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1.1

1.2

1.3

PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
Rechtliches und Ziel der Aufstellung

Aligemeine rechtliche Anforderungen an ein Bauleitplanverfahren

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fiur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. - §1 (3) BauGB

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewabhrleisten. - §1 (5) BauGB

Anlass und Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat méchte mit dem Bebauungsplan ,Spanéacker” Planungsrecht zur Errichtung
von Wohnbebauung schaffen, um den Bedarf an attraktiven Wohnungen in der Gemeinde zu
decken. Im Sinne einer vertraglichen Nachverdichtung wird dabei innerértliches Potenzial
genutzt. Da zudem bereits eine verkehrliche ErschlieBung gegeben ist, besteht eine gute
Ausgangslage fiir eine Beplanung der Flache.

Es ist eine Bebauung mit Einfamilienhdusern, Doppelhausern oder Mehrparteienhausern
vorgesehen, die eine bestmogliche Grundstiicksnutzung gewahrleisten soll.

Im Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes besteht bereits der Bebauungsplan ,Acker an
der Stral3e und Obere Spanacker®. Dieser Bebauungsplan (zuletzt gedndert mit Rechtskraft
vom15.11.2006) ist im vorliegenden Teilbereich im Hinblick auf die heutigen technischen und
gestalterischen Anforderungen an die Gebaude jedoch veraltet und kam wohl nicht zuletzt auch
deswegen nie zur Umsetzung. Es soll daher mit der Aufstellung des nun vorliegenden
Bebauungsplanes ,Spanéacker” eine realisierbare und bauleitplanerisch aktuelle und
umfangreiche Planungsgrundlage geschaffen werden.

Beschluss:
Unter Ausiibung seiner Planungshoheit beschlie3t der Gemeinderat aus vorgenannten Griinden
die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Spanacker”.

Wahl des Verfahrens

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
§13a BauGB aufgestellt. Dieses Verfahren ermdglicht die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenentwicklung.

Vorprifung entsprechend §13a Abs.1 BauGB:

1. Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt 8.094m?. Bei einer festgesetzten GRZ von
0,6 im Wohngebiet (5.549m?) betragt die ,zulassige Grundflache” 3.329m?2.

Die in diesem Bebauungsplan festgesetzten ,zulassigen Grundflachen”im Sinne des
§19 Abs.2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragen in ihrer Summe somit weniger
als 20.000m?.

2. Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz tGber die
Umweltvertraglichkeit oder nach Landesrecht unterliegen, begriindet, da es sich um ein
Wohngebiet handelt.

3. Das Planungsziel sind MalRnahmen der stadtebaulich vertraglichen Gestaltung, die keine
Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in §1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter ergeben. Zudem sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung sowie keine Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes betroffen.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt somit als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren gem. §13a BauGB.

Die Durchfiihrung der Umweltpriifung kommt entsprechend §13a Abs.3 BauGB nicht zur
Anwendung.

Die Eingriffsregelung kommt entsprechend §13a Abs.2 Satz 4 BauGB nicht zur Anwendung.
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Planungsrechtliche Situation

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Méttingen weist den Planbereich
entsprechend der vorgesehenen Nutzung bereits als Wohnbauflache aus.
Eine Fldchennutzungsplan-Anderung ist daher ni

ML

cht erforderlich.
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MaRstab 1:10.000

Lage des Plangebietes
Der Bebauungsplan ,Spanacker” befindet sich im Siidosten Méttingens unweit der B25.
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Das Bebauungsplangebiet wird im Wesentlichen wie folgt umgrenzt:

o im Norden: durch die FI.-Nrn. 425, 427/1 (jeweils Gartenbereich), 428/1 (Wohnen), 425/1
(Gehweg)

o im Osten: durch FI.-Nrn. 431/2 (Wohnen), 433/2 (Griinflache mit Baumbestand), 436/2
(Wohnen)

o im Siiden/Siidwesten: durch die FI.-Nrn. 437 (TF, Kreuzweg), 440/3, 440/1, 440/5, 441/2,
441/4 (jeweils Wohnen)

jeweils Gemarkung Méttingen.
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Priifung der Belange des BNatSchG/BayNatSchG

Unabhangig von den Regelungen des §13a BauGB gelten die Regelungen des BNatSchG und
des BayNatSchG (bspw. hinsichtlich Artenschutz) weiterhin, sodass deren Belange nachfolgend
geprift und abgehandelt werden.

Natura 2000-Gebiete: Es sind keine Natura 2000-Gebiete betroffen."

Schutzgebiete/ Biotope: Im Plangebiet befinden sich weder Schutzgebiete noch amtlich
kartierten Biotope.

