(0]

BEGRUNDUNG

ALLGEMEINES

Die Stadt Abensberg hat in der Grundstiicks-, Umwelt- und Bauausschusssitzung vom
15.10.2025 beschlossen, den rechtskraftigen Bebauungsplan mit Grinordnungsplan
»~Aumuihle V* durch die Aufstellung des Deckblatts Nr. 1 zu andern.

VERANLASSUNG

Die Stadt Abensberg hat einen erhéhten Bedarf an Wohnungen. Hierzu soll auf den
FI.-Nrn. 2748/29, 2748/30, 2748/31, 2748/32 TF, 2748/33, 2748/34, 2748/35, 2748/37,
2763/3, 2763/62, 2763/63, 2763/64 und 2763/65 Gemarkung Abensberg der Bauraum neu
zugeordnet werden.

Auf den bisher zugeordneten Grundsticken entsteht statt einer Reihenhausbebauung eine
Einzelhausbebauung. Dabei werden je Einzelhaus je 1 Wohneinheit umgesetzt. Das
Mehrfamilienhaus in Parzelle 4 verbleibt, jedoch, die Anzahl der Wohneinheiten wird hier
nun auf 6 Wohneinheiten erhdht statt bisherigen 5 Wohneinheiten. Somit bleiben die
insgesamt 11 Wohneinheiten auch im  Anderungsbereich  bestehen. Die
StraBenverkehrsflache verbleibt unverandert. Die zuldssige Bauweise verbleibt ebenfalls
unverandert. Die erforderliche Verlegung von Grundstiickshausanschlisse hat
ausschlieBlich Uber Privatgrund zu erfolgen. )

Um die Neuordnung umsetzen zu kénnen, ist die Anderung des Bebauungsplanes durch
das Deckblatt Nr. 1 erforderlich.

DURCHGEFUHRTE ANDERUNGEN

Um die Umplanung der Parzellen in eine Einzelhausbebauung zu ermdglichen, sind
folgende Anderungen erforderlich:

Die Anderungen umfassen die Plandarstellung, die Festsetzungen durch Planzeichen des
Anderungsbereiches, im Besonderen Ma3 der baulichen Nutzung, Baugrenzen,
Verkehrsfldchen, Planungen, Nutzungsregelungen und Sonstige Planzeichen und die
Hinweise durch Planzeichen. i

Dariiber hinaus umfassen die Anderungen die Festsetzungen durch Text, konkret die
Ziffern 6 Anzahl der Wohnungen.

HINWEISE ZUR PLANUNG

Das stadtebauliche Konzept des vorliegenden Bebauungsplangebiets wird dahingehend
geandert, dass im betroffenen Anderungsbereich eine Umstrukturierung des Baurechts
ermoglicht werden soll. Eine geordnete stédtebauliche Entwicklung ist entsprechend den
bisherigen Festsetzungen weiterhin gewahrleistet. Ebenso bleiben alle weiteren
Planungsaussagen in der Begriindung sowie im Umweltbericht unberlhrt.

Die verkehrliche ErschlieBung aller Parzellen ist durch die vorhandene AumdihlistraB3e
gesichert. Eventuell erforderliche Verlegungen von Grundstiickshausanschliissen hat aus
diesem Grund ausschlieBlich tiber Privatgrund zu erfolgen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt weiterhin im Trennsystem. Das Schmutzwasser kann
dabei an die bestehende Ortskanalisation der bereits vorhandenen Bauflachen im Siden
an das Offentliche Netz angeschlossen werden. Die Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers erfolgt Uber den natlrlichen Gelédndeverlauf zum bestehenden
Regenriickhalteteich auf Grundstiick FI.Nr. 2759 mit anschlieBender Drosselableitung zur
Abens.

VERFAHRENSHINWEISE

Die Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan durch Deckblatt Nr. 1 erfolgt
geman § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung und wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Abs. 1 BauGB durchgefiihrt, da weniger als 20.000 m2 Grundflache
gem. § 13a Abs. 2 BauGB in Anspruch genommen werden. Von der Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB in
vorliegender Situation abgesehen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan durch Deckblatt Nr. 1
werden weder die Grundzlge der Planung beriihrt noch wird die Zulassigkeit eines UVP-
pflichtigen Vorhabens begriindet oder vorbereitet (§ 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Allgemein
kann im Verfahren nach § 13a BauGB von der allgemeinen Umweltpriifpflicht nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind,
sowie der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 2 und 3 BauGB und
§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. § 4cBauGB ist nicht anzuwenden
(§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB).

WASSERVERSORGUNG

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser kann Uber einen Anschluss an die Stadtwerke
Abensberg sichergestellt werden. Die Versorgung der Parzellen innerhalb des
Geltungsbereiches erfolgt Uber die vorhandenen Versorgungsleitungen der angrenzenden
Bebauung. )

Die Kosten fir samtliche Anderungs-, Sicherungs- oder UmlegungsmaBnahmen der
bestehenden Wasserversorgungsanlagen im Zuge der dargestellten MaBnahmen sind vom
Verursacher der Sicherungs- und Umlegungsarbeiten zu tragen. Eine entsprechende
Kostenlbernahmeerkldrung ist vorab vorzulegen.

