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P L A N Z E I C H E N E R K L Ä R U N G

B.    F Ü R  D I E  F E S T S E T Z U N G E N

1.                            Grenze  des  räumlichen Geltungsbereiches  des  Bebauungsplanes

2.                                  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, hier Bauweise Einzelhäuser, Doppelhäuser,...

3.                    Allgemeines Wohngebiet; untergliedert in WA1, WA2, WA3

4.                                   offene Bauweise gem. § 22 Abs. 1 BauNVO

5.                                   nur Einzelhäuser zulässig mit max. 2 WE

6.                                   Einzel- und Doppelhäuser zulässig: 2 WE je Einzelhaus bzw. 2 WE je Doppelhaushälfte

7.                             zulässige Grundflächenzahl (GRZ), hier 0,40

8.                                   max. zulässige Geschosssflächenzahl (GFZ), hier 0,70

9.                                   max. zulässige Zahl der Vollgeschosse, hier 2 Vollgeschosse

10.                                 Satteldach

11.                                 max. zulässige Wandhöhe, z.B. 6,50 m; unterer Bezugspunkt ist die Oberkante des 
                                      Erdgeschossfertigfußbodens; oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der aufgehen-
                                      den Außenwand mit der Dachhaut (Schnitthinweise s.a. Planteil links oben!).

12.                                 maximale Firsthöhe, z.B. 9,0 m; unterer Bezugspunkt ist die Oberkante des 
                                      Erdgeschossfertigfußbodens, oberer Bezugspunkt ist dabei der Schnittpunkt der 
                                      beiden Dachflächenoberkanten an der höchsten Stelle (Schnitthinweise s.a. Planteil!).

11.                                 Baugrenze

12.                                 Umgrenzung der Flächen für Stellplätze (St), Garagen (Ga), Nebenanlagen (N): 

13.                             Straßenbegrenzungslinie / Begrenzung von sonstigen Verkehrsflächen
 
14.                             Verkehrsflächen öffentlich
                                      (Hinweis: 1. Fahrbahn, 2. Grünstreifen/Versickerung/Verkehrsgrün als Schotterrasen-
                                      flächen, 3. Parkpätze/Versickerung/....

                            Unterteilung innerhalb Straßenbegrenzungslinie bzw. Gesamtfläche veränderbar!
                                      Erforderliche Zufahrten zu den Baugrundstücken sind in den Höchstbreiten zulässig

15.                             Öffentliche Grünflächen mit Zweckbestimmung: Verkehrsgrünflächen, Versickerungsfl.
                                
16.                             Private Grünflächen (Gestaltung Orts- und Landschaftsbild, Planzeichen O+L), ebenso 
                                      Versickerungsflächen für unverschmutztes Oberflächenwasser (Planzeichen ö)!  

17.                             zu pflanzende Bäume großkronig; in der Lage veränderbar

                                      zu erhaltende Bäume, eine Beseitigung ist nur ausnahmsweise nach Abstimmung 
                                      mit der Unteren Naturschutzbehörde zulässig

18.                                 Umgrenzung  von Flächen mit Bindungen für Bepflanzungen und für die Erhaltung von 
                                      Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen 

19.                                 Umgrenzung von Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
                                      von Natur und Landschaft (A 1 zugeordnet WA 3; A2 zugeordnet WA 2; 

20.                                 Ausgleichsfläche A3 (= Ökokonto)

21.                                 Flächen, die von Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung: Hausgärten,exten. Grünfl.

22.                                 Fläche mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht zugunsten der Öffentlichkeit und der jewei-
                                      ligen Anlieger (zur Freihaltung Wendemöglichkeit aufgrund der Sackgassensituation)

23.                                 Spielplatz öffentlich

24.                                 Maßzahlen in Metern, z.B. 6 m, 15 m      

V E R FA H R E N S V E R M E R K E

1.  Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 10.12.2019 die Neubearbeitung des Bebauungsplans im beschleunigten
     Verfahren gem. § 13 a BauGB beschlossen. 
     Der Aufstellungbeschluss wurde am ............2020  ortsüblich bekannt gemacht.