Artenschutzrechtliche Belange:

Die ist als Griinland intensiv genutzt. Entlang des ,Kreuzweges*” befindet sich eine
regelmaRig gepflegte Schnitthecke. Auf den benachbarten Grundstiicken grenzen z.T. gut
strukturierte Gartenflachen mit Baumbestand an. In etwa 40m Entfernung verlauft die
vielbefahrene B25.

Aufgrund der allgemein guten Durchgriinung und Strukturierung der umliegenden
Siedlungsflachen sind gute Voraussetzungen (Nahrungsangebot) fiir ein Vorkommen von
Fledermausen gegeben. Es ist davon auszugehen, dass diese das Plangebiet zur Jagd
aufsuchen oder bei einem Standortwechsel Gberfliegen. Quartiermdglichkeiten bietet das
Plangebiet selbst aufgrund des fehlenden Bewuchses jedoch nicht.

Eine Bebauung lasst auf die hervorragend mandvrierfahigen Tiere keine nachteiligen
Auswirkungen erkennen. Einer kiinftigen Bebauung kann problemlos ausgewichen werden.
Auch der Verlust als Jagdhabitat ist aufgrund des allgemein weitrdumigen Lebensraums/
Aktionsradius von Fledermausen nicht erheblich. Die umliegenden Siedlungsflachen bieten
weiterhin aufgrund ihrer guten Durchgriinung und Strukturierung in Verbindung mit einigen
Freiflachen ein ausreichendes Nahrungsangebot.

Fir Amphibien und Reptilien hingegen stellt das Plangebiet aufgrund seiner bisherigen
Nutzung und Auspragung keinen geeigneten Lebensraum dar, sodass fiir diese
Artengruppen keine Beeintrachtigungen zu beflrchten sind.

Fir Vogel ist das Plangebiet aufgrund seiner Lage unweit der vielbefahrenen B25 und
inmitten bestehender Wohnbebauung nur von untergeordneter Bedeutung. Es dient
allenfalls siedlungsbezogenen, stérungsunempfindlichen Arten als Lebensraum. Angesichts
fehlender Gehdlzstrukturen (ausgenommen Schnitthecke) dient das Plangebiet dabei
vorwiegend der Nahrungssuche. Geeignete Brutplatze bestehen in den umliegenden
Gartenflachen. Diese sind von der Planung jedoch nicht weiter betroffen und bleiben
bestehen.

Da das Plangebiet kein essenziell notwendiges Nahrungshabitat darstellt (zur
Nahrungssuche geeignete Gartenflachen und Freiflachen bestehen weiterhin ausreichend
im naheren Umfeld), ist davon auszugehen, dass sich eine Bebauung nicht nachteilig auf
die lokale Vogelwelt auswirkt.

Es ist davon auszugehen, dass sich durch die zu erwartende Bebauung insgesamt keine
Verschlechterung der Lebensraumstrukturen ergibt, da keine essenziell notwendigen
Lebensraumstrukturen betroffen sind. Zudem entsteht die Bebauung im Zusammenhang
mit bereits bestehender Wohnbebauung und somit auf einer bereits merklich vorbelasteten
Flache.

Fazit: In Anbetracht der Lage und Vorbelastung (B25 und umliegende Bebauung) sowie
der intensiven Nutzung des Plangebietes (Intensivgriinland und Schnitthecke) werden keine
Anhaltspunkte fiir das Ausldsen artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gesehen.

&
PN

Abbildung 1: Blick auf das Plangebiet von Siidwesten

" FIS-Natur Online(FIN-Web), Zugriff am 18.12.2018
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Begriundung zu einzelnen Festsetzungen

Der Gemeinderat méchte in diesem Bereich einer verdichten Bauweise zustimmen.
Er halt die Festsetzungen gegeniiber dem angrenzenden und bestehenden Wohngebiet flr
vereinbar und fir das Ortsbild vertraglich.

Art der baulichen Nutzung

Es ist ein allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO (Baunutzungsverordnung) ausgewiesen
und soll der Innenentwicklung dienen. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung orientiert
sich zum einen am Gebietscharakter der naheren Umgebung.

MaR der baulichen Nutzung

Als Mal der baulichen Nutzung soll eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt werden.
Diese Uberschreitung der Obergrenze des Wertes gem. §17 BauNVO ist erforderlich bzw.
unvermeidbar, da die Stellplatze auf dem Grundstiick untergebracht werden sollen. Dies ist
jedoch stadtebaulich vertretbar, da so eine Belastung der umliegenden Straf’en vermieden
werden kann. Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache [...] zulassig sind. Zulassige Grundflache ist der [...] errechnete Anteil des
Baugrundstiicks der von Baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. (nach §19 Abs.1 und 2
BauNVO)

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist auf 1,2 festgelegt. Die GescholRflachenzahl gibt an, wieviel
Quadratmeter Gescholiflache je Quadratmeter Grundstiicksflache [...] zuldssig sind.