ErschlieBungsmaBnahmen seitens der Stadt Abensberg sind mitden Stadtwerken
Abensberg rechtzeitig abzustimmen. Fir alle Parzellen gelten die einschlagigen Satzungen
der Stadtwerke Abensberg.

Es sind folgende Hinweise und Normen zu beachten: DIN 1998 "Unterbringung von
Leitungen und Anlagen in 6ffentlichen Flachen", DIN 19630 "Richtlinien fir den Bau von
Wasserrohrleitungen”, DVGW-Hinweis GW 125 "Baumpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsanlagen", DVGW-Hinweis GW 315 "Hinweis fur MaBnahmen
zum Schutz von Versorgungsanlagen bei Bauarbeiten”.

GRUNORDNERISCHES KONZEPT

Um einerseits die baurechtlichen Voraussetzungen flr eine Neuordnung des Bauraumes zu
schaffen und andererseits den 6kologischen Belangen gerecht zu werden, ist im Zuge der
qualifizierten Bauleitplanung ein integrierter Grinordnungsplan erforderlich. Darin werden
die drtlichen Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
nach Art. 4 Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG festgesetzt.

Durch die Umstrukturierung der Baurdume ergeben sich weiterhin ausreichend
Hausgartenbereiche, welche durch Baum- und Strauchpflanzungen gegliedert und
eingegrint werden. Das Konzept der Grinordnung sieht die bestmdgliche Durch- und
Eingriinung des Geltungsbereiches vor, sodass die geplante Umstrukturierung der
Bebauung visuell in das Orts- und Landschaftsbild integriert und dadurch auch ein Beitrag
fr den Natur- und Artenschutz geleistet wird.

Zusammenfassend sind folgende MaBnahmen Bestandteil des grinordnerischen
Konzeptes:

O Eingriinung der Hausgartenbereiche durch Baum-/ Strauchbepflanzung sowie mittels
Einzelgehdlzen aus heimischen und standortgerechten Arten.

O Eingrinung der Grundstlicksgrenzen mittels Pflanzung aus heimischen und
standortgerechten Arten.

O Ausbildung der befestigten Flachen in (Oberwiegend versickerungsféahigem
Material.

In der Summe ist der Eingriff daher vertretbar.

In allen nicht angesprochenen Punkten bleiben die Begriindung, textlichen und
planlichen Festsetzungen, die textlichen Hinweise sowie die Plandarstellung des

Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan ,Aumuhle V* unberlhrt.
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen geman § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Nicht zulassig sind gemai § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO folgende Nutzungen:
O Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

O sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

O Anlagen fir Verwaltungen,

0 Gartenbaubetriebe,

O Tankstellen.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)
Zulassige Grund-/ Geschossflache

Nutzun Grundflachenzahl-GRZ Geschossflachenzahl-GFZ
9 § 17i.V.m. § 19 BauNVvVO § 17 i.V.m. § 20 BauNVvVO
WA max. 0,35 max. 0,6

Hinweis:

Die zuldssige Grundflache kann nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Errichtung von
Zubehoranlagen fir Nebengebaude, Garagen, Carports und Stellplatzen einschlief3lich deren Zufahrten und
Zugéangen, um 50 v.H. Uberschritten werden, jedoch héchstens bis zu einer Grundflachenzahl von 0,5.

Zahl der Vollgeschosse

2.2.1 Zubehbranlagen — Garagen/ Carports/ Nebengebaude

max. 1 Vollgeschoss zulassig

Bauweise: Erdgeschoss (E)

Die Anordnung der Garagen/ Carports/ Nebengebaude hat oberirdisch zu erfolgen.
Die Errichtung von Tiefgaragen im Kellergeschoss ist unzuldssig.

2.2.2 Wohngebaude

2.3
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max. 2 Vollgeschosse zulassig — Parzellen 1,2, 3, 5, 6
Bauweise: Bautyp A - Erdgeschoss und Dachgeschoss (E+D)
Bautyp B - Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (E+l)

max. 3 Vollgeschosse zulassig — Parzelle 4
Bauweise: Bautyp A - Erdgeschoss und Dachgeschoss (E+D)
Bautyp B - Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (E+l)
Bautyp C - Erdgeschoss, 1 Obergeschoss und Dachgeschoss (E+1+D)

Bezugspunkt der Héhe baulicher Anlagen (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Der Bezugspunkt zur Definition der Héhenlage des untersten Vollgeschosses (FFOK-
Erdgeschoss) orientiert sich jeweils an der Grundstlicksgrenze gemaB Planeintrag am
Niveau der jeweiligen ErschlieBungsstrai3e.