2.  Die Beteiligung der betroffenen Öffentlichkeit gemäß  § 13 a i.V. mit § 3 Abs. 2 BauGB für den Vorentwurf des 
     Bebauungsplans in der Fassung vom 31.08.2020 hat in der Zeit vom  22.03.2021  bis 30.04.2021  stattgefunden.

3.  Den berührten Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange wurde gem. § 13 a i.V. mit § 4 Abs. 2 BauGB 
     mit Schreiben vom 26.03.2021 mit Frist bis zum  30.04.2021 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

4. Die Gemeinde Gachenbach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 08.06.2021 den Bebauungsplan gemäß § 10 
     Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 31.08.2020, redaktionell ergänzt am  08.06.2021, als Satzung beschlossen.
        
     Ausgefertigt am:          ................................................... den ..............................
                                              Gemeinde Gachenbach

................................................... ..............................................................
                      (Siegel)                             Alfred Lengler, Erster Bürgermeister

5. Der Satzungsbeschluss  wurde am ...........2021 gem. § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsüblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie Abs. 4 und 
§ 215 Abs. 1 BauGB wurde hingewiesen. Der Bebauungsplan einschließlich Begründung wird seit diesem Tag zu 
den üblichen Dienststunden in der Verwaltungsgemeinschaft Schrobenhausen / Gemeinde Gachenbach zu jedermanns 
Einsicht bereit gehalten und über dessen Inhalt Auskunft erteilt.

..............................................  den .........................
      Gemeinde Gachenbach

................................................... ..................................................................
                      (Siegel)                          Alfred Lengler, Erster Bürgermeister

9.       Stellplätze für Pkw, Zufahrten, befestigte Grundstücksflächen
9.1     Je Wohneinheit sind mind. zwei Stellplätze vorzusehen, davon mindestens 50% in Garagen; für Wohnungen
          bis 55 qm reicht 1 Stellplatz. Die Regelung ist bei Bestandswohnraum immer dann anzuwenden, wenn die 
          vorhandene Wohnfläche um mehr als 10% erweitert wird, oder aber bei erheblichen Umbauten und Neubauten.
9.2     Notwendige Stellplätze müssen ungehindert und unabhängig voneinander befahrbar und benutzbar sein. Der 
          Mindestabstand von Garagentoren zum Rand der öffentlichen Verkehrsfläche muss 5,0m betragen, wobei 
          eine Fläche von 5,0 m x 5,0 m zur anliegenden Erschließungsstraße hin nicht eingefriedet werden darf. 
          Zufahrten dürfen max. 6 m breit sein.          
9.3     Befestigte Flächen sind so zu gestalten, dass das Regenwasser dem Untergrund zugeführt wird.
          Asphaltierte Flächen auf den Grundstücken sind nicht zulässig. 
          Befestige Flächen von mehr als 30 qm sind nur in begrünter Form zu gestalten (Schotterrasen, Rasenpflaster 
          und Rasensteine mit mind. 30% Fugenanteil).

10.     Grünordnung
10.1   Bepflanzung mit Bäumen und Sträuchern:  Es sind vorwiegend Laubgehölze zu verwenden. Am Ortsrand, d.h.
          am nördlichen und östlichen Rand des Wohngebiets sind ausschließlich gebietseigene Pflanzware aus dem
          hiesigen Herkunftsgebiet (6.1 Alpenvorland) bzw. im Naturraum bewährte, robuste Obstsorten (Hochstamm) 
          zu pflanzen. Dabei sind insbesondere die folgenden Bäume und Sträucher zu verwenden:

10.1.1  Pflanzliste 1: Bäume
            Hochstamm 3x verpflanzt mit Drahtballen, Stammumfang (STU) 12 - 14 cm, 
            für Obstbäume: Hochstamm 2 x verpflanzt 10 - 12 cm.
            Acer campestre Feldahorn (auch in Sorte)
            Carpinus betulus Hainbuche
            Juglans regia Walnuss
            Prunus avium Vogelkirsche (auch in Sorte)
            Sorbus aucuparia Vogelbeere (auch in Sorte)
            Sorbus aria Mehlbeere
            Tilia cordata Winterlinde (auch in Sorte)
            Obstbäume robuste, gebietstypische Sorten als Hoch- oder Halbstamm
            sowie Arten aus Pflanzliste 3

