PRAAMBEL

Die Gemeinde IImmuUnster im Landkreis Pfaffenhofen a. d. lim erl@sst aufgrund

-der §§ 2 Abs. 1,9, und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNVO),
- der Planzeichenverordnung (PlanzV),

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses gultigen Fassung,

den Bebauungsplan Nr. 3 "Haselberg" - 5. Andeung
als Satzung.

Bestandteile der Satzung sind:
1.0 Der Bebauungsplan Nr. 3 "Haselberg" - 5. Anderung in der Fassung vom __._ 2024

Mit beigefugt ist die Begrindung in der Fassung vom __._ .2024.

Dieser Bebauungsplan Nr. 3 "Haselberg" 5. Anderung ersetzt den rechiskréftigen Bebauungsplan Nr. 3 "Haselberg" - 4.

Anderung nur fir die in der gegenstandlichen Planzeichnung festgesetzten Fi&chen innerhalb der Genze des
Geltungsbereichs.
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B) FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

meee————— Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

0 offene Bauweise
0,35 Grundfl&chenzahl z.B. 0,35
GeschoBfiachenzahl 2.8, 0,6
U+l+D Zahl der VollgeschoBe als HochstmaB. Zuldssig sind UntergeschoB, Erdgeschol und

DachgeschoB. Das DachgeschoB und das UntergeschoB kénnen im Rahmen der sonstigen
Festsetzungen ein zus&izliches VollgeschoB im Sinne der BayBO sein.

A nur Einzelhduser zul&ssig.
Insgesamt sind nur 2 Wohneinheiten zul&ssig.
—> Haupftfirstichtung der Wohngebd&ude. Eine Abweichung um +- 15° ist zuldssig.

Baugrenze nach § 23 Abs. 3 BauNvVO
i | Eine geringfUgige Uberschreitung mit untergeordneten Bauteilen
im Sinne des Art. 6 Abs. 8 BayBO ist zuldssig.

I Gal Umgrenzung von Fl&chen fur Nebengebdude und Garagen-

<o+ Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlichen Festsetzungen hinsichtlich der zuldssigen
Wand- und Firsthéhe, des Hohenbezugspunkts.

464'% Héhenbezugspunkt = Hinterkante Gehsteig am Grundsticksgrenzpunkt
616 festgesetzte Hohenlage des UntergeschoBfertigfuBbodens des Hauptgebdudes in Meter Uber
’ Normalhdhennull (m NHN) z. B. 461,67 m; maBgeblich ist die Hohendifferenz zum Héhenbezugspunki.
Die angegebene Hohe darf um max. 0,20 m Gber- bzw. unterschritten werden.

C) HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

mm s wmmm @ Crenze des rdumlichen Geltungsbereiches des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 3 Haselberg - 4.Anderung

vorgeschlagene Baukdrper mit Satteldach

vorgeschlagener Baukérper mit Flachdach oder flachgeneigtem Dach
bestehende Grundsticksgrenze

Héhenschichtlinien des vorhandenen Geldndes mit
Héhenangabe in Meter Uber Normalhdhennull z. B. 464,00 m NHN

Flurstcksnummer z.B. 998/7
Nummerierung der Parzellen z. B. vier
Offentliche Verkehrsfldche auBerhalb des Geltungsbereichs

MaBangabe in Metern z. B. 4,0 m

Darstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Haselberg" - 4. Anderung
auBerhalb des Geltungsbereichs

D) FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1 ABSTANDSFLACHENREGELUNG
Mit Einhaltung der in diesem Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen gelten auch die erforderlichen Abstandsfldchen als
eingehalten.

2 BAULICHE GESTALTUNG, BAUWEISE

2.1 Die Gebdude sind rechtwinklig zu planen.

Der Grundriss des DachgeschoBes ist als Rechteckform mit ausgeproégter Langsrichtung zu planen. Dabei muss die Firstlénge
die Giebelbreite um mind. 20% Uberwiegen.

