FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

A) BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen gemafR § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

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

1.1 Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Nicht zulassig sind geméaR § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO folgende Nutzungen:
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen,

— Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

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

Grundflachenzahl - GRZ
§ 17 i.V.m. § 19 BauNVvO

Geschossfldchenzahl - GFZ

Nutzung § 17 i.V.m. § 20 BauNVO

WA-Einzelhaus max. 0,35 max. 0,5
WA-Doppelhaus max. 0,4 max. 0,6
WA-Mehrfamilienhaus max. 0,4 max. 0,7

Hinweis:

Die zuléssige Grundflache kann nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Errichtung von
Zubehdranlagen fiir Nebengebaude, Garagen, Carports und Stellplétzen einschlieRlich deren Zufahrten
und Zugangen, um 50 v.H. Uberschritten werden, jedoch héchstens bis zu einer Grundflache von 0.6.

2.2 Zahl der Vollgeschosse

2.2.1 Zubehéranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebaude
Die Anordnung der Garagen/ Carports/ Nebengebaude hat oberirdisch zu erfolgen.
Die Errichtung von Tiefgaragen bzw. Garagen im Kellergeschoss ist unzulassig.

2.2.2\Wohngebaude
max. 2 Vollgeschosse zuldssig
Bauweise:

- Einzelhaus: Erdgeschoss und Dachgeschoss (E+D)
- Einzelhaus: Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (E+)

2 Vollgeschosse zwingend
Bauweise:

- Doppelhaus: Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss (E+1+D)
Der Dachgeschossausbau fir einzelne Raume ist zulassig. Das Dachgeschoss
darf jedoch nicht als Vollgeschoss ausgebildet werden.

s 3 Vollgeschosse zwingend
Bauweise:

- Mehrfamilienhaus: Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss (E+1+D)

' | 2.3 Hoéhe baulicher Anlagen
| 2.3.1Wandhéhe

Zubehéranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebsude: max. 3,00m
Wohngebaude: Einzelhaus (E+D) max. 4,50 m
Einzelhaus (E+I) max. 6,00 m
Doppelhaus (E+l) max. 6,50m
Mehrfamilienhaus (E+1+D) max. 7,50 m
Definition:

Die Wandhohe ist zu messen ab FFOK-Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

2.4 Hohenlage baulicher Anlagen (§ 18 Abs. 1 BauNVO)
Die Hohenlage des untersten Vollgeschosses (FFOK-Erdgeschoss) der Gebdude und
baulichen Anlagen ist gem&R nachfolgender Tabelle auf die festgesetzten Hohenkoten
0.N.N. zu legen. Eine Hohendifferenz bis max. 0,30 m ist zulassig.

SCHEMASCHNITTE:
ZULASSIGE BAUWEISE INNERHALB DES GELTUNGSBEREICHES
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Parzelle Hoéhenlage Parzelle Héhenlage Parzelle Héhenlage
1 362,8 17 362,4 34 363,3
2 362,8 18 363,1 35 363,4
3 363,5 19 364,2 36 363,5
3a 363,56 19a 364,2 37 363,7
3b 363,7 20 363,8 38 363,8
4 364,0 20a 363,8 39 363,9
4a 364,2 21 363,8 40 364,0
5 362,8 22 363,8 41 364,0
6 362,7 23 362,8 42 364,2
7 362,6 24 362,5 43 364,0
8 362,5 25 362,8 44 364,5
9 362,6 26 362,8 45 364,5
10 363,3 27 363,7 46 364,3
11 363,3 28 363,7 47 364,6
12 363,4 29 363,5 48 364,0
13 363,4 30 363,5 49 364,2
14 362,6 31 362,8 50 364,3
15 362,5 32 362,8 51 364,6
16 361,8 33 363,2
BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Im gesamten Baugebiet gilt die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO.
Eine Grenzbebauung ist somit nur fir Zubehéranlagen (Garagen/ Carports/
Nebengebaude) sowie fur Doppelhduser entsprechend den  Uberbaubaren

Grundstlcksflachen zulassig.

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

Die Uberbaubaren Grundstucksflaichen werden (ber die Festsetzung von Baugrenzen
gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO geregelt. Diese untergliedern sich in Baugrenzen fur
Hauptnutzungszwecke sowie Baugrenzen fir Garagen/ Carports/ Nebengebaude. Auf die
Festsetzungen durch Planzeichen zu Baugrenzen wird Bezug genommen.

