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A. Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde GIott hat in der Sitzung vom
13.11.2024 die Aufstellung des Bebauungsplanes
.~ZiegelstraBe" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist am ortstiblich
bekannt gemacht worden (§ 2 (1) BauGB).

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit éffentlicher

Unterrichtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung

zum Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom

07.05.2025 hat in der Zeit vom bis
stattgefunden (§ 3 (1) BauGB).

Friihzeitige Beteiligung der Behdorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zum Vorentwurf des Bebauungsplanes in
der Fassung vom 07.05.2025 hat in der Zeit vom

bis stattgefunden (§ 4 (1) BauGB).

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit zum Entwurf des

Bebauungsplanes in der Fassung vom 07.05.2025, geéndert

am , hat in der Zeit vom bis
stattgefunden (§ 3 (2) BauGB).

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tradger
offentlicher Belange

Die Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager &ffentlicher

Belange zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom

07.05.2025, geandert am , hat in der Zeit vom
bis stattgefunden (§ 4 (2) BauGB).
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Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde GIott hat in der Sitzung vom
den Bebauungsplan in der Fassung vom GEME__INDE

07.05.2025, gedndert am , als Satzung GLOTT

beschlossen (§ 10 (1) BauGB).

den ....oovviiiiiiinnnnn. KaBmeyer, 1. Birgermeister

Ausfertigung

Es wird bestdtigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit
seinen Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text
mit den hierzu ergangenen Beschllissen des Gemeinderats
Ubereinstimmt. Die fir die Rechtswirksamkeit maBgebenden
Verfahrensvorschriften wurden beachtet.

Bebauungsplan
nZiegelstraBe"

Gemeinde GIlott

. N ' - vertreten durch

den ....ooviiiiinnnnn. KaBmeyer, 1. Blirgermeister Herrn 1. Biirgermeister
Friedrich KaBmeyer -
HauptstraBe 31

89353 Glétt
Bekanntmachung und In-Kraft-Treten

VORENTWURF
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ist mit Planstand 07.05.2025,
Bekanntmachung vom .................c.. AM i geandert am ,
ortsublich bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten (§ 10 (3) BauGB). Satzungsbeschluss

Er wird mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht bereit am

gehalten; Gber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft

gegeben.
Planverfasser:
Blatter ¢ Burger GbR
HauptstraBe 43
GIOtt, 89423 Gundelfingen
den ...ovvvviiiiinennn, KaBmeyer, 1. Blirgermeister Fon: 09073 | 92 10 58-0

info@blatterburger.de
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B. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch
Planzeichenverordnung
Bayerische Bauordnung
Bundesnaturschutzgesetz
Bayerisches Naturschutzgesetz

Gemeindeordnung
flr den Freistaat Bayern

- in den jeweils geltenden Fassungen -
sowie

Verordnung uber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung)

BauGB
PlanzV
BayBO
BNatSchG
BayNatSchG

GO

BauNVO
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C. Satzung

Die G inde GIott, Landkreis Dilli d.D lasst auf GEME--INDE
ie Gemeinde GI6tt, Landkreis Dillingen a.d.Donau, erlasst au GLOTT

Grund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9 und 10 BauGB, der
BauNVO, des Art. 81 BayBO, des Art. 4 Abs. 2 BayNatSchG und
des Art. 23 GO, in den jeweils geltenden Fassungen, den

Bebauungsplan ,ZiegelstraBe™

als Satzung.

1 Bestandteile und Geltungsbereich

1.1 Bestandteile
Der Bebauungsplan ,ZiegelstraBe™ besteht aus der
Planzeichnung des Biros blatter e burger GbR, 89423
Gundelfingen, Ingo Blatter, Dipl.Ing. FH Architekt und
Stadtplaner BYAK BDB, 89423 Gundelfingen, in der
Fassung vom 07.05.2025, geandert am

redaktionell gedndert am , und aus dieser
Satzung.
Bebauungsplan
1.2  Geltungsbereich nZiegelstraBe™
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst Gemeinde Glstt
die Grundstilicke FI.Nrn. 179]|1 sowie 286 (Teilflache), - vertreten durch
jeweils Gemarkung Glétt, und ergibt sich aus der Herrn 1. Blrgermeister
Planzeichnung in der Fassung vom 07.05.2025, Friedrich KaBmeyer -
o HauptstraBe 31
geandert am . 89353 Glstt
Der Geltungsbereich umfasst eine kleine Teilflache
des Bebauungsplans ,Am Rosenberg - 1. Anderung".
VORENTWURF

Der Bebauungsplan , ZiegelstraBe" ersetzt den bislang
glltigen Bauleitplan flir diesen Bereich. Planstand 07.05.2025,
gedndert am ,

Satzungsbeschluss

2 Art der baulichen Nutzung am

§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO 1990)

Planverfasser:

2.1 Zulassig sind:
Blatter ¢ Burger GbR
1. Wohngebaude, HauptstraBe 43

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden 89423 Gundelfingen
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie Fon: 09073 | 92 10 58-0
- 1= P > info@blatterburger.de
nicht storenden Handwerksbetriebe,
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2.2

2.3

3.1

3.2

3.3

3.4

Ausnahmsweise zulassig sind:

1. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Weitere Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO werden nicht
zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO

Die Grundflachenzahl betragt 0,4.
Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel
m2 Grundflache je m2 Grundstlcksflache zulassig sind.

Die Geschossflachenzahl betragt 0,8.

Die GeschofBflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel

m2 GeschoBflache je m2 Grundstilicksflache zulassig
sind.

Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
II Vollgeschosse (als Hochstmal)
Das zweite Vollgeschoss muss im Dachraum liegen.

Hinweis:

Dachraum im Sinne dieser Festsetzung ist der Hohlraum
im Dach, also der Raum oberhalb der Decke des
obersten ,Normalgeschosses", der seitlich und nach
oben durch Dachfléchen und ggf. Giebelflichen begrenzt
wird.

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Wandhohe

Wandhohe ist das MaB von Oberkante FertigfuBboden
ErdgeschoB (OK FFB) bis zur Schnittkante der traufseiti-
gen AuBenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand

4,50 m (als HéchstmaB)

Querbauten (z.B. Zwerch- und Quergiebel) dirfen die
zuldssige Wandhdhe an einer Gebaudeseite Gberschrei-
ten. Diese Querbauten dirfen in ihrer Gesamtbreite

70 % der Gebaudelénge dieser Hausseite nicht Uber-
schreiten (gemessen jeweils Lange der AuBenwande
ohne Dachulbersténde). Sie miissen gegentiber den
Giebelseiten um jeweils 2 m zurickspringen.
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5a

5b

GroBe der Baugrundstiicke
§ 9 (1) Nr. 3 BauGB

Die Baugrundstiicke missen eine MindestgréBe von
400 m?2 aufweisen.