2.2 Hohenlage

Die Oberkante des fertigen FuBbodens des UntergeschoBes und der zugehdrige Hohenbezugspunkt sind in der
Planzeichnung und in den Festsetzungen durch Planzeichen [s. A)] festgelegt.

Hinweis: Die Hohenlage des fertigen FuBbodens ErdgeschoBrohfuBbodens in Metern Gber Normalhdhennull (m NHN) ist im
Bauantrag anzugeben.

2.3 Wandhohe

Als Wandhéhe gilt das MaB gemessen ab OK Oberkante des fertigen FuBbodens im UntergeschoB bis zum Schnittpunkt der
Wand der Dachhaut (fraufseitig) oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Die maximal zuldssige Wandhohe betragt: 6,60 m.

2.4 Dachform

Zuldssig sind:

- im DachgeschoB nur gleichgeneigte symmetrische Sattelddcher;

- Uber Bauteilen und GeschoBen im UntergeschoB und im ErdgeschoB: Flachddcher mit extensiver Begrinung;

- Uber Dachgauben, Zwerchh&usern und vorspringenden Bauteilen wie Erkern und Ahnlichem: flach geneigte Pultdécher.

2.5 Dachneigung:

Zuldssige Dachneigung der Satteld&cher im DachgeschoB (Hauptgebdude): 35 - 45°

Zuldssige Dachneigung Uber Dachgauben und Zwerchhdusern und vorspringenden Bauteilen wie Erkern und Ahnlichem:
flach geneigte Ddcher bis 5°.

2.6 Dachdeckung:

Zul@ssig sind:

- Auf den Sattelddchern des DachgeschoBes nur Ziegel oder Dachsteine in der Farbe naturrot;

- auf den Flachd&chern: Flachdachabdichtung mit extensiver Begrinung

- auf Dachgauben, Zwerchhé&usern und vorspringenden Bauteilen wie Erkern und Ahnlichem: Blechdeckungen
in nicht reflektierender AusfUhrung.

2.7 Dachaufbauten:

Gauben und Zwerchgiebel sind bis zu einer Einzelbreite von 3,0 m zuldssig. Die Summe der Dachaufbauten je Dachseite ist
auf maximal 1/2 der Dachlénge begrenzt.

Zwerchhd&user und Dachaufbauten dirfen Uber die AuBenkante der AuBenwand des ErdgeschoBes bis maximal 0,5 m
vorspringen.

Zwerchhduser Dachgauben und Dacheinschnitte (Negativgauben) sind nicht zugelassen.

2.8 Auf den Dachflachen sind photovoltaische und solarthermische Anlagen zul@ssig. Solarenergieanlagen und
Sonnenkollektoren auf den D&chern sind in gleicher Neigung wie das Dach zu installieren bzw. in die Dachfl&che zu
integrieren.

2.9 AuBenwandoberfldchen (soweit sichtbar):

Zuldssig sind weiBe oder pastellfarbene Anstriche bzw. Bekleidungen sowie naturbelassene oder braun lasierte
Holzverschalungen.

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglénzender oder stark reflektierender AusfGhrung sind unzuldssig.

3 GARAGEN, NEBENGEBAUDE, NEBENANLAGEN
3.1 Garagen und Nebengebd&ude sind nur innerhalb der Baugrenzen oder gesonderter Umgrenzungen zuldssig.

3.2 Garagen mussen mit ihren Einfahrtstoren mind. 5,0 m hinter der StraBenbegrenzungslinie liegen.
Die Fl&dche vor der Garage ist als Stfauraum auszubilden und darf zur StraBe hin nicht eingezdunt werden.

3.3 Garagen an der Grundsticksgrenze sind nur bis zu einer L&dnge von max. 6,50 m an der Grundsticksgrenze zul&ssig.
Die Wandhdhe der grenzbebauten Garagen wird mit max. 4,20 m Uber Oberkante Geldnde an der Grenze im Mittel
festgesetzt.