10.1.2  Pflanzliste 2:  Sträucher
Verpflanzter Strauch, 3 Triebe, Höhe 60-100 cm, Pflanzabstand 1,25 m x 1,25 m 
Cornus mas Kornelkirsche
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weißdorn
Frangula alnus Faulbaum
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder
Syringa vulgaris Flieder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

           Rosa spec. Robuste gebietsheimische Strauchrosen

10.1.3  Pflanzliste 3: Bäume für Straßenbegleitgrün
Hochstamm 3x verpflanzt mit Drahtballen, Stammumfang (STU) 14 - 16 cm;
Acer campestre Feldahorn (auch als Sorte, z.B. „Elsrjik“)
Crataegus lavallei Apfeldorn
Carpinus betulus Hainbuche ((auch als Sorte, z.B. „Fastigiata“)
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche (auch als Sorte, z.B. „Edulis“)
Sorbus thuringiaca Thüringische Mehlbeere
Ostrya carpinifolia Hopfenbuche
Prunus avium Vogelkirsche (auch als Sorte)
Prunus padus “Tieffurt” Traubenkirsche ”Schloss Tieffurt”
Pyrus calleryana Zier-Birne, Chin. Birne (*nicht am Ortsrand)
Malus Hybriden Zier-Apfel (*nicht am Ortsrand)
Tilia cordata Winterlinde (auch als Sorte, z.B. „Rancho“)

10.1.4 Die auf der Grundlage dieser Festsetzungen gepflanzten Gehölze sind zu erhalten und zu pflegen. 
           Beschädigte oder ausgefallene Gehölze sind zu ersetzen. Dabei sind die Regelungen gemäß Nachbar-
           schaftsrecht zu beachten. Durch bedarfsgerechte Pflege sind Beeinträchtigungen angrenzender landwirt-
           schaftlicher Nutzflächen zu verhindern.

10.2   Private Eingrünungsflächen und nicht überbaubare Grundstücksflächen
          Die privaten Eingrünungsflächen im Geltungsbereich sind auf auf 50 % ihrer Länge mit Sträuchern zu be-
          pflanzen. Bäume gemäß Pflanzliste 1 sind im dargestellten Umfang in die Pflanzung einzubringen (unter 
          Beachtung der geltenden Mindestabstände: für Obstbaum 2 m, sonst. Laubbäume 4 m). Bäume, die in 
          einem Abstand bis zu 6 m vom Ortsrand gepflanzt werden, werden auf das Pflanzgebot für den Ortsrand 
          angerechnet. Diese begrünten Ortsränder sind dauerhaft als solche zu erhalten. 

10.3   Geometrisch wirkende Hecken (sogenannte Formhecken) sowie jede Art schematischer Bepflanzung sind an 
          den Ortsrändern unzulässig. Auf ein naturnahes Erscheinungsbild vor allem bei den Randbepflanzungen ist zu
          achten. Die Verwendung von Schotter, Kies und Steinen ist zum Bau von Wege- und Stellflächen zulässig, 
          nicht aber zur Gestaltung von gartenersetzenden Schotter- bzw. Steinflächen (sog. Schottergärten). 
          Die nicht bebauten Flächen sind innerhalb von 1 Jahr nach Baufertigstellung gärtnerisch zu gestalten. 

10.4   Pro vollendeter 300 qm Grundstücksfläche ist mindestens ein standortgerechter Laub- oder Obstbaum zu 
          pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
          Von den neu zu pflanzenden Bäumen ist jeweils mindestens einer in den Vorgärten, also in Zuordnung zum 
          Straßenraum hin zu pflanzen.
          Die gemäß Festsetzung 10.2 an den Rändern zu pflanzenden Gehölze werden auf das flächenbezogene 
          Pflanzgebot angerechnet. 
         Hinweis: Die Begrünung von Dach- und Wandflächen wird empfohlen.

