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2. ZEICHENERKLARUNG

a) fir die Festsetzungen
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Allgemeines Wohngebiet (2.1)
Grundflachenzahl 0,3 (3.2)
GeschoBflachenzahl 0,5 (3.3)

zwei Vollgeschosse als Héchsigrenze (3.1)

zwei Vollgeschosse als Héchstgrenze, davon ein
GeschoB im Dachraum (3.1)

Wandhohe (6.2)

Firsthéhe (6.2)
Satteldach (5.1.1)

Dachneigung (5.1.1)
(5.1.7)

Hauptfirstrichtung festgesetzt,
zulassige Abweichung bis 15 Grad

Ausnahmen (3.1, 5.1.7, 6.2)
Baugrenze (4.2)

StraBBenbegrenzungslinie,
Begrenzung von Verkehrsflachen

Verkehrsflachen mit StraBenbegleitgrin
FuBweg

offentliche Grinflache

Baume zu pflanzen (10.)

b) flir die Hinweise

bestehende Flursticksnummern

bestehends Flurstiicksgrenzen




705 und Flécvhengr'cSBe {m?2)

\ Bestehende Haupt- und Nebengebaude
\

S Varschlag fiir die Anordnung von Gebauden
4/‘1‘\ ‘ mit Numerierung
A Vorschlag fur die Grundstlckszufahrt
% MaBzahlen
T bestehende Geldndehohen (m . NN)
N

Immissionen

Mit Geruchs- und Larmimmissionen durch die Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Grundsticke ist zu rechnen.

Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG (Denkmalschutzgesetz).

Sie sind dem Bayerischen Landesamt flr Denkmalpfiege, Grabungsbiro, Unterer
Graben 37, 85049 Ingolstadt, Tel. 0841/1638 anzuzeigen.

Wasserwirtschaftliche Auflagen
- Es dirfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund
gelangen. Dies ist besonders im Bauzustand zu beachten. ¢

- Sollten sich im Zuge von BaumaBnahmen Grundwasserabsenkungen als
notwendig erweisen, sind diese im wasserrechtlichen Verfahren zu
beantragen.

- Hausdranagen dirfen am Abwasserkanal nicht angeschlossen werden.

- Eventuell vorhandene Dranagen sind bei Bedarf wieder vorfluttauglich zu
machen.

- Eine Versiegelung der Gelandeoberilache ist gemanR Bekanntmachung im
MABI. Nr. 10/1985 S. 279 "Erhaltung der Versickerungsfahigkeit von
Flachen" soweit wie moglich zu vermeiden (s. a. Festsetzungen 9.3 und 11.).

- Die flir die Versickerung erforderliche wasserrechiliche Erlaubnis wird durch
die Gemeinde Gachenbach beantragt.

- Soliten im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen bzw. ein
konkreter Altlastenverdacht oder sonstige Untergrundverunreinigungen
bekannt werden, sind diese im Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt
zu erkunden, abzugrenzen und ggf. sanieren zu lassen.

Sonnenkollektoren
Sonnenkollekioren sind (z. B. auf den D&chern) zulassig.




5. BEGRUNDUNG

1. Bebauung und ErschlieBung

Der Bebauungsplan ist aus dem in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan
entwickelt.

Die Ausweisung des Wohngebietes dient der Deckung des vorhandenen
Wohnbedarfs. :

Im Bebauungsplan ist eine mégliche spatere Erweiterung nach Westen und nach
Norden bereits vorgesehen.

Das Gebiet liegt im Westen von Weilach, angrenzend an ein bereits bestehendes
Wohngebiet.

Die Anbindung an den Ort ergibt sich durch die Verl&éngerung zweier
bestehender StraBen. Die innere ErschlieBung erfolgt zum gréBten Teil durch die
StraBe C, deren geschwungene Form dem Ziel dient, einen dorflichen
verkehrsberuhigten Straflenraum zu erhalten.

Von der Fahrbahn abgesetzte Gehwege sind nur im Silden an der Stra3e A und
im Norden an der StraBe B vorgesehen, da diese auch dem landwirtschaftlichen
Verkehr dienen.

Dabei soll die Breite der versiegelten Flachen 3,5 - 4,0 m nicht Gberschreiten.
Die Randstreifen von 1,5 - 2,0 m Breite dienen dem Parken und Auswsichen
sowie als Standraum fiir StraBenbaume.

Sie sollen in befahrbarer, aber begriinter Form hergestellt werden; d. h. in
Schotterrasen, Rasenpflaster oder Rasensteinen.

