Bebauungsplanvorentwurfs sowie zum Strukturkonzept mit Stand vom
27.07.2020 hat in der Zeit vom 10.08.2020 bis 11.09.2020 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 19.04.2021 wurden die Behörden und sonstigen
Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.05.2021 bis 02.07.2021 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 19.04.2021 wurde mit der Begründung
gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 31.05.2021 bis 02.07.2021 öffentlich ausgelegt.

6. Die Stadt Schrobenhausen hat mit Beschluss des Stadtrates vom 28.09.2021 den Bebauungsplan
gemäß § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 19.04.2021, redaktionell geändert am 28.09.2021,
als Satzung beschlossen.

7. Ausgefertigt
Schrobenhausen, den ...................

................................................................
Harald Reisner
Erster Bürgermeister       Siegel

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemäß § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortsüblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begründung wird seit diesem Tag zu den üblichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und über dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB  wird
hingewiesen.

Schrobenhausen, den ...................

................................................................
Harald Reisner
Erster Bürgermeister Siegel

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung 2019
Bezugssystem Lage:  UTM 32
Bezugssystem Höhe: m ü. NHN (DHHN 2016)
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3.7 Höhe der Oberkante des Rohfußbodens im Ergeschoss (OK RFB) als Höchstmaß,
in Metern über Normalhöhennull, z.B. 435,0 m ü. NHN
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9. Bodenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Befestigte Flächen wie z.B. Stellplätze, Zufahrten, Wege etc., die nicht unterbaut sind, sind sickerfähig zu gestalten (z. B. durch
wasserdurchlässige Pflastersteine, Pflastersteine mit Sicker- bzw. Rasenfugen, Rasengitter, Schotterrasen, wassergeb. Decke)

12 Flächen für die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr 14 und 16 BauGB)

12.1 Sickermulde

12.2 Anfallendes Niederschlagswasser ist vollständig auf den jeweiligen Baugrundstücken zu versickern, sofern es nicht als
Brauchwasser genutzt wird.

12.3 Fläche, die zum ungehinderten Abfluss von Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen von 
Bebauung freizuhalten ist

15 Auf Landesrecht beruhende Regelungen
(§ 9 Abs. 4 des Baugesetzbuchs - BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

15.1 Dächer der Hauptgebäude
Dachform/Dachneigung:
im WA1 (RH Ortsrand) Pultdächer (PD)  max. 8° Grad
im WA2 (Kettenhäuser) Satteldächer (SD) 22° Grad
im WA3 (EH) SD 20° - 25° Grad
im WA4 (EH) SD, PD und Walmdächer (WD) 20° - 25° Grad
im WA5 (DH) SD 20° - 25° Grad
im WA6 (GWB Ortsrand) PD max. 8° Grad
im WA7 (GWB) SD 20° - 25° Grad
Der Hauptfirst ist über die Gebäudelängsseite anzuordnen. 
Dachdeckung: Glänzende und stark reflektierende Materialien, ausgenommen Solarmodule, sind nicht zulässig.
Dachaufbauten und -einschnitte sind unzulässig; nur im WA7 sind Dacheinschnitte zulässig.
Von den Regelungen ausgenommen sind untergeordnete Dachflächen, wie z.B. Vordächer, Terrassenüberdachungen u.ä.

15.2 Dächer von Garagen, Carports und sonstigen Nebengebäuden
Es sind nur Flachdächer oder flach geneigte Dächer (bis max. 5° Grad) zulässig, die mindestens extensiv zu begrünen sind.

15.3 Aneinandergebaute Hauptgebäude
Doppel- und Reihenhäuser sowie die Wohngebäude im WA6 sind hinsichtlich Wandhöhe und Dachneigung profilgleich zu errichten.
Im WA5 ist ein Versatz in der Lage und in der Höhenlage der EG-Rohfußböden zulässig.

15.4 Geländeveränderungen und Stützmauern
Das Gelände darf bis zum Niveau der angrenzenden öffentlichen Verkehrs- oder Grünflächen aufgeschüttet oder abgegraben
werden. Darüber hinaus sind Aufschüttungen an den Hauptgebäuden bis zum Niveau der Oberkante des Fertigfußbodens im
Erdgeschoss (OK FFB) zulässig.
Böschungen sind mit einem Neigungsverhältnis von höchstens 2:1 (Länge:Höhe) auszubilden.

Stützmauern werden mit einer max. Ansichtshöhe von 1,0 m zugelassen.
Sie müssen zueinander sowie entlang der Grundstücksgrenze zu öffentlichen
Flächen einen Abstand von mind. 1,0 m einhalten.
Davon ausgenommen sind notwendige Stützmauern an Zufahrten
zu Garagen, zu Carports oder an Stellplätzen.
Die Grundstücksflächen vor Stützmauern sind zu bepflanzen.