10.5  Öffentliche Grünflächen 
         Die öffentlichen Grünflächen (insbesondere der Spielplatz und der Grünanger an der Johannesstraße) sind mit 
         ihrem Gehölzbestand dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu pflegen.  
         Eine Beseitigung von Gehölzen ist nur ausnahmsweise aus Gründen der Verkehrssicherheit und bei gleich-
         wertiger Ersatzpflanzung zulässig. 
         Am Westrand von Fl.Nr. 382 ist eine Reihe von Winterlinden gemäß Pflanzenliste 1 zu pflanzen. 

10.6  Flächen für Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft 
         Die dargestellten Maßnahmenflächen A1 und A2 sind als solche mit ihrem naturnahen Gehölzbestand zu 
         erhalten. Die Wiesenflächen sind extensiv zu pflegen (Mahd 2x pro Jahr mit Mähgutabfuhr). 
         Im Bereich der Ausgleichsfläche A3 ist eine artenreiche Salbei-Glatthaferwiese zu entwickeln. Hierzu sind sie 
         mit einer geeigneten, gebietseigenen, kräuterreichen Wiesen-Saatgutmischung [z.B. Standardmischung 
         „Blumenwiese“ von Rieger und Hofmann, aus Ursprungsgebiet 16 - Unterbayerische Hügel- und Plattenregion, 
         mit 3 g / m2] anzusäen. 
         Alternativ dazu ist in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehörde auch das Ausbringen von Mähdrusch 
         von geeigneten Spenderflächen der Region zulässig.
         Im ersten Jahr nach der Ansaat ggf. auflaufende störende Beikräuter sind durch zusätzliche Schröpfschnitte 
         zu beseitigen. Ansonsten sind die Wiesenflächen zwei- bis dreimal im Jahr zu mähen.      
         Das Mähgut ist stets abzufahren und sachgerecht zu verwerten.  
         Um mit Hilfe der Bewirtschaftung bzw. Pflege das Lebensraummosaik auf der Gesamtfläche weiter zu erhöhen,
         sind die Wiesenflächen zu unterschiedlichen Zeitpunkten zu mähen. Auf jeweils max. einem Drittel der 
         Ausgleichsfläche Flurstücke ist eine Frühmahd ab der ersten Maihälfte durchzuführen. Die verbleibenden 
         Flächen sind frühestens 2-3 Wochen nach dem ersten Schnitt zu mähen. Die bei einem Mähgang zusammen-
         hängend gemähte Fläche darf eine Fläche von 0,3 ha nicht überschreiten. Rund 15 % der Flächen sind dabei 
         im Wechsel als Brache stehenzulassen. 
         Die Verwendung von Pflanzenschutz- und Düngemitteln ist auf allen Ausgleichsflächen untersagt. Eine 
         Einfriedung der Ausgleichsflächen ist nicht zulässig. 

11. Immisionsschutz
11.1   Beim Einbau von Festbrennstofffeuerungen in Wohn- und Nebengebäude dürfen die in diesem Zusammenhang 
          errichteten Kamine an ihrer Kamineinmündung nicht überdacht werden, um die Ableitung staub- und rußbe-
          laderer Abgase senkrecht nach oben ins Freie nicht zu beeinträchtigen.
11.2   Es ist nur die Errichtung solcher Luftwärmepumpen zulässig, deren ins Freie abgestrahlte Schallleistung 
          50 dB(A) nicht überschreitet. Luftwärmepumpen, die diesen Schallleistungspegel nicht einhalten können, sind 
          entweder im Gebäude zu errichten oder entsprechend zu dämmen. Es wird auf den Leitfaden des Landesamtes 
          für Umwelt „Tieffrequente Geräusche bei Biogasanlagen und Luftwärmepumpen (Auszug Teil III)" vom Februar 
          2011 verwiesen (http://www.lfu.bayern.de/laerm/luftwaermepumpen/doc/tieffrequente_geraeusche_teil3_ 
          luftwaermepumpen.pdf).
   
12.    Verhältnis Neubarbeitung und bisheriger Bebauungsplan bzw. Änderungen hierzu
12.1   Mit Inkrattreten des Bebauungsplanes "Gachenbach-Nord" (Neubearbeitung) werden alle bisherigen 
          Bebauungspläne und deren Änderungen im Geltungsbereich ersetzt.
12.2   Sollte der neue Bebauungsplan im Rahmen der Normenkontrolle für nichtig erklärt werden, treten die bisherigen 
          Bebauungspläne einschließlich ihrer Änderungen wieder in Kraft.