Bauweise
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Im Planbereich gilt die offene Bauweise.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO

Gebdude sind innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Garagen und Carports (offene Garagen) dirfen nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
(Baugrenzen) errichtet werden.

Nicht tiberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstilicksflachen (Baugrenzen) sowie
der Flachen fir Stellplatze zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie unter-
geordnete Anlagen, die nach BayBO innerhalb der
Abstandsflachen zuldssig sind, sind auch in den nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig.

Anzahl der Wohnungen
§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

Je Wohngebdude sind héchstens vier Wohnungen
zuldssig.

Firstrichtung
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Far die Firstrichtung der Hauptgebaude ist die
Einzeichnung im Bebauungsplan maBgebend.
Abweichungen bis zu 10° von der festgesetzten
Hauptfirstrichtung sind zulassig.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

9.1

9.2

Dachform und Dachneigung
Art. 81 (1) Nr. 1 BayBO

Die Dacher der Hauptgebaude sind als Satteldacher mit
einer Neigung von 25 - 38° auszubilden.

Fir Zwerchhauser, Quergiebel und Widerkehre sind auch
andere Dachformen zuldssig.

Dachaufbauten
Art. 81 (1) Nr. 1 BayBO

Dachaufbauten sind nur auf Hauptgebauden ab einer
Dachneigung von 35 Grad zulassig.

Es sind Flachdach- oder Dreiecksgauben sowie Giebel-
und Querhausgauben zuldssig.

Dachaufbauten haben einen Mindestabstand von 1,50 m
vom Ortgang einzuhalten und dlrfen in ihrer
Gesamtbreite zwei Drittel der Gebaudelénge dieser
Hausseite nicht Gberschreiten (gemessen jeweils Lange
der AuBenwdnde ohne Dachiberstdnde) nicht
Uberschreiten.

Der Dachliberstand darf hochstens 0,80 m betragen.

Die Fronthéhe (Ansichtshéhe) bei Flachdach- und
Dreiecksgauben darf héchstens 1,50 m betragen.

Der First bzw. Ansatzpunkt der Dachaufbauten muss
mindestens 1,00 m unter dem First des Hauptdaches
liegen.

Bei Giebel- und Querhausgauben darf die Dachneigung
des Hauptdaches nicht unterschritten werden.

Je Dachseite sind maximal 2 Einzelgauben zuladssig,
wobei zwischen den Einzelgauben ein Mindestabstand
von 2,00 m vorhanden sein muss.

Sockelhdhe
§ 9 (3) BauGB, § 18 BauNVO, Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO

Der RohfuBboden des ErdgeschoBes darf nicht mehr als
0,50 m Uber die Oberkante StraBenrand der 6ffentlichen
ErschlieBungsstraBe (gemessen in der Mitte der straBBen-
seitigen Grundstiicksgrenze) hinausragen.

Das natirliche Gelande darf durch Auffillungen oder
Ausgrabungen nicht wesentlich verandert werden.
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10

11

11.1

11.2

11.3

11a

12

12.1

Kniestocke
Art. 81 (1) Nr. 1 BayBO

Es ist ein Kniestock von hdchstens 0,90 m, gemessen
von Oberkante Rohdecke bis Oberkante FuBpfette,
zulassig.

Fir Zwerchhauser, Quergiebel und Widerkehre sind auch
hdéhere Kniestdcke zulassig.

Fassadengestaltung
Art. 81 (1) Nr. 1 BayBO

Hauptgebaude sind mit einem AuBenputz zu versehen.
Auffallend gemusterter und grobkérniger Putz ist nicht
zugelassen.

Andere Materialien zur Fassadengliederung sind
zulassig.

Wellblech ist als Fassadenmaterial nicht zul&ssig.
Sichtbare Blockbohlenbauweisen sind nicht zulassig.

Die Verwendung von grellwirkenden oder
kontrastierenden Farben ist unzuldssig.

Stellplatze
Art. 81 (1) Nr. 4 BayBO

Je Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze
nachzuweisen.

Baum- und Strauchpflanzungen
§ 9 (1) Nr. 25 BauGB

Von den Standorten der festgesetzten Baume und
Straucher in der Planzeichnung kann geringfligig
abgewichen werden.

In den privaten Grinflachen sind entsprechend der
Planzeichnung Anpflanzungen mit Einzelbaumen
Laubgehdlz und Strdauchern anzulegen.

Laubgehdlz [mittelkronige Baume; II. Ordnung]
als Hochstamm mit Wurzelballen
Mindestumfang von 14-16 cm.
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12.2

13

Artenempfehlung Laubbdume:

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus ornus Blumen-Esche
Malus sylvestris Holz-Apfel
Sorbus aucuparia Eberesche

Strauchgehoélze als verpflanzte Wurzelware,
Str2xv 60-100 cm, aus gebietsheimischer Herkunft

Artenempfehlung Straucher:

Amelanchier ovalis Echte Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Gem. Liguster
Mespilus germanica Mispel

Rose canina Hundsrose

Rose Marguerite Hilling Parkrose

Pillnitzer Vitaminrose Parkrose

Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Ribes nigrum Schwarze Jonannisbeere
Salix purpurea Purpurweide
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gew. Schneeball

Baume und Straucher sind fachgerecht zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten (Pflanzungen z.B. gemé&B
einschldgiger DIN 18916 Vegetationstechnik im
Landschaftsbau - Pflanzen und Pflanzarbeiten Ausgabe
2016-06 DIN).

Der Erhalt der Anpflanzung ist durch eine fachgerechte
Pflege dauerhaft sicherzustellen.

Bei Abgang von Gehdlzen sind Ersatzpflanzungen
vorzunehmen. Dabei sind die festgesetzten Geholzarten
und Mindestqualitaten zu verwenden.