15.5 Einfriedungen
            Einfriedungen sind mit einer Höhe von max. 1,20 m über Gelände zulässig. Vollflächig geschlossene Zaunanlagen, wie z.B. Mauern,

Gabionenwände etc. sind unzulässig. Davon ausgenommen sind Terrassentrennwände auf einer Länge von 3,0 m.
Zäune sind am Boden durchlässig für Kleintiere auszuführen (Bodenfreiheit von mindestens 10 cm).

15.6 Abfall- und Wertstoffbehälter
Standplätze für Abfall- und Wertstoffbehälter sind in die Gebäude zu integrieren oder so einzuhausen, dass die Behälter von
öffentlichen Flächen aus nicht sichtbar sind.

16 Sonstige Planzeichen

16.1 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z.B. vom zulässigen Nutzungsmaß und der Bauweise

16.2 Maßzahl in Metern, z.B. 5,0 m

16.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten noch zu bildender Grundstücke der Hausgruppe

5.0

2 Stellplatznachweis
Es gilt die Stellplatz- und Gestaltungssatzung der Stadt Schrobenhausen in der jeweils aktuellen Fassung zum Zeitpunkt der
Baugenehmigung, sofern keine abweichenden Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen werden.

3 Bodendenkmäler
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler unterliegen gemäß Art. 8 Abs. 1 Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG)
der Meldepflicht an das Bayerisches Landesamt für Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehörde.

4 Freiflächengestaltungsplan
Es sind die Vorgaben der Bayerischer Bauvorlagenverordnung (BayBauVorlV) zu beachten. Dem Bauantrag ist ein
qualifizierter Freiflächengestaltungsplan mit vorgesehener Nutzung der nicht bebauten Flächen, dem Nachweis des
Versiegelungsgrades und der Maßnahmen zur Grünordnung, insbesondere die Vegetationsplanung, beizufügen.

5 Einsichtnahme DIN-Normen und weitere Regelwerke
Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weitere Regelwerke werden zusammen mit
diesem Bebauungsplan während der üblichen Öffnungszeiten in der Bauverwaltung der Stadt Schrobenhausen,
Lenbachplatz 18, 86529 Schrobenhausen, zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind
auch beim Deutschen Patentamt archivmäßig hinterlegt.

6 Abfallentsorgung
Die Abfallgefäße sind zur Entleerung an der geplanten Durchgangsstraße termingerecht bereit zu stellen.

7 Landwirtschaft
Bedingt durch die Ortsrandlage sind bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung der landwirtschaftlich genutzten Agrarflächen
Lärm-, Staub- und Geruchsimmissionen zu erwarten. Diese Immissionen sind von den Anliegern (Eigentümer oder Mieter) zu
dulden. Dies gilt ebenfalls für die Immissionen, die durch landwirtschaftlichen Fahrverkehr verursacht werden.

8 Grenzabstände Bepflanzungen
Die Grenzabstände bei Bepflanzung neben landwirtschaftlich genutzten Flächen laut „Ausführungsgesetz zum Bürgerlichen
Gesetzbuch“ (AGBGB), Art. 48, sind einzuhalten. Weiterhin ist die Bepflanzung regelmäßig zurückzuschneiden, damit die
Bewirtschaftung der Flächen und das Befahren der Wege durch die Landwirte auch zukünftig problemlos gewährleistet sind.

9 Artenschutz

9.1 Baufeldräumung vor bzw. nach der Brutsaison von Vögeln (im Offenland bis Mitte März, ab Mitte August). Durchführung von
möglicherweise notwendigen Fällarbeiten außerhalb der Brutzeit von Vögeln und außerhalb der Fortpflanzungsperiode von
Fledermäusen, d.h. im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende Februar.

9.2 Vergrämung von Vögeln (z.B. durch Flatterbänder) nach der Baufeldräumung im Bereich der betroffenen landwirtschaftlichen
Flächen, um eine Anlage von Nestern bis zum Beginn der Baumaßnahmen zu verhindern.

9.3 Berücksichtigung von störungsempfindlichen Vogelarten, Fledermäusen und Insekten bei der Konzeption der
Beleuchtungsanlagen (v.a. Außenbeleuchtung): Verminderung der horizontalen und vertikalen Abstrahlung durch
Abdeckungen und Abschirmungen, Verwendung von LED-Lampen (bevorzugt warmweiß), Einsatz von Bewegungsmeldern
und Zeitschaltuhren zur Reduktion von unnötiger Beleuchtung.