GEMEINDE GACHENBACH - GMKG. GACHENBACH
BEBAUUNGSPLAN   WOHNGEBIET "GACHENBACH-NORD"           
- NEUBEARBEITUNG                                  M. 1 : 1000                                            

Neubearbeitung Bebauungsplan  „GACHENBACH-NORD"  gem. § 30 Abs. 1 BauGB

Die Gemeinde Gachenbach erlässt aufgrund der §§ 1, 2 Abs. 1 S. 1, 9, 10 Abs. 1 und 13a des Baugesetz-
buches (BauGB), der Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNVO), des Art. 23 der 
Gemeindeordnung für den Freistaat Bayern (GO), der Art. 81 und 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und 
der §§ 9 und 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit Art. 4 des Gesetzes über den 
Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur (BayNatSchG), in der zum 
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses jeweils gültigen Fassung, folgenden Bebauungsplan mit Grünordnungsplan  
„GACHENBACH-NORD"  als

                                                                SATZUNG.

D.  H I N W E I S E   D U R C H  T E X T

1 .  Mit Geruchs- und Lärmimmissionen durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstücke und
      Hofstellen ist zu rechnen.

2.   Denkmalschutz:  Bodendenkmäler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unterliegen der Melde-
      pflicht nach Art. 8 DSchG (Denkmalschutzgesetz). Die archäologische Denkmalpflege macht darauf aufmerksam,
      dass Bodendenkmäler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, dem Bayer. Landesamt für Denk-
      malpflege, Klosterberg 8, 86672 Tierhaupten, Tel.: 08271/ 8157/157-0, unverzüglich bekannt gemacht werden müssen.

3.   Wasserwirtschaftliche Auflagen (Grundwasser- und Bodenschutz, Altlasten)
      Alle Bauvorhaben sind an die öffentliche Trinkwasseranlage und an die öffentliche Abwasseranlage anzuschließen.
      Hausdränagen dürfen am Abwasserkanal nicht angeschlossen werden.
      Wegen der Hanglage wird auf die Problematik wild abfließenden Regenwassers ins Baugebiet hinein hingewiesen. 
      Durch geeignete Maßnahmen ist sicherzustellen, dass dieses Wasser schadlos abgeführt wird.

      Es gilt das Versickerungsgebot, sofern der Untergrund entsprechende Durchlässigkeiten aufweist und ein entsprechen-
      der Grundwasserflurabstand gegeben ist. Sollte eine Versickerung nicht möglich sein, so ist dies durch Nachweise zu 
      belegen. Das Niederschlagswasser  von den öffentlichen Fahr- und Park-/Stellfächen  ist unter Beachtung des DWA-
      Merkblattes M 153 ebenfalls möglichst über belebte Bodenzonen  (z. B. Muldenversickerung) breitflächig zu versickern.
      Grundsätzlich sind alle Versickerungsanlagen nach dem Regelwerk der DWA, Arbeitsblätter M 153 (Stand August 
      2007) und Arbeitsblatt A 138 (Stand April 2005) zu bemessen. Des Weiteren sind gegebenenfalls noch die ATV-Arbeits-
      blätter A 117, A 118 und A 166 zu berücksichtigen. Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung(NWFreiV), 
      bzw. die Änderung zum 11.09.2008 und die entsprechenden aktualisierten Technischen Regeln(TRENGW und 
      TRENOG) dazu, wird hingewiesen. Bei Nutzung des Niederschlagswassers wird auf die Anzeigepflicht gemäß § 13 
      Abs. 3 Trinkwasserverordnung 2001 (TrinkwV 2001) hingewiesen.

      Bei Bekanntwerden von Altlasten  sind die erforderlichen Maßnahmen durch einen fach- und sachkundigen Sachver-
      ständigen in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt festzulegen, die notwendigen Untersuchungen 
      durchzuführen, die fachgerechte  Ausführung zu überwachen sowie die gewerteten Ergebnisse in einem Bericht 
      zusammen zufassen, der dem Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen und dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt 
      zeitnah und unaufgefordert vorzulegen ist.