Diese Werte sollen die Flachenversiegelung gering halten und eine bestmdgliche
Grundstiicksnutzung gewahrleisten. (nach §20 Abs.1 und 2 BauNVO)

Es sollen freistehende Einfamilien-, Doppel- oder Mehrparteienhduser entstehen.

Es ist ein Satteldach, Walmdach oder Zeltdach festgesetzt, um eine vertragliche stadtebauliche
Einbindung in Bezug zur angrenzenden Bebauung zu gewahrleisten und dennoch ausreichend
gestalterische Mdglichkeiten zu bieten.

Untergeordnete Nebengebaude und Garagen kénnen eine andere Dachform haben.

Um eine mdglichst vertragliche Gestaltung zu erhalten wird diese Uber die zuldssige
Wandhdhe/Firsthéhen in Verbindung mit den dazugehérigen, zuldssigen Dachneigungen und -
formen bei Wohngebauden geregelt.

Die Hohenlage muss den Gelandeverhaltnissen angepasst werden. Um dies zu erreichen,
werden in der Satzung Festsetzungen fir die Héhenlage getroffen. Darauf aufbauend wird die
maximal mégliche Hohe der Gebaude durch die Festsetzung einer maximalen Wandhdhe
festgelegt. Die Hohenangabe bezieht sich auf die Aulenwandhdhe und beschreibt damit das
Erscheinungsbild des jeweiligen Gebaudes in der Landschaft und in seiner unmittelbaren
Umgebung. Die Festlegung einer Wandhohe einerseits von der naturlichen Gelandeoberflache
und andererseits von der nachstgelegenen ErschlieRungsstralie bewirkt, dass die stadtebaulich
gewollten Héhen bei der Ausflihrung der Gebaude eingehalten werden und keine extremen
Konstellationen der Gebaude entstehen.

Immissionsschutz

Aufgrund der Nahe zur Bundesstralle 25 wurde im Hinblick auf mogliche

immissionsschutzrechtliche Konflikte eine schalltechnische Untersuchung angefertigt.2

Dieses kommt zu folgendem Resultat:
»Im Ergebnis zeigt sich, dass die Schallimmissionen aus der B 25 pegelbestimmend sind. Der
Orientierungswert der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag wird mit Ausnahme von zwei
Gebéuden (iberschritten. Allerdings verfiigt jedes von den Uberschreitungen betroffene
Gebé&ude liber zwei Fassaden an denen der Orientierungswert eingehalten wird. Der
Larmvorsorgewert der 16. BImSchV von 59 dB(A) wird an nur einer Fassade des zur B 25
néchstgelegenen Gebédudes (10-3) (iberschritten.

2 Schalltechnische Untersuchung (Projekt-Nr. 2019 1100) zum vorliegenden Bebauungsplan der Firma em plan,
NeusaR, Stand: 04/2019
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Zur Nachtzeit ist an allen Gebé&uden von einer Uberschreitung des Orientierungswerts von 45
dB(A) auszugehen. Allerdings existiert stets eine Gebdudefassade mit Einhaltung des Werts.
An der (iberwiegenden Anzahl der Fassaden wird der Ldrmvorsorgewert von 49 dB(A)
eingehalten.*”

Zur Vermeidung immissionsschutzrechtlicher Konflikte wird die Planung also dahingehend
ausgelegt, dass die Baugrenzen so angeordnet werden, dass sie in ausreichender Entfernung
zur Larmquelle liegen. Weiterhin werden Flachen fiir Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen sowie
bauliche Anlagen im Sinne von Art. 57 BayBO ausgewiesen, die einen zusatzlichen Puffer
zwischen B25 und geplanter Wohnbebauung herstellen sollen.

Weiterhin werden notwendige Grundrissorientierungen fir schutzwiirdige Rdume vorgegeben.

Entsprechende konfliktvermeidende Festsetzungen sind der Satzung zu entnehmen.

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die Realisierung des Bebauungsplanes wird geringfligige Auswirkungen hinsichtlich des
Verkehrs durch die Anbindung der privaten Zuwegung am ,Kreuzweg“ haben.

Die Planung ist daher so ausgelegt, dass eine geordnete Innenentwicklung geschaffen und eine
Verschlechterung der umliegenden Wohnstrukturen vermieden wird.