9.4 Konsequente Vermeidung von für Vögel gefährlichen Glaskonstruktionen bei der Konstruktion und Gestaltung von zu
errichtenden Gebäuden und Anlagen (vgl. z. B. http://www.vogelglas.info/). Eine Entschärfung der Problematik von
Glasflächen in Form von transparenten Abschirmungswänden, Durchgängen ist durch den Einsatz von strukturiertem,
mattierten, bedrucktem, etc. Glas möglich.

10 Immissionsschutz
Die vorgeschlagenen passiven Schallschutzmaßnahmen stehen im Einklang mit Art. 45 der Bayerischen Bauordnung BayBO
(in Kraft ab: 01.01.2016), wonach Aufenthaltsräume ausreichend belüftet werden müssen. Die DIN 4109-1:2016-07 ist in den
Technischen Baubestimmungen des Freistaates Bayern eingeführt.
Eine geschossweise Differenzierung der Festsetzungen kann der beigefügten schalltechnischen Untersuchung entnommen
werden.
Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren Regelwerke werden zusammen mit
diesem Bebauungsplan während der üblichen Öffnungszeiten im Stadtbauamt der Stadt Schrobenhausen zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten.
Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch archivmäßig hinterlegt bei Deutschen Patent- und Markenamt.

11 Pflanzlisten - Empfehlung

11.1 Artenauswahl Bäume für öffentliche Grünfläche (Verweis auf Festsetzung Pkt. 10.2.4)
Acer campestre - Feld-Ahorn Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn Betula pendula - Sand-Birke 
Carpinus betulus - Hainbuche Juglans regia - Walnuss 
Prunus avium - Vogel-Kirsche Pinus sylvestris - Sand-Föhre
Quercus robur - Stiel-Eiche Sorbus aria - Mehlbeere 
Sorbus aucuparia - Eberesche Tilia cordata - Winter-Linde
Obstbäume in verschiedenen Sorten:
- Wildapfel in den Sorten "Rheinischer Bohnapfel", "Böblinger Straßenapfel", l "Borowinka",  "Doppelter Prinzenapfel" und

"Schöner aus Miltenberg"
- Maunzenapfel
- Winterzitronenapfel
- Wildbirne in den Sorten "Clapps Liebling", "Williams Christ" und "Clairgeau"
- Wildkirsche in den Sorten "Kordia" und "Favorit"
- Wildpflaume "Haroma"

11.2 Artenauswahl Sträucher für öffentliche Grünfläche (Verweis auf Festsetzung Pkt. 10.2.5)
Amelanchier ovalis - Gewöhnliche Felsenbirne Berberis vulgaris - Gewöhnliche Berberitze
Cornus mas - Kornelkirsche Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel Crataegus monogyna - Eingriffliger Weißdorn 
Hippophae rhamnoides - Sanddorn Euonymus europaeus - Pfaffenhütchen 
Ligustrum vulgare - Gewöhnlicher Liguster Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche 
Prunus spinosa - Schlehe Rhamnus cathartica - Kreuzdorn 
Rosa canina - Hunds-Rose Rosa pimpinellifolia - Bibernell-Rose 
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

11.3 Artenauswahl Bäume für Verkehrsbegleitgrün öffentlich (Verweis auf Festsetzung Pkt. 10.2.6)
auf öffentlichen Flächen:
Liquidambar styraciflua - Amberbaum Fraxinus ornus - Blumen-Esche
Magnolia kobus - Kobushi-Magnolie Zelkova serrata 'Green Vase' - Zelkove

11.4 Artenauswahl Bäume für Verkehrsbegleitgrün privat (Verweis auf Festsetzung Pkte.10.3.2.1 und 10.3.3)
Acer campestre 'Elsrijk' - Feld-Ahorn 'Elsrijk' Amelanchier arborea 'Robin Hill' - Baum-Felsenbirne
Carpinus betulus 'Fastigiata' - Pyramiden-Hainbuche Corylus colurna - Türkische Baumhasel
Gleditsia triacanthos 'Skyline' - Gleditschie 'Skyline' Prunus avium 'Plena' - Gefülltblühende Vogel-Kirsche
Sorbus aria 'Magnifica' - Mehlbeere 'Magnifica' Sorbus intermediär 'Brouwers' - Schwed. Mehlbeere 'Brouwers'
Tilia cordata 'Greenspíre' -Winter-Linde 'Greenspire' Tilia cordata 'Rancho' - Kleinkronige Winter-Linde 'Rancho'

