1.1.

1.2.

1.3.

Gemeinde Altenmiinster

Satzung zum

Bebauungsplan
+STUHLENBERG 1“ Ortsteil Eppishofen

TEXTTEIL

Praambel

Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Altenminster erlasst aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB i. d. F. v.
2004) und des Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO 37. Auflage i. d. F. v.
2002) den Bebauungsplan — ,STUHLENBERG 1“ als Satzung.

Rechtsgrundlagen

Zugrunde liegen das Baugesetzbuch (BauGB i. d. F. v. 2004), die Baunutzungsverord-
nung (BauNVO i. d. F. 1993), die Bayer. Bavordnung (BayBO 37. Auflage i. d. F. v.
2002) in den letztgiltigen Fassungen.

Inhalt des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan fir das Gebiet Stuhlenberg 1 besteht aus einer Bebauungsplanzeich-
nung, gefertigt von der Planungsgemeinschaft Weldishofer & Hienle Achitekten & Ingeni-
eure/ Mayr-Robbe Landschaftsarchitekten / IB Endres, in der Fassung vom 29.06.2005
und den nachfolgenden Festsetzungen.

Zum Bebauungsplan gehort ferner eine Begrindung in der Fassung vom 29.06.2005,
und ein Lageplan AusgleichsmaBnahmen in der Fassung vom 10.02.2005 sowie ein U-
bersichtslageplan in der Fassung vom 14.04.2005.
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2.1.

2.1.1.

2.1.2.

2.2.

2.2.1.

2.2.2.

2.3.

2.3.1.

2.4.

Satzung

Art der baulichen Nutzung

Das Bauland ist nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Wohngebiet (WA) fest-
gesetzt.

Von den Ausnahmen nach § 4 der BauNVO sind nur nicht storende Gewerbebetriebe
zulassig. Ferienwohnungen als Einliegerwohnungen sind ebenfalls zulassig.

Bauweise

Fir das gesamte Baugebiet gilt die offene Bauweise. Zugelassen sind nur Einzelhduser.
Die Abstandsflachen gem. BayBO sind einzuhalten.

Maf3 der baulichen Nutzung

Die im Bebauungsplan festgesetzten Werte fir Grundflachenzahl sind Héchstwerte und
durfen nicht Gberschritten werden.

Bauhéhe

Fur den sudlichen und den &stlichen Ortsrand ist eine Bebauung mit einem Vollgeschoss
und ausgebautem Dachgeschoss (kein Vollgeschoss) festgelegt.

Fir die Bebauung an der ErschlieBungsstrasse ist eine Bebauung mit einem oder zwei
Vollgeschossen zugelassen.

Fur die in ihrer Hohelage unterschiedlichen Hauserreihen gelten folgende maximale First-
héhen:

Hauserreihe 1: 457 bis 458,00 m 4. N.N. (siehe Planzeichnung)
Hauserreihe 2: 459,00 m 4. N.N.
Hduserreihe 3: 460,00 m . N.N.
Hauserreihe 4: 463,00 m 4. N.N.
Hauserreihe 5: 466,00 m 4. N.N.

Fur die einzelnen Baupléatze sind die maximalen Héhenlagen im Bebauungsplan einge-
tragen
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2.5.

2.5.1.

2.5.1.1.

2.5.1.2.

2.5.1.3.

2.5.1.4.

2.5.1.5.

2.5.1.6.

2.5.2.

2.5.3.

2.54.

2.54.1.

2.5.4.2.

Bauliche Gestaltung
Dachformen

Im Bereich der sidlichen Ortsrandbebauung:
Die Dacher der Hauptbaukérper sind als Satteldacher mit einer beidseitig gleichen Nei-
gung auszubilden. Es ist eine Dachneigung von > 40° einzuhalten.

Im Bereich der ErschlieBungsstrafie ohne sidlichen und &stlichen Ortsrand:
Es ist eine Dachneigung von 10° - 48° auszubilden.

Im Bereich der dstlichen Ortsrandbebauung:

Die Dacher der Hauptbaukérper sind als Satteldacher mit einer beidseitig gleichen Nei-
gung auszubilden. Es ist eine Dachneigung von > 40° auszubilden. Die Firstlinien missen
parallel zu den Héhenlinien verlaufen (siehe hierzu Systemschnitt A-A). Ein zweites Voll-
geschoss (BayBO Art 2 (5)) im Dachraum ist unzuldssig.

Anbauten (z.B. Wintergarten) sind als Dachverlangerung oder mit angesetztem Pultdach
bis zu einem Drittel der Hauslénge zulassig.

Garagen sind der Dachform des Hauptdaches anzupassen. Zulassig sind auch begriinte
Flachdacher.

