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PRAAMBEL

Die Gemeinde Scheyern erlasst aufgrund

-der §§ 1; 1a; 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 Grundstiicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses jeweils geltenden Fassung den

Bebauungsplan Nr. 17 "An der Fiirholzener StraRe" in Mitterscheyern - 2. Anderung
als

Satzung.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus den Festsetzungen durch Planzeichen und Text sowie aus den Hinweisen durch Planzeichen und Text
in der letztgliltigen Fassung.
Eine Begriindung mit Umweltbericht in der letztgliltigen Fassung ist beigefiigt.

1. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Geltungsbereich

- - Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
2. Artder Nutzung

allgemeines Wohngebiet: gem. § 4 BauNvVO

pro Einzelhaus ist eine Wohneinheit (1WE) zulassig
?WE ab einer Grundstlcksgroe von mind. 700 m? sind 2 WE zulassig

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO

‘ pro Einzelhaus ist eine Wohneiheit (1WE) zulassig
\ ab einer Grundstlicksgréfe von mind. 700 m? sind 2 WE zulassig

pro Doppelhaushalfte ist maximal eine Wohneinheit (1WE) zulassig

Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO

‘ pro Einzelhaus ist max. eine Wohneinheit (1WE) zuléssig
\ ab einer Grundstlicksgréfe von mind. 700 m? sind 2 WE zuléssig

pro Doppelhaushalfte ist maximal eine Wohneinheit (1WE) zulassig

3. MaR der Nutzung

zB. 0,3 Grundflachenzahl

z.B. @ GeschoRflachenzahl

Zahl der VollgescholRe als Hochstmal (=1); das Untergeschol’
U+ darf im Rahmen der sonstigen Festsetzungen ein zuséatzliches
VollgeschoR im Sinne der BayBO werden.

Zahl der Vollgeschole als Hochstmald (=1); das Dachgeschofy
I+D darf im Rahmen der sonstigen Festsetzungen ein zusatzliches
VollgeschoB im Sinne der BayBO werden.

i 2 Vollgeschofe als HochstmaR

4. Bauweise, Baugrenzen

oo o o 6 oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
Baugrenze
O offene Bauweise
A nur Einzelhduser zulassig
nur Einzel- und Doppelhéuser zulassig
-« » Firstrichtung
SD Satteldach

5. Verkehrsflachen

@—@ offentliche Verkehrsflachen mit StraBenbegrenzungslinie
und Stralenbegleitgriin (s.auch Pkt. 6, Festsetzungen durch Text)
Wirtschaftsweg

6. Griinflachen

offentliche Griinflache

Pflanzgebot, Lage geringfiigig veranderbar

Ortsrandeingriinung

Gehdlzbestand zu erhalten, ggf. zu ersetzen

2. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

\// bestehende Grundstiicksgrenze

\ aufzuhebende Grundstiicksgrenze

- —
_ - geplante Grundstiicksgrenze
133/1 Flurstlicknummer
Parzellennummer

- vorhandene Gebaude
]
W vorgeschlagene Gebaude

T ¢ o

e-on 20 KV Fr ellitung Freileitung der e-on

Erdgasleitung

Hauptstralie

3. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Bauweise
1.1 Es gelten die allgemeinen Abstandsregelungen der BayBO ( Art. 6 Abs. 4 und 5)

1.2 Baukorper
Zulassig sind nur Baukorper ohne besondere Vor- und Riickspriinge. Die Gebaudelange
(in Firstrichtung ) muss gegeniiber der Gebaudebreite deutlich Uberwiegen ( mind. 20 % ).
Die Baukérper sind in Bezug auf Fenster, Dachdeckung, Anstrich usw. einheitlich zu gestalten.

1.3 Fassaden
Die Fassaden sind zu verputzen und weil oder pastellfarben zu streichen. Aulterdem sind
Holzverschalungen zuléssig.