3.4 Stellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen oder der gesonderten Umgrenzungen fir Garagen zuldssig.
4 GELANDEGESTALTUNG/GELANDEVERANDERUNGEN/STUTZMAUERN

4.1 AufschUttungen und Abtfragungen sind nur bis zu einer Hohe von 1,20 Meter zuldsig, gemessen von Oberkante des
naturlichen Geldndes. Sie sind mit einer Querneigung von max. 1 : 2 zu verziehen.

BdschungsfuB von Aufschittungen und Béschungsoberkante bei Abtragungen missen mind. 1,0 m von der
Grundsticksgrenze entfernt sein; an benachbarten Grundsticksgrenzen ist der Geldndeverlauf

aufeinander abzustimmen.

4.2 Stotzmauern sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig bis zu einer Ansichtshéhe bis 1,20 m.

Sie mUssen zu Grundsticksgrenzen und untereinander einen Abstand von mind. 1,0 m einhalten.

Dies gilt nicht im Bereich der Garagenzufahrten: Hier sind StUtzmauern bis zu einer Ansichtshéhe bis 1,20 m direkt an der
Grenze zul@ssig.

StUtzmauern sind zu begrinen.

5 GRUNORDNUNG / AUSSENANLAGEN / EINFRIEDUNGEN

5.1 Die nicht Uberbauten GrundstUcksfl&ichen sind als Freifldchen nach landschaftsgdrtnerischen Gesichtspunkten zu
gestalten. Je 300 m2 angefangene GrundstUcksflache ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen (z. B. Linde, Bergahorn,
Eiche, Buche, Obstbdume, usw.).

Die festgesetzten Pflanzungen sind sp&testens in der auf die Fertigstellung bzw. beabsichtigte Aufnahme der Nutzung
folgende Pflanzperiode durchzufUhren. Baum- und Strauchpflanzungen sind zu pflegen und zu erhalten und bei Abgang in
der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

5.2 EINFRIEDUNGEN

Als Einfriedungen straBenseitig sind nur Holzz&une mit senkrechter Lattung, Hohe max. 1,0 m zuldssig

Als Einfriedungen zwischen den GrundstUcken sind Holzz&une und Maschendrahtzdune, Hohe max. 1,30 m zuldssig.
Einfriedungen dUrfen nicht in grellen Farben ausgefthrt werden.

E) HINWEISE DURCH TEXT

1.0 Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung
sind etwaige Differenzen auszugleichen.

2.0 Die geplanten Gebdude werden Uber Erdkabel und Verteilerschrdnke an das Versorgungsnetz der e.on
angeschlossen. Die Verteilerschrénke werden aus Grinden der Verkehssicherheit auf Privatgrund erstellt. Die betroffenen
Grundeigentimer haben die Aufstellung zu dulden.

3.0 Sollten sich im Zuge des Bauleitplanverfahrens oder bei BaumaBnahmen Anhaltspunkte fUr schddliche
Bodenverdnderungen oder Altlasten im Bebauungsplangebiet ergeben, sind unverziglich das Landratsamt Pfaffenhofen
und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren.

4.0 Die Abfallbehdlter sind an der StraBe "Sonnenhang" zur Abholung bereitzustellen.

5.0 Sollten Geldndeauffillungen stattfinden, wird empfohlen, als Auffilimaterial nur schadstofffreies Material (z.B.
Erdaushub, Sand, Kies usw.) zu verwenden. Hinsichtlich des Einbaus von mineralischen Ersatzbaustoffen (RC-Material, Boden
etc.) ist die Ersatzbaustoffverordnung zu beachten. Belastetes Bodenmaterial darf nur eingebaut werden bei geeigneten
hydrogeologischen Voraussetzungen am Einbauort unter Beachtung der Vorgaben der EBV bzw. der BBodSchV n.F.

