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A PLANZEICHNUNG

Siehe Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan M = 1: 1.000, Stand: 18.03.2025

B TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 ff. BauNV0O)

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemdl § 1 Abs. 2 Nr. 3 i. V. m. § 4 BauNVO
festgesetzt und dient vorwiegend dem Wohnen.

Zuldssig sind:
e Wohngebdude,
e die der Versorgung des Gebietes dienende Ldaden sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe.

Nicht zuldssig sind:
e Schank- und Speisewirtschaften
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Anlagen fur Verwaltungen
e (artenbaubetriebe
e Tankstellen

2 MAB DER BAULICHEN NUTZUNG
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 ff. BauNVQ0)

2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
(8§16 Abs. 2 Nr.1i.V.m. 8§ 17 und 19 BauNVQ0)

Die Grundfldachenzah!l (GRZ) wird mit 0,4 festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind folgende Flachen mitzurechnen:
e Garagen und Stellpldtze mit ihren Zufahrten
e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
e bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstulck lediglich
unterbaut wird.

Die zulassige Grundflache darf nach § 19 Abs. 4 Satz 2 Halbsatz 1 BauNVO durch die Grundfldachen

der in den Nrn. 1 bis 3 bezeichneten Anlagen bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden,
hdchstens jedoch bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,6 (Uberschreitungsgrundflache).
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2.2 Geschossfldchenzahl (GFZ)
(8 16 Abs. 2 Nr. 2i. V. m. 8§ 17 und § 20 BauNV0)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 0,8 festgesetzt.

2.3 Vollgeschosse
(§ 16 Abs. 2 Nr. 3i. V. m. § 20 BauNV0)

Es sind maximal 2 Vollgeschosse (VG) zuldssig.
Nach § 20 Abs. 1 BauNVO i. V. m. Art. 83 Abs. 6 BayBO gilt:
. Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig tber der natdrlichen oder festgelegten

Gelandeoberfildache liegen und dber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldache eine Héhe von
mindestens 2,30 m haben. *

2.4 Kellergeschosse

Kellergeschosse sind zuldssig. Es wird empfohlen, den Untergrund vorab gutachterlich zu bewerten.

2.5 Haustypen

Es werden folgende Haustypen festgesetzt:

Erdgeschoss + Dachgeschoss E+D Dachgeschoss darf ein VG sein.

Erdgeschoss + Obergeschoss E+1 2 Vollgeschosse

Erdgeschoss + Obergeschoss + Dachgeschoss E+1+D Dachgeschoss darf kein VG sein.

2.6 Ddcher

2.6.1 Dachformen mit maximalen Dachneigungen

Es sind alle Dachformen mit einer Dachneigung von 0° - 40° zuldssig.

2.6.2 Zwerchgiebel, Dachgauben

Zwerchgiebel und Querbauten sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen (Baugrenzen)
zuldssig. Sie mussen sich der Gestaltung des Hauptbaukgérpers unterordnen und dirfen den First des
Hauptgebdudes nicht dberragen.

Das MafR der Gesamtbreite aller Gauben oder Aufbauten ist auf ein Drittel der jeweiligen Dachlange
Zu begrenzen.
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2.6.3 Dachaufbauten fir technische Anlagen

Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z. B. Kamine, Liftungsanlagen und
Aufzlge, die Uber den First hinausgehen, sind zulassig.

2.6.4 Dachaufbauten flr technische Anlagen zur Energiegewinnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Art. 44a BayBO ist anzuwenden. Laut diesem sollen die Eigentimer von Wohngebduden, deren
Antrag auf Baugenehmigung oder deren vollstdandige Bauvorlagen ab dem 1. Januar 2025 eingehen,
sicherstellen, dass Anlagen in angemessener Auslegung zur Erzeugung von Strom aus solarer
Strahlungsenergie auf den hierflr geeigneten Dachflachen errichtet und betrieben werden. Dies
gilt auch bei vollstandiger Erneuerung der Dachhaut eines Gebdudes, die ab dem 1. Januar 2025
begonnen wird. Abs. 1 Satz 2 bis 4 gilt entsprechend. Die Abs. 5 und 6 gelten entsprechend.

2.7 HGhe der baulichen Anlagen und deren Bezugspunkte
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4, § 18 BauNVO, Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayB0O)

Die Wandhohe wird fur Flach- und Pultddcher auf max. 7,0 m, bei allen anderen Dachformen auf max.
6,70 m festgesetzt.

Als Wandhohe gilt das Mal3 von Oberkante der offentlichen Verkehrsflache bis zum Schnittpunkt der
Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.
Die Oberkante der offentlichen Verkehrsflache definiert sich als mittlere Hohe (arithmetisches

Mittel) der gesamten StraBenldnge des Grundsticks an der Zufahrtsseite.