11.5 Artenauswahl Bäume für Privatgärten (Verweis auf Festsetzung Pkt. 10.3.2.2)
Fraxinus ornus - Blumen-Esche Liquidambar styraciflua 'Worplesdon' - Amberbaum 'Worplesdon'
Malus Hybriden - Zier-Apfel in Sorten Prunus sargentii - Scharlach-Kirsche
Prunus 'Accolade' - Zier-Kirsche 'Accolade' Sorbus aucuparia 'Edulis' - Essbare Eberesche
Obstbäume in verschiedenen Sorten

2.4 In den Wohngebieten ist die maximal zulässige Zahl der Wohneinheiten (Wo) je Wohngebäude wie folgt begrenzt:
im WA1 bis WA5 je Einzelhaus max. 2 Wo,

je Doppelhaushälfte oder je einzelnem Reihenhaus max. 1 Wo,
im WA6 je Wohngebäude max. 8 Wo,
im WA7 je Wohngebäude max. 11 Wo.

3 Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB), Höhenlage

3.1 Grundfläche der Hauptbaukörper als Höchstmaß, z. B. 120 m²

3.2 Grundflächenzahl als Höchstmaß, z.B. 0,4

3.3 Die zulässige Grundfläche darf abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauGB durch Stellplätze mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO

im WA1 und WA6 bis zu einer GRZ von 0,75,
im WA2, WA3, WA4, WA5 und WA7 bis zu einer GRZ von 0,6 überschritten werden.

Im WA6 und WA7 darf die zulässige Grundfläche durch bauliche Anlagen unterhalb der Geländeoberfläche, durch die das
Baugrundstück lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 0,8 überschritten werden.

3.4 Zahl der Vollgeschosse - zwingend, z. B. ll

Im WA7 ist das dritte, oberste Vollgeschoss im Dachgeschoss unterzubringen.

3.5 Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß, z. B. ll

3.6 Wandhöhe als Höchstmaß in Metern, z. B. 6,5 m

Die Wandhöhe ist traufseitig von der Oberkante des Erdgeschoss-Rohfußbodens
(OK RFB) bis zum Schnittpunkt der verlängerten Außenkante des Mauerwerks mit
der Oberkante der Dachhaut zu messen.
Bei Pultdächern (PD) ist die niedrigere Wandhöhe maßgebend.

WHmax 6,5 m

4 Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche, Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

4.1 Baugrenze

4.2 Über das nach § 23 Abs. 3 Satz 2 BauNVO zulässige Überschreiten der Baugrenzen hinaus dürfen die seitlichen und rückwärtigen
Baugrenzen für Balkone, Terrassen und Terrassenüberdachungen um maximal  3,0 m überschritten werden. Dabei ist bei
Einzelhäusern ist ein Mindestabstand von 2,0 m zur Grundstücksgrenze einzuhalten, sofern aufgrund anderer Bestimmungen nicht
an die Grenze gebaut werden muss. Insgesamt darf nicht mehr als 50% der Länge der Gebäudefassade für diese Überschreitungen
durch Balkone und Terrassenüberdachungen in Anspruch genommen werden.

4.3 Baugrenze zur Gliederung des Bauraums im obersten Geschoss

4.4 Baulinie

4.5 offene Bauweise

4.6 abweichende Bauweise
a-1: halboffene Bauweise mit Einhaltung nur eines seitlichen Grenzabstandes
a-2: Gebäudelängen von mehr als 50 m sind zulässig

4.7 nur Einzelhäuser zulässig

4.8 nur Doppelhäuser zulässig

4.9 nur Hausgruppen zulässig

4.10 Fläche für Garagen, Carports oder Stellplätze

4.11 Stellplätze

Stellplätze sind vorrangig in den festgesetzten Flächen zu errichten. Ist keine Fläche vorgegeben, dürfen sie auch außerhalb der
überbaubaren Grundstücksfläche errichtet werden. Damit sind sie auch auf Flächen für Garagen und Carports zulässig. Von dieser
Regelung ausgenommen ist das WA2. Im WA7 sind mindestens 70% der nach Stellplatzsatzung nachzuweisenden Stellplätze
unterirdisch zu errichten. 

4.12 Carports
Vor Carports ist kein Stauraum nachzuweisen.

Im WA1 dürfen Carports keine Seitenwände aufweisen.

4.13 Garagen und Carports

Garagen sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche und der Flächen für Garagen zulässig.
Vor Garageneinfahrten ist ein mindestens 5,0 m tiefer Stauraum zur Straßenbegrenzungslinie einzuhalten. Dieser darf weder zur
Straßenbegrenzungslinie, noch zu unmittelbar angrenzenden Stauräumen auf Nachbargrundstücken hin, eingefriedet werden.
Bei grenzständig errichteten Garagen und Carports darf die Wandhöhe 3,0 m betragen, gemessen von der Straßenoberkante an der
Grundstücksgrenze in der Mitte der Garagenzufahrt bis zur Oberkante Attika. Im WA4 gilt als unterer Bezugspunkt die natürliche
Geländeoberfläche.