Innerhalb dieser Randstreifen soll auch das Niederschlagswasser aus den
befestigten StraBenflachen versickert werden.

Die Gebaudezufahrtien sind im Bebauungsplan nicht festgesetzt, sondern nur als
Vorschlag dargestellt; dies ist bei der Gestaltung der Randstreifen zu
berlicksichtigen.

Es ist eine Bebauung mit 35 Wohngebduden (davon maximal
6 Doppelhaushélften) vorgesehen.

Zur landschaftstypischen Gebaudegestaltung sind festgesetzt:
- rote mittelsteile Ziegeldacher

- AuBenwénde hell verputzt oder mit Holzverbretterung

- rechteckiger GebaudegrundriB3.

2. Landschaft und Grinordnung

Die Grundstiicke werden derzeit intensiv landwirtschaitlich genutzt. Das nahezu
ebene Geléande steigt mit einer Neigung von 1 % von ca. 443 m (. NN im Siiden
auf 446 m . NN im Norden an. Baum- oder Strauchbestande sind nicht
vorhanden.

Die Ziele der Grinordnung sind:

1. Durchgriinung
innerhalb der Baugrundstiicke ist eine Mindestbepflanzung mit heimischen
Laubgehdlzen festgesetzt.

2. StraBengriin

Entlang der ErschlieBungsstraBen sind auf durchgehenden Griinstreifen
StraBenbaume vorgesehen.

3. Ortsrandeingriinung, Anger

Am westlichen Rand sind entlang eines neu anzulegenden, nicht befestigten
Feldweges Baumbepilanzungen vorgesehen, wobei durch lockere Bepflanzung
und unterschiedliche Gebaudestellung ein gegliederter abwechslungsreicher
Ortsrand entstehen soll.

Ein durch FuBwege gut erreichbarer Ang_er dient als Treffpunkt fiir die

Daomtssmda e e b . o~

Die
des
Fas
des
(Ba
des
(Ba

als

3.2

3.3

4.2

4.3

4.4




Lanascnarnsblid dar.
Bei einer eventuellen spateren Siedlungserweiterung kann er vergréfiert und
zu einem grinen Mittelpunkt werden.

4. Reduzierung der Versiegelung

Die befestigten Flachen sollen auf ein Minimum reduziert werden, d. h.
asphaltierte Fahrbahnen sollen einschlieBlich Einfassung 4,0 m Breite nicht
Oberschreiten. '

Die ErschlieBungsstraBen und die Grundstiickseinteilung wurden so geplant,
daf3 lange Garagenzufahrten in der Regel nicht erforderlich sind.

3. Wasserversorgung

Die Versergung mit Brauch- und Trinkwasser wird durch den Zweckverband zur
Wasserversorgung der Beinberggruppe durchgeflhrt.

4, Abwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird der gemeindlichen vollbiclogischen Klaranlage
zugefihrt.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und Hofflachen ist, wenn
moglich, auf den Grundstiicken zu versickern.

5. Stromversorgung

Die Stromversorgung wird von den tsar-Amperwerken (JAW) durchgefiihrt.
Zustandig ist die Regionalstelle Schrobenhausen, Carl-Poellath-StraBe 19,
86529 Schrobenhausen.

Die geplanten Gebaude werden lber Erdkabel und Verteilerschranke an das
Versorgungsnetz angeschlossen.

6. Flachen :

Die Gesamtildche im Geltungsbereich betragt: 36 020 m2 100 %

davon sind

1. 35 Baugrundstiicke 26 841 m2 75 %
(Durchschnitt 767 m?2)

2. Verkehrsflachen 7711 m2 21 %

StraBen A (1 214 m2), B (1 315 m2 ) C (2 354 m2),
D (342 m?), E (259 m?3)
Feldweg im Westen (2 227 m?)

3. oftentliche Griinflache {Anger) mit Wegen 1 und 2 1 468 m= 4%

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich Teilflichen (m?) folgender
Grundsticke (Gemarkung Weilach):

144 (Weg, 2 137 m?2); 572 (3 023 m?); 573 (3 216 m?3): 574 (Weg, 864 m?3);
575 (3 983 m?3); 576 (4 715 m2); 577 (4 448 m2); 578 (6 964 m2); 579 (2 846 m?);
583 (Weg, 593 m?), 533 (3 251 m?).