Dieses zusatzliche Angebot an Wohnraum bereichert die Gemeinde.

Entwurf vom 21.01.2019, zul. geandert am 03.06.2019 BP-Spanaecker-Moettingen-190603b-BEGR.docx
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PRAAMBEL

Die Gemeinde Mottingen erlasst aufgrund der §§2 Abs.1, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches
(BauGB), des Art.81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und des Art.23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) den
Bebauungsplan ,Spanacker” als Satzung.

Fir das Gebiet innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches gilt die vom Planungsbiiro Godets,
Kirchheim am Ries, ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in der Fassung vom 21.01.2019,
zuletzt geandert am 03.06.2019 die zusammen mit den nachstehenden Vorschriften sowie der
Begriindung den Bebauungsplan ,Spanacker” bildet

Rechtsgrundlagen
a) Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bek. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

b) Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bek. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

c) Planzeichenverordnung (PlanZV), Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und
die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

d) Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI.S.588), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 10.07.2018 (GVBI. S. 523)

e) Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt gedndert durch § 2 Abs. 3 des
Gesetzes vom 15.05.2018 (GVBI. S. 260)
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Textliche Festsetzungen
In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

21

3.1

3.2

3.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Geltungsbereich

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines rdumlichen Geltungsbereiches fest

(§9 Abs.7 BauGB). Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs-
und bauordnungs-rechtlichen Vorschriften und Festsetzungen innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches ,Spanacker” auller Kraft.

Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§1 — 11 BauNVO)

§ 4 BauNVO - Allgemeine Wohngebiete (WA)
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zulassig sind
1. Wohngeb&ude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stdrenden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Nicht zulassig sind:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

ok ow=

MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§16 - 21 BauNVO)

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,6. Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ)
betragt 1,2. Die festgesetzten Werte der Grund- und Geschossflachenzahl sind als
Hochstgrenze zulassig, soweit sich nicht aufgrund der im Plan eingetragenen Gberbaubaren
Flache eine geringere Nutzung ergibt. Dasselbe gilt fir die zuldssige Zahl der Vollgeschosse.

Zahl der Vollgeschosse

(§16 Abs.3 BauNVO)

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei beschrankt.

Bei den Hausern mit einer Dachneigung von 34 bis 48 Grad muss ein Vollgeschoss im
Dachgeschoss liegen (l1=1+D).

Wandhohe / Hohe der baulichen Anlagen

(§16 Abs.3 BauNVO)

Die maximal zulassige Wandhohe, gemessen an der traufseitigen AulRenkante AuRenwand als
Abstand zwischen unterem Bezugspunkt (siehe Punkt 3.4) und Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand (= oberer Bezugspunkt), darf:

bei Wohngebéauden

o mit zwei Geschossen (II=I+D) hochstens 4,6m betragen,

o mit zwei Geschossen (Il) hdchstens 6,6m

bei Grenzgaragen und Nebengebéduden (im Sinne von Art.6 Abs.9 Satz1 BayBO):

héchstens 3m im Mittel betragen.
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Systemschnitt / zulassige Wandhohen und Firsthéhen in Verbindung mit den dazugehorigen,
zulassigen Dachneigungen bei Wohngebauden

Satteldach (SD)

Satteldach (SD) Walmdach (WD)
Walmdach (WD) Zeltdach (ZD)
T [I=I+D * ) II

DN 34-48°

Y

©
©
e e
=

FH 10,5
FH 10,2

°
c
<
=
7}
5
©

I

WH 4,6
Hauswand

Unterer Bezugspunkt / Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Oberkante des EG-RFB (Erdgeschoss-Rohful3boden) ist der untere Bezugspunkt und darf
wahlweise entweder

e am hochsten bestehenden Geldndepunkt am Gebaude nicht mehr als 50cm tiber dem
bestehenden Gelande oder
¢ maximal 30cm Uber der Oberkante der angrenzenden ErschlieRungsstralie liegen,

gemessen in Gebaudemitte am Ubergang des Grundstiickes zur 6ffentlichen
Verkehrsflache.

Wenn der EG-RFB zugleich der EG-FFB (Erdgeschoss-FertigfuBboden) ist, gilt der Wert des
EG-FFB als unterer Bezugspunkt.

Bauweise, Baugrenzen
(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. §22 BauNVO), siehe Eintragungen in der Planzeichnung.