Einfriedungen
Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO

Die Hohe der Einfriedungen einschlieBlich des Sockels
darf 1,10 m nicht Uberschreiten. Die hochstzulassige
Sockelhdéhe wird mit 30 cm festgelegt.
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14 In-Kraft-Treten der Satzung

Der Bebauungsplan tritt gemaB § 10 BauGB mit dem
Tage der ortsiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Plan aufgestellt:

Gundelfingen, 07.05.2025,
geandert am

blatter e burger
Biro fir Hochbau, Stadtebau und Projektmanagement
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D. Hinweise und Empfehlungen

1. Bodendenkmaler GEMEINDE
Art.8 Abs. 1 DSchG: GLOTT
Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem
Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des
Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art.8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert
zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdérde
die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt fir Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Bebauungsplan
Thierhaupten, oder die zustandige Untere Denkmal- nZiegelstraBe
schutzbehorde. Gemeinde Glstt

- vertreten durch
Herrn 1. Blirgermeister

2. Altlasten und vorsorgender Bodenschutz Friedrich KaBmeyer -
. o . HauptstraBe 31
Sollte bei den BaumaBnahmen altlastenverdachtiger 89353 Glatt

Bodenaushub, Abbruchmaterial oder sonstige
Abfallablagerungen angetroffen werden, sind die

zustandigen Behdrden gem. BbodSchG i.V. BbodschV und

BayBodSchG umgehend zu benachrichtigen. Bis zur VORENTWURF
Abklérung der weiteren Vorgehensweise dirfen die Arbeiten Planstand 07.05.2025,
nicht fortgesetzt werden. gedndert am ,

Satzungsbeschluss

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béoden mit von am

Natur aus erhéhten Schadstoffgehalten (geogene
Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen

Kosten bei der Verwertung|Entsorgung flihren kénnen. Es
wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen

durchzufiuihren. Das Landratsamt ist von festgestellten Planverfasser:

geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen. Blatter « Burger GbR
HauptstraBe 43
Es wird empfohlen Flachen, die als Griinfliche oder zur 89423 Gundelfingen

Fon: 09073 | 92 10 58-0

gartnerischen Nutzung vorgesehen sind, nicht zu befahren. info@blatterburger.de

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher
Anlagen ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in

nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und

Vernichtung zu schitzen. Zum Schutz des Mutterbodens Seite 13|35




und fir alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen
DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung
zum sachgemaBen Umgang und zur rechtskonformen
Verwertung des Bodenmateriales geben, empfohlen. Um
Qualitatsverluste vorzubeugen, sind Mieten bei einer
Lagerungsdauer von mehr als zwei Monaten zu begriinen.

. Bepflanzungen|Eingriinungen

Bei Bepflanzungen sind die gesetzlichen Bestimmungen
erforderlichen Grenzabstanden von Pflanzen gemaB des
Gesetzes zur Ausfiihrung des Birgerlichen Gesetzbuches
(AGBGB, Art. 47-50) zu beachten.

Art. 47 (1) AGBGB:

~Der Eigentimer eines Grundstiicks kann verlangen, dass
auf einem Nachbargrundstiick nicht Baume, Straucher oder
Hecken, Weinstocke oder Hopfenstdcke in einer geringeren
Entfernung als 0,50 m oder, falls sie iber 2 m hoch sind, in
einer geringeren Entfernung als 2 m von der Grenze seines
Grundstulcks gehalten werden.™

Es wird dariber hinaus insbesondere auf die Art. 48 (1), 49
und 50 (2) AGBGB verwiesen.

. Regenerative Energien

Bei der Ausrichtung und Gestaltung der Gebaude soll auf
die Moglichkeit zur aktiven und passiven Nutzung der
Sonnenenergie geachtet werden.

. Immissionschutz

Immissionen aus der Bewirtschaftung den angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen sind im Rahmen der
gesetzlichen Regelungen auch weiterhin dauerhaft und
entschddigungslos zu dulden.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser
Larmbelastigung (v.a. Verkehrslarm aus dem landwirt-
schaftlichen Fahrverkehr) auch vor 6.00 Uhr morgens zu
rechnen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen,

z.B. wahrend der Erntezeit, auch nach 22.00 Uhr zu dulden.

. Abstandsflachen

Fur die Abstandsflachen gelten die Bestimmungen der
BayBO, in der zum Zeitpunkt des Einreichens des
Bauantrages oder der Unterlagen zur Genehmigungs-
freistellung glltigen Fassung.
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7. Starkregen, Grund- und Oberflachenwasser

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen:

Infolge von Starkregenereignissen kdnnen im Bereich des
Bebauungsplans Uberflutungen auftreten. Um Schéaden zu
vermeiden, sind bauliche VorsorgemaBnahmen zu treffen,
die das Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser
in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine
Sockelhdohe von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante
wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren
sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor
Lichtschachten, ausgefihrt werden.

Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande ein-
schneiden, sind bis 25 cm Uber Gelande konstruktiv so zu
gestalten, dass infolge von Starkregen oberflachlich
abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers auf ein
tieferliegendes Grundstiick darf nicht zum Nachteil eines
hoherliegenden Grundstiicks behindert werden. Auch darf
der natlrliche Ablauf wild abflieBenden Wasser nicht zum
Nachteil eines tiefer liegenden Grundstlicks verstarkt oder
auf andere Weise verandert werden (s. § 37 Abs. 1 WHG).

Aufgrund der vorhandenen Gelandeneigung wird empfohlen,
die topographischen und hydrologischen Verhaltnisse
(Wasserscheiden, AuBeneinzugsgebiete, Hanglagen,
Mulden, bevorzugte FlieBwege, flachenhafter Wasserabfluss
etc.) zu erheben und eine Gefahrdungs- und FlieBweg-
analyse sowie eine Risikobeurteilung durchzuftihren.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird
empfohlen.

Bei Hanglage kénnen mit den Bauten o6rtlich und zeitweise
wasserfihrende Grundwasserleiter angeschnitten werden.
Das Hangwasser (interflow) ist schadlos abzuleiten und
wieder zu versickern. Eine Einleitung des Grundwassers in
den offentlichen Schmutz-/Mischwasserkanal ist nicht
zuldssig.

Fur das Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser ist keine wasserrechtliche Erlaubnis erfor-
derlich, wenn die Einleitung der Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung (NWFreiV) und den technischen Regeln
(TRENGW) entspricht. Ansonsten ist beim Landratsamt
rechtzeitig eine Erlaubnis zu beantragen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des

Gewadsserschutzes zu sammeln und schadlos durch Ableiten
in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen
(dies gilt auch flr Bereiche, die im Trennsystem entwassert
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werden). Insbesondere trifft dies flr Niederschlagswasser
aus folgenden Flachen zu:

- bei Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen
umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher Umgang nicht
auszuschlieBen ist oder auf denen sonstige
gewasserschadliche Nutzungen stattfinden.

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind dartber
hinaus gegebenenfalls weitere Vorschriften zu beachten.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur Bauwasser-
haltung bedlirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis. Antrage
dazu sind bei der Kreisverwaltungsbehoérde rechtzeitig vor
Baubeginn einzureichen. Grundsatzlich ist eine Versickerung
des geférderten Grundwassers vorzusehen. Eine Grund-
wasserabsenkung Uber den Bauzustand hinaus ist nicht
zuldssig.

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu achten,
dass diese nicht an den Schmutz-| Mischwasserkanal
angeschlossen werden.
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E. Begriindung

1. Anlass der Planung

Die Gemeinde GI6tt beabsichtigt, Baurecht fiir die Errichtung
eines Mehrfamilienwohnhauses auf dem Grundstiick
FI.Nr. 179|1, Gemarkung Glétt, zu schaffen.