Im Plan ist die Wandhohe mit den entsprechenden Bezugspunkten explizit darzustellen.

2.8 Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je volle 200 m? anteiliger Grundsticksflache ist eine Wohneinheit zuldssig; ausgenommen
Reihenhausbebauung: hier ist je volle 150 m? Grundstlcksflache eine Wohneinheit zuldssig.
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3 BAUWEISE UND UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGBi. V. m. § 22 und § 23 BauNVQ0)

3.1 Bauweise
(8 22 BauNVO0)

Es wird nach § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene Bauweise (0) festgesetzt. Zuldssig sind Einzelhduser
(Ein- oder Mehrfamilienhduser), Doppelhduser und Hausgruppen (Reihenhduser).

3.2 Uberbaubare Grundstiicksfldche
(§ 23 BauNV0)

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind in der Planzeichnung (Teil A) durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt.

3.2.1 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auBerhalb der Baugrenzen zuldssig, wenn ihre
Grundfldche 15 m2 und ihre HGhe 3 m nicht Uberschreitet. Der Grinstreifen ist davon ausgeschlossen.

3.2.2 Garagen und Carports

Garagen und Carports mit seitlicher Zufahrt ddrfen auch auBerhalb der Baugrenze direkt an der
Verkehrsflache errichtet werden.

4 VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4.1 Offentliche Verkehrsfldchen

Das Plangebiet ist vollstandig erschlossen. Die bestehenden ErschlieBungsstraBen sind in der
Planzeichnung (Teil A) als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

4.2 Private Verkehrsflachen

Private Verkehrsflachen werden nicht festgesetzt.
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5 GARAGEN/ CARPORTS, STELLPLATZE UND ZUFAHRTEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO0, Art 81 Abs. 1 Nr. 4 BayB0)

5.1 Fléchen
Die Lange von Garagen und Nebengebduden an der Grundsttcksgrenze wird auf max. 9,0 m gemaR

Art. 6 Abs. 7 BayBO festgesetzt. Garagen und Carports mit direkter Zufahrt haben den gesetzlichen
Mindestabstand von 3,00 m zur Verkehrsflache (Stauraum) einzuhalten.

5.2 Ddcher

Es sind alle Dachformen mit einer Dachneigung von 0°- 40° zuldssig.

5.3 Zufahrten
Stellpldatze und Staurdume vor Garagen sind wasserdurchldssig zu gestalten (z. B. Rasenfugen-
pflaster, Schotterrasen). Auf die Nr. 7.2 wird verwiesen.

Gewdlnschte Grundstuckszufahrten dber die KreisstraBe Ei41 muossen im Vorfeld mit dem
Landratsamt gekldrt werden.

5.4 Stellplatzsatzung

Es gilt die jeweils glltige Fassung der gemeindlichen Stellplatzsatzung.

6 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO)

Die folgenden ortlichen Bauvorschriften ersetzen und ergdanzen die gesetzlichen Vorschriften.

6.1 Gelandegestaltung

Das Geldnde ist relativ eben und steigt lediglich nach Osten leicht an. Die bestehenden GeldandehGhen
sind grundsadtzlich einzuhalten. Soweit sich trotzdem Gelandeunterschiede ergeben, sind diese im
natdrlichen Gelandeverlauf auszugleichen. An den Grundstlcksgrenzen und an den Grenzen zu
offentlichen StraBen sind die vorhandenen natdrlichen Gelandehdhen einzuhalten.
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6.2 Bodenversiegelung
(§ 1 Abs. 5 Satz 2,§ 1 a Abs. 5, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayB0)

Bodenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige MaR zu begrenzen. Deshalb sind Zufahrten,
Stellplatze, Wege usw. mit wasserdurchlassigen Boden (z. B. Rasenfugenpflaster, Schotterrasen)
anzulegen. Eine ungesammelte fldchenhafte Versickerung tUber den bewachsenen Oberboden sollte
bevorzugt werden.

Im Zuge von BaumaBnahmen an bestehenden Stellplatzen, Zufahrten oder Wegen sind diese zu
entsiegeln (Art. 7 BayB0).

6.3 Spielplatz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, Art. 7 Abs. 3, 81 Abs. 1 Nr. 3 BayB0O)

Ein Kinderspielplatz wurde bereits mit der ErschlieBung des Baugebietes angelegt und ausgestattet.
Er befindet sich auf dem Grundstick FI.Nr. 95/20 der Gemarkung Demling im westlichen Teil des
Baugebietes.