Bauweise

Innerhalb des gesamten rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes gilt die offene
Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

Baugrenze

Die Errichtung von Garagen und Carports ist nur auf den durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Nebenanlagen ohne Feuerstatten sind bis zur derzeit gliltigen genehmigungsfreien
Hochstgrenze auch auflerhalb der Baugrenzen jedoch nicht zur 6ffentlichen StralRe hin erlaubt.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

(§9 Abs.1 Nr.6 BauGB)
Pro 160m? Grundstiicksflache wird maximal eine Wohneinheit festgesetzt.
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Grunordnung

Allgemein

Die Gehdlze sind bei einer Baumschule zu beziehen (in Baumschulqualitat gemafn Bund
deutscher Baumschulen (BdB) in genannter Qualitat) und gemaf der Planzeichnung zu
pflanzen.

Fir die Pflanzung von Hochstdmmen ist mindestens ein Pfahl-Dreibock (2,5m lange Pfahle) mit
Lattenrahmen bestehend aus drei Verstrebungen (mit jeweils 50cm Lange) und Kokosstrick-
Bindegut zu verwenden.

Das Nachbarrecht ist beziiglich der erforderlichen Grenzabsténde in allen Fallen zu beachten.
Bei der Durchfliihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass Baume in
ausreichender Entfernung von den Leitungen der Versorgungstrager gepflanzt werden. Die
Absténde sind bei den Versorgungstragern zu erfragen. Sollte dieser Mindestabstand im
Einzelfall unterschritten werden, sind Schutzmafnahmen fiir die Leitungen erforderlich.

Artenliste

Mittelkronige Baume (Baume 2. Ordnung)
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm (H), 3xv, StU 12-14cm

Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hain-Buche
Juglans regia Walnuss
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Sowie regionaltypische Obstbdume (Hochstamm, bewahrte Sorten)

Kleinkronige Bdume (Bdume 3. Ordnung)
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm (H), 3xv, StU 10-12cm

Cornus mas Kornelkirsche
Malus silvestris Wildapfel
Sorbus aucupatria Eberesche

Privaten Grundstiicke / Pflanzgebot zur Gliederung des Gebietes

Zur Gliederung des Gebietes bzw. StralRenraumes sind pro Bauplatz zwingend mindestens ein
mittel- oder zwei kleinkronige Baume aus vorgenannter Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Die Lage von mindestens einem Baum ist exemplarisch in der Planzeichnung
dargestellt. Dieser eine Baum ist pro Bauplatz zwischen Straenverkehrsflache und
stralBenseitiger/ stralenzugewandter Baugrenze anzuordnen.

Bepflanzungen (ausgenommen Hochstdmme), dirfen im Einmindungsbereich der
Erschlielungsstralen die Hohe von 0,8m Uber den angrenzenden Verkehrsflachen nicht
Uberschreiten.

Verkehrsflachen

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Boschungen und Stitzbauwerke der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zu dulden.
Hinweis: Die Darstellungen innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen stellen nur die
beabsichtigte Gestaltung des 6ffentlichen Raumes dar, jedoch keine Festsetzungen.

Sichtfelder mit MaBRzahlen

(§ 9 Abs.1 BauGB)

Innerhalb des Sichtfeldes diirfen keine Zaune und Bauten errichtet werden. Anpflanzungen aller
Art und Stapel, Haufen und &hnliche mit dem Grundstuick nicht fest verbundene Gegenstande,
darfen nicht angelegt und unterhalten werden, soweit sie sich zwischen 0,8m und 2,5m Hohe
Uber eine durch die Dreieckspunkte gelegte Ebene erheben wirden.
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Immissionsschutz

Stationar betriebene haustechnische Anlagen’
Die Aufstellung von Luftwarmepumpen ist nur in allseitig umschlossenen Raumen zulassig.

An samtlichen Durchbriichen und Offnungen vom Aufstellraum ins Freie darf ein
Schalldruckpegel, in 1m Entfernung von der Offnung, von 30 dB(A) nicht tberschritten werden.

Bei Dimensionierung und Ausfiihrung von Schallddmmkulissen und Schallddmpfern ist
grundsatzlich sicherzustellen, dass die Gerausche nach Schalldampfer keine Tonhaltigkeit
aufweisen und insbesondere auch im tieffrequenten Bereich unter 90 Hz ausreichend
schalldampfende Eigenschaften aufweisen.

AuBenwohnbereiche

AuRenwohnbereiche in den Obergeschollen, wie Balkone sind an den Fassaden mit
Beurteilungspegel, tags (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) von mehr als 59 dB(A) unzulassig. Die davon

>

_ Zeichenerklarung
[:j Geltungsbereich des
Bebauungsplans

Fassade mit Beurteilungspegel > 59 dB(A),
tags, AuBenwohnbereiche, OG

N\ aa07

Alternativ kann der erforderliche Schutzanspruch fiir AuBenwohnbereiche auch durch
vorgehangte Fassaden, verglaste Loggien oder vergleichbare Konstruktionen nachgewiesen
werden, die die Einhaltung des Beurteilungspegel von 59 dB(A), tags gewahrleisten oder wenn
im Rahmen des Freistellungs- bzw. Genehmigungsverfahrens die Einhaltung des
Beurteilungspegels von 59 dB(A), tags anderweitig nachgewiesen wird.