Rundhduser und turmartige Gebdude und Bauteile sind nicht zuléssig

Dachgauben

Dachgauben sind nur ab einer Dachneigung gréfier 40° zugelassen. Die Traufe darf
grundsatzlich nicht unterbrochen werden.

Sowohl deren Einzellénge, als auch ihre Gesamtlange dirfen 50 % der Dachlange nicht
Uberschreiten. Der Abstand vom Giebel muss mindestens 2,00 m betragen.

Oberirdische bauliche Anlagen sind fir die Stromversorgung, Fernmeldeeinrichtungen
und Einrichtungen fir die zentrale Energieversorgung in den dafir vorgesehenen Berei-
chen zuldssig. Bauliche Anlagen fir den Mobilfunk sind nicht zulassig.

AuBere Gestaltung

Fir Auflenwande werden verputzte, bzw. gestrichene Mauern bzw. Betonflachen
und/oder holzverschalte Fldchen vorgegeben. Auffallend unruhige Putzstrukturen und
grell wirkende Farben sind unzulassig.

Sattel- und Pultdacher sind mit nichtspiegelnden bzw. nichtsonnenlichtreflektierenden Ein-

deckungen, wie z. B. mit Ziegeldachsteinen oder optisch dhnlichen Materialien, Faser-
zementplatten oder Blech zu decken. Ebenfalls zul@ssig sind begriinte Décher.
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2.6.

2.6.1.

2.6.2.

2.6.3.

27.

2.7.1.

2.7.2.

2.7.3.

2.7 .4.

2.7.5.

2.7.6.

2.8.

Einfriedungen
entfallt

Die Hohe der zugelassenen Einfriedungen darf max. 1,10 m betragen, gemessen von
Oberkante Fahrbahnbelag. Sockel dirfen nur entlang der hangseitigen Straf3enbegren-
zung mit einer max. Héhe von 15 cm ausgefihrt werden.

Als Einfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur einfarbig gestrichene oder
naturbelassene senkrechte Lattenzdune zuldssig. Maschendrahtzgune an StraBen und
massive Mauereinfriedungen sind unzuldssig.

Stellplatze, Garagen und sonst. Nebenanlagen

Garagen und sonst. Nebengebdaude dirfen, unter Beriicksichtigung der Hohenplanung
gem. Ziffer 2.7.3, bis zu einer max. Grof3e von 50 gm Grundflache errichtet werden o-
der kénnen in das EG integriert werden. Entlang der ErschlieBungsstrafie ist ein Stauraum
von min. 5 m einzuhalten.

Oberirdische Stellplatzflachen und private Zufahrten sowie Staurdume vor der Garage
durfen nicht versiegelt werden. Zulassig ist z.B. Pflaster mit Rasenfuge, Rasengittersteine

und dergleichen.

Die Hohenlage des Garagenfulbodens darf max. 0,5 m vom natirlichen Gelénde ab-
weichen.

Garagen im Keller und gegen die Hangneigung verlaufende Abfahrten sind unzuléssig.

Die Garagenhdhe darf an der Grenze im Mittel 3 m Gber dem natirlichen Gelénde
(Schnittpunkt Dach-AuBBenwand) nicht Gberschreiten.

Genehmigungsfreie Nebenanlagen gem. Art. 63 Abs. 1 BayBO wie Gewdchshéuser
oder Gartenhduschen sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundfléche zulassig.

Hoéhenlage der Hauptgebaude
Die Hohenlage der Gebdude ist im Systemschnitt des Bebauungsplanes festgelegt.
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29.

2.9.1.

2.9.2.

2.93.

2.94.

2.9.5.

2.10.

Abwasserbeseitigung
Schmutzwasser

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwassert. Der Anschluss der Schmutzwasserkandle
erfolgt an die best. Mischwasserkanalisation im Riedleweg bzw. direkt an das Pumpwerk
PW 3 am best. Regeniberlaufbecken RUB 1 in Eppishofen.

Niederschlagswasser aus dem Baugebiet:

Niederschlagswasser aus den befestigten Flachen im Baugebiet (Straf3e, Parkplatze, Hof-
flachen, Dachflachen, ...) wird in den &ffentlichen Regenwasserkanal eingeleitet.

Der Regenwasserkanal wird am sidwestlichen Rand des Baugebietes in ein Rickhaltebe-
cken geleitet, wo das Wasser zwischengespeichert und gedrosselt an den best. Regen-
wasserkanal DN 400 zur Zusam abgegeben wird.