2. Décher
2.1 Dachform : Gleichgeneigtes Satteldach mit mittigem First
2.2 Dachneigung : 1+D  37°-45°

II/U+ 25°-32°
2.3 Dachaufbauten: [+D:  Dacheinschnitte ( negative Dachgauben ) sind unzuléssig.
Die Breite von Zwerchgiebeln und Zwerchhausern wird auf max.
30% der Hauslange und die Breite von Dachaufbauten insgesamt
auf max. 50% der Hauslénge begrenzt.
Der First der Dachaufbauten muR mind. 1,0 m unterhalb des Firstes
des Hauptdaches einbinden.
Il / U+l  Dachaufbauten und -einschnitte sind nicht zulassig.
2.4 Dachdeckung:  Als Dachdeckung sind nur naturrote bzw. grau- / anthrazitfarbene nicht engobierte
bzw. gesinterte Ziegel und Dachsteine zulassig.
3. Garagen

3.1 Aneinander gebaute Garagen sind profilgleich mit gleicher Héhenlage zu errichten
und gestalterisch aufeinander abzustimmen.

3.2 Im Bereich der Garagenzufahrten ist ab der stralRenseitigen Grundstlicksgrenze ein
mind. 5,0 m tiefer Stauraum vorzusehen, der nicht eingezaunt werden darf und
entsprechend den " Hinweisen durch Text " Pkt. 3. Abs. 3,4 und 6 zu gestalten ist.

3.3 Bei giebelstandigen Grenzgaragen mit einer Dachneigung von 37° - 45° betrégt die
zulssige Lange des Grenzausbaus maximal 6,50 m.

4. Hohenlage und Hohen
41 Kniestockhéhe: 1+D  max. 50 cm
U+l max. 25 cm
Il max. 25 cm
Der Kniestock wird gemessen von OK Rohdecke bis UK FuRpfette

4.2 Die Hohenlage der Gebaude wird bezogen auf die Oberkante des Erdgeschoss-Rohfulbodens
(OK EG RFB) festgelegt.

Als Erdgeschoss gilt das tiefstgelegene Vollgeschoss.

Die OK EG RFB darf stralRenseitig max. 0,30 m Uber der Oberkante Strafe,
bezogen auf das dem Hauseingang am nachsten gelegene Strassenniveau, liegen

bzw. darf

die OK EG RFB bergseitig (westseitig) max. 0,20 m tiber dem hichsten Punkt des natirlichen Gelandes am
Gebaude liegen.

4.3 Das vorhandene und geplante Gelande sowie die StraBenhéhe ist im Bauantrag
darzustellen und mit Héhenkoten zu vermafen.

5. Gelandeveranderungen
5.1 Abgrabungen sind bis max. 50 cm unter dem dem Hauszugang néchstgelegenen Stralenniveau zuléssig.

5.2 Aufschittungen sind bis ausschlieRlich bis auf das Niveau der Erschliefungsstralle bzw. max. 50 cm
uber natlirlichem Gelande zuléssig.

5.3 Zur Uberwindung entstehender Hohenunterschiede sind Boschungen
mit einer max. Boschungsneigung von 1 : 2 (Hohe : Breite) zulassig.
Weiterhin werden Stiitzmauern mit einer max. Ansichtshohe von 1,5 m sowie einem Abstand zur
Grundstuicksgrenze und zueinander von mind. 1,0 m, auch aufierhalb der Baugrenzen, zugelassen.
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max. 1,5 m 1
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6.  ErschlieBung
Die Grundstucke drfen ausschlieRlich von der Furholzener Strasse aus erschlossen
werden.
7. Nebenanlagen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung ( BauNVO ) sowie bauliche Anlagen
im Sinne des § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO sind nur innerhalb der Baugrenzen zugelassen.
8.  Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als Zaune mit einer Hohe von max. 1,20 m zul&ssig.
Mauern als Einfriedungen sind nicht zulassig.

©

Grlinordnung

9.1 Private Grinflachen
Die nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Freiflachen nach land-
schaftsgartnerischen Gesichtspunkten zu gestalten. Je 300 m? angefangene
Grundstticksflache ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen (siehe 8.3)

9.2 Ortsrandeingriinung
Zur Eingriinung des Ortsrandes ist eine Strauchbepflanzung mit eingestrauten
Einzelbaumen gemal den Festsetzungen durch Planzeichen zu pflanzen ('s. 8.3).