AdOi4

' geméaR Vorgabe des Landratsamtes Donau-Ries, Immissionsschutz 03/2019 zu stationar betriebenen
haustechnischen Anlagen in Wohngebieten
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Schlafraume

Die Schlafraume und Kinderzimmer der Gebaude sind zu den larmabgewandten
Fassadenseiten zu orientieren, an denen der Beurteilungspegel von 49 dB(A), nachts (22:00
Uhr bis 06:00 Uhr) eingehalten wird. Die von einer Uberschreitung der Beurteilungspegel
betroffenen Fassaden sind dem nachfolgenden Lageplanausschnitt zu entnehmen.

Geltungsbereich des
Bebauungsplans

Fassade mit Beurteilungspegel > 49 dB(A),
nachts

N\ 44017

Ad4nia

Sofern eine entsprechende Grundrissorientierung nicht méglich ist, sind Schiaf- und
Kinderzimmer an den gekennzeichneten Fassaden ausnahmsweise zulassig, wenn sie an den
larmabgewandten Fassaden lber ein zum Liften geeignetes Fenster verfligen oder
schallgeddmmte Luftungseinrichtungen vorgesehen werden.

Auf die Anordnung einer larmabgewandten Liiftungsmadglichkeit bzw. den Einbau einer
schallgedammten Liftungseinrichtung kann verzichtet werden, wenn der Einbau von zentralen
oder dezentralen Raumluftanlagen vorgesehen wird.

Abweichungen hiervon sind mdglich, wenn die Einhaltung des Beurteilungspegels von 49dB(A),
nachts anderweitig nachgewiesen wird.

Baulicher Schallschutz

Es gelten grundséatzlich die Anforderungen der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Ausgabe
2016. Im Rahmen des Freistellungs- bzw. Genehmigungsverfahrens ist die Einhaltung der
Anforderungen der DIN 4109 zusammen mit den Antragsunterlagen fiir die Aufenthaltsraume
nachzuweisen.
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21

2.2

23

24

2.5

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (BayBO)

Abstandsflachen
Bei der Bemessung der Abstandsflachen gelten die Vorschriften nach Art.6 der BayBO

Gestaltung der baulichen Anlagen und Freiflachen
(Art.81 Abs.1 Nr.1 BayBO)

Allgemeine Anforderungen an die Gestaltung

Zur Bewahrung eines charakteristischen Orts- und StralRenbildes sind bauliche Anlagen nach
Form, MalRstab, Verhéaltnis der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff und Farbe im
Sinne der anerkannten Regeln der Baukunst einwandfrei zu gestalten und mit ihrer Stellung,

Proportion und Gestaltung harmonisch in die umgebende stadtebauliche und landschaftliche
Situation einzufligen.

Gestaltung der Dacher aller Gebaude einschlieBlich Garagen und Nebengebaude

Die zulassigen Dachformen und -neigungen fiir Wohn- und sonstige Hauptgebaude sind im
Systemschnitt unter Punkt B 3.3 ersichtlich.

Dacheindeckungen fir Wohngebaude sind in roten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Ténen
zulassig. Reflektierende Materialien sind unzulassig. Dacheindeckungen fiir untergeordnete
Nebengebaude bis 75m?, Garagen und Anbauten sind bei einer Dachneigung <15° auch als
Metalleindeckung aus umweltneutralem Material und in materialbedingtem Farbton zul&ssig.

Der max. Dachiiberstand betragt an der Traufe 60cm zuziglich Dachrinne, am Ortgang 60cm.

Nebengebaude, Garagen und Anbauten bis 75m3

Fir untergeordnete Nebengebaude, eingeschossige Wintergarten, Uberdachte Pergolen und
untergeordnete Bauteile wie Hauseingangsiiberdachungen sind auch andere Dachformen und
Dachneigungen zulassig. Fiir Garagen sind Satteldacher, Flachdacher und Pultdacher zulassig.
Pultdacher sind jedoch fir Nebengebaude, Garagen und Anbauten nur bis zu einer maximalen
Dachneigung von 20° zulassig.

Bei Grenzgaragen sind keine Dachterrassen und Kniestocke zulassig.

Solaranlagen
Es sind nur Solaranlagen zugelassen, wenn diese parallel zur Dachflache angebracht werden.