Bei Garagen und Carports sowie Nebengebduden entlang von &ffentlichen
ErschlieBungsstrallen ist ein Abstand von mind. 0,5 m zum Fahrbahnrand einzuhalten.

Private Verkehrsflachen

4 1.1 Zufahrten

Die verkehrliche ErschlieBung hat ausschlieBlich Uber die

ausgewiesenen Ein- und Ausfahrten zu erfolgen.

im  Bebauungsplan

4.1.2 Stellplatze

Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sind ausschlieRlich auf den privaten Grundstiicksflachen auf
den jeweils zugeordneten Uberbaubaren Flachen anzuordnen.

4.1.3 Anzahl der Stellplatze

4.2

Erdgeschoss und Obergeschoss (E+l)
Satteldach (SD)/ Walmdach (WD)/ Zeltdach (ZD)
Dachneigung:15-25°

Wandhohe
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Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Abensberg in der jeweils giltigen Fassung.

Abstandsflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird hinsichtlich der
Abstandsflachen die Anwendung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO angeordnet.

Hinweis:

Ein Mindestabstand zur benachbarten Grundstiicksgrenze von 3,0 m ist danach einzuhalten.
Ausnahmen bilden hier nur zulassige Grenzbebauungen fir Doppelhduser und Garagen, Carports
und Nebengebaude. MalRgebend fir die Ermittlung der Abstandsflaichen ist die natirliche
Gelandeoberflache.

Doppelhaus

BAUWEISE:
Erdgeschoss, Obergeschosse und Dachgeschoss 2E+I+D)
Dachform:

Dachneigung:

25-30°

Satteldach (SD)/

almdach
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FIRSTRICHTUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)

Die vorgesehene Hauptfirstrichtung ist dem Planeintrag zu entnehmen und hat parallel zur
langeren Gebé&udeseite zu verlaufen. Eine Drehung um 90° ist zul&ssig. Bei Doppelhausern
ist eine Drehung um 90° unzulassig.

MINDESTGROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE (§ 9 ABS. 1 NR. 3 BAUGB)
Folgende Begrenzung der zulassigen Wohnungen je Wohngebaude wird festgesetzt:

Nutzung Flache in m2
WA- Einzelhaus mind. 400 m?
WA-Doppelhaus mind. 290 m? je Haushalfte
WA-Mehrfamilienhaus mind. 1.000 m?

ANZAHL DER WOHNUNGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 6 BAUGB)

Folgende Begrenzung der zuldssigen Wohnungen je Wohngebaude wird festgesetzt:
Wohnungen (Whg.)
max. 1 Whg. je Wohngebaude
zzgl. max. 1 Einliegerwohnung bis
max. 60 m? zulassig
max. 2 Whg. je Wohngebaude
(1 Whg. je Haushalfte)

Nutzung

WA- Einzelhaus

WA-Doppelhaus
WA-Mehrfamilienhaus

max. 6 Whg. je Wohngebaude

RUCKHALTUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER (§ 9 ABS. 1 NR. 14 BAUGB)
Auf den privaten Grundsticksflachen sind ausreichend dimensionierte Riickhalte- bzw.
Pufferanlagen zur Sammilung des anfallenden Niederschlagswassers zu errichten
(dezentrale Riickhaltung von Niederschlagswasser).

Die Rckhalteeinrichtungen sind in Form von oberirdischen Becken oder Mulden bzw. als
unterirdische Zisternen oder Rigolensysteme auszubilden. Ein Uberlauf erfolgt in die
offentliche Regenwasserkanalisation.

Hinweis:

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

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO)
Gestaltung baulicher Anlagen

9.1.1 Zubehéranlagen - Garagen/ Carports/ Nebengebaude

Dachform: Pultdach (PD)/ Flachdach (FD)
Dachneigung:  bei PD max. 15°
Dachdeckung:  festgesetzt wird ausschlielich eine extensive Dachbegriinung;

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

Dachaufbauten: unzulassig;
9.1.2 Wohngebaude
Einzelhaus
Dachform: bei E+D: Satteldach (SD)/ auch héhengestaffelt
bei E+|: Satteldach (SD)/ Walmdach (WD)/ Zeltdach (ZD)
Dachneigung:  bei E+D: 35° - 45°
bei E+I: 15° - 25°
Dachdeckung:  Ziegel- oder Betondachsteine, rot-rotbraun-anthrazit-grau;

extensive Dachbegrinung zulassig;

Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut zuléssig;
Dachuberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m;

bei Uberdachten Balkonen/ Terrassen max. 2,50 m;

Dachaufbauten: bei E+D: zulassig als Giebel- oder Schleppgauben;
bei E+|: unzuléssig;

Zwerchgiebel/  bei E+D: zulassig bis max. 1/3 der Gebaudelange;

Standgiebel: turmartige Giebel sind unzulassig;

bei E+I: unzulassig.