5 Flächen für den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Fläche für den Gemeinbedarf

Sozialen Zwecken dienende Gebäude und Einrichtungen - Kindertagesstätte, Wohnen

6 Verkehrsfläche (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

6.1 Straßenverkehrsflächen mit Straßenbegrenzungslinie und unverbindlicher Darstellung
zur Straßenraumgestaltung (z.B. Stellplätze, Gehwege, Verkehrsgrün etc.)

6.2 Parkfläche

6.3 öffentlicher Weg

8 Fläche für Landwirtschaft und Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

8.1 Fläche für die Landwirtschaft

2 Art der baulichen Nutzung, Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 6 BauGB)

2.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

2.2 Im WA1 bis WA5 werden alle gemäß § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen gemäß § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans und sind damit unzulässig.

2.3 Im WA6 und WA7 werden die gemäß § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen gemäß
§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind damit unzulässig.
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PRÄAMBEL

Die Stadt Schrobenhausen erlässt aufgrund
- der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
- der Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO),
- der Planzeichenverordnung (PlanzV),
- des Art. 23 der Gemeindeordnung für den Freistaat Bayern (GO),
- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und
- des § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit
- Art. 3 des Gesetzes über den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG)
den Bebauungsplan Nr. 128 „Kellerbergbreite“ als Satzung.
Eine Begründung in der letztgültigen Fassung ist beigefügt.

7 Fläche für Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

7.1 Abwasser - Pumpstation

7.2 Trafostation

D

St

Ga

Der Bebauungsplan Nr. 128 „Kellerbergbreite“ ersetzt innerhalb seines Geltungsbereichs den
rechtskräftigen Bebauungsplan Nr. 48 „Kellerberg Süd II“ vollständig. Etwaige Gutachten, sowie
die Begründung zum Ursprungsbebauungsplan bleiben in ihrer Wirksamkeit erhalten.

o

a

A2

11.3 A2: Naturschutzrechtliche und artenschutzrechtliche Ausgleichsfläche
Für den planbedingten Eingriff in Natur und Landschaft wird auf den Fl.Nrn. 1587/5, 1587/4 und 1587/3 sowie auf einer Teilfläche der
Fl.Nr. 1587/6, alle der Gemarkung Hörzhausen, eine Ausgleichsfläche im Umfang von 52.900 Wertpunkten (Flächengröße 10.580 m²)
nachgewiesen und dem Bebauungsplan Nr. 128 "Kellerbergbreite" zugeordnet.
Die funktionale Wirksamkeit der Ausgleichsfläche muss bis zum Beginn der Erschließungsmaßnahme gesichert sein.

Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (Ausgleichsfläche A2)
Entwicklungsziel: Entwicklung einer Flachlandmähwiese als Lebensraum für Wiesenschafstelze,

Feldlerche und Wiesenknopf-Ameisen-Bläuling

Herstellungsmaßnahme:
Entwicklung einer Glatthaferwiese durch Ansaat mit gebietseigenem Wildpflanzensaatgut (Herkunft Unterbayerische Hügel- und
Plattenregion); Saatgutmischung: Anteil Blumen 30% und Anteil Gräser 70%. Das Saatgut ist zusätzlich mit 100 g Samen des Großen
Wiesenknopfes (Sanguisorba officinalis) sowie entlang des Grabenrandes auch mit Samen des Pyrenäen-Löffelkrauts (Cochlearia
pyrenaica) anzureichern.
Vor der Ansaat ist die gesamte Fläche bis auf die Grasnarbe abzumähen und zu grubbern. Die Aussaat hat mit einer reduzierten
Saatgutmenge (50 – 70 % der regulären Saatgutmenge) zur Erzielung eines lückigen Bestandes zu erfolgen. Nach erfolgter Aussaat ist
ein Bodenschluss durch Anwalzen herzustellen. In dem ersten Jahr nach der Ansaat kann ein gezielter Schnitt zur Verdrängung von
aufkommenden Unkräutern erforderlich sein.

Pflegemaßnahmen:
Die gesamte Fläche ist 1 bis 2-mal pro Jahr zu mähen. Dabei darf die erste Mahd nicht vor dem 01.09 erfolgen. Es ist ein alle 3 Jahre
wechselnder Bracheanteil von 25 % auf der Fläche zu belassen und von der Mahd auszusparen. Das Mähgut ist nach jedem Schnitt
vollständig von der Fläche zu entfernen. Mulchung, die Ausbringung von Aushub, der bei dem Gewässerunterhalt anfällt, sowie die
Ausbringung von organischen und mineralischen Düngemitteln, Reststoffen aus Agrargasanlagen sowie chemischen
Pflanzenschutzmitteln sind auf der gesamten Fläche nicht zulässig.