Gestaltung der Gebaude

Es sind nur Baustoffe und Anstriche in hellen Farben an Gebaudeaulienflachen zugelassen.
Grelle und glanzende Baustoffe und Anstriche sind an Gebaudeaufenflachen unzulassig.
Eine Holzverschalung ist zulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen

Veranderungen des natiirlichen Gelandeverlaufs (Auf- und Abtragungen) sind nur zur
Anpassung der Gebaude an das Gelande, Erschliefung der Grundstiicke (Hauseingang,
Garagenzufahrt) und Herstellung von Terrassen zulassig.

Beleuchtung

(Art.81 Abs.1 Nr.2 BayBO)
Far die Strallenbeleuchtung sind energiesparende und gleichzeitig insektenschonende Lampen
mit nach unten gerichtetem Lichtkegel zu verwenden.
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Stellplatzrichtzahlen

(Art.81 Abs.1 Nr.4 BayBO)
Je Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze nachzuweisen. Der Vorplatz (Zufahrt) vor
Garagen muss mindestens 5m tief sein, zahlt nicht als Stellplatz und ist freizuhalten.

Fir evtl. entstehende Nichtwohnnutzungen sind die erforderlichen Stellplatze geman §20 sowie
der Anlage der Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen (GaStellV) in der jeweils
aktuell gultigen Fassung im Zuge der einzelnen Bauvorhaben nachzuweisen.

Far Stellplatze (ausgenommen Zufahrt zur Garage) wird eine Befestigung der Oberflache in
nicht versiegelter Bauweise festgesetzt, z.B. durch wasserdurchlassige Pflastersteine,
Pflastersteine mit Fuge, Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine etc.

Einfriedungen (hier: Zaune und Mauer)
(Art.81 Abs.1 Nr.5 BayBO)

Einfriedungen dirfen zum o&ffentlichen Raum eine Hohe von 1,2m tber den angrenzenden
Verkehrsflachen nicht iberschreiten. Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen im Bereich des
Sichtfeldes. Hier gelten die Ausfiihrungen unter Punkt B 8 entsprechend.

Einfriedungen auf den seitlichen und riickwartigen Grenzen sind mit maximal 1,5m hohen
Zaunen (inkl. max. 20 cm hohem Sockel) tiber Oberkante des bestehenden natiirlichen
Gelandes zulassig.
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HINWEISE

Altablagerungen / Altstandorte / Altlastbereiche

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffiillungen, Altablagerungen
0. a. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend die zustandige Behdrde zu informieren.
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhéhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei
der Verwertung/Entsorgung fiihren kdnnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Denkmalschutz
In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet befindet sich folgendes Bodendenkmal?:

1. StralRe der romischen Kaiserzeit
Denkmal-Nr.: D-7-7129-0323

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Wasserwirtschaftliche Belange

Drainagen
Im Falle einer Beeintrachtigung z. B. durch Wurzeln von Gehdlzpflanzungen bzw. Beseitigung

von Sammlern und Drainagen ist eine ordnungsgemafie Ableitung sicherzustellen.
Drainagen dirfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Grundwasser/Schichtenwasser

Bei den Parzellen kann anstehendes Grundwasser nicht ausgeschlossen werden. Je nach
Hohenlage der kiinftigen Baukorper sind gegebenenfalls im Kellerbereich entsprechende
bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. wasserdichte Wanne, etc).

Niederschlagswasserbeseitigung

Fuar die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der ,Verordnung lber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV)
und die dazugehoérigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Zur
Klarung der Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob
verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswassers vorliegt, wird die Anwendung des
DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" empfohlen. Das
Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA (,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser") ist zu beachten.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes zu sammeln und

schadlos durch Ableitung in die Mischwasserkanalisation zu beseitigen (dies gilt auch fur

Bereiche, die im Trennsystem entwassert werden).

Insbesondere trifft dies fur Niederschlagswasser aus folgenden Flachen zu:

e Bei Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen
ein solcher Umgang nicht auszuschlieRen ist oder auf denen sonstigen gewasserschadliche
Nutzungen stattfinden.

2 Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Bayerischer Denkmal-Atlas, Zugriff am 15.11.2018
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Bei Starkniederschlagen kann wild abflieliendes Wasser zu Beeintrachtigungen fiihren. Die
Entwasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos
abgefiihrt werden kann.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor o. g. wild abflieRendem Wasser sind ggf.
Objektschutzmaflinahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere
Grundstiicke abgleitet werden darf. Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass o. g.
wild abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-Systemen

Ob der Baugrund im Baugebiet fiir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist,
ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fiir Anlagen bis zu einer Leistung von
50kdJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefiihrt.
http://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/index.htm

Entsprechend den Angaben im Energie-Atlas-Bayern ist der Bau einer Erdwarmesondenanlage
am Standort nicht méglich (hydrogeologisch und geologisch oder wasserwirtschaftlich kritisch).