Niederschlagswasser aus dem dstlichen Auflengebiet

Das aus dem &stlichen AufBengebiet in Richtung Baugebiet abflieBende Oberflachenwas-
ser wird am Sstlichen Rand des Baugebietes in einem Abfanggraben gefasst und Rich-
tung Stden abgeleitet. Dieser Graben wird entlang des Grinstreifens am sidlichen Rand
des Baugebietes zum Rickhaltebecken geleitet, von wo es zusammen mit dem Regenwas-
ser aus dem Baugebiet gedrosselt und an den best. Regenwasserkanal DN 400 Richtung
Zusam abgegeben wird.

Bauwerksdrainagen

Im gesamten Baugebiet ist mit Schichtenwasser zu rechnen. Bauwerksdrainagen dirfen
nicht an die Schmutzwasserkanalisation angeschlossen werden. Die gemeindliche Ent-
wdsserungssatzung ist zu beachten. Samtliche Gebdude sind gegen Schichtenwasser
bzw. drickende Hangwdasser zu sichern (Ausfihrung der Keller in wasserundurchlassiger
Bauweise.

Versickerung
Aufgrund des méglichen Schichtenwassers und des teilweise schwach durchléssigen Bau-

grunds ist die Versickerung von Niederschlagswasser aus befestigten Flachen im gesam-
ten Baugebiet nicht gestattet.

Gelandeverdanderungen
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2.10.1.

2.10.2.

2.10.3.

2.10.4.

3.1.

3.1.1.

3.1.2.

3.1.3.

Abgrabungen zur Freilegung des Kellergeschosses sind nicht zulassig. Lichtgraben zur
Belichtung einzelner Kellerraume sind zugelassen.

Bdschungen dirfen zum StraBenraum und zum Ortsrand hin nicht steiler sein als 1:3.

Stitzmauern dirfen eine Hohe von 0,5 m nicht iberschreiten und dirfen nicht in den Stra-
Benraum oder in die freie Landschaft wirken. Stitzmauern entlang der Grenzen sind nicht
zulassig, ausgenommen im Bereich des Stauraumes vor der Garage.

Grundsatzlich ist darauf zu achten, dass anfallendes Tagwasser nicht auf Nachbar-
grundsticke entwdssert wird.

Grinordnerische MaBnahmen

Allgemeine Festlegungen

Gehdlzbestand

Die in der Bebauungsplanzeichnung dargestellten Gehdlze gelten nach ihrer Pflanzung
als Bestand. Fallen Exemplare aus, sind sie zu ersetzen. Fir Nachpflanzungen gilt Punkt
3.1.2, wobei die Ersatzpflanze der Wuchsklasse (WKL) des ausgefallenen Gehdlzes ent-
sprechen muss.

Neupflanzungen
sind nach der Pflanzung wie Bestand zu behandeln (s. Punkt 3.1.1)

Abpflanzungen zur freien Landschaft

In der Bebauungsplan-Zeichnung ist nur der Teil der Gesamt-Ortsrandeingrinung darge-
stellt, der im Zuge des 1. Bauabschnittes umgesetzt werden kann. Spatestens im Jahr
2015 muss, unabhangig von der Verwirklichung des geplanten 2. BA, eine mindestens

8 m breite Eingrinung entlang der — zu diesem Zeitpunkt — stdlichsten Bauzeile gepflanzt
werden.

Fir die Ortsrandeingrinung auf &ffentlichem und privatem Grund gelten folgende Grund-
satze:

- Geschlossene Pflanzungen missen unregelmafig, natirlich aufgelockert erfolgen.

- Geschnittene Hecken sind nicht zulassig.

- Es sind Baume und Stréucher in Anlehnung an die potentielle natirliche Vegetation
des Hainsimsen-Labkraut-Eichen-Hainbuchenwaldes wie folgt zu pflanzen:

Bdume |. Wuchsklasse
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3.1.4.

Arten wie:

Betula pendula - Birke
Quercus robur —  Stieleiche
Tilia cordata - Winterlinde

Baume Il. Wuchsklasse

Arten wie:

Acer campestre — Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Populus tremula - Zitterpappel
Prunus avium - Vogelkirsche

Sorbus aucuparia - Eberesche
Stréucher

Arten wie:

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffliger Weifdorn
Crataegus oxyacantha - Zweigriffliger Weif3dorn

Frangula alnus - Faulbaum

Ligustrum vulgare — Gemeiner Liguster

Lonicera xylosteum — Gemeine Heckenkirsche

Prunus spinosa — Schlehe

Negativliste

Im Interesse eines natirlichen Landschaftsbildes dirfen folgende Gehdlze nicht verwendet
werden:

Nadelgehélze:

Cedrus - Zeder in Arten und Formen
Chamaecyparis - Zypresse in Arten und Formen
Juniperus - Wacholder in Arten und Formen
Metasequoia - Mammutbaum in Arten und Formen
Picea - Fichte in Arten und Formen

Pseudotsuga - Douglasie in Arten und Formen
Thuja - Lebensbaum in Arten und Formen

Laubgehdlze:

Alle weif3bunten und rotlaubigen, sowie von der Wuchsform unnatirlich abweichenden
Sorten unserer heimischen Bdume und Stréucher.