6.4 Einfriedungen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

Einfriedungen kénnen errichtet werden. Entlang der KreisstraBe und zwischen den Grundstlcken ist
eine HGhe von 1,50 m, an den Ubrigen Grundstlcksseiten 1,20 m zuldssig. Die HOhe wird gemessen
ab Oberkante StralBe bzw. natlrliches Geldnde. Bei den Einfriedungen sind Sockel mit einer HGhe von
20 cm ab Oberkante StraBe bzw. Geldande zulassig.
Als straBenseitige Einfriedung sind unzuldssig:

e Maschendrahtzaun

e Stacheldraht

e Betonwdnde

e Bossensteine

e Mauerwerk

e Sichtschutzanlagen
Zur Befestigung von straBenseitigen Tlren, Toren und Zaunelementen sind Beton- und Mauerwerk-
pfeiler in einer Hohe bis 1,20 m zuldssig.

6.5 Sichtschutzanlagen

An den seitlichen und rlickwartigen Grundstlcksgrenzen ist neben der Einfriedung die Errichtung von
blickdichten Sichtschutzanlagen innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Die Breite darf maximal ein
Drittel der einzelnen Grundstickldnge und die Hohe maximal 2,0 m betragen. Diese Vorgabe kann je
Grundstlcksgrenze zwischen Nachbargrundsticken nur einmal in Ansatz gebracht werden. An den
Grundstlcksgrenzen zuldssige bauliche Anlagen sind auf diese 1/3-Ldnge nicht anzurechnen.
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6.6 Abstandsfldachen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. b, Art 6 BayB0)

Die Tiefe der Abstandsfldche bemisst sich nach der Wandhohe. Diese ist in ,,3.7 HGhe der baulichen
Anlagen und deren Bezugspunkte" definiert. Die nach Art. 6 Abs. 2 Satz 2 der BayBO definierte
Wandhohe (ab Geldndeoberkante) gilt somit nicht.

7 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG
(§1 Abs. 6 Nr. 7, § 1a Abs. 3, § 9 Abs. 1a BauGB)

7.1 Bodenschutz - Schutz des Mutterbodens

Oberboden, der bei allen baulichen MaBnahmen oder sonstigen Verdnderungen der Oberfldche
anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,0 m hohen Mieten
zwischenzulagern (sonstige Bodenmieten bis maximal 4 m).

Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder
Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden (u. a. im Bereich der offentlichen Grinflachen und
sonstigen Fldchen, die nicht baulich verdndert werden).

Der gewachsene Bodenaufbau ist tberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet und
auch sonst keine nutzungsbedingte Uberprdgung der Oberfldche geplant bzw. erforderlich ist.
Insbesondere gilt dies fir die privaten Grinflachen.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschrdanken (§ 1a
BauGB).

Das Befahren von Boden ist bei unglunstigen Boden- und Witterungsverhadltnissen zu vermeiden.
Ansonsten sind SchutzmaBnahmen gemadal DIN 18915 zu treffen.

Folgende Vorschriften sind einzuhalten:

- DIN 19731 (Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial),

- DIN 19639 (Bodenschutz bei Planung und Durchfidhrung von Bauarbeiten),
- DIN 18915 (Bodenarbeiten im Landschaftsbau),

- DIN 18300 (Erdarbeiten),

- BBodSchG.
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7.2 Schutzzone ldngs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen gesondert
geregelt, in einem Abstand von mindestens 2,5 m zu unterirdischen Leitungen zu pflanzen. Bei
Strduchern betrdgt der Mindestabstand 1,50 m. Nachtrdglich verlegte Leitungen sind in den
genannten Abstanden an Anpflanzungen vorbeizufihren.

Die Empfehlungen zu SchutzmaBnahmen gemadl dem Merkblatt ,,Baume, unterirdische Leitungen und
Kandle" der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen sind zu bertcksichtigen.

7.3 Grenzabst&nde von Gehdlzpflanzungen

Bei allen Pflanzungen von Bdumen, Strduchern und Hecken sind die geltenden Regelungen des
Bayerischen Ausfihrungsgesetzes zum Blrgerlichen Gesetzbuch, Artikel 47 - 50, zu beachten.

7.4 Begrunung der Grinflachen auf privaten Parzellen, Beleuchtung

Die nicht Gberbauten privaten Grunflachen sind mit belebter Bodenzone zu begrinen und gdrtnerisch
Zu gestalten (Geholze, Stauden, Rasen, Wiese). Stein- und Schottergarten sind jedoch bis zu einer
Flache von 10 % der Grundstlcksflache zuldssig. Soweit Schottergdrten errichtet werden, sind diese
mit mindestens einer Pflanze pro 10 m? zu begriinen (Gehdlze, Grdser, Gro3stauden).

Bei der Auswahl der Beleuchtung ist auf eine insektenfreundliche Beleuchtung zwingend zu achten.
Es sind vorzugsweise LED-Leuchtmittel mit einer Lichttemperatur von 1800 - 3000 Kelvin und einer
Wellenlange kleiner 900 nm, niedriger Lichtpunkthdhen und einer Reduzierung der Leuchtdichte auf
max. 100 cd/m? zu verwenden (siehe Leitfaden zur Eindammung der Lichtverschmutzung des StMUV).
Eine Abstrahlung in die freie Landschaft und gegen den Himmel ist nicht zuldssig.