Brandschutz

Auf die Bestimmungen der BayBO hinsichtlich des Brandschutzes wird besonders hingewiesen.
Die Feuerwehrzufahrt ist fir Fahrzeuge bis 16t Gesamtgewicht und ausreichende
Rettungswege sind sicherzustellen. Die DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuerwehr auf
Grundstiicken® ist zu beachten.

Immissionen

Einsatz von stationar betriebenen haustechnischen Anlagen

Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Klimageraten, Kihlgeraten, Luftungsgeraten, Luft-
Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken ist der von der Bund-Lander-
Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz erstellte LAl Leitfaden fur die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kihlgerate, Liftungsgerate, Luft-
Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke) in der jeweils giiltigen Fassung zu beachten.

Gesetzlich geregelte Verpflichtungen
Verantwortlich fir die exakte Einhaltung aller Festsetzungen ist der Bauherr.

Entwurf vom 21.01.2019, zul. geandert am 03.06.2019 BP-Spanaecker-Moettingen-190603b-SATZ.docx



Bebauungsplan ,Spanacker”: Satzung Seite 14 von 15

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Die Gemeinde Méttingen hat gem. §2 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der 6ffentlichen
Sitzung vom 21.01.2019 die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
gem. §13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurdeam............ durch
Aushang in den gemeindlichen Bekanntmachungskéasten ortsiiblich bekannt gemacht.

Auslegung (Offenlegung)

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 21.01.2019 wurde gem. §3 Abs.2
BauGB in der Zeit vom 01.02.2019 bis einschlieBlich 05.03.2019 zu jedermanns Einsicht
offentlich ausgelegt.

Eine Umweltpriifung nach §2 Abs.4 BauGB wird nicht durchgefihrt.

Ort und Zeit der Auslegungwurdenam .............. durch Aushang in den
gemeindlichen Bekanntmachungskaésten ortsiiblich bekannt gemacht und darauf
hingewiesen, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.
Gelichzeitig wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange
gem. §4 Abs.2 BauGB durchgefihrt.

Erneute Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 21.01.2019, zuletzt geidndert am
11.03.2019 wurde mit Satzung und Begriindung gem. §4a Abs.3 BauGB in der Zeit vom
18.03.2019 bis einschlieBlich 05.04.2019 zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegt.

Ort und Zeit der Auslegung wurden am 15.03.2019 durch Aushang in den gemeindlichen
Bekanntmachungskasten ortsiiblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. §4a Abs.3 BauGB durchgefiihrt.

Erneute Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 21.01.2019, zuletzt geiandert am
08.04.2019 wurde mit Satzung und Begriindung gem. §4a Abs.3 BauGB in der Zeit vom
23.04.2019 bis einschlieBlich 08.05.2019 zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegt.

Ort und Zeit der Auslegung wurden am 12.04.2019 durch Aushang in den gemeindlichen
Bekanntmachungskasten ortsiiblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass
Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. §4a Abs.3 BauGB durchgefiihrt.

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat hat den Bebauungsplan in der Fassung vom 21.01.2019, zuletzt gedndert
am 03.06.2019 nach Priifung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren nach §3 Abs.2
BauGB bzw. §4 Abs.2 BauGB in seiner Sitzung am 03.06.2019 als Satzung gem. §10 Abs.1
BauGB beschlossen. Die Begriindung wurde iibernommen.

Méttingen, den.........

Erwin Seiler, 1. Blrgermeister (Siegel)
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Aufgestellt / Ausgefertigt

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 03.06.2019 Ubereinstimmt und dass die fir die Rechtswirksamkeit
maRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Méttingen, den.........

Erwin Seiler, 1. Birgermeister (Siegel)
In-Kraft-Treten
Der Satzungsbeschluss wurdeam.......... durch Aushang in den gemeindlichen

Bekanntmachungskasten ortsiiblich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Gleichzeitig verliert der Bebauungsplan fir das Gebiet ,Acker an der Strafte und
Obere Spanacker” im Uiberplanten Bereich seine Rechtskraft.

Auf die Rechtsfolgen der §§44, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit Planzeichnung, Satzung und Begriindung sowie dazugehoriger
schaltechnischer Untersuchung wird seit diesem Tage zu

den Ublichen Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Méttingen zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Giber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Méttingen, den.........

Erwin Seiler, 1. Birgermeister (Siegel)
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