Mehrfamilienhaus
BAUWEISE:

Dachform:
Dachneigung: 35-45°
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Darstellung der Flurkarte als Eigentumsnachweis ﬁnd zur MaRentnahme nicht geeignet.

Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss (E+|+D)
Satteldach (SD)/ auch héhengestaffelt
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Doppelhaus

Dachform: Satteldach (SD)/ Walmdach (WD)

Dachneigung:  25° - 30°

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

extensive Dachbegrinung zuléssig;

Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige Dachhaut zulassig;
Dachuberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m;

bei Uberdachten Balkonen/ Terrassen max. 2,50 m;

Dachaufbauten: unzuléssig;

Zwerchgiebel/  zulassig bis max. 1/3 der Geb&udelange;

Standgiebel: turmartige Giebel sind unzulassig.

Mehrfamilienhaus

Dachform: Satteldach (SD)/ auch héhengestaffelt

Dachneigung:  35° - 45°

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

extensive Dachbegriinung zulassig;
Solar- und Photovoltaikmodule als eigensténdige Dachhaut zulassig;
Dachlberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m;
bei Uberdachten Balkonen/ Terrassen max. 2,50 m:
Dachaufbauten: zulassig als Giebel- oder Schleppgauben:;
Zwerchgiebel/  zulassig bis max. 1/3 der Gebaudelange;
Standgiebel: turmartige Giebel sind unzulassig.

Grenzbebauung

An der Grundstiicksgrenze errichtete Zubehéranlagen in Form von Garagen/ Carports/
Nebengeb&uden sowie Wohngebdude in Form von Doppelhdusern, sind hinsichtlich
Dachform, Dachneigung, Dachdeckung sowie Wandhéhe aufeinander abzustimmen und
einheitlich auszubilden.

Regenerative Energien

Die Dachflachen der Baugrundstiicke sind je Gebdude mit einem Anteil von 30 % mit
regenerativen Energienutzungen zu versehen. Bei geneigten Dachern sind Solar- und
Photovoltaikanlagen ausschlieRlich entsprechend dem Verlauf der Dachneigung zulassig.
Bei Flachdéchern sind aufgestanderte Solar- und Photovoltaikanlagen mit einem
Mindestabstand von 1,00 m zur AuBenwand zul&ssig.

Einfriedungen und Sichtschutz
Einfriedungen:

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

Hoéhe der Einfriedung: stral’enseitige 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: unzulassig;

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

Gestaltung des Gelandes

Abgrabungen/ Aufschittungen:

Abgrabungen und Aufschittungen sind bis max. 1,00 m zulassig.

Im Bereich der Parzellen 6-9, 14-17, 23-26 und 31-34 sind Aufschittungen bis zu 1,50 m
zulassig, jeweils zu messen ab bestehender Gelandeoberflache.

Ein direktes Aneinandergrenzen von Abgrabungen und Aufschiittungen ist unzulassig.

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

Weitere Gelédndeunterschiede sind als naturliche Béschungen auszubilden.

Stutzmauern entlang von Grundstlicksgrenzen am Baugebietsrand sowie zu éffentlichen
Granflachen sind unzulssig.

Hinweis:

Die Gelandehohen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstiicke abzustimmen.

GemaR § 37 WHG sind Abgrabungen und Aufschittungen so auszufithren, dass die Veranderungen
bezlglich wild abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil eines tieferliegenden Grundstiicks erfolgen.
Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden als auch die geplanten Gelandehéhen darzustellen.
MaRgebend fir die Ermittlung der Wandhéhen ist die FFOK-Erdgeschoss.

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

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

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

VERKEHRSFLACHEN, STELLPLATZE, ZUFAHRTEN UND ZUGANGE

Auf eine geringstmdgliche Befestigung ist zu achten.