Eine Hbhendifferenz bis max. 0,50 m ist zuléssig.

BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

Im gesamten Baugebiet gilt die offene Bauweise geman § 22 Abs. 2 BauNVO.

Eine Grenzbebauung ist nur flir Zubehéranlagen (Garagen/ Carports/ Nebengebaude)
zuléssig.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

Gebaude und bauliche Anlagen sind nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zuléssig.

AuBerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflachen sind keine weiteren Nebenanlagen zuléssig.
Die der Versorgung des Gebietes notwendigen Versorgungsanlagen werden auch
auBerhalb der liberbaubaren Flachen fiir zulassig erklart.

Hinweis:

Eine Uberschreitung ist nur in geringfiigigem AusmaB zuldssig, soweit keine Verletzung zu den
erforderlichen Abstandsflachen hervorgerufen wird.

Private Verkehrsflachen

4 1.1 Zufahrten

Die verkehrliche ErschlieBung hat ausschlieBlich Uber die im Bebauungsplan
ausgewiesenen Einfahrten und Ausfahrten zu erfolgen.

4.1.2 Stellplatze

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind ausschlieBlich auf den privaten Grundstlicksflachen auf
den jeweils zugeordneten Uberbaubaren Flachen anzuordnen.

4.1.3 Anzahl der Stellplatze
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Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Abensberg in der jeweils giltigen Fassung.

Abstandsflachen

Unabhéangig der im Bebauungsplan ausgewiesenen (berbaubaren Grundstlicksflachen
(Baugrenzen) wird fir die Abstandsflachen die Anwendung des Art. 6 BayBO angeordnet.
Gebdude und bauliche Anlagen kénnen somit nur unter Einhaltung der gesetzlich
vorgeschriebenen Grenzabstande errichtet werden.

FIRSTRICHTUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Die Firstrichtung ist dem Planeintrag zu entnehmen und hat parallel zur l&angeren
Gebaudeseite zu verlaufen.

ANZAHL DER WOHNUNGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 6 BAUGB)
Folgende Begrenzung der zuldssigen Wohnungen je Wohngeb&ude wird festgesetzt:

Parzellennummer Wohnungen (Whg)

Parzellen 1, 2, 3 sowie 5, 6(Einzelhduser) max. 1 Whg. je Einzelhaus

Parzelle 4 (Mehrfamilienhaus) max. 6 Whg.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 14 BAUGB)

Das Niederschlagswasser ist aufgrund der vorliegenden Untergrundverhaltnisse dem
natirlichen Geléndeverlauf folgend, im Trennsystem in Richtung Osten zum Allersdorfer
Weg hin abzuleiten. Hier erfolgt ein Anschluss an den bestehenden Riickhalteteich auf
Grundstick Flurnummer 2759 mit anschlieBender Drosselableitung zur Abens. Siehe
hierzu das Entwéasserungskonzept vollumfassend unter Anhang 2 der Begriinung.

Hinweis:

Ein Nachweis der Dimensionierung hat in den nachgeordneten Verfahren auf Ebene der
Entwasserungsplanung zu erfolgen.

Die Versickerung von Niederschlagswasser oder die Einleitung in ein oberirdisches Gewdsser
erfordern grundséatzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis nach § 8i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO)
Gestaltung baulicher Anlagen
Zubehdranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebaude

Dachform: Satteldach (SD)/ Pultdach (PD)/ Flachdach (FD)
Dachneigung:  max. 25°
Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine, rot-rotbraun-anthrazit-grau;

bei PD/ FD auch Metalldeckung oder extensive Dachbegriinung zulassig;
bei geneigten Dachern sind Solar- und Photovoltaikmodule ausschlieBlich
als eigenstandige Dachhaut, bei Flachdachern sind aufgestanderte Solar-
und Photovoltaikmodule mit mindestens 1,00 m Abstand zur AuBenwand
zulassig;

Dachiberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m;
bei FD unzulassig;

Dachaufbauten: unzuldssig;

Wohngebaude
Bautyp A
Dachform:
Dachneigung:
Dachdeckung:

Satteldach (SD)/ auch héhenversetzt
35°-45°
Ziegel- oder Betondachsteine, rot-rotbraun-anthrazit-grau;
Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut zulassig;
Dachiiberstand: Ortgang max. 0,60 m und Traufe max. 1,20 m zulassig;
Bei Uberdachten Balkonen/ Terrassen max. 2,50 m;
Dachaufbauten: als Giebel- oder Schleppgauben;
Zwerchgiebel/

Standgiebel: zulassig mit max. 1/3 der Gebaudelange.
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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

Bautyp B

Dachform: Satteldach (SD)/ Walmdach (WD)/ Zeltdach (ZD)/ Pultdach (PD)/

Flachdach (FD)