Arten wie:

Acer negundo 'Variegatum' - Silbereschenahorn

Acer platanoides 'Faassens Black' - Rotblattriger Ahorn

Fagus sylvatica 'Purpurea’ - Blutbuche

Quercus robur 'Fastigiata' - Sauleneiche

Innere Durchgrinung auf éffentlichem Grund und auf dem beidseitig der ErschlieBungs-
strafBe angeordneten 1,5 m breiten Grinstreifen.
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3.1.5.

3.1.6.

3.1.7.

3.2.

3.3.

3.4.

Fir Pflanzungen innerhalb des Baugebietes, ohne Fernwirkung auf die umgebende Land-
schaft, kdnnen alle standortgerechten robusten, dem léndlichen Raum angepasste Arten
verwendet werden.

AuszuschlieBBen sind Gehélze der Negativliste in Punkt 3.1.3.

Baum-Pflanzungen auf privatem Grund

In jedem Hausgarten sind — pro angefangene 300 gm Grundsticksflache — mindestens 1
Baum der Il. Wuchsklasse zu pflanzen. Die in der Bebauungsplan-Zeichnung dargestell-
ten, zu pflanzenden StraBenbdume (s.a. Punkt 3.1.6 "StraBBen- und Wegebegleitgrin"),
kénnen hier angerechnet werden.

Bevorzugt sollten altbewdhrte Hochstamm-Obstbéume gepflanzt werden. Die Gehdlze
der Negativliste in Punkt 3.1.3 sind zu vermeiden.

Die Baumpflanzungen missen in der, nach Fertigstellung des Hochbaues folgenden
Pflanzperiode erfolgen.

StraBBen- und Wegebegleitgrin

Baume der I. und Il. Wuchsklasse sind in Form von Reihenpflanzungen auch auf Privat-
grund festgesetzt.

Die in der Bebauungsplanzeichnung angegebenen Standorte kdnnen fir Zufahrten ge-
ringfigig verandert werden. Die Arten sind bindend.

MindestpflanzgréBe:
OrtsverbindungsstraBe Baume I. WKI. : Tilia cordata — Winterlinde,
Hochstamm 18-20 cm
ErschlieBungsstraBBen Baume Il. WkI. : Sorbus aucuparia - Gemeine Eberesche,
Hochstamm 16-18 cm

Spatester Pflanzzeitpunkt:
Die Baumpflanzungen missen in der, nach Fertigstellung der ErschlieBungsmaBnahmen
(Gemeinde) bzw. des Hochbaues (private Bauherrn) folgenden Pflanzperiode erfolgen.

Wourzelraum der Gehdlze

Der durchwurzelbare Raum fiir die Bdume der I. und Il. Wuchsklasse muss mind. eine
Grundfldéche von 16 m? und eine Tiefe von 80 cm aufweisen, wobei eine Mindestbreite
von 3,0 m einzuhalten ist. Der Wurzelraum ist nach unten offen zu halten.

entfallt

Freiflachengestaltungsplan

Zur Baueingabe ist zusétzlich ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan einzureichen,
der die Festsetzungen des Bebauungsplanes beachtet und dessen Bewilligung Vorausset-

zung der Genehmigung der gesamten BaumafBnahme ist. Der Nachweis fir ausreichende
Grinflachen ist in einer Flachenbilanz zu fihren.

Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen
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Fir die im Bebauungsplangebiet vorgesehenen BaumafBnahmen und Flachenbefestigun-
gen sind auf einer Flache von 4.500 gm Ausgleichs- und ErsatzmafBnahmen zu leisten.
Sie liegen, abgekoppelt vom Baugebiet. Es handelt sich hierbei um eine Teilflache des
Grundstiickes mit der Flurnummer 163, Gemarkung Eppishofen. Die Flache ist in den An-
lagen "Ubersichtslageplan" und "Lageplan AusgleichsmaBnahmen" dargestellt.

Die Ersatzflachen sind dauverhaft naturschutzfachlichen Belangen zu iberlassen, soweit
erforderlich fachgerecht zielorientiert zu pflegen. Ausgefallene Gehdlze sind zu ersetzen.