10 Grünordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 des Baugesetzbuchs - BauGB)

10.1 Grünordnung allgemein

Alle nachfolgend festgesetzten Gehölze sind nach der Pflanzung artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang in
der festgesetzten Art und Mindestqualität zu ersetzen.

10.2 Öffentliches Grün

10.2.1 Die festgesetzten grünordnerischen Planungen, Nutzungsregelungen und Maßnahmen sind spätestens eine Pflanz- bzw.
Vegetationsperiode nach Fertigstellung der Erschließungsmaßnahme herzustellen.

10.2.2 Öffentliche Grünfläche
Die öffentlichen Grünflächen sind als extensive Blumenwiese durch Ansaat mit gebietseigenem 
Wildpflanzensaatgut (Vorkommensgebiet Unterbayerische Hügel- und Plattenregion, Saatgutmischung:
Anteil Blumen 50% und Anteil Gräser 50%) auf magerem Substrat mit geringer Humusauflage 
anzulegen und als solche dauerhaft zu pflegen. Innerhalb der öffentlichen Grünflächen sind 
Fußwegeverbindungen in wasserdurchlässiger Bauweise, Mulden zur Versickerung und Ableitung von
Niederschlagswasser sowie Erdwärmesonden zulässig.

10.2.3 Öffentliche Grünfläche mit der Zweckbestimmung "Spielplatz"

10.2.4 zu pflanzender Baum in öffentlicher Grünfläche
zulässig sind Obstbäume und heimische Laubbäume
Von den in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorten kann innerhalb der festgesetzten 
öffentlichen Grünfläche um bis zu 3 m abgewichen werden. Die aus der Planzeichnung zu 
entnehmende Mindestanzahl an Bäumen ist beizubehalten.
Mindestqualität Laubbaum: Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
Mindestqualität Obstbaum: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

10.2.5 zu pflanzende Strauchgruppe
zulässig sind heimische Sträucher
Jede Strauchgruppe ist mindest. zweireihig, maximal 7,5 m lang bestehend aus jeweils mindestens 8
Sträuchern anzulegen. Der Reihen- und Pflanzabstand der Sträucher hat 1,5 m zu betragen.Von den in
der Planzeichnung festgesetzten Standorten kann innerhalb der festgesetzten öffentlichen Grünfläche
um bis zu 3 m abgewichen werden.
Mindestqualität Strauch: verpflanzter Strauch, Höhe 60-100 cm

10.2.6 zu pflanzender Baum in Verkehrsfläche
zulässig sind standortgerechte, klimaresistente Laubbäume
Von den in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorte kann in der jeweiligen Straße um
bis zu 5 m abgewichen werden.
Bei der Pflanzung der Bäume muss die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchlässigen
Belag versehene Fläche mindestens 6 m² betragen. Der unterirdische durchwurzelbare Raum muss
eine Grundfläche von mindestens 16 m² und eine Tiefe von mindestens 0,8 m haben.
Mindestqualität Laubbaum: Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm

10.3 Privates Grün

10.3.1 Die festgesetzten grünordnerischen Planungen, Nutzungsregelungen und Maßnahmen sind spätestens eine Pflanz- bzw.
Vegetationsperiode nach Nutzungsaufnahme des Hauptgebäudes herzustellen.

10.3.2 Im WA1 bis WA5 ist mindestens ein, im WA6, WA7 und innerhalb der gemäß Planzeichnung festgesetzten Fläche für den
Gemeinbedarf sind mindestens drei Bäume pro Baugrundstück zu pflanzen.

10.3.2.1 zu pflanzender Baum, Standort parallel zur Straßenverkehrsfläche um bis zu 3 m veränderbar
zulässig sind heimische Laubbäume
Mindestqualität Laubbaum: Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

10.3.2.2 zu pflanzender Baum, Standort innerhalb der privaten Grundstücksfläche frei wählbar
zulässig sind Obstbäume und heimische Laubbäume
Mindestqualität Laubbaum: Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
Mindestqualität Obstbaum: Halb- oder Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm

10.3.3 zu pflanzender Baum in Stellplatzfläche
zulässig sind standortgerechte, klimaresistente Laubbäume
Mindestqualität Laubbaum: Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

11 Ausgleichsflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 des Baugesetzbuchs - BauGB)

11.1 Ausgleichsflächen allgemein
Mulchung sowie die Ausbringung von organischen und mineralischen Düngemitteln, Reststoffen aus Agrargasanlagen sowie
chemischen Pflanzenschutzmitteln ist auf den nachfolgend festgesetzten Ausgleichsflächen nicht zulässig.