SD/ WD/ ZD: 15°-25°

PD: max. 12°

Ziegel- oder Betondachsteine, rot-rotbraun-anthrazit-grau;

bei PD/ FD auch Metalldeckung oder extensive Dachbegriinung zulassig;

bei geneigten Dachern sind Solar- und Photovoltaikmodule ausschlieBlich

als eigenstandige Dachhaut, bei Flachdachern sind aufgestédnderte Solar-

und Photovoltaikmodule mit mindestens 2,00 m Abstand zur AuBenwand

zulassig;

Dachiiberstand: Ortgang max. 0,60 m und Traufe max. 1,20 m zulassig;
Bei Uberdachten Balkonen/ Terrassen max. 2,50 m;

Dachaufbauten: unzuléssig;

Dachterrassen: Bei den Parzellen 5, 6 ist eine Dachterrassennutzung bei
Flachdachausfihrung auf max. 1/4 der Dachflache zuldssig.
Dachaufbauten sind ausschlieBlich in Form von Treppenh&ausern mit einer
Wandhdhe von max. 2,50 m zuldssig. Absturzsicherungen als Gelander
sind bis zu einer Hohe von max. 1,20 m zul&ssig.

Dachneigung:

Dachdeckung:

Zwerchgiebel/

Standgiebel: zulassig mit max. 1/3 der Gebaudelange.

Bautyp C

Dachform: Satteldach (SD)/ auch héhenversetzt

Dachneigung:  35°-45°

Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine, rot-rotbraun-anthrazit-grau;

Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut zulassig;
Dachiiberstand: Ortgang max. 0,60 m und Traufe max. 1,20 m zul&ssig;

Bei Gberdachten Balkonen/ Terrassen max. 2,50 m;
Dachaufbauten: als Giebel- oder Schleppgauben;
Zwerchgiebel/
Standgiebel: zulassig mit max. 1/3 der Gebaudelange.
Alternative Energien
Solar- und Photovoltaikmodule sind bei geneigten Dachformen ausschlieBlich als
eigenstandige Dachhaut auszufiihren. Zulassig sind dabei ausschlieBlich Anlagen, die sich
strikt an der Dachflache orientieren.
Bei Flachdachern sind aufgestanderte Solar- und Photovoltaikmodule zulédssig, dabei sind
bei Zubehdranlagen mit mindestens 1,00 m und bei Wohngebauden mindestens 2,00 m
Abstand zur AuBenwand einzuhalten;
Hinweis:
Zur Forderung regenerativer Energienutzungen fiir Solarthermie oder Photovoltaikanlagen, werden
Dachanlagen auf den Gebauden im WA entsprechend der zulassigen Grundflache fir zuladssig
erklart.

Einfriedungen und Sichtschutz

Einfriedungen:

Art und Ausfihrung: Holzzaun/ Metallzaun/ sowie lebende Zaune,

Hoéhe der Einfriedung:  straBenseitige Begrenzung zu 6ffentlichen Verkehrsflachen:
max. 1,00 m ab OK Verkehrsflache/ Gehweg;
seitliche und rickwartige Begrenzung:
max. 2,00 m ab OK fertigem Gelande;

Sockel: unzuldssig;

Ein Sichtschutz ist zur Trennung von Terrassen und Balkonen zuldssig.
Art und Ausfiihrung: Holz/ Naturstein/ Sichtmauerwerk;
Hoéhe des Sichtschutzes: max. 2,00 m;

Gestaltung des Gelandes

Abgrabungen/ Aufschiittungen:

Im gesamten Baugebiet sind Abgrabungen bis max. 0,50 m und Aufschiittungen bis max.
1,50 m zulassig. Ein direktes Aneinandergrenzen von Abgrabungen und Aufschittungen ist
unzulassig.

Art und Ausflihrung: Sichtbeton/ Steingitterkérbe (Gabionen)/ Natursteinmauern
Héhe: max. 1,00 m ab fertigem Gelande

Weitere Gelandeunterschiede sind als natirliche Béschungen auszubilden.

Stitzmauern entlang von Grundstiicksgrenzen am Baugebietsrand sowie zu 6ffentlichen
Griunflachen sind unzulassig.

Hinweis:

Die Gelandehéhen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstiicke abzustimmen.
GemaB § 37 WHG sind Abgrabungen und Aufschittungen so auszufiihren, dass die
Veranderungen bezlglich wild abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer
liegenden Grundstiicks erfolgen.

Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden als auch die geplanten Geladndehdhen
darzustellen. MaBgebend fiir die Ermittlung der Wandhdhen ist die FFOK-Erdgeschoss.

GRUNORDNUNGSPLAN
Festsetzungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundsticksflachen innerhalb des Siedlungsbereiches
sind als Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflachen auszubilden. Eine Befestigung innerhalb
dieser Flachen ist nur fir Zugéange, Zufahrten, Stellplatze, Aufenthaltsbereiche und
Einfriedungen zulassig.

VERKEHRSFLACHEN, STELLPLATZE, ZUFAHRTEN UND ZUGANGE

Auf eine geringstmdgliche Befestigung ist zu achten.