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

PFLANZMASSNAHMEN UND SAATARBEITEN

Die im Lageplan des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan angegebenen Baum-/
Strauchpflanzungen stellen eine Mindestanzahl an Pflanzungen dar. Die Lage der
Pflanzungen ist variabel, wobei das planerische Konzept im Grundsatz einzuhalten ist.
Spatestens in der Pflanzperiode nach Fertigstellung der Bauarbeiten sind die Griinflachen
entsprechend den Festsetzungen zu begriinen und zu bepflanzen.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit
Grunordnungsplan

L

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

@ Aligemeines Wohngebiet (geméaR Festsetzungen durch Text Ziffer 1.1)

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

Zahl der Vollgeschosse

il max. 2 Vollgeschosse zulassig (Einzelhaus)
@ 2 Vollgeschosse zwingend (Doppelhaus)

@ 3 Vollgeschosse zwingend (Mehrfamilienhaus)

Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

[\  nur Einzelhauser zuldssig

A nur Doppelhduser zulassig

Baugrenze: Die den Hauptnutzungszwecken dienenden uberbaubaren

D GrundstUcksfléachen sind durch Baugrenzen festgesetzt. Eine

Uberschreitung der Baugrenzen fir untergeordnete Anlagen

in Form von Wintergarten, Terrassenliberdachung und
Balkonen sind bis zu einer Tiefe von 2,50 m zuléssig.

Baugrenze: Stellplatze, 6ffentl. Parkflaichen

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

Offentliche StraBenverkehrsflache - Fahrbahn-Asphaltbelag B=5,50 m

C—— Offentlicher Gehweg - Pflasterbelag B=1,50 m
B Offentlicher Geh-/ Radweg - Pflasterbelag B=3,00 m
IinmEe

Offentlicher Griinweg - wassergebundene Wegedecke B=1,50 m

Offentliche Parkflache — Pflasterbelag B=2,50 m / L=5,00 m

Quartiersplatz - Pflasterbelag
StralRenbegrenzungslinie

»  Einfahrt/ Ausfahrt

Private Verkehrsflachen

Einfahrt Garagen/ Carports

Flachen fiir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und Abs. 6 BauGB)

D Trafostation

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

Offentliche Griinflache — geplant
Ortsrandbegriinung mit Pflanzgebot

Offentliche Gruinflaiche — bestehend
Kinderspielplatz

————
‘.‘»

Offentliche Griinflache — geplant
StralRenbegleitgriin

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

Gehdlzgruppe (Baum-/ Strauchpflanzung) — geplant

Einzelgehélz — geplant

Regelungen fiir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz
(§ 5Abs. 4und 5, § 9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

L]

Bodendenkmal — bestehend
Datenquelle: Nachrichtliche Ubernahme, BayernAtlas PLUS

Aktennummer sowie Beschreibung:

- D-2-7136-0008: Siedlung vor- und frilhgeschichtlicher Zeitstellung.

12.1

12.2

13
13.1

13.2

14

14.1

14.2

14.3
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Anpflanzung von Badumen und Strauchern auf den Privatgrundstiicken

Stralenraum

Zur Begrinung des StraRenraumes sind Biume gemaR der Artenliste 14.2 in den
festgesetzten Mindestqualitaten zu pflanzen. Bei Gehélzen, die stralRenraumwirksam auf
den privaten Flachen festgesetzt sind, ist auf das StraRenraumprofil zu achten.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Begrunung der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Baume und Straucher
gemal den Artenlisten 14.2 und 14.3 und den darin festgesetzten Mindestqualititen zu
pflanzen, wobei vorwiegend standortgerechte Laubgehdlze in Kombination mit
Zierstrauchern zu verwenden sind. Bei Strauch- oder Baum-/ Strauchpflanzungen als
Abschirmung zu den Nachbargrundstiicken soll der Anteil heimischer Gehélze mindestens
60 % betragen, im Ubergangsbereich zur freien Landschaft 100 %. Hier wird explizit auf die
Ausflhrung als durchgéngige Eingriinung der Grundstiicke im Ubergang zur freien
Landschaft verwiesen. Je angefangene 300 m? Grundstucksflache, die von baulichen
Anlagen nicht Uberdeckt werden, ist ein heimischer Laubbaum entsprechend Artenliste
14.2 bzw. zwei Obstbaume in den festgesetzten Mindestqualitaten zu pflanzen. Im Bereich
der Verkehrsflachen ist auf das StraRenraumprofil zu achten.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern sowie Ansaat auf 6ffentlichen Griinflachen
StraRenraum ErschlieBungsstrae im Anbindungsbereich an Schwaighausener Strale