11.2 A1: Artenschutzrechtliche Ausgleichsfläche
Für den planbedingten Eingriff in Natur und Landschaft wird eine Ausgleichsfläche mit einer Größe von 180 m² nachgewiesen und
dem Bebauungsplan Nr. 128 "Kellerbergbreite" zugeordnet.

Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (Ausgleichsfläche A1)
Entwicklungsziel: Erhalt und Optimierung von Lebensraumstrukturen der Zauneidechse

Pflegemaßnahmen:
Die gesamte Fläche ist einmal pro Jahr ab Mitte September zu mähen. Das Mähgut ist nach jedem Schnitt vollständig von der
Fläche zu entfernen. Mulchung sowie die Ausbringung von organischen und mineralischen Düngemitteln, Reststoffen aus
Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzenschutzmitteln sind auf der gesamten Fläche nicht zulässig

A1

GR 120m²

GRZ 0,4

13 Erneuerbare Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 des Baugesetzbuchs - BauGB)

13.1 Teile der Dachflächen sind mit Photovoltaik-Modulen in folgenden Mindestgrößen zu versehen:
Je Einzelhaus mit max. 2 Wohneinheiten mind. 4 kW(peak) Dachfläche
Je Doppelhaushälfte mind. 3 kW(peak) Dachfläche
Je Reihenhaus-Einheit mind. 3 kW(peak) Dachfläche
Je Einzelhaus mit max. 8 Wohneinheiten mind. 12 kW(peak) Dachfläche/Fassadenfläche
Je Einzelhaus mit max. 11 Wohneinheiten mind. 17 kW(peak) Dachfläche/Fassadenfläche

Cp

4.14 Tiefgaragen
Tiefgaragen sind einschließlich der Zufahrten außerhalb der Baugrenzen (überbaubare Grundstücksfläche) zulässig.
Sie sind vollständig unterirdisch anzulegen oder durch geeignete Geländemodellierungen in die Grundstücksfreiflächengestaltung
zu integrieren.
Nicht überbaute Tiefgaragen sind ausgenommen der Wege, Terrassen und Spielbereiche zu begrünen und flächig mit einer
mindestens 20 cm hohen, durchwurzelbaren Substratschicht herzustellen. Für Strauchpflanzungen ist eine Substrathöhe von
mindestens 40 cm, für Baumpflanzungen (Kleinbäume) von mindestens 80 cm vorzusehen.

4.15 Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksfläche zulässig. Sie müssen zu
öffentlichen Flächen einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten. Die Gesamtgröße von Nebenanlagen wird je zugehörigem
Hauptgebäude auf max. 12 m² begrenzt. Davon ausgenommen sind Fahrradabstellanlagen und Tiefgaragenzufahrten.

2. FESTSETZUNGEN

aufgefüllte Fläche

431,63.8 Höhe der Oberkante des Rohfußbodens im Ergeschoss (OK RFB), in Metern über Normalhöhennull,
z.B. 435,0 m ü. NHN. Eine Abweichung um + / - 0,2 m ist zulässig (betrifft nur WA6).

10.3.4 Umgrenzung zum Anpflanzen von Sträuchern
Innerhalb der Umgrenzung zum Anpflanzen von Sträuchern ist je Baugrundstück auf einer Randlänge
von mindestens 60 % eine einreihigen Hecke, bestehend aus heimischen Sträuchern, zu pflanzen. Die
Strauchpflanzung darf abschnittsweise unterbrochen werden; dabei haben die Teilabschnitte eine 
Mindestlänge von 5 m aufzuweisen. Der Pflanzabstand der Sträucher hat 1,0 m zu betragen. Die 
Anlage einer Schnitthecke ist zulässig.
Mindestqualität Strauch: verpflanzter Strauch, Höhe 60-100 cm
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Ausgleichsfläche A2

1A PLANZEICHNUNG
Teilräumlicher Geltungsbereich TG1

Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2019
Bezugssystem Lage: UTM32
Bezugssystem Höhe: m ü. NHN (DHHN 2016)

1B PLANZEICHNUNG
Teilräumlicher Geltungsbereich TG2

Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2019
Bezugssystem Lage: UTM32
Bezugssystem Höhe: m ü. NHN (DHHN 2016)

1 Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans, bestehend aus
Teilräumlicher Geltungsbereich TG1: Bebauungsplan Nr. 128 "Kellerbergbreite"
Teilräumlicher Geltungsbereich TG2: Ausgleichsfläche A2, zugeordnet dem BP Nr. 128 "Kellergerbreite"

Fassaden mit Überschreitung der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslärmschutzverordnung
(16. BImSchV) von 59 dB(A) tags und von 49 dB(A) nachts