Die KFZ-Stellplatze, KFZ-Staurdume und Grundstlickszufahrten sind versickerungsfahig zu
gestalten (rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine, Fahrspuren mit
durchléssigen Zwischenrdumen, Porenpflaster u. &.).

PFLANZMASSNAHMEN UND SAATARBEITEN

Die im Lageplan des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan angegebenen Baum-/
Strauchpflanzungen stellen eine Mindestanzahl an Pflanzungen dar. Die Lage der
Pflanzungen ist variabel, wobei das planerische Konzept im Grundsatz einzuhalten ist.
Spétestens in der Pflanzperiode nach Fertigstellung der Bauarbeiten sind die Grinflachen
entsprechend den Festsetzungen zu begrinen und zu bepflanzen. Auf das
StraBenraumprofil ist zu achten.

Anpflanzung von Baumen und Straduchern auf den Privatgrundstiicken

Nicht berbaubare Grundstlicksfldchen

Zur Begrinung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Bdume und Stréucher
gemaB den Artenlisten14.1, 142 und 14.3 undin den darin festgesetzten
Mindestqualitditen zu pflanzen, wobei vorwiegend standortgerechte Laubgehdlze in
Kombination mit Zierstrauchern zu verwenden sind.

Bei Strauch- oder Baum-/ Strauchpflanzungen als Abschirmung zu den
Nachbargrundstlicken soll der Anteil heimischer Gehélze mindestens 60 % betragen, im
Ubergangsbereich zur freien Landschaft 100 %.

Im Bereich der Verkehrsflachen ist auf das StraBenraumprofil zu achten.

PFLEGEARBEITEN

Pflege der Gehdlzpflanzungen

Die zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausfallende Baume und
Straucher sind nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den festgesetzten
Guiteanforderungen zu entsprechen haben und in der nachstméglichen Pflanzperiode zu
pflanzen und arttypisch zu entwickeln sind.

Pflege der Grinflachen

Die Grunflachen sind zu pflegen und zu erhalten. Die Grinflachen sind ein- bis zweimal im
Jahr, je nach Aufwuchsmenge, zu méhen. Der erste Schnitt ist Anfang Juni der zweite
Schnitt Mitte September durchzufiihren. Das Maé&hgut ist jeweils abzufahren und
ordnungsgemal zu verwerten. Diingung, PflanzenschutzmaBnahmen sowie Kalkungen
sind zu unterlassen.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

@ Allgemeines Wohngebiet (siehe Ziffer 1.1)

Maf3 der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse

1] max. 2 Vollgeschosse zulassig
m max. 3 Vollgeschosse zulassig
Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 23 BauNVO)

Baugrenze: Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen
festgesetzt. Eine Uberschreitung der Baugrenzen flr untergeordnete
Anlagen in Form von Wintergarten, Terrassentberdachungen und
Balkonen ist bis zu einer Tiefe von 2,50 m zulassig.

L
Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Bauflache flr private Stellplatze/ Carports/ Nebenanlagen

Offentliche StraBenverkehrsflache

[ Gehweg

= StraBenbegrenzungslinie

S Einfahrt/ Ausfahrt

Private Verkehrsflachen zur ErschlieBung der Bauparzellen
> Einfahrt Garagen/ Carports

Grinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

StraBenbegleitgrin

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

‘ Einzelgehdlz — geplant
AR

Gehdlzgruppe (Baum-/ Strauchpflanzung) — geplant

13

14

141

14.2

14.3

10

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

SCHUTZ UND ERHALT BESTEHENDER GEHOLZE

Zu erhaltender Baum- und Vegetationsbestand ist vor Beginn der Bauarbeiten durch geeig-
nete MaBnahmen zu schiitzen. Die SchutzmaBnahmen sind nach DIN 18920 "Schutz von
B&umen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen" (neueste Fassung) durchzufihren. Die
Bestimmungen der RAS-LP4 sowie der ZTV-Baumpflege sind zu beachten.

ARTENLISTEN

Es ist auf die Verwendung von autochthonem Pflanzmaterial zu achten.
Gehdlze 1. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 16-18 (StraBe nraumprofil, falls erforderlich)

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

und andere heimische, standortgerechte Arten.

Gehdlze 2. und 3. Ordnung

Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 14-16 (StraBenraumprofil, falls erforderlich)
Qualitat: vHei, 200-250 (flachige Pflanzungen)

Qualitat: H, 8-10 (Obstgehdlz)
Acer campestre

Carpinus betulus

Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
und andere heimische, standortgerechte Arten.

Feld-Ahorn
Hainbuche

Straucher

Qualitat: vStr, mind. 4 Tr., 60-100

Mit * gekennzeichnete Straucharten sind Ziergehdlze.
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea subsp. Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Wasser-Schneeball
Syringa vulgaris Flieder*

Weigela in Arten Weigelie*

und andere heimische, standortgerechte Arten.