6.0 Sollte geplant werden, anfallendes Niederschlagswasser auf dem Grundstick zu versickern, so ist folgendes zu
beachten:

FUr die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen der "Verordnung Uber
die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem

Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung-NWFreiV), die hierzu eingefUhrten Technischen Regeln
(Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser, TRENGW) und
das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau u. Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser), in den jeweils
aktuellen Versionen zu beachten. Es wird darauf hingewiesen, dass eine erlaubnisfreie Versickerung primdr eine
fldchenhafte Versickerung voraussetzt.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, so ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese ist so rechtzeitig beim Landratsamt
zu beantragen, dass vor Einleitungsbeginn das wasser-rechtliche Verfahren durchgefihrt werden kann. Bei der Planung sind
das Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser) und das DWA-A 138, in den jeweils
aktuellen Versionen zu bertcksichtigen.

NUtzliche Hinweise zum Umgang mit Regenwasser sind im Internetangebot des Bay. Landesamtes fir Umwelt (LfU) unter
folgenden Links: Umgang mit Niederschlagswasser - LU Bayern und http://www.lfu.bayern.de/wasser/ben/index.htm zu
finden. Somit kann jeder Fachplaner oder Interessierte prifen, ob eine Einleitung in ein Gewdsser erlaubnisfrei ist und welche
technischen Vorgaben im Einzelfall einzuhalten sind.

Aufgrund der Hanglage ist auf jeden Fall zu prifen, welche Auswirkungen eine Versickerung von Niederschlagswasser auf
Unterlieger haben kann.

6.1 Wegen der Hanglage kdnnen Schichtwasseraustritte nicht ausgeschlossen werden.

7.0 Bei der Verwirklichung von Vorhaben eventuell zutage fretende Bodendenkmadler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemdaB Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie
den Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG in der Fassung vom 23.06.2023.

Treten bei 0. g. MaBnahme Bodendenkmdler auf, sind diese unverziglich gem. o. g. Art. 8 BayDSchG der Unteren
Denkmalschutzbehdrde und dem BLfD zu melden. Bewegliche Bodendenkmdler (Funde) sind unverziglich dem BLfD zu
Ubergeben (Art. 9 Abs. 1 Satz 2 BayDSchG).

8.0 DIN-Vorschriften, auf die in den fextlichen Festsetzungen und Hinweisen dieses Bebauungsplanes verwiesen wird, sind
Uber den Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen. Herausgeber sémtlicher DIN-Vorschriften ist das Deutsche Institut for
Normung e. V., Berlin. Die DIN-Vorschriften finden jeweils in der bei Rechtskraft dieser Satzung geltenden Fassung
Anwendung. Ebenso wie die der Planung zugrunde liegenden Gesetze, Verordnungen und Erlasse kdnnen diese zu den
Ublichen Dienststunden im Rathaus der Verwaltungsgemeinschaft Immunster eingesehen werden.

F) VERMERKE ZUM VERFAHREN

1.0 Der Gemeinderat der Gemeinde IImmunster hat in der Sitzungvom __ gem. Art. 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
ortsUblich bekannt gemacht.

2.0 Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis beteiligt.

wurde mit der Begrindung gemdaR
offentlich ausgelegt.

3.0 Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis

4.0 Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemdaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
bis erneut beteiligt.

wurde mit der Begrindung gemaR
erneut 6ffentlich ausgelegt.

5.0 Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis

6.0 Die Gemeinderat der Gemeinde llImmunster hat mit Beschluss des Gemeinderatfs vom den
Bebauungsplan gemdB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom als Satzung beschlossen.

lImmunster, den

Ott Georg, 1.BUrgermeister
7.0 Ausgefertigt

lImminster, den ___.__

Ott Georg, 1.BUrgermeister

8.0 Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)
Der als Satzung beschlossene Bebauungsplan wurde am
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB in der Fassung vom

.. geman
ortsUblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde
zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit rechtswirksam. Auf die Rechfsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie

Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB ist hingewiesen worden.

lImminster, den ___.__

Ott Georg, 1. BUrgermeister

Gemeinde IImmunster
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lImmuUnster, 04.06.2024
gedndert: 01.10.2024
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