2. Wesentliche Ziele der Planung

Die Gemeinde hat ihr Einvernehmen zur Bauvoranfrage flr ein
Haus mit vier Wohneinheiten sowie Erd- und ausgebautem
Dachgeschoss mit Satteldach bereits in Aussicht gestellt.

Das Grundstiick liegt jedoch bisher im bauplanungsrechtlichen
AuBenbereich gemaB §35 BauGB, grenzt jedoch unmittelbar an
den Geltungsbereich des Bebauungsplans "Am Rosenberg" an.
Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir den
Neubau zu schaffen, stellt die Gemeinde den Bebauungsplan
~ZiegelstraBe" auf. Der Bebauungsplan orientiert sich dabei an
den Festsetzungen des benachbarten Bebauungsplanes ,Am
Rosenberg - 1. Anderung®.

Der Geltungsbereich umfasst eine kleine Teilflache des
Bebauungsplans ,Am Rosenberg - 1. Anderung". Der
Bebauungsplan ,Ziegelstrae™ ersetzt den bislang glltigen
Bauleitplan fiir diesen Bereich.

3. Geltungsbereich und Plangebiet

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst das Grundstiick
FI.Nr. 179|1, das bebaut werden soll, sowie zur Abrundung eine
Teilflache des Nachbargrundsticks FI.Nr. 286, auBerdem eine
Teilflache der StraBe FI.Nr. 180 (jeweils Gemarkung Glétt).

Das Plangebiet befindet sich zwischen der vorhandenen
Bebauung und der Bushaltestelle und wird bereits
niederschwellig genutzt. Nach Osten steigt das Geldnde
keilférmig steil an. Der gréBere westliche Teil an der StraB3e
~Am Ziegelberg" ist jedoch nur flach geneigt und bietet sich flr
eine Bebauung an.
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Luftbild mit Parzellen Quelle: Bayernatlas.de | ohne MaBstab

4. Planungsrechtliche Grundlagen | Verfahren

Die Planflache befindet sich im baurechtlichen AuBenbereich
(835 BauGB). Um die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Bebauung zu schaffen, stellt die Gemeinde deshalb
einen Bebauungsplan zur Ausweisung eines Allgemeinen
Wohngebietes (§ 4 BauNVO) auf.

Die Voraussetzungen fiir das vereinfachte (§13 BauGB) oder
das beschleunigte (§13a und §13b BauGB) Verfahren sind nicht
gegeben. Deshalb erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans
im ,Regelverfahren®.

Der derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde
Glott stellt im Vorhabenbereich ,Flachen fur die Landwirtschaft"
dar. Der Bebauungsplan wird somit gemaB § 8 (2) BauGB nicht
vollstédndig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, weshalb
auch eine Anderung des Flachennutzungsplans notwendig ist
(Entwicklungsgebot). Die FNP-Anderung erfolgt im
Parallelverfahren gemaB § 8 Abs. 3 BauGB.

Durch die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Glott werden stattdessen ,Wohnbauflachen®
dargestellt.
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Zur Einbindung in die Landschaft, zum naturschutzrechtlichen
Ausgleich und als raumlicher Puffer zum kartierten Biotop
werden an der Ostseite zudem ,Grinflachen™ vorgesehen.
Die geordnete stadtebauliche Entwicklung ist damit
gewahrleistet. Weitere Anderungen sind nicht erforderlich.

Ausschnitt Flachennutzungsplan MaBstab 1:5.000

Da es sich nur um eine geringfligige Erweiterung der bereits
vorhandenen Bauflachen im - ohnehin nicht parzellenscharfen -
Flachennutzungsplan handelt, sind landes- und
regionalplanerische Belange nicht betroffen.

5. Denkmalschutz

Im Planbereich und im weiteren Umfeld befinden sich keine
kartierten Bau- und Bodendenkmale.

> siehe hierzu auch Hinweis Nr. 5.1
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Denkmale, Hochwassergefahrenflachen und Biotope|Naturparke
Quelle: Bayernatlas.de | ohne MaBstab

6. Hochwasserschutz, Starkregengefahren

Im Plangebiet befinden sind keine festgesetzten oder vorlaufig
gesicherten Uberschwemmungsgebiete und keine
Hochwassergefahrenflachen.

GemaB der Starkregengefahrenkarte des Bayerischen
Landesamtes fir Umwelt (LfU) ist auf der slidlichen
angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache (Bereich
Bushaltestelle) mit erhéhtem Abfluss bei Starkregen zu
rechnen. Der Planbereich selbst ist davon nur am Rande
betroffen, wird jedoch als ,wassersensibler Bereich™ bewertet.

GEMEINDE
GLOTT

Bebauungsplan
nZiegelstraBe"

Gemeinde Glott

- vertreten durch

Herrn 1. Blirgermeister
Friedrich KaBmeyer -
HauptstraBe 31

89353 Glott

VORENTWURF

Planstand 07.05.2025,
geandert am

Satzungsbeschluss
am

Planverfasser:

Blatter ¢ Burger GbR
HauptstraBe 43

89423 Gundelfingen

Fon: 09073 | 92 10 58-0
info@blatterburger.de

Seite 20|35



®lduhauz..iy

@

g

503 \
.

Reutelberg

oG

Ziege,tadel

MOhiberg

Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut
Quelle: umweltatlas.bayern.de | ohne MaBstab

Hinweis: Auszug aus ,FAQ Starkregen™ des LfU 2024

.3.3.1 Potentielle FlieBwege bei Starkregen (gelbe,
orangene & rote Linien):

Hierbei handelt es sich um Linien, die der steilsten Gelan-
deneigung folgen. Bei Starkregenereignissen konzentriert
sich der Abfluss auf diesen FlieBwegen und es kann zu
Uberschwemmungen kommen. Die genaue fldchige Aus-
dehnung und Tiefe der Uberflutung kann aus der Hinweis-
karte nicht abgeleitet werden. Die Klassifizierung nach
~maBigem Abfluss" (gelb), ,erhéhtem Abfluss" (orange)
und ,starkem Abfluss™ (rot) erfolgt auf Grundlage der
GroBe des an dieser Stelle des FlieBweges vorhandenen,
oberflachlichen Einzugsgebiets. Je groBer das Gebiet, desto
mehr Abfluss kdnnte bei Starkregen flieBen.

3.3.3 Wassersensible Bereiche (beige/braune
Flachen):

Flr diese Flachen liegen bodenkundliche Hinweise auf
potenzielle Uberflutungen vor. Dargestellt sind die Béden,
die durch den Einfluss von Wasser stark gepragt wurden.
Zum Beispiel sind die Flachen dargestellt, die durch
Ablagerungen und Anschwemmungen infolge von
Uberflutungen entstanden sind. Auch Auen oder moorige
Bdden wurden mit erfasst.