7. Kosten

Fir die Herstellung der Verkehrs- und Griinfléchen, fiir die Wasserversorgung
und die Abwasserbeseitigung wird ein Betrag von ca. 1,5 Mio DM geschatzt.
Die Finanzierung der ErschlieBungs- und Folgekosten ist durch Anliegerbeitrage
sowie Haushaltsmittel der Gemeinde gesichert.

8. Einwohner

Bei 35 Baugrundstiicken sind ca. 100 - 120 Bewohner im Gebiet zu erwarten.
Entsprechend dem Landesdurchschnitt besuchen davon 3 Kinder einen
Kindergarten und 8 Kinder die Volksschule.




3. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Gemeinde Gachenbach erlaft aufgrund

des § 2 Abs. 1 Satz 1 und des § 10 des Baugesetzbuches - BauGB - in der
Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253},

des Art. 98 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - in der Fassung vom 18.04.1994
(BayRS 2132-1-1) und

des Art. 23 der Gemeindeordnung - GO - flr den Freistaat Bayern

(BayRS 2020-1-1-I) folgenden

BEBAUUNGSPLAN MIT GRUNORDNUNG
"IM HEIRATSWINKEL"” IN WEILACH

als Satzung.

1. Inhalt des Bebauungsplanes

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes “Im Heiratswinkel” in
Weilach gilt die von Architekt Dipl.Ing. Wilfried Wurtz, Dasing, ausgearbeitete
Bebauungsplanzeichnung vom 14.02.1996 in der Fassung vom 283.07.1897,
die zusammen mit den nachstehenden Festsetzungen den Bebauungsplan

bilden,
2. Art der baulichen Nutzung
2.1 Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Gebiet wird als

Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungs-
verordnung - BauNVO - in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBL. | S. 132)
festgesetzt.

2.2 Die in § 4 Abs, 3 BauNVO aufgefithrten Nutzungen sind nicht zuléssig.

3. MaRB der baulichen Nutzung

3.1 Es sind 2 Voligeschosse als Hchstgrenze zuléssig.

Dabei muf das 2. Vollgeschof im DachgeschoB liegen (bei den
Grundstlicken 1 - 4 kdnnen Ausnahmen zugelassen werden).

3.2 Die Grundflachenzah| (GRZ) betréagt max. 0,3. Durch die Grundflachen von
offenen Stellplatzen sowie von Zufahrten darf eine GRZ von 0,35
erreicht werden.

3.3 Die Geschofflachenzahl (GFZ) betragt max. 0,5.
Die Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen
(Nichtvollgeschossen) einschlielich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdaume
und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde werden mitgerechnet.

4, Bauweise, Grenzabstande

4.1 Einzelhéauser sind allgemein zulassig, Doppelhduser nur auf den
Grundstilicken, bei denen dies als Vorschlag dargestellt ist.

4.2 Hauptgebaude, Garagen und Nebengebédude sind nur innerhalb der
Baugrenzen zuldssig.

4.3 Auf den riickwértigen (nicht zur StraBe zugewandten) Grundstiicksteilen ist je
Grundstiick ein kleineres Nebengebaude (z.B. Garten- oder Gewachshaus)
auB3erhalb der Baugrenzen zuléssig. Dabei darf die Ladnge 5 m, die
Grundflache 20 m? und die Firsthéhe 3,5 m nicht Oberschreiten.

Ein Grenzabstand von mindestens 3,0 m ist einzuhalten.

4.4 Als Gebaudeléngen sind zuldssig:

Haoanntoebiuda mit 14D mEae . 1O e
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Doppelhauser max. 16,0 m
Hauptgebdude mit Garagen und
Nebengebduden, insgesamt max. 22,0 m
4.5 Grenzanbauten sind nur an einer Grundstlcksgrenze zulassig. lhre Lange

darf 8,0 m an der Grenze nicht Gberschreiten (dies gilt nicht bei
Doppelhaushélften an der gemeinsamen Grundsticksgrenze).

5. Gestaltung der Gebaude
5.1 Décher

5.1.1 Die Gebaude sind mit Satteldéchern und einer Dachneigung von
38° - 45° zu bauen.

5.1.2 Dachneigungen von 24° - 38° sind bei Dachflédchen bis 50 m?2
(Dachdraufsicht) zulassig.

5.1.3 Die Dacheindeckung wird mit naturroten Dachziegeln oder Dachsteinen
festgesetzt.

5.1.4 Dachgauben sind in Form von Schlepp- oder Satteldachgauben mit
senkrechten Wanden oder als Dreiecksgauben zuldssig. lhre Breite darf
insgesamt ein Drittel der Hauptdachlange nicht (iberschreiten.
Dacheinschnitte (negative Dachgauben) sind nicht zulassig.