Die Fléchen befinden sich im Eigentum der Gemeinde.

Hinweis — Landwirtschaft

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich haben die landwirt-
schaftlichen Emissionen und Immissionen aus ordnungsgemdfer Bewirtschaftung und Be-
arbeitung der angrenzenden land- und forstwirtschaftlichen Flachen unentgeltlich zu dul-
den und hinzunehmen.

Die Belastungen entsprechen hierbei den tblichen dérflichen Gegebenheiten und sind mit
Jandlichem Wohnen” vereinbar.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung — Verkehrslarm
aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr — auch vor 6.00 Uhr morgens bedingt durch
das tagliche Futterholen zu rechnen ist.

Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z.B. wahrend der Erntezeit
(Mais-, Silage- und Getreideernte) auch nach 22.00 Uhr zu dulden.

Hinweise Allgemein:

Bei privaten Verkehrsflachen sind die Milltonnen jeweils an der néchsten &ffentlichen
StraBBe entsprechend der Gemeindeordnung zur Leerung bereit zu stellen

Einfriedungen sind nicht vorgeschrieben.

Der Gehélzbestand des Biotop Nr. 7529-62 TF 02 ist zu erhalten und fachgerecht zu
pflegen.

Archdologische Funde sind meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege, Dienststelle Schwaben, Klosterberg 8, 66672 Thierhaupten, Tel. 08271 /

51570, Fax: 08271 / 815750 oder unter Naturschutzbehérde gem. Art. 8 Abs. 1-2
Denkmalschutzgesetz.

Die statischen Belange von ,driickendem Erdreich” sind fach- und sachgerecht bei je-
dem Gebaude zu bericksichtigen
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Die Gebdude sind so zu konzipieren, dass Hangoberflachenwasser von den Gebau-

den ferngehalten wird

Bauvorhaben sind durch einen gualifizierten Entwurfsverfasser sach- und fachgerecht
gemaB der Bebauungsplan-Festsetzungen bei der Gemeinde einzureichen.”

6. HINWEIS:

Bauplanerische Beratungen

Im Zuge der Eingabeplanung kann der Bauwillige eine Planungsberatung beziglich der
Bauweise und Hohensituation beim Architekturbiiro Weldishofer & Hienle, Uzstr. 21 b,
86465 Welden, Tel. 08293 / 96 14 9-0 in Anspruch nehmen.

7. Inkrafttreten

Der Bebauungsplan fritt mit der Bekanntmachung der Genehmigung in Kraft

Altenminster, den

aufgestellt:
Welden, den 03.02.2005
gedndert am 29.06.2005

Entwurfsverfasser:
Weldishofer & Hienle

Architekten und Ingenieure

fir die Grinordnung:
Landschaftsarchitekten
Mayr & Robbe
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Schnitt C-C

B. Fur die Hinweise

_0\0\ vorhandene Grundstiicksgrenzen

847 Flurstiicks-Nummer

480,00 Hoéhenlinie (Meter Gber N.N)
Rl

x480,31 Hoéhenpunkt im Gelande

Best. Bdschungen

Biotop-Nr.7529-62 TF 02

———————— Geplante Grundstticksgrenzen

Abgrenzung unterschiedlicher Bebauung

- bestehende Gebaude
a»

Qa angrenzende Hecken und Gehdlze aulerhalb des Geltungsbereiches

Aussichtspunkt

Ga Vorgeschlagene Flachen fir Garagen

O Elektrizitat (Trafo)

GEMEINDE

ALTENMUNSTER

BEBAUUNGSPLAN
STUHLENBERG 1
EPPISHOFEN

M1 /1000
und Systemschnitt A-A/B-B M 1/500

Bebauungsplan+Grunordnung:

PLANUNGSGEMEINSCHAFT - Weldishofer&Hienle/Mayr&Robbe/

Andreas Endres

Entwurfsverfasser:

~  WELDISHOFER
/\—/l & HIENLE Uzstr.21b, 86465 Welden

ARCHITEKTEN UND INGENIEURE

FUr die Grinordnung:

i ‘ %?S{,QF%A{;?@,QS Erlenweg 3, 86456 Gablingen-Holzhausen

FUr die Enwasserung:

= = = INGENIEURBURO
A/ | ANDREAS ENDRES Alte Reichstrale 2, 86356 Neusal

Welden, den 20.01.2005

erganzt am: 03.02.2005
geandert am: 14.04.2005

geandert am: 09.06.2005 interne Pojekt Nr. 2004-931

geandert am: 29.06.2005

H/B = 594.0 / 841.0 (0.50m?) 04 .07 .2005

Allplan
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