HINWEISE DURCH TEXT

PLANGRUNDLAGE

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) wurde von der Bayerischen Vermessungsverwaltung
zur Verflgung gestellt.

Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt und als Eigentumsnachweis nicht ge-
eignet, da keine Gewahr fir MaBhaltigkeit und Richtigkeit gegeben ist.

BAUGRUND

Zur endgultigen Klarung der Untergrundverhéltnisse hinsichtlich Grindung der Gebaude
und ErschlieBungsanlagen sowie der Versickerungsverhaltnisse, wird den Bauwerbern die
Erstellung von Boden- und Baugrundgutachten empfohlen.

GemaB der Fachstelle staatliches Abfallrecht des Landratsamtes Kelheim erging im Zuge
der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan ,Aumihle V*der
Hinweis, dass auf dem &stlichen Bereich des Grundstiickes Flurnummer 2748, Gemarkung
Abensberg, bis zur Héhe des StraBenknicks des Allersdorfer Weges friher Bebauung
vorhanden war (Luftbild 1945 bis 1968). Diese ist teils noch heute im Gelanderelief
erkennbar. Insbesondere in diesem Bereich kdnnen ggf. noch Grundfeste bzw.
Auffillungen vorhanden sein.

BODENSCHUTZ - SCHUTZ DES OBERBODENS, MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ
VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der anfallende Oberboden in
nutzbarem Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass er jederzeit zu Kulturzwecken ver-
wendet werden kann. Er ist in seiner gesamten Starke anzuheben und in Mieten (maximal
3,00 m Basisbreite, 1,00 m Kronenbreite, 1,50 m Hbhe, bei Flachenlagerung 1,00 m Hbhe)
zu lagern. Die Oberbodenlager sind bei einer Lagerdauer von tber 6 Monaten mit tiefwur-
zelnden, winterharten und stark wasserzehrenden Pflanzen (z. B. Luzerne, Waldstauden-
Segge, Lupine) als Griindiingung anzusaen, eine Befahrung mit Maschinen ist zu unterlas-
sen. Die Vorgaben der DIN 19731 sind zu beachten.

DENKMALSCHUTZ

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend
dem Landratsamt Kelheim bzw. dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zu mel-
den. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hoérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Auf die
entsprechenden Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDschG wird verwiesen.

NACHBARSCHAFTSRECHT / GRENZABSTANDE

Bei allen Pflanzungen von Baumen und Strauchern sind die geltenden Regelungen des
AGBGB Art. 47 bis 50 zu beachten und zu angrenzenden benachbarten Flachen nachfol-
gende Absténde einzuhalten:

O 0,50 m fir Gehdlze niedriger als 2,00 m Wuchshéhe,

O 2,00 m far Gehdlze héher als 2,00 m Wuchshdhe,

O bis zu 4,00 m zu landwirtschaftlichen Nutzflachen fur Gehdlze héher als 2,00 m.

FUHRUNG UND SCHUTZ VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Die Unterbringung der erforderlichen Versorgungsleitungen sollte aus stadtebaulichen und
gestalterischen Griinden im Einvernehmen mit den Leitungstréagern unterirdisch erfolgen.
Bei Anpflanzungen von Baumen und GroB3straduchern ist zu unterirdischen Ver- und Entsor-
gungsleitungen ein Abstand von mindestens 2,50 m einzuhalten. Bei kleineren Straduchern
ist ein Mindestabstand von 1,50 m ausreichend.

ABFALLRECHT

GroBe, Zahl und Art der Abfallbehaltnisse richten sich nach den Bestimmungen der jeweili-
gen geltenden Satzung. Kann der angefallene Mull nicht direkt durch die Mullfahrzeuge ab-
geholt werden, muss von den Abfallbesitzern dieser zu dem nachsten anfahrbaren Sam-
melplatz gebracht werden. Auf § 16 Nr. 1 der Unfallverhitungsvorschriften Millbeseitigung
(DGUV-Vorschrift 43) wird verwiesen.

LEUCHTMITTEL
Die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel (LED, natriumbedampft) wird angeraten.