5.1.5 Schrag zulaufende Ort- und Traufgange sind nicht zugelassen.

5.1.6 Die Trauflinge des Hauptgebdudes muB mindestens 1,5 m groBer sein als
die Giebelbreite.

5.1.7 Ausnahmen
Bei den Grundstiicken 1 - 4 sind auch Satteldécher mit einer Neigung von

24° - 37° zulassig.
5.2 AufBenwande
Zulassig sind:
5.2.1 Hellgestrichene, verputzte Mauerflachen

5.2.2 Holzhauser (ausgenommen in massiver Rundholzblockbauweise),
Holzwénde sind in hellen bis mittleren Farbtdnen zu halten, bzw.
unbehandelt zu lassen.

6. Hdhen der Gebaude

6.1 Bezugspunkt:
Als Bezugspunkt fiir die Bestimmung der Wand- und Firsthéhen wird
festgesetzt:

6.1.1 Wenn die ErschlieBungsstraBe hoher liegt als das Baugrundstlick, ist der
Bezugspunkt die héchstliegende Oberkante der anliegenden StraBe an der
Grundstiicksgrenze.

6.1.2 Wenn die StraBe tiefer liegt als das Baugrundstick, ist der Bezugspunkt der
hochste Punkt des natiirlichen Geléndes innerhalb des Baugrundstiickes.




6.2

8.2

8.3

8.4

8.5

9.1

9.2

9.3

10.

Wandhéhen und Firsthéhen:

Als maximate Hohen {iber dem Bezugspunkt werden festgesetzt:
Wandhéhen Firsthohen

Gebédude mit Grenzabstand

von mindestens 3,0 m

sowie Doppelhauser:

Grundstlicke 1 - 35 4,0 m 8,5 m
(Grundstiicke 1 - 4 ausnahmsweise 6,0 m)

Grenzanbauten 3,0m 6,0m

Hinweis: Als Wandhéhe gilt das Mal? von dem Bezugspunkit (siehe 6.1)
bis zum Schnitiounkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum
oberen AbschlulB der Wand, gemessen an der Wandauf3enseite.

Gelandeveranderungen

Gelandeveranderungen im unbedingt notwendigen Umfang sind zulassig;
dabei ist der Gelandeverlauf groBflachig dem natirlichen Geldnde
anzupassen. Stlitzmauern sind nicht zulassig.

Abgrabungen, die ein sichtbares Untergeschof3 erméglichen, sind nicht
erlaubt; Gelandeeinschnitte, wie z. B. Garagenzufahrten ins Kellergeschof3
sind ausgeschlossen.

Einfriedungen

Einfriedungen an den Verkehrsflachen sind als Holzzaune mit senkrechter
Lattung zu errichten.

Fur die Grenzen zwischen den Grundstlicken und zum AuBenbereich sind
auch Maschendrahtzédune zulassig.

Die Oberkante des Zaunes darf eine Hohe von 1,0 m (ber Gelédnde nicht
iberschreiten.

Zaunsockel zur StraBenseite sind nur zulassig, wenn sie entweder
bodeneben oder nicht sichtbar sind. Zwischen den Grundstiicken und zum
AuBenbereich sind Zaunsockel unzulassig.

Kabelverteilerschranke sind so auf den Grundstiicken aufzustellen, daB ihre
Vorderseite bindig mit der Einfriedung abschlieft.

Stellplatze far Pkw, Zufahrten,
befestigte Grundstiicksflachen

Im Bereich der Zufahrten sind je Wohneinheit zwei Stellplatze vorzusshen.
Eine Flache von 5,0 m x 5,0 m darf zur anliegenden ErschlieBungsstraBe
hin nicht eingefriedet sein.

Der Mindestabstand von Garagentoren zum Rand der offentlichen
Verkehrsflache muB3 5,0 m betragen.

Treffen Stellplatze an der Grundsticksgrenze zusammen, so ist ein
Pflanzstreifen von mindestens 1,0 m dazwischen anzuordnen.

Befestigte Flachen sind so zu gestalten, dal3 das Regenwasser dem
Untergrund zugefiihrt wird.