4.   Energie und Klimawandel: Ausdrücklich wird für die neu zu erstellenden Bauwerke der Einsatz von regenerativen Energie-
      quellen (z.B. für Sonnenkollektoren, Wärmepumpen, Photovoltaik) und energiesparende Bauweisen (z.B. 
      Niedrigenergiebauweise, verbesserte Dämmung) empfohlen. Auf die rechtsverbindlich einzuhaltenden Anforder-
      ungen des Gesetzes zur Förderung erneuerbarer Energien im Wärmebereich (Erneuerbare-Energien-Wärme-
      Gesetz-EEWärmeG), zukünftig Gebäudeenergiegesetz (GEG), wird ausdrücklich hingewiesen. Darüber hinaus soll ein 
      möglichst hoher Anteil von regenerativen Energien beim Wärmebedarf angesteuert werden. 

5.   Die Grenzabstände bei Bepflanzungen neben landwirtschaftlich genutzten Flächen sind laut Ausführungsgesetz 
      zum Bürgerlichen Gesetzbuch (AGBGB), Art. 48, einzuhalten. Weiterhin ist die Bepflanzung regelmäßig zurückzu-
      schneiden, damit die Bewirtschaftung der Flächen durch Landwirte auch zukünftig problemlos gewährleistet ist.

6.   Für die Hinterlieger beidseits der Johannesstraße sind die Abfallgefäße an der Erschließungsstraße am Tage der
      Abholung bereit zu stellen.

7.   Bei der Bayernwerk Netz GmbH dürfen für Kabelhausanschlüsse nur marktübliche Einführungssysteme, welche bis
      mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prüfnachweise sind vorzulegen. Der Schutzzonenbereich 
      für Kabel der Bayernwerk Netz GmbH beträgt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse.

8.   Bestandsschutz: Bestandsschutz für die vorhandenen Gebäude nur angenommen werden kann, wenn diese auch 
      zulässigerweise errichtet wurden. Bei Ersatzbauten und wesentlichen Umbaumaßnahmen sind im Rahmen der 
      Verhältnismäßigkeit die Festsetzungen dieses neuen Bebauungsplans einzuhalten.

9.   Baugebot gem. § 176  BauGB
      (1)  Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans kann die Gemeinde den Eigentümer durch Bescheid verpflichten, 
             innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen Frist
            1.  sein Grundstück entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans zu bebauen oder
            2.  ein vorhandenes Gebäude oder eine vorhandene sonstige bauliche Anlage den Festsetzungen 
                 des Bebauungsplans anzupassen. (.......)
       (7)  Mit dem Baugebot kann die Verpflichtung verbunden werden, innerhalb einer zu bestimmenden angemessenen 
             Frist den für eine bauliche Nutzung des Grundstücks erforderlichen Antrag auf Erteilung einer bauaufsichtlichen   
             Genehmigung zu stellen.
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E.   F E S T S E T Z U N G E N  D U R C H  T E X T
1.      Art der baulichen Nutzung
1.1    Das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegende Bauland wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
         im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung - BauNVO - festgesetzt. 
1.2    Zulässig sind die in § 4 Abs. 2 Nrn. 1., 2. und 3. BauNVO genannten Nutzungen.
1.3    Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aufgeführten Nutzungen sind nur ausnahmsweise zulässig; Gartenbaubetriebe
         und Tankstellen sind ausgeschlossen.

2.      Maß der baulichen Nutzung, Mindestgrundstücksgrößen
2.1    Im Geltungsbereich sind entweder Stockhäuser mit 2 Vollgeschossen zulässig, oder aber Erdgeschoss und 
         ausgebautes Dachgeschoss, wobei das Dachgeschoss auch ein Vollgeschoss sein kann (= II*).
2.2    Die Grundflächenzahl (GRZ)  beträgt 0,40. 
         Die zulässige Grundfläche darf durch die Grundflächen der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom 
         Hundert überschritten werden. § 19 Abs. 4 Satz 2, zweiter Halbsatz, nachdem weitere Überschreitungen in 
         geringfügigem Ausmaß zugelassen werden können, bleibt davon unberührt.
2.3    Die Geschossflächenzahl (GFZ) beträgt max. 0,70.
2.4    Die Mindestgröße der Baugrundstücke beträgt für Einzelhäuser 600 qm; für die Fl.Nr. 73/6 sind 569 qm 
         zulässig, für die Fl.Nr. 73/5 sind 576 qm zulässig (Bestandsschutz).
         Die Mindestgröße der Baugrundstücke für Doppelhaushälften 350 qm; für Fl.Nr. 74/13 sind 292 qm zulässig
        (Bestandsschutz). 