REGENERATIVE ENERGIENUTZUNG

Im Planungsgebiet sollen Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer Ener-
gien, der Energieeffizienz sowie der Energieeinsparung besondere Berucksichtigung fin-
den. In der Planung werden daher inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen durch eine ent-
sprechende Ausrichtung der Gebaude, der Berlicksichtigung von ausreichend dimensio-
nierten Abstanden zwischen den Baukdrpern (Verschattung) und der Zulassigkeit von So-
lar- und Photovoltaikmodulen als eigenstandige Dachhaut. Ebenso werden in den 6értlichen
Bauvorschriften keine einschrankenden Vorgaben hinsichtlich der Belichtung oder Fassa-
dengestaltung getroffen, die eine Nutzung solarer Warmegewinnung bei der Grundrissori-
entierung einschranken. Grundsétzlich wird zudem die Nutzung erneuerbarer Energien in
Form von solarer Strahlenenergie flr Heizung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeu-
gung sowie zur allgemeinen Kraft-Warme-Kopplung empfohlen.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Die Grundsticksentwasserung hat nach DIN 1986-100 in Verbindung mit DIN EN 752 und
DIN EN 12056 zu erfolgen. Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist dabei
auf das unbedingt erforderliche Maf3 zu beschrédnken. Zur Aufrechterhaltung der natdrlichen
Versickerungsfahigkeit sind die Zufahrten und PKW-Stellflachen soweit als méglich versi-
ckerungsfahig zu gestalten. Es wird weiterhin empfohlen, bei versickerungsféahigem Unter-
grund das Niederschlagswasser von den Dachflachen und den Grundstiickszufahrten mog-
lichst nicht in die Kanalisation einzuleiten, sondern mittels breitflachiger Versickerung tber
die belebte Bodenzone dem Untergrund zuzufihren oder tber geeignete Rickhalteeinrich-
tungen (z. B. Teichanlagen, Regenwasserzisternen) zu sammeln. Im Vorfeld ist die ausrei-
chende Sickerfahigkeit des Untergrundes nachzuweisen. Fir eine schadlose Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser ist die Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) maBgebend. Weiterhin sind die "Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser"
(TRENGW) zu beachten.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Sonstige Planzeichen

{P— Hbéhenbezugspunkt

22" VermaBung (Beispiel)

GA/CP Carport/ Garage

Stellplatz

Private, nichtiberbaubare Grundstlicksflache
Hausgartennutzung

st
]

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

2748 Flurnummer (Beispiel)
——&—  Flurstiicksgrenze mit Grenzstein
4 Parzellennummer (Beispiel)

435 m?2  ParzellengrdBe (Beispiel)

Bestehende Bebauung

Geplante Bebauung (Vorschlag)

Bebauung Garagen/ Carports/ Nebengebaude (Vorschlag)
Grundstlcksgrenze — geplant

Biotopflache inkl. Biotopteilflachennummer und Bezeichnung
Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, www.lfu.bayern.de

>~ Mogliche Erweiterung/ Weiterentwicklung

Vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet — Grenze

Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt; nicht zur MaBentnahme geeignet!

Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet — Grenze

Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, Bayerisches Landesamt fir Umwelt; nicht zur MaBentnahme geeignet!

Hochwassergefahrenflache HQ haufig — Grenze
Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, Bayerisches Landesamt fir Umwelt; nicht zur MaBentnahme geeignet!

Hochwassergefahrenflache HQ 100 — Grenze
Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, Bayerisches Landesamt fir Umwelt; nicht zur MaBentnahme geeignet!

Hochwassergefahrenflache HQ extrem — Grenze

Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt; nicht zur MaBentnahme geeignet!
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HINWEISE DURCH TEXT

Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50 m?
Uberschreiten, sind zusatzliche ReinigungsmaBnahmen fir die Dachwéasser erforderlich.
Bei beschichteten Metalldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN
55928-8 bzw. die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer ,lang“) nach DIN EN ISO 12944-
5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials
ist dann vorzulegen. Falls es bei Starkniederschlagen oder Schneeschmelze zu wild abflie-
Bendem Wasser kommen sollte, darf dieses nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet
werden. Geeignete SchutzmaBnahmen gegen wild abflieBendes Wasser und Schichten-
wasser sind vorzusehen, z. B. die Anordnung des Erdgeschosses mindestens 50 cm Uber
Gelandeniveau und die wasserdichte Ausflhrung des Kellergeschosses (das bedeutet
auch, dass alle Offnungen sowie Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen wasserdicht oder an-
derweitig geschitzt sein missen). Detaillierte Empfehlungen zum Objektschutz und zur
baulichen Vorsorge enthédlt die Hochwasserschutzfibel des Bundesumweltministeriums
(www.bmub.bund.de; Suchbegriff ,Hochwasserschutzfibel®).

GRUNDWASSERSCHUTZ

Genaue Angaben zum Héchsten Grundwasserstand (HHW) als Planungsgrundlage fir
BaumaBnahmen miissen durch ein Gutachten eines fachkundigen Ingenieurblros ermittelt
werden. Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherren,
der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser sichern
muss. Insbesondere hat der Bauherr zu Uberprifen, ob Vorkehrungen gegen Grundwas-
sereintritt in KellerrAume zu treffen sind. Darlber hinaus sind bauliche Anlagen, soweit er-
forderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden. Fiir das Bauen im Grundwas-
serschwankungsbereich sowie fir eine evitl. notwendige Bauwasserhaltung ist beim Land-
ratsamt Kelheim eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen. Sollte der Umgang mit
wassergefédhrdenden Stoffen geplant sein, so ist die Anlagenverordnung - Verordnung Uber
Anlagen zum Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen und tUber Fachbetriebe (VAWS) zu
beachten und das Landratsamt Kelheim zu beteiligen. Die Anzeigepflicht von Grundwasser-
freilegungen nach § 49 WHG bzw. die Erlaubnis mit Zulassungsfiktion nach Art. 70 BayWG
sind zu beachten.