3.7 Hat die Hinweiskarte fiir mich rechtliche
Konsequenzen?
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Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut dient
der Information Uber potentiellen Gefahren durch
Uberflutungen infolge von Starkregen. Im Gegensatz zu
amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ergeben GEME__INDE
sich aus der Hinweiskarte keine Nutzungseinschrankungen, GLOTT
Ver- oder Gebote. Kommunen werden jedoch angehalten,
die Hinweise im Rahmen von kommunalen Planungen (zum
Bei spiel Bauleitplanung) zu bertcksichtigen, bei Abwagun-
gen einzubeziehen und ggf. weitere Untersuchungen durch-
zufuhren.

Privatpersonen soll die Karte dazu anregen, sich kritisch
mit potentiell gefahrdeten Bereichen am Gebaude ausein-
anderzusetzen. Dies kdnnen zum Beispiel ebenerdige
Eingénge oder besonders tiefliegende Kellerschachte sein.

> siehe hierzu auch Hinweis Nr. 5.7

7. Natur- und Landschaftsschutz, Klimaschutz
Im unmittelbaren Planbereich findet sich ein kartiertes Biotop:

- Biotophaupt Nr. 7528-0141
Hecke entlang StraBe sidwestlich von Glott
Hauptbiotoptyp Hecken, naturnah (100 %) Bebauungsplan
nZiegelstraBe"
Das Plangebiet liegt zudem — wie der gesamte Ort — im

Naturpark ,Augsburg - westliche Walder". Gemeinde Glott

- vertreten durch

Sonstige Schutzgebiete sind im Planbereich und dessen Herrn 1. Biirgermeister
unmittelbarem Umfeld nicht bekannt. Friedrich KaBmeyer -
HauptstraBe 31
89353 Glétt

MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, auf

Ebene des Bebauungsplans sind insbesondere:

- Begrenzung der Versiegelung VORENTWURF

- Vorgaben zu Eingrinung und sonstigen Pflanzungen

- Ermdglichung aktiver und passiver Solarenergienutzung
sowie der Nutzung sonstiger erneuerbarer Energie (z.B.
Umweltwdrme) Satzungsbeschluss

- naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen am

Planstand 07.05.2025,
gedndert am _,

8. ErschlieBung | ortliche Verkehrsflachen
Planverfasser:

Die straBenmaBige ErschlieBung des Grundsticks FI.Nr. 179]1 Blatter » Burger GbR

erf_olg_j_t von Westen Uber die vo__rhandene Ziege_lstraBe. D_ie HauptstraBe 43
Teilflache des Nachbargrundstiicks FI.Nr. 286 ist noch nicht 89423 Gundelfingen
unmittelbar Uber eine 6ffentliche Verkehrsflache erschlossen, Fon: 09073 | 92 10 58-0
ist jedoch auf Grund des Zuschnitts auch kaum selbststéndig info@blatterburger.de

nutzbar. Bei Bedarf kdnnte insbesondere eine Grenzregelung,

ggf. auch Wegerechte in Frage kommen.
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Die leitungsgebundene ErschlieBung kann ebenfalls Gber die
vorhandenen o6ffentlichen StraBBe erfolgen, insbesondere der
Abwasseranschluss tiber den Kanal im Auenweg.

GEMEINDE
GLOTT

9. Bodenordnung

MaBnahmen der Bodenordnung (Umlegung oder Grenz-

regelungen) sind nicht erforderlich.

10.Kosten

Durch die Planung entstehen - neben den Aufwendungen fir

die Durchfiihrung des bauplanungsrechtlichen Anderungs-

verfahrens selbst - insbesondere Kosten fiir die ErschlieBung

(Verkehrsflachen, leitungsgebundene Infrastruktur,

Grinflachen) sowie den naturschutzrechtlichen Ausgleich.

Die umlagefahigen Kosten werden entsprechend der Vorgaben

des BauGB sowie des Beitragsrechtes und der kommunalen

Satzungen umgelegt.

11. Flachenbilanz ohne o¢ffentliche Verkehrsflachen Bebauungsplan
nZiegelstraBe"

- Bauflachen WA 612 m2 80 % ) )

- Private Griinflachen 149 m?2 20 % Gemeinde GIott

= - vertreten durch

-  Gesamtflache 761 m2 100 % Herrn 1. Biirgermeister
Friedrich KaBmeyer -

- Offentliche Verkehrsflachen 88 m?2 HauptstraBe 31
89353 Glétt
VORENTWURF
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12.Umweltbericht | Griinordnung

Mit gezielten grinordnerischen MaBnahmen wird zum einen der
Eingriff in den Naturhaushalt mdglichst geringgehalten. Zum
anderen wird eine angemessene Gestaltung des Ortsrandes
erzielt.

Durch den Bebauungsplan erfolgt eine maBig dichte Bebauung
des beplanten Gebietes. Dies wird durch die zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 sichergestellt. Dies wird
gegenliber dem Bebauungsplan ,Am Rosenberg" (GRZ 0,3)
zwar etwas erhéht. Gleichzeitig wird jedoch die Realisierung
von vier Wohneinheiten ermdglicht, was einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden dient.

Ein Flnftel des Plangebiets wird zudem als Grinflache
festgesetzt. Hier wird auch eine Pufferzone zum kartierten
Biotop geschaffen.

Die Bewertung des naturschutzrechtlichen Eingriffs erfolgt
gemaB der ,Checkliste zur Vereinfachten Vorgehensweise in der
Eingriffsregelung" aus dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft" des Bayerischen Staatsministerium fir
Wohnen, Bau und Verkehr (Fassung Dezember 2021). Die
Checkliste ist als Anlage 2 beigefiigt.

GemalB Checkliste besteht kein weiterer Ausgleichsbedarf, wenn
alle Fragen mit ,ja“ beantwortet werden kénnen. Dies ist einer
Einschrankung gegeben:

Die zuldssige GRZ betragt 0,4 statt 0,3. Im Gegenzug werden
jedoch 20 % der gesamten Planflache als Grinflache
festgesetzt. Wenn diese Flache bei der Ermittlung der GRZ
berlcksichtigt wird, ergibt sich eine ,Gesamt-GRZ" von
ca. 0,32, gerundet GRZ 0,3:
> Zulassige GR:
612 m2 Grundsticksflache x 0,4 = 245 m2 GR
> ,Gesamt-GRZ":
245 m2:761 m2=0,32~0,3
Die faktische GRZ - bezogen auf das gesamte Baugrundstiick -
betragt somit 0,3.