3.      Bauweise, Grenzabstände, Abstandsflächen
3.1    Hauptgebäude und Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen und der dafür festgelegten Flächen
         zulässig, Stellplätze auch außerhalb, nicht jedoch in den Eingrünungsflächen gem. B.16.
3.2    Nebengebäude und Gartengerätehäuschen sind gem. Art. 6 Abs. 7 BayBO auch außerhalb der Bau-
         grenzen zulässig, nicht jedoch in den Eingrünungsflächen gem. B.16. 
         Im Vorgartenbereich, das ist der Raum zwischen Straße und straßenseitiger Baugrenze, sind Neben-
         gebäude und Gartengerätehäuschen, ausgenommen Fahrradabstellplätze, unzulässig.
3.3    Die Abstandsflächen der Bayerischen Bauordnung sind einzuhalten. 

4.       Gestaltung der Gebäude (Hauptgebäude einschließlich Garagen und Nebengebäude)
4.1     Dächer (für alle Haustypen!)
4.1.1  Die Gebäude sind mit Satteldächern nach den Festsetzungen zu errichten, wobei die Firstrichtung über
          die Gebäudelängsseite verlaufen muss.
4.1.2  Die Dacheindeckung wird mit naturroten bis rotbraunen Dachziegeln oder Dachsteinen festgesetzt.
          Für eingeschossige Anbauten mit Flach- oder Pultdach sind auch Dacheindeckungen mit Glas oder 
          Blech zulässig.
4.1.3  Nicht zulässig bei Satteldächern sind Dacheinschnitte (negative Dachgauben) und schräg laufende Ort- 
          und Traufgänge.
4.1.4  Flachdächer über dem Erdgeschoss sind nur zulässig in Verbindung mit Dachterrassen und Balkonen. 
          Flachdächer und Pultdächer werden auch für erdgeschossige Eingangsbereiche, Wintergärten, 
          Terrassenüberdachungen und untergeordnete Anbauten wie Erker zugelassen.
4.1.5  Flachdächer und Pultdächer sind ansonsten nur für Garagen und Nebengebäude zulässig.

4.2.    Gebäude bis 4,0 m Wandhöhe (Dachneigung 35 - 45°)
4.2.1  Nebenfirste sind zulässig bis max. der Hälfte der Gebäudelänge; sie sind mit einem Giebel abzu-
          schließen und müssen mind. 0,50 m unter dem Hauptfirst bleiben.
4.2.2  Dachgauben sind bei Gebäuden ab 35° in Form von Schleppgauben mit senkrechten Wänden und bis zur 
          Hälfte der Gebäudelänge zulässig, oder Satteldachgauben mit senkrechten Wänden in einer Breite von 
          max. 2,0 m und einer Traufhöhe von maximal 1,50 m zu errichten, oder sind auch als Dreiecksgauben 
          zulässig, wobei der Fußpunkt einer Dreiecksgaube max. 2,0 m betragen darf. 
4.2.3  Die Breite der Dachaufbauten darf insgesamt die Hälfte der Hauptdachlänge betragen; bei Realisierung  
          von Nebenfirst und Dachaufbauten darf max. 2/3 der Hauslänge nicht überschritten werden.

4.3     Gebäude mit Wandhöhen größer 4,0 und bis max. 6,0 m (Dachneigung 15 - 30°)
4.3.1  Zwerchgiebel und Dachaufbauten (Dachgauben) sind unzulässig.
4.3.2  Dachüberstände sind nur in dem konstruktiv erforderlichen Maß bis zu 60 cm zulässig. 