GEEIGNETE ZEITRAUME FUR DIE BESEITIGUNG VON GEHOLZEN

Um vermeidbare Verluste durch direkte Tétung/ Verletzung oder auch Stérungen von euro-
parechtlich geschltzten Vogelarten so weit wie méglich zu vermeiden, ist die Beseitigung
von Gehdlzen nur auBerhalb der Brutzeit der Végel durchzufiihren (Brutzeit: Anfang Marz
bis Ende September).

IMMISSIONEN DURCH DIE LANDWIRTSCHAFT

Unmittelbar an den Geltungsbereich grenzen landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Zuge
einer ordnungsgemafien Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen missen die Anlieger mit zeitweise bedingten Geruchsimmissionen (Galle, Mist, Pflan-
zenschutzmittel), Staubimmissionen (Ernte-Drusch, Trockenheit) und Larmimmissionen
(landwirtschaftliche Maschinen) rechnen. Die Bauwerber sind entsprechend darauf hinzu-
weisen.

DIN NORMEN
Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen Bezug nehmen, sind bei der Stadt
Abensberg zuganglich.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan umfasst die
vermessene Grundstlicksflache der Flurnummern 2748/29, 2748/30, 2748/31, 2748/32 TF,
2748/33, 2748/34, 2748/35, 2748/37, 2763/3, 2763/62, 2763/63, 2763/64 und 2763/65 der
Gemarkung Abensberg mit einer Flache von 4.533 mz2.

INKRAFTTRETEN
Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan tritt am Tage der Bekanntmachung in Kraft.

VERFAHRENSVERMERKE

Die Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan ,Aumiihle V* durch Deck-
blatt Nr. 1 erfolgt gemaB § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung und
wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Von der
Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend § 13
Abs. 3 Nr. 1 BauGB in vorliegender Situation abgesehen.

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Abensberg hat in der Sitzung vom 30.10.2025 gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die
Anderung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan ,Aumdihle V* durch Deckblatt
Nr. 1 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 23.04.2026 ortslblich be-
kannt gemacht.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Die Unterrichtung der Offentlichkeit wurde gemafn § 3 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in der Zeit
vom 27.04.2026 bis 15.05.2026 durchgefihrt.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Deckblattes Nr. 1 zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan
~Aumuhle V* in der Fassung vom 18.03.2026 wurde gemaf § 3 Abs. 2 BauGB sowie §
4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.05.2026 bis 19.06.2026 im Internet verdffentlicht.
Zusétzlich zur Veroéffentlichung im Internet wurden die Unterlagen im Rathaus bereit-
gestellt. Die Unterlagen wurden (ber das zentrale Internetportal des Landes zuganglich
gemacht.

Satzungsbeschluss

Die Stadt Abensberg hat mit Beschluss vom 06.07.2026 das Deckblatt Nr. 1 zum Be-
bauungsplan mit Griinordnungsplan geman § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
06.07.2026 als Satzung beschlossen.

Stadt Abensberg, den

1. Blrgermeister

Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt.

Stadt Abensberg, den

1. Blrgermeister

Inkrafttreten
Das Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan mit Grinordnungsplan ,Aumihle V* wurde
am _ . . gemaBR § 10 Abs. 3 BauGB ortslblich bekanntgemacht. Der Bebau-

ungsplan mit Griinordnungsplan ,,Aumuhle V* tritt mit der Bekanntmachung in Kraft. Auf
die Rechtsfolgen der §§ 44 Abs. 3/4, 214 u. 215 BauGB wird hingewiesen.

1. Blrgermeister

Stadt Abensberg, den

BEBAUUNGSPLAN
MIT GRUNORDNUNGSPLAN

AUMUHLE V

DECKBLATT NR. 1
STADT ABENSBERG
LANDKREIS KELHEIM

REGIERUNGSBEZIRK NIEDERBAYERN

Praambel:

Die Stadt Abensberg erldsst geman § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22. Juni 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 192) geéndert worden ist,
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-
B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. April 2026 (GVBI. S.
190) geandert worden ist, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 176) geéndert worden ist und der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.
August 1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch §
1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 637) geédndert
worden ist, dieses Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan mit
Grinordnungsplan ,Aumihle V¥ als Satzung.

§ 1 - R&dumlicher Geltungsbereich

Als  raumlicher Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan mit
Griinordnungsplan i.d.F. vom 06.07.2026 einschlieBlich Festsetzungen
durch Text und Planzeichen.

§ 2 - Bestandteil der Satzung

Als Bestandteil dieser Satzung gelten der ausgearbeitete Bebauungsplan
mit Grinordnungsplan sowie die Festsetzungen durch Text und
Planzeichen.

§ 3 - Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.
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