Asphaltierte Flachen auf den Grundstiicken sind nicht zulassig.
Flachen von mehr als 30 m? sind in begrinter Form zu gestalten
(Schotterrasen, Rasenpilaster, Rasensteine).

Griunordnung




10.2

10.3

10.4

10.5

11.

12.

13.

Es sind vorwiegend Laubgehdlze zu verwenden. Neben Obstgehdlzen sind
insbesondere die folgenden heimischen Badume und Str8ucher zu
bevorzugen:

Baume: Strducher:
Spitzahorn (Acer platanoides) Hartriegel (Cornus mas)

Feldahorn (Acer campestre) Roter Hartriegel (Comus sanguinea)
Hainbuche (Carpinus betulus) Hasel (Corylus avellana)

Eberesche (Sorbus aucuparia) Hundsrose (Rosa canina)

Stieleiche (Quercus robur) Woll. Schneeball (Viburnum lantana)
Traubensiche (Quercus petraea) Heckenkirsche (Lonicera xyiosteum)
Bergahom (Acer pseudoplatanus)  Holunder (Sambucus nigra)
Vogelkirsche {Prunus avium) Liguster (Ligustrum vulgare)

Esche (Fraxinus excelsior) Schlehe (Prunus spinosa)
Winterlinde (Tilia cordata) Weifdorn (Crataegus monogyna)
Berguime (Ulmus giabra) Pfaffenhltchen (Euchymus europaeus)

Pflanzgebot

Die Anzahl der dargesteliten Einzelbdume im &ffentlichen und privaten
Bereich ist mindestens einzuhalten. Die Standorte konnen verdndert werden.

Die auf der Grundlage dieser Festsetzungen gepflanzten Gehdlze sind zu
erhalten und zu pflegen. Beschadigte oder ausgefaliene Pflanzen sind zu
ersetzen.

StraBenbegleitgriin

Die Flachen sind als Magerwiese auszubilden und mit Bdumen der
Artenliste (10.1) zu (berstellen. Die Bereiche, auf denen geparkt werden
kann, sind mit Schotterrasen, Rasensteinen oder Rasenpflaster
herzustellen.

Hecken

Geometrisch wirkende Hecken (sogenannte Formhecken) sowie jede Art
schematischer Bepflanzung sind unzuléssig. Auf ein naturnahes
Erscheinungsbild vor allem bei den Randbepflanzungen ist zu achten.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser von Dachern und befestigten Flachen ist, bei
geeigneter Bodenbeschaffenheit, dem Untergrund zuzufihren.

Ausgleichsflache

Als Ausgleich far den durch die Bebauung und Erschliefung
verursachten Eingriff in Natur und Landschaft ist auRerhalb des
Bebauungsplangebietes eine Flache von ca. 3500 m? okologisch
aufzuwerten.

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung geméaB § 12 BauGB in
Kraft.

Gemeinde Gachenbach
Gachenbach, . .. . 0. .. ...




4. VERFAHRENSVERMERKE

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am 17.02.1996 beschiossen.

Die Frihzeitige Burgerbeteiligung gemai § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit
vom 10.10.1996 bis 22.11.1996 stati.

Der Bebauungsplan wurde mit Begrindung

gemal § 3 Abs. 2 BauGB vom 24.03.1997 bis 23.04.1997 und
geméaB § 3 Abs. 3 BauGB vom 22.10.1997 bis 21.11.1997
offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Gachenbach hat mit Beschluf3 des Gemeinderates vom 16.12.1997
den Bebauungsplan gemaR § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Das Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen hat den Beba’uun{?splaan gemal
§ 11 Abs. 1 BauGB mit Bescheid vom . . /.. W5az 27-610-3/2 " genehmigt.

Ausfertigung des Bebauungsplanes (Satzung) am .. P T

Die Genehmigung des Bebauungsplanes wurde am . 7 % &7 B0

gemdén § 12 BauG ortslblich bekanntgemacht. Seit diesem Zeitpunkt wird der
Bebauungsplan mit Begrindung wahrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und (iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. In der
Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, wo der Bebauungsplan eingesehen
werden kann.

Auch wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB sowie des § 215 Abs. 1 BauGB hingewiesen.

Gemeinde Gachenbach

r) rr; ) 8
Gachenbach, den . / HAL 1398

;{7 .......
/ ”"'\/ | (Siegel)

1. Blrgermeister

Hinweis: Das Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan wurde nach den
Bestimmungen des Baugesetzbuches in der Fassung vom 08.12.1996

durchgefiihrt.