7.5 Eingrdnung an der Sudseite

An der Sudseite sind gemadl der planlichen Festsetzungen Bdaume und Straucher heimischer und
standortgerechter Arten auf privaten Grinflachen zu pflanzen (siehe nachfolgende
Gehdlzauswahlliste)

7.6 Allgemeines, Ausfihrungszeitraume

Im Baugebiet sind auf privaten Grinfldchen entsprechend den planlichen und textlichen
Festsetzungen Begrunungs- bzw. PflanzmaBnahmen durchzufihren.

Die Ausfihrung auf privaten Fldchen hat dabei spdtestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der
Gebdude zu erfolgen. Die Geholzpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten.
Ausgefallene Bdume und Strducher sind in der ndchsten Pflanzperiode nachzupflanzen. Alle
Pflanzungen und sonstigen BegrinungsmaBnahmen sind durch entsprechende PflegemaBnahmen
(wie Wadssern) zu fordern und vor Beschddigungen zu schitzen.
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7.7 Geholzauswahlliste

Pflanzliste flUr Eingrinung im Sdden (Gehdlzarten werden auch fir alle sonstigen Pflanzen
empfohlen, soweit ausreichend Flache als Standraum besteht):

Liste 1: Bdume

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Liste 2: Strducher

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffliger Wei3dorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiBdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhltchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
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C TEXTLICHE HINWEISE

1 DACHBEGRUNUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayB0)

Begriinte Dachflachen haben einen hohen dkologischen Wert und fordern das Raumklima der direkt
darunter liegenden Raume.

Extensive Dachbegrinungen werden deshalb fir Ddacher mit einer Neigung < 15 ° empfohlen. Dabei
ist darauf zu achten, dass der Pflanzuntergrund aus saugfdhigem Substrat und nicht aus Material
ohne Wasseraufnahmekapazitat besteht, wie z. B. Schotter. Aufgestdnderte Anlagen zur
Energiegewinnung kdnnen mit der extensiven Dachbegrinung kombiniert werden.

2 ALTLASTENSTANDORTE ODER ALTLASTENVERDACHTSFLACHEN

Altlastenstandorte oder Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten
wadhrend der Erdarbeiten vor Ort Bodenverunreinigungen, unnaturliche Bodenverfdarbungen oder
Abfallablagerungen festgestellt werden, ist dies unverzuglich dem Landratsamt Eichstdtt anzuzeigen
und die Arbeiten sind bis auf Weiteres einzustellen.

3 BODENSCHUTZ
(Art. 1 BayBodSchG)

Far notwendige VerfallungsmaBnahmen und Gelandemodellierungen soll vorrangig der oOrtlich
anfallende Abraum verwendet werden. Ansonsten ist ausschlieBlich unbelastetes Bodenmaterial (Z0)
zu verwenden. Zertifizierte Recyclingbaustoffe dirfen gemadR des ,RC-Leitfadens" in technischen
Bauwerken verwendet werden.

4 HOCHWASSER- UND UBERSCHWEMMUNGSGEBIET

Das Plangebiet liegt nach dem UmweltAtlas des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt in keinem
Hochwasser- oder Uberschwemmungsgebiet. Das Gebiet mit dem Umfeld ist relativ eben, so dass
Sturzfluten ausgeschlossen werden koénnen. Lediglich ein kleiner Bereich zwischen den beiden
Geltungsbereichen ist als wassersensibler Bereich ausgewiesen.
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5 DENKMALSCHUTZ UND BODENDENKMALER

(Art. 1 und Art. 7 BayDSchG)

Nach bisherigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler bekannt. Es wird darauf
hingewiesen, dass evtl. zu Tage tretende Bodendenkmadler im Vollzug des BayDSchG der Meldepflicht

an das Bayerische Landesamt fir Denkmalschutz oder an die Untere Denkmalschutzbehorde beim
Landratsamt Eichstdtt unterliegen.

6 LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT

Von den umliegenden land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen kodnnen selbst bei
ordnungsgemadBer Bewirtschaftung Larm-, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen. Dies kann auch
vor 06.00 Uhr bzw. nach 22.00 Uhr, sowie an Sonn- und Feiertagen der Fall sein.

7 LUFTVERKEHRSRECHTLICHE BELANGE

Das Plangebiet liegt in einem Abstand von ca. 10 Kilometern zum Militarflugplatz Ingolstadt-
Manching. Die militdrische Luftfahrtbehtrde wird deshalb am Verfahren beteiligt.

D BEGRUNDUNG

Siehe gesonderter Textteil
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