Zur Begriinung des StraRenraumes sind Baume gemaR den Artenlisten 14.1 und 14.2 in
den festgesetzten Mindestqualitaten zu pflanzen. Auf das StraBenraumprofil ist zu achten.
Wegbegleitende Einzelgehélzreihe

Der Punkt behandelt die Begriinung der von Stden nach Norden und mittig im
Geltungsbereich verlaufenden Wegeverbindung. Im stidlichen Bereich sind Baume explizit
als Baumreihe gemaR den Artenlisten 14.1 und 14.2 in den festgesetzten Mindestqualitaten
zu pflanzen. Im nérdlichen Bereich ist eine Geholzgruppe, bestehend aus Baumen und
Strauchern gemaR den Artenlisten 14.1, 14.2 und 14.3 in den darin festgesetzten
Mindestqualitdten zu pflanzen, wobei vorwiegend standortgerechte Laubgehélze zu
verwenden sind. Auf das StraRenraumprofil ist zu achten.

Eingrinung des bestehenden Spielplatzbereiches

Zur Eingrinung des bestehenden Spielplatzbereiches sind Baume und Straucher geman
den Artenlisten 14.2 und 14.3 in den darin festgesetzten Mindestqualitaten zu pflanzen,
wobei vorwiegend standortgerechte Laubgehélze in Kombination mit Zierstrduchern zu
verwenden sind. Der Anteil heimischer Gehélze soll mindestens 60 % betragen.

Randliche Wiesenflachen

Die Flachen sind als Wiesenfldchen auszubilden.

StralRenbegleitgriin

Die Flachen sind als Rasen- oder Wiesenflache auszubilden.

PFLEGEARBEITEN

Pflege der Gehdlzpflanzungen

Die zu pflanzenden Gehélze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausfallende Biume und
Straucher sind nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den festgesetzten
Guteanforderungen zu entsprechen haben und in der nachstmoglichen Pflanzperiode zu
pflanzen und arttypisch zu entwickeln sind. Die Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flache darf nicht durch (berhingende Aste, Schattenwurf oder
Wurzelwachstum  beeintrachtigt werden. Ein  ordnungsgemé&Rer Rickschnitt st
sicherzustellen.

Pflege der Griinflachen

Die Grunflachen sind zu pflegen und zu erhalten. Die Griinflachen sind ein- bis zweimal im
Jahr, je nach Aufwuchsmenge, zu mahen. Der erste Schnitt ist Anfang Juni der zweite Schnitt
Mitte September durchzufihren. Das Mahgut ist jeweils abzufahren und ordnungsgeman zu
verwerten. Dungung, PflanzenschutzmaRnahmen sowie Kalkungen sind zu unterlassen.

ARTENLISTEN
Es ist auf die Verwendung von autochthonem Pflanzmaterial aus dem Herkunftsgebiet 6.1
Alpenvorland zu achten.

Geholze 1. Ordnung
Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 16-18 (StraRenraumprofil, falls erforderlich)

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

und andere heimische, standortgerechte Arten.

Gehélze 2. und 3. Ordnung

Einzelgehélz: 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

sowie Obst-/ und Nussgehdlze standorttypischer Regionalsorten und andere heimische,
standortgerechte Arten.

Feld-Ahorn,
Hainbuche,

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

Cornus sanguinea subsp. Roter Hartriegel,

Corylus avellana Haselnuss,
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weildorn,
Rosa canina Hunds-Rose,

Sambucus nigra Schwarzer Holunder,
und andere heimische, standortgerechte Arten.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Sonstige Planzeichen

ST Stellplatze

GA/CP Garagen / Carports
Firstrichtung (Vorschlag als Hauptfirstrichtung)
Graben zur Oberflachenentwésserung

Wendevorrichtung Durchmesser = 18,00m zzgl. 1,50m im Gehwegbereich
Entlang der angrenzenden Grundstiicksgrenzen ist zusétzlich ein Freihaltebereich von 1,0m
vorzusehen. Die Einfriedung ist hier entsprechend abzuriicken.

Hoéhenlinien

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

2563/2  Flurnummer (Beispiel)

—o—o— Flursticksgrenze mit Grenzstein
Grundstiicksgrenze — geplant

6 Parzellennummer (Beispiel)
Parzellengrée (Beispiel)

Bebauung Hauptnutzung - geplant (Vorschlag)

Bebauung Garagen/ Carports/ Nebengebadude — geplant (Vorschlag)

VERFAHRENSVERMERKE

Die Anderung des Bebauungsplans mit Grinordnungsplan ,Schwaighausen - Nord“ Deck-
blatt Nr. 1 erfolgt geméaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung und wird im
beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Von der Durchfuhrung ei-
ner Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB in
vorliegender Situation abgesehen.