Fassaden mit Überschreitung der Immissionsgrenzwerte der Verkehrslärmschutzverordnung
(16. BImSchV) von 49 dB(A) nur nachts

14.3  Grundrissorientierung

 Sofern Fenster von schutzbedürftigen Räumen im Sinne der DIN 4109-1:2016-07 an den Fassaden der Wohngebäude mit 
 Überschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags und/oder 49 dB(A) nachts liegen, ist durch eine
 entsprechende Grundrissorientierung sicherzustellen, dass diese Räume über Fenster an Fassaden, an denen die  
 Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts eingehalten sind, belüftet werden können. Für reine
 Büronutzungen können die Tagorientierungswerte auch in der Nachtzeit zugrunde gelegt werden. Schutzbedürftige Räume im Sinne
 der DIN 4109 sind u. a. Wohn-, Schlaf- und Ruheräumen sowie Kinderzimmern, Wohnküchen.

Ausnahmsweise sind im WA6 bis zu 10 Wo zulässig, wenn in Anlehnung an § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB Wohngebäude errichtet
werden, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumförderung gefördert werden.

14.4 Passive Schallschutzmaßnahmen

Verfügen entsprechende, schutzbedürftige Räume über keine nach den vorgenannten Vorgaben zu orientierenden und für
Lüftungszwecke geeigneten Fensterflächen, so sind an den entsprechenden Fassadenseiten Schallschutzfenster einzubauen und
sicherzustellen, dass auch bei geschlossenen Fenstern an diesen schutzbedürftigen Räumen die erforderlichen Luftwechselraten
eingehalten sind (kontrollierte Wohnungslüftung). Alternativ ist auch der Einbau anderer passiver Schallschutzmaßnahmen (z.B.
nicht zum dauerhaften Aufenthalt genutzte Wintergärten oder vollständig verglaste Balkone etc.) zulässig.

Für alle Bauvorhaben ist für die Fassaden der schutzbedürftigen Räume von Wohnungen mit Überschreitungen der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, an denen passive Schallschutzmaßnahmen vorgesehen werden, bereits im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens bzw. Freistellungsverfahrens ein Schallschutznachweis nach DIN 4109:2016-07 „Schallschutz im Hochbau“
zu erstellen. Dieser muss rechnerisch nachweisen, dass die Anforderungen an die Luftschalldämmung aller Außenbauteile zum Schutz
vor Außenlärm, abhängig vom maßgeblichen Außenlärmpegel (Abschnitt 7.1 der DIN 4109:2016-07 „Schallschutz im Hochbau – Teil 1:
Mindestanforderungen“) bei den Fassaden der geplanten Wohngebäude eingehalten werden.
Die konkreten maßgeblichen Außenlärmpegel sind im Rahmen des bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahrens bzw.
Freistellungsverfahrens ggf. an die Eingabeplanung (konkrete Lage des geplanten Baukörpers) anzupassen.

14.2 Verkehrslärm

BA1 / BA2

Datei: P:\Projekte\1031.073\4_Bauleitplanung\3_Bebauungsplan\1031.073_BP_20210928.dwg
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10.3.5 Gestaltung der Vorgärten
Vorgärten sind, soweit nicht als Geh-, Fahr-, Stellplätze oder Terrassenflächen genutzt, als Vegetationsflächen (z. B. Rasen, Gräser,
Stauden, Kletterpflanzen, Gehölze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Kombinationen mit natürlich vorkommenden mineralischen
Feststoffen (z. B. Kies, Bruchsteine, Bruchsteinmauer) sind bis zu einem Drittel der Vegetationsflächen zulässig. In den
Vegetationsflächen ist nur die Verwendung von offen-porigen, wasserdurchlässigen Materialien zulässig. Wasserundurchlässige
Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind unzulässig.
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geeignete Standorte für Abfallssammelstellen für den Geschosswohnungsbau (s. Hinweis Nr. 6)M

1 Hinweise durch Planzeichen

bestehende Flurstücksgrenze mit Flurstücksnummer

bestehendes Hauptgebäude mit Überdachung und Hausnummer
(W: Wohnen; S: Satteldach; F: Flachdach; P: Pultdach)

3. HINWEISE

aufzuhebende Flurstücksgrenze

Höhenschichtlinien, Angaben in m ü. NHN, z.B. 430 m

620/3

3

vorgeschlagene Grundstücksgrenze

Sichtfelder (Anfahrsicht bei 100 km/h, Schenkellänge L = 200 m)

festgesetztes Überschwemmungsgebiet

Baubeschränkungszone (40 m ab dem befestigten Fahrbahnrand der B 300)
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