Im Bebauungsplan werden zudem zahlreiche Vermeidungs-
maBnahmen getroffen (siehe Liste ,VermeidungsmaBnahmen
und Hinweise zur Anwendung des Planungsfaktors").

Auf Grund der o.g. Ausfiihrung wird davon ausgegangen, dass
damit dem Ziel des Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft" entsprochen wird und kein weiterer
Ausgleichsbedarf besteht.

Besondere Betroffenheiten hinsichtlich des Artenschutzes sind
nicht zu erwarten, da sich das Plangebiet unmittelbar zwischen
der vorhandenen Bebauung und der Bushaltestelle befindet und
bereits niederschwellig genutzt wird.
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13.Inhalt des Bebauungsplans
Vergleich mit den Festsetzungen des Bebauungsplans
~Am Rosenberg - 1. Anderung"

Der Bebauungsplan umfasst das bisher unbebaute Grundstiick
FI.Nr. 179|1 sowie eine Teilflache der angrenzenden
ErschlieBungsstraBe FI.Nr. 180 (jeweils Gemarkung GIo6tt).
Damit kein Eingriff in den vorhandenen Baubestand erfolgen
muss, wird der Bebauungsplan neu aufgestellt. Er orientiert
sich an den Festsetzungen des benachbarten Bebauungsplanes
»~Am Rosenberg - 1. Anderung".

Im Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der zum Zeitpunkt der Auslegung giltigen Fassung (Fassung
vom 03.07.2023).

Der Geltungsbereich umfasst eine kleine Teilflache des
Bebauungsplans ,Am Rosenberg - 1. Anderung®. Der
Bebauungsplan ,ZiegelstraBe™ ersetzt den bislang giiltigen
Bauleitplan fir diesen Bereich.

Vergleich mit dem benachbarten Bebauungsplan
~Am Rosenberg - 1. Anderung™ (Satzung vom 30.07.2003)

Anderungen sind blau hinterlegt.
Rein redaktionelle Anderungen (z.B. aktualisierte
Formulierungen, wie ,m2" statt ,qm") sind nicht markiert.

Die Reihenfolge und Nummerierung der Festsetzungen
entspricht den Paragrafen des Bebauungsplans ,Am Rosenberg
- 1. Anderung".

Erlduterungen sind rotbraun kursiv dargestelit.
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1.1

1.2

2.1

Bestandteile und Geltungsbereich

Bestandteile
Der Bebauungsplan , ZiegelstraBe" besteht aus der
Planzeichnung des Biiros blatter e burger GbR, 89423
Gundelfingen, Ingo Blatter, Dipl.Ing. FH Architekt und
Stadtplaner BYAK BDB, 89423 Gundelfingen, in der
Fassung vom 07.05.2025, geandert am

redaktionell gedndert am , und aus dieser

Satzung.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst
die Grundstiicke FI.Nrn. 179]|1 sowie 286 (Teilflache),
jeweils Gemarkung GIétt, und ergibt sich aus der
Planzeichnung in der Fassung vom 07.05.2025,
geandert am

Der Geltungsbereich umfasst eine kleine Teilflache
des Bebauungsplans ,Am Rosenberg - 1. Anderung".
Der Bebauungsplan ,ZiegelstraBe™ ersetzt den bislang
glltigen Bauleitplan fir diesen Bereich.

Art der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO 1990)

Zulassig sind:
1. Wohngebdude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

Allgemein zuldssig gemaB § 4 (2) BauNVO

1962|1968 bzw. BauNVO 1990:

1. Wohngebé&ude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden
Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,

gesundheitliche und sportliche Zwecke

(unterstrichen: nicht in BauNVO 1962|1968, nur in
BauNVO 1990)
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2.2

2.3

3.1

3.2

Ausnahmsweise zuldssig sind:
1. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
2“[ S_Eage[i[& 1E1eni£1e: ’[’a’“’[ A9 6’5! ZE'UEE[_E:iGi 24
Nebenerwerbsstelten [entfallt]

Ausnahmen gemaB § 4 (3) BauNVO 1962|1968
bzw. BauNVO 1990:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fir Verwaltungen sowie fir sportliche
Zwecke

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen,

6. Stélle fiir Kleintierhaltung als Zubehoér zu
Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen

(unterstrichen: nur in BauNVO 1962|1968, nicht in
BauNVO 1990)

Weitere Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO werden nicht
zugelassen.

Die Nutzungen (mit Ausnahme der ,Stélle flr
Kleintierhaltung") waren auch bisher nicht zuldssig. Die
Festsetzung dient somit nur der Klarstellung.

MaB der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16 — 21a BauNVO

Die Grundflachenzahl betragt 0,4 ;3.
Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel
m2 Grundfldache je m2 Grundstlicksflache zuldssig sind.

Die Geschossflachenzahl betragt 0,8 6;3.

Die GeschoBflachenzahl (GFZ) gibt an, wieviel

m?2 GeschoBflache je m2 Grundsticksflache zulassig
sind.

MabB der baulichen Nutzung im WA (§ 4 BauNVQO):

BauNVO 199003.07.2023 GRZ GFZ
Orientierungswerte fiir 0,4 1,2
Obergrenzen:

GEMEINDE
GLOTT

Bebauungsplan
nZiegelstraBe"

Gemeinde Glott

- vertreten durch
Herrn 1. Blirgermeister
Friedrich KaBmeyer -
HauptstraBe 31

89353 Glott

VORENTWURF

Planstand 07.05.2025,
geandert am

Satzungsbeschluss
am

Planverfasser:

Blatter e Burger GbR
HauptstraBe 43

89423 Gundelfingen

Fon: 09073 | 92 10 58-0
info@blatterburger.de

Seite 27|35



3.3

3.4

Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
II Vollgeschosse (als HochstmaB)
Das zweite Vollgeschoss muss im Dachraum liegen.

Dachraum im Sinne dieser Festsetzung ist der Hohlraum
im Dach, also der Raum oberhalb der Decke des
obersten ,,Normalgeschosses", der seitlich und nach
oben durch Dachflachen und ggf. Giebelflachen begrenzt
wird.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Wandhohe

Wandhohe ist das MaB von Oberkante FertigfuBboden
ErdgeschoB (OK FFB) bis zur Schnittkante der
traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut oder bis zum
oberen Abschluss der Wand

4,50 m (als HoéchstmaB)

Querbauten (z.B. Zwerch- und Quergiebel) dirfen

die zulassige Wandhohe an einer Gebaudeseite
Uberschreiten. Diese Querbauten dirfen in ihrer
Gesamtbreite 70 % der Gebdaudelange dieser Hausseite
nicht Uberschreiten (gemessen jeweils Léange der
AuBenwande ohne Dachliberstande). Sie mlissen
gegenliber den Giebelseiten um jeweils 2 m
zurlckspringen.