Die Stadt Abensberg hat in der Sitzung vom 30.10.2025 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Ande-
rung des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan ,Schwaighausen - Nord“ durch Deckblatt
Nr. 1 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 23.02.2025 ortsiiblich bekanntge-
macht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 Nr. 2 BauGB mit &ffentlicher Dar-
legung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
10.02.2026 hat in der Zeit vom 24.02.2026 bis 10.03.2026 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Deckblattes Nr. 1 zum Bebauungsplan "Schwaighausen - Nord" in der
Fassung vom 16.03.2026 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.05.2026 bis 19.06.2026 beteiligt.

Der Entwurf des Deckblattes Nr. 1 zum Bebauungsplan in der Fassung vom 16.03.2026
wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.05.2026 bis
19.06.2026 im Internet veréffentlicht. Zusatzlich zur Veréffentlichung im Internet wurden an-
dere leicht zu erreichende Zugangsméglichkeiten im Rathaus, Anschrift: Stadtplatz 1, 93326
Abensberg, wahrend der Gblichen Offnungszeiten bereitgestelit. Die Unterlagen wurden tber
das zentrale Internetportal des Landes zugénglich gemacht.

Die Stadt hat mit Beschluss des Bauausschusses vom 06.07.2026 das Deckblatt Nr. 1 zum
Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 06.07.2026 als Satzung be-
schlossen.

Stadt Abensberg, den 1 1. AUG. 2026

Der Satzungsbeschluss zum Deckblatt Nr. 1 zum Bebatungsplan mit Grunordnungsplan
"Schwaighausen - Nord" wurde am 2 (8 .2c2¢ gemaR § 10 Abs. 3 S. 1 HS 2 BauGB ortsiib-
lich bekanntgemacht. Das Deckblatt zum Bebauungsplan mit Begriundung wird seit diesem
Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Das Deckblatt Nr. 1 zum Bebau-
ungsplan mit Grinordnungsplan "Schwaighausen - Nord" ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen der § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215
BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen./
£
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HINWEISE DURCH TEXT

PLANGRUNDLAGE

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) der Bayerischen Vermessungsverwaltung wurde von der Stadt
Abensberg zur Verfugung gestellt.

Die Planzeichnung ist zur MaRentnahme nur bedingt und als Eigentumsnachweis nicht
geeignet, da keine Gewahr fiir MaBhaltigkeit und Richtigkeit gegeben ist.

BAUGRUND

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

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

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der anfallende Oberboden in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass er jederzeit zu Kulturzwecken verwendet werden
kann. Er ist in seiner gesamten Starke anzuheben und in Mieten (maximal 3,00 m Basisbreite, 1,00
m Kronenbreite, 1,50 m Hohe, bei Flachenlagerung 1,00 m Héhe) zu lagern. Die Oberbodenlager
sind bei einer Lagerdauer von Uber 6 Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten und stark wasser-
zehrenden Pflanzen (z. B. Luzerne, Waldstauden-Segge, Lupine) als Griindlingung anzuséen, eine
Befahrung mit Maschinen ist zu unterlassen. Die Vorgaben der DIN 19731 sind zu beachten.

DENKMALSCHUTZ

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnis-
verfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

NACHBARSCHAFTSRECHT / GRENZABSTANDE

Bei allen Pflanzungen von Baumen und Stréuchern sind die geltenden Regelungen des AGBGB Art. 47
bis 50 zu beachten und zu angrenzenden benachbarten Flachen nachfolgende Abstande einzuhalten:
— 0,50 m fur Gehélze niedriger als 2,00 m Wuchshéhe,

— 2,00 m fur Geholze héher als 2,00 m Wuchshéhe,

— bis zu 4,00 m zu landwirtschaftlichen Nutzflachen fur Gehélze héher als 2,00 m.

FUHRUNG UND SCHUTZ VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Die Unterbringung der erforderlichen Versorgungsleitungen sollte aus stadtebaulichen und gestalte-
rischen Grunden im Einvernehmen mit den Leitungstragern unterirdisch erfolgen.

Bei Anpflanzung von Baumen und GroRstrauchern ist zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen ein Abstand von mindestens 2,50 m einzuhalten. Bei kleineren Strauchern ist ein Mindestab-
stand von 1,50 m ausreichend.