4.4    Aus gestalterischen Gründen sind aufgeständerte Anlagen für Sonnenkollektoren/Photovoltaik unzulässig.
4.5     Außenwände in Holz-Blockbauweise mit runden Stämmen sind unzulässig.

5.       Höheneinstellung Erdgeschoss 
5.1     Auch aus Gründen des Hochwasserschutzes soll der Erdgeschossfertigfußboden mindestens 0,30 m über
          dem anschließenden natürlichen Gelände liegen, und kann max. 0,50 m über der Straßenoberfläche im 
          Zugangsbereich des Gebäudes liegen. 
5.2     Im Zweifelsfall wird die Erdgeschossfußbodenoberkante von der Kreisverwaltungsbehörde im  
          Einvernehmen mit der Gemeinde im Baugenehmigungsverfahren festgesetzt.

6.      Geländeveränderungen
6.1.    Abgrabungen und Aufschüttungen vor Baugrenzen im Vorgartenbereich sind unzulässig.
6.2.    Der Geländeanschluss an das jeweilige Nachbargrundstück oder an öffentliche Verkehrs- oder Grünflächen
          muss ohne Stützmauern erfolgen.
6.3     Die Straßenoberkante kann um ca. 50 - 60 cm über dem derzeitigen Gelände liegen. Die anliegenden 
          Baugrundstücke können bis zu dieser Höhe entsprechend aufgefüllt werden. 
6.4     Böschungen dürfen ein Steigungsverhältnis von 1 zu 3 (Höhe zu Breite) nicht überschreiten.

7.       Versickerung von Niederschlagswasser
          Das auf dem Baugrundstück anfallende Niederschlagswasser muss vollständig versickert werden. 
          Ausnahmen sind nur möglich, sofern der Untergrund dies nachweislich nicht zulässt.

8.       Einfriedungen und Versorgungsleitungen
8.1     Einfriedungen an den öffentlichen Verkehrsflächen sind als Holz- oder Metallzäune maximal 1 m hoch zu errichten.
8.2     Für die Grenzen zwischen den Grundstücken und zum Außenbereich sind auch Maschendrahtzäune zulässig.
8.3     Die Oberkante des Zaunes darf eine Höhe von 1,0 m über Gelände nicht überschreiten.
8.4     Zaunsockel sind nur zulässig, wenn sie bodeneben sind. Zwischen Unterkante Zaun und Geländeoberfläche 
          sind 15 cm Bodenfreiheit für Kleintiere freizuhalten (Durchlässigkeit für Kleintiere). 
8.5     Im WA 3 müssen die Einfriedungen entlang der 5 m breiten Stichstraßen um 0,50m von der Grundstücksgrenze 
          abgerückt und vorgepflanzt werden.
8.6     Kabelverteilerschränke sind so auf den Grundstücken aufzustellen, dass ihre Vorderseite bündig mit der 
          Einfriedung abschließt.
8.7     Alle Ver- und Entsorgungsleitungen (+Telekommunikationsleitungen) sind unterirdisch zu verlegen.

C.   F Ü R  D I E  H I N W E I S E  D U R C H  P L A N Z E I C H E N

1.                             bestehende Flurstücksnummern, hier 74/16, Gemarkung Gachenbach

2.                             bestehende Flurstücksgrenzen; vorgeschlagene Grundstücksgrenze 

4.                                     bestehnde Haupt- und Nebengebäude

5.                                     Vorschlag für die Anordnung von Haupt- und Nebengebäuden

6.                                     vorhandene Gehölze; Erhaltung wird auf sonstige Pflanzgebote angerechnet!

7.                                     Vorschlag Garagen- und Stellplatzstandort

8.                                     Höhenlinien in Meter

9.                                     Parkplatz (öffentlich)

10.                                   Zufahrt  

11.                                   Trafostation (Bestand)

12.                                   Katastereintrag lt. digitaler Flurkarte; keine Relevanz für B-Plan!
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Schnitthinweise zu den Baugebieten WA 1, WA 2, WA 3

Schnitthinweise zum Baugebiet WA 1 (Südteil!)

Schnitthinweis zum Baugebiet WA 2, WA 3 (Nordteil!)
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Katastergrundlage: 
Digitale Flurkarte Gemarkung  Peutenhausen  /Stand: 2019
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