Anmerkung:
Bislang erfolgte eine Begrenzung der Kniestockhoéhe.

Durch die Neuregelung der Bayerischen Bauordnung
zum 01.01.2025 sind die ortlichen Bauvorschriften fir
Déacher zu Wohnzwecken jedoch nur noch eingeschrankt
bzw. nicht mehr maBgeblich.

Die rechtliche Bedeutung der BayBO-Anderung ist
jedoch noch nicht eindeutig geklart. Die bisherigen
Vollzugshinweise des Innenministeriums treffen hierzu
keine klare Aussage. Deshalb erfolgt die Ergédnzung
durch die mittlerweile (ibliche Festsetzung der
Wandhéhe. Dadurch ist auch sichergestellt, dass sich
das zweite Vollgeschoss im Dachraum befindet.

Die Festsetzungen fir Querbauten ermdéglichen eine
gute Nutzung des Dachraums im Sinne eines fldchen-
sparenden Bauens. Durch den geforderten Ricksprung
gegenlber den Giebelseiten erscheint die Wandhbéhe an
den Giebelseiten jedoch begrenzt und stellt damit das
Einfligen in die vorhandene Bebauung sicher.
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5.1

5.2

5a

5a.1

GroBe der Baugrundstiicke
§ 9 (1) Nr. 3 BauGB

Die Baugrundstiicke missen eine MindestgréBe von
400 m?2 aufweisen.

Bauweise
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Im Planbereich gilt verbehaltlich-des-Abs—2 die offene
Bauweise.

zZusammenzdfassens

> . hinsichtlich-derStel H taebiud
urdzorNachbargrenze-naeh-Mabgabe-der

Bel I el el on

Anmerkung:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bereits

etliche anders ausgefiihrte Nebengebdude vorhanden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO

Gebdude sind innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Garagen und Carports (offene Garagen) dirfen nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
(Baugrenzen) errichtet werden.

Nicht Gberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) sowie
der Flachen fir Stellplatze zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie unter-
geordnete Anlagen, die nach BayBO innerhalb der
Abstandsflachen zuldssig sind, sind auch in den nicht
Uberbaubaren Grundstilicksflachen zulassig.

Anmerkung:
Die Festsetzungen Stellplétzen dienen der zur

Sicherstellung einer gentigenden Zahl an Stellplétzen,
gewdéhrleistet dabei jedoch einen ausreichenden Abstand
des ruhenden Verkehrs zur Bushaltestelle.

Die (brigen Festsetzungen dienen der Klarstellung.
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5b

8.1

8.2

8.3

Anzahl der Wohnungen
§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

Je Wohngebaude sind hochstens vier Wohnungen
zulassig.

Firstrichtung
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB

Fir die Firstrichtung der Hauptgebadude ist die
Einzeichnung im Bebauungsplan maBgebend.
Abweichungen bis zu 10° von der festgesetzten
Hauptfirstrichtung sind zuldssig.

Anmerkung:

Die Festsetzung wird ergédnzt, das sonst bereits bei
geringfligigen Abweichungen keine Genehmigungs-
freistellung i.S.d. Art. 58 BayBO mdglich wére.

Dachform und Dachneigung
Art. 81 (1) Nr. 1 BayBO

Die Dacher der Hauptgebdaude sind als Satteldacher mit
einer Neigung von 25 - 38° auszubilden.

Fir Zwerchhauser, Quergiebel und Widerkehre sind auch
andere Dachformen zulassig.

Falls Welasbestzement-Platterzur-VYerwendung

I Heen- el el e o

Engebezu—versehens

Anmerkung:
Die Ergénzungen dienen der Klarstellung.

Die Festsetzung zu Wellasbestzement-Platten ist
hinféllig, da die Verwendung von Asbest wegen seiner
krebserregenden Wirkung bereits seit 1993 verboten ist.

Dachaufbauten
Art. 81 (1) Nr. 1 BayBO

Dachaufbauten sind nur auf Hauptgebauden ab einer
Dachneigung von 35 Grad zulassig.

Es sind Flachdach- oder Dreiecksgauben sowie Giebel-
und Querhausgauben zuldssig.

Dachaufbauten haben einen Mindestabstand von 1,50 m
2;56-m vom Ortgang einzuhalten und ddrfen in ihrer
Gesamtbreite zwei Drittel der Gebaudeldnge dieser
Hausseite nicht Uberschreiten (gemessen jeweils Lange
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8.4

8.5

8.6

8.7

9.1

9.2

der AuBenwdnde ohne Dachiiberstdande) einzelr—eine

Largeven2,50-m{gemessen—vom-Austritt- der Gaube
ads-dem-Baeh} nicht berschreiten.

Der Dachliberstand darf héchstens 0,80 m betragen.

Anmerkung:
Die Dachnutzung zu Wohnzwecken wird erleichtert.

Die Fronthohe (Ansichtshéhe) bei Flachdach- und
Dreiecksgauben darf hochstens 1,50 m betragen.

Der First bzw. Ansatzpunkt der Dachaufbauten muss
mindestens 1,00 m unter dem First des Hauptdaches
liegen.

Bei Giebel- und Querhausgauben darf die Dachneigung
des Hauptdaches nicht unterschritten werden.

Je Dachseite sind maximal 2 Einzelgauben zulgssig,
wobei zwischen den Einzelgauben ein Mindestabstand
von 2,00 m vorhanden sein muss.

Hinweis 1:

Art. 81 (5) BayBO i.d.F.v. 01.01.2025:

,Ortliche Bauvorschriften stehen einem Bauvorhaben
nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 18 nicht entgegen.™

Art. 57 Abs. 1 Nr. 18 BayBO i.d.F.v. 01.01.2025:
~[Verfahrensfrei sind...] Dachgeschossausbauten zu
Wohnzwecken einschlieBlich der Errichtung von
Dachgauben, wenn die Dachkonstruktion und die duBere
Gestalt des Geb&udes im Ubrigen nicht verdndert
werden."

> siehe auch Erlduterungen zu: Wandhoéhe Nr. 3.4

Hinweis 2:
Querbauten wie Zwerchhéuser, Quergiebel und Wider-
kehre sind keine Dachaufbauten.

Sockelhdhe
§ 9 (3) BauGB, § 18 BauNVO, Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO

Der RohfuBboden des ErdgeschoBes darf nicht mehr als
0,50 m Uber dasnattirliche Geldande die Oberkante
StraBenrand der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBBe
(gemessen in der Mitte der straBenseitigen Grundstlicks-
grenze) hinausragen.