ABFALLRECHT, ALTLASTEN

GroéRe, Zahl und Art der Abfallbehaltnisse richten sich nach den Bestimmungen der jeweiligen gel-
tenden Satzung. Kann der angefallene Mull nicht direkt durch die Mullfahrzeuge abgeholt werden,
muss von den Abfallbesitzern dieser zu dem nachsten anfahrbaren Sammelplatz gebracht werden.
Auf § 16 Nr. 1 der Unfallverhiitungsvorschriften Millbeseitigung (DGUV-V 43) wird verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es im stidwestlichen Bereich des Baugebietes, auf der ehemaligen
landwirtschaftlichen Hofstelle, noch Grundfeste von ehemaligen Gebauden, Ablagerungen oder Auf-
fallungen bzw. punktuell schadliche Bodenveranderungen vorliegen kénnen.

LEUCHTMITTEL

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

REGENERATIVE ENERGIENUTZUNG

Im Planungsgebiet sollen Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer Energien, der
Energieeffizienz sowie der Energieeinsparung besondere Beriicksichtigung finden. In der Planung
werden daher inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen durch eine Uberwiegende Ausrichtung der Ge-
baude nach Stden (Firstrichtung Ost-West), der Berticksichtigung von ausreichend dimensionierten
Abstanden zwischen den Baukérpern (Verschattung) und der Zulassigkeit von Solar- und Photovol-
taikmodulen als eigenstandige Dachhaut. Ebenso werden in den értlichen Bauvorschriften keine ein-
schréankenden Vorgaben hinsichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung getroffen, die eine
Nutzung solarer Warmegewinnung bei der Grundrissorientierung einschréanken. Grundsatzlich wird
zudem die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von solarer Strahlenenergie fur Heizung, Warm-
wasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur allgemeinen Kraft-Warme-Kopplung empfohlen.

GRUNDWASSERSCHUTZ

Genaue Angaben zum héchsten Grundwasserstand (HGW) als Planungsgrundlage fur Baumaf-
nahmen muissen durch ein Gutachten eines fachkundigen Ingenieurbiiros ermittelt werden. Die Er-
kundung des Baugrundes obliegt grundsétzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Be-
darf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser sichern muss. Insbesondere hat der Bauherr
zu uberprufen, ob Vorkehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerraume, Tiefgaragen etc. zu tref-
fen sind. Daruber hinaus sind bauliche Anlagen, soweit erforderlich, druckwasserdicht und auftriebs-
sicher auszubilden. Fur das Bauen im Grundwasserschwankungsbereich sowie fur eine evtl. not-
wendige Bauwasserhaltung ist beim Landratsamt Kelheim eine wasserrechtliche Genehmigung ein-
zuholen. Sollte der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen geplant sein, so ist die Anlagenverord-
nung - Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und tber Fachbe-
triebe (VAWS) zu beachten und die fachkundige Stelle Wasserwirtschaft des Landratsamtes Kelheim
zu beteiligen. Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach § 49 WHG bzw. die Erlaubnis
mit Zulassungsfiktion nach Art. 70 BayWG sind zu beachten.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Die Grundstiicksentwasserung 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 MaR zu beschranken. Zur Aufrechterhaltung der natirlichen Versickerungsfahigkeit sind
die Zufahrten und PKW-Stellflachen soweit als maglich versickerungsfahig zu gestalten. Es wird wei-
terhin empfohien, bei versickerungsfahigem Untergrund das Niederschlagswasser von den Dachfla-
chen und den Grundstiickszufahrten méglichst nicht in die Kanalisation einzuleiten, sondern mittels
breitflachiger Versickerung tiber die belebte Bodenzone dem Untergrund zuzufiihren oder tber geeig-
nete Ruckhalteeinrichtungen (z. B. Teichanlagen, Regenwasserzisternen) zu sammeln. Im Vorfeld ist
die ausreichende Sickerfahigkeit des Untergrundes nachzuweisen. Fir eine schadlose Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser ist die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) maRgebend. Weiterhin sind die "Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) zu beachten. Bei
Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine Gesamtflache von 50 m? Uberschreiten,
sind zusétzliche Reinigungsmalnahmen fiir die Dachwasser erforderlich. Bei beschichteten Metallda-
chern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Ill nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivitatskategorie
C 3 (Schutzdauer ,lang*) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestéatigung un-
ter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen.

Falls es bei Starkniederschlagen oder Schneeschmelze zu wild abflieRendem Wasser kommen soll-
te, darf dieses nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.

Geeignete SchutzmalRnahmen gegen wild abflieBendes Wasser und Schichtenwasser sind vorzuse-
hen, z. B. die Anordnung des Erdgeschosses mindestens 50 cm Uber Geléndeniveau und die was-
serdichte Ausfiihrung des Kellergeschosses (das bedeutet auch, dass
alle Offnungen sowie Leitungs- und Rohrdurchfilhrungen wasserdicht oder anderweitig
geschutzt sein mussen). Detaillierte Empfehlungen zum Objektschutz und baulichen Vorsorge ent-
halt die Hochwasserschutzfibel des Bundesumweltministeriums (www.bmub.bund.de; Suchbegriff
,2Hochwasserschutzfibel*).

IMMISSIONEN DURCH DIE LANDWIRTSCHAFT

Unmittelbar an den Geltungsbereich grenzen landwirtschaftliche Nutzflichen an. Im Zuge einer ord-
nungsgemaflen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen missen die An-
lieger mit zeitweise bedingten Geruchsimmissionen (Giille, Mist, Pflanzenschutzmittel), Staubimmissi-
onen (Ernte-Drusch, Trockenheit) und Larmimmissionen (landwirtschaftliche Maschinen) rechnen. Die-
se kénnen grundsétzlich auch in den Abendstunden sowie an Sonn- und Feiertagen auftreten. Dies ist
als ortstiblich zu bewerten und entschadigungslos zu dulden. Die Bauwerber sind entsprechend darauf
hinzuweisen.

GEOGEFAHREN

Im Planungsgebiet sind keine Geogefahren bekannt. Der Untergrund besteht allerdings aus verkars-
tungsféhigen Gesteinen, die von Deckschichten mit wechselnder Machtigkeit tberlagert sind. Es be-
steht ein Restrisiko fir Setzungen oder die Entstehung von Dolinen und Erdfallen, vor Allem durch
das Nachsacken von Deckschichten in unterlagernde Hohlrdume. Die Eintretenswahrscheinlichkeit
hierfir ist allgemein gering, sie ist grundséatzlich kein Hinderungsgrund fur geplante Vorhaben. Soll-
ten jedoch Gelandeabsenkungen bemerkt oder bei Bauarbeiten Hohlraume angetroffen werden, so
sind diese durch einen einschlégig erfahrenen Ingenieurgeologen zu begutachten.

DIN-NORMEN

Die DIN-Vorschriften, auf die in den Festsetzungen und in der Begriindung zu diesem Bebauungs-
plan mit Grinordnungsplan verwiesen werden, sowie anderweitig im Bebauungsplan mit Griinord-
nungsplan erwahnte Normblatter, Richtlinien, Regelwerke etc. sind im Rathaus der Stadt Abensberg
(Rathaus, Stadtplatz 1, 93326 Abensberg, Zimmer H.2.06) wahrend der allgemeinen Dienststunden
einzusehen.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griunordnungsplan umfasst die vermes-
senen Grundstucksflachen der Flurnummern 2580/5, 2561, 2562/4, 2562/5, 2562/6, 2382 14, 25084
sowie 2564/2 (Teilflache = TF) der Gemarkung Abensberg mit einer Flache von 50.870 m2.

INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan tritt am Tage der Bekanntmachung in Kraft.

BEBAUUNGSPLAN
MIT GRUNORDNUNGSPLAN

SCHWAIGHAUSEN - NORD

DECKBLATT Nr. 1
STADT ABENSBERG
LANDKREIS KELHEIM

REGIERUNGSBEZIRK NIEDERBAYERN

Praambel:

Die Stadt Abensberg erlasst gemaR § 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) geandert 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) geandert worden ist, der Gemeindeordnung fiir den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.
August 1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch §
1 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 637) geandert
worden ist und der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom
12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist, dieses
Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan mit Grunordnungsplan
~Schwaighausen - Nord“ als Satzung.

§ 1 - Raumlicher Geltungsbereich
Als raumlicher Geltungsbereich gilt der Bebauungsplan i.d.F. vom
06.07.2026 einschlieRlich textlicher und planlicher Festsetzungen.

§ 2 - Bestandteil der Satzung

Als Bestandteil dieser Satzung gelten der ausgearbeitete Bebauungsplan
sowie die textlichen und planlichen Festsetzungen.

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