Das natirliche Geldnde darf durch Aufflllungen oder
Ausgrabungen nicht wesentlich verandert werden.
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10

11

11.1

11.2

Hinweis:
~hicht wesentlich" bedeutet nach aktueller Aussage des
Landratsamtes Dillingen nicht mehr als ca. 10 cm

Kniestocke
Art. 81 (1) Nr. 1 BayBO

Es ist ein Kniestock von héchstens 0,90 m 8;56-m,
gemessen von Oberkante Rohdecke bis Oberkante
FuBpfette, zulassig.

Fir Zwerchhduser, Quergiebel und Widerkehre sind auch
héhere Kniestdcke zuldssig.

Anmerkung:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Am Rosenberg

- 1. Anderung" sind bereits héhere Kniestécke
vorhanden. Deshalb erfolgt eine Anpassung.

Die ergénzte Festsetzung zu Zwerchhédusern,
Quergiebeln und Widerkehren dient der Klarstellung.

Hinweis 1:

Art. 81 (5) BayBO i.d.F.v. 01.01.2025:

,Ortliche Bauvorschriften stehen einem Bauvorhaben
nach Art. 57 Abs. 1 Nr. 18 nicht entgegen.”

Art. 57 Abs. 1 Nr. 18 BayBO i.d.F.v. 01.01.2025:
~[Verfahrensfrei sind...] Dachgeschossausbauten zu
Wohnzwecken einschlieBlich der Errichtung von
Dachgauben, wenn die Dachkonstruktion und die duBere
Gestalt des Gebdudes im Ubrigen nicht verdndert
werden."

> siehe auch Erlduterungen zu: Wandhohe Nr. 3.4

Fassadengestaltung
Art. 81 (1) Nr. 1 BayBO

Ale-Gebdude Hauptgebdude sind mit einem AuBenputz
zu versehen. Auffallend gemusterter und grobkérniger
Putz ist nicht zugelassen.

BieF I e bt eidet on
Andere Materialien zur Fassadengliederung sind
zulassig.

Wellblech ist als Fassadenmaterial nicht zuldssig.
Sichtbare Blockbohlenbauweisen sind nicht zulassig.

Anmerkung:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Am Rosen-

berg" sind bereits mehrere Gebédude, v.a. Nebenge-
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11.3

11a

12

bdude und Garagen, mit anderen Fassadenmaterialien
vorhanden.

Neben reinen Putzfassaden sind auch andere Materialien
zur Fassadengestaltung méglich. Dies gilt auch fir die
gesamte Fassade, falls dadurch eine Gliederung erfolgt,
etwa durch Fugen von Mauerwerk, Fassadenplatten oder
Holzverkleidungen. Dies ermdéglicht insbesondere bei
Holzkonstruktionen AuBenwandkonstruktionen, deren
Materialien beim Rickbau wieder getrennt werden
kénnen.

Wellblech und sichtbare Blockbohlenbauweise sind als
sehr aufféllige Fassaden weiterhin nicht zuldssig.

Die Verwendung von grellwirkenden oder
kontrastierenden Farben ist unzuldssig.

Hinweis:
Festsetzungen ggf. nicht ausreichend bestimmt; im
Zweifel nichtig > Stellungnahme LRA abwarten

Stellplatze
Art. 81 (1) Nr. 4 BayBO

Je Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze
nachzuweisen.

Nutzung des Untergeschosses
§ 12 BauNVO

} . . :
R R e RS o R et
dl.'el Iehe. HuEzanlg ges HnEe|Ige. SIEI'BSISEIS als! ll :bsEeIulnlnlsgl .

Anmerkung:
Die Festsetzung schlieBBt selbst den Bau von Fahrrad-

rampen o0.A. aus. Sie wird komplett gestrichen, da — im
Gegensatz zur Entstehungszeit des Bebauungsplanes -
mittlerweile praktisch keine Relevanz mehr besteht.
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12

12.1

12.2

Baum- und Strauchpflanzungen
§ 9 (1) Nr. 25 BauGB

Von den Standorten der festgesetzten Baume und
Straucher in der Planzeichnung kann geringfiigig
abgewichen werden.

In den privaten Grinflachen sind entsprechend der
Planzeichnung Anpflanzungen mit Einzelbdumen
Laubgehdlz und Strauchern anzulegen.

Laubgehdlz [mittelkronige Baume; II. Ordnung]
als Hochstamm mit Wurzelballen
Mindestumfang von 14-16 cm.

Artenempfehlung Laubbdaume:

Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus ornus Blumen-Esche
Malus sylvestris Holz-Apfel
Sorbus aucuparia Eberesche

Strauchgehdlze als verpflanzte Wurzelware,
Str2xv 60-100 cm, aus gebietsheimischer Herkunft

Artenempfehlung Straucher:

Amelanchier ovalis Echte Felsenbirne
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Gem. Liguster
Mespilus germanica Mispel

Rose canina Hundsrose

Rose Marguerite Hilling Parkrose

Pillnitzer Vitaminrose Parkrose

Ribes rubrum Rote Johannisbeere
Ribes nigrum Schwarze Jonannisbeere
Salix purpurea Purpurweide
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gew. Schneeball

Baume und Straucher sind fachgerecht zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten (Pflanzungen z.B. gemaB
einschlédgiger DIN 18916 Vegetationstechnik im
Landschaftsbau - Pflanzen und Pflanzarbeiten Ausgabe
2016-06 DIN).

Der Erhalt der Anpflanzung ist durch eine fachgerechte
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13

13.1

13.2

14

Pflege dauerhaft sicherzustellen.

Bei Abgang von Gehdlzen sind Ersatzpflanzungen
vorzunehmen. Dabei sind die festgesetzten Gehdlzarten
und Mindestqualitaten zu verwenden.

Anmerkung:
Die zusétzlich festgesetzten Pflanzungen dienen dem

naturschutzrechtlichen Ausgleich sowie der Eingriinung
am Ortsrand.

Zur Klarstellung wird auch ein Hinweis auf die
gesetzlichen Grenzregelungen (Abstandsregeln) gemé&B
AGBGB aufgenommen.

Einfriedungen
Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO

Die Hohe der Einfriedungen einschlieBlich des Sockels
darf 1,10 m nicht Uberschreiten. Die hochstzulassige
Sockelhdhe wird mit 30 cm festgelegt.

kreel Holz] I Hen—Diedt o
| oA-Sti beizutil N Ti | Torké

M | lor Bet ail oot Jon-Si
i - el 54530 i

Anmerkung:
Die vorhandenen Einfriedungen im Geltungsbereich des

Bebauungsplans entsprechen der Festsetzung in vielen
Féllen nicht.

In-Kraft-Treten der Satzung
Der Bebauungsplan tritt gemaB § 10 BauGB mit dem
Tage der ortsiblichen Bekanntmachung in Kraft.
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