9.3 Artenauswahl
Folgende heimische Pflanzen sind zu verwenden :

a) Baume Acer platanoides Spitzahorn
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus robur Stieleiche
Tilla cordata Winterlinde
Betula pendula Sandbirke
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Obstbaume als Halb- und Hochstamm
b) Straucher Acer campestre Feldahorn
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuf}
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

9.4 Fur die Grundstiicke am Ortsrand sind Bepflanzungsplane mit der Genehmigungsplanung
einzureichen.

10.  Versorgungsleitungen

Telekommunikationsleitungen sind ausschlieRlich unterirdisch zu verlegen.

4. HINWEISE DURCH TEXT

1. Die Planzeichnung ist fir MaRentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung
sind etwaige Differenzen auszugleichen.

2. Die geplanten Gebaude werden tber Erdkabel und Verteilerschréanke an das Versorgungsnetz
der e-on angeschlossen. Die Hausanschlusskabel enden im Kellerraum oder in Wand-
nischen an der Strallenseite zugewandten HausauRenwand. Die Verteilerschranke
werden zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit in die Zaune integriert, d.h. auf Privat-
grund aufgestellt. Die betroffenen Grundstiickseigentiimer haben die Aufstellung zu dulden.

3. Es dirfen auf keinen Fall wassergeféhrdende Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies ist
besonders im Bauzustand zu beachten.
Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter
Altlastenverdacht oder sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt sein, bzw. werden,
sind diese im Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu erkunden,
abzugrenzen und ggf. sanieren zu lassen.

Hofeinfahrten, wenig genutzte Parkflachen sowie Ful- und Radwege sollten soweit
mdglich wasserdurchlassig gestaltet werden.

Tag- und sonstiges Abwasser darf nicht auf StraBengrund abgeleitet werden.
Hausdrainagen durfen nicht an den Abwasserkanal angeschlossen werden.
Eine Versiegelung der Gelandeoberflache ist gem. Bekanntmachung im MABI Nr. 10/1985

S. 279 soweit wie mdglich zu vermeiden.

4. Bedingt durch die Ortsrandlage mit direkt angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
muss mit den tiblichen Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen durch landwirtschaftliche Arbeiten
auch nachts und an den Wochenenden gerechnet werden.

5. Um einen fiir das Ortsbild angenehmeren Ubergang zu gewahrleisten und zur Verbesserung
der Verkehrssicherheit wird empfohlen die Z&une von der Strassenkante mind. 0,5 m
zurlickzusetzen.

5. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 14.11.17 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die 2. Anderung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 11.01.18 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung
fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 08.05.18 hat in der Zeit vom
11.07.18 bis 17.08.18 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB
fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 08.05.18 hat in der Zeit vom
03.07.18 bis 17.08.18 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.04.19 wurden die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25.07.19 bis 06.09.19 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.04.19 wurde mit der Begriindung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.08.19 bis 06.09.19 6ffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Scheyern hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 12.11.2019 die 2. Anderung
des Bebauungsplanes gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 12.11.2019 als Satzung beschlossen.

7. Ausgefertigt

Scheyern, den .................... BT

Manfred Sterz .
Erster Blrgermeister o Siegel
8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .............cccocuuee. gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB

ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den blichen
Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie

Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Scheyern, den ..........cc.c...... R -

Manfred Sterz .
Erster Blrgermeister o e Siegel

Diese 2. Anderung ersetzt den rechtsgultigen Bebauungsplan "An der Firholzener Strasse"
und dessen bisherige Anderungen vollstandig.

Der Umweltbericht sowie etwaige Gutachten zum Ursprungsbebauungsplan bleiben in
ihrer Wirksamkeit erhalten.

GEMEINDE SCHEYERN LANDKREIS PFAFFENHOFEN
BP NR.17 "AN DER FURHOLZENER STRASSE"

2. ANDERUNG

UBERSICHTSLAGEPLAN M=1:5000

IN MITTERSCHEYERN

ENTWURFSVERFASSER:

WipflerpLAN PFAFFENHOFEN, DEN 08.05.2018
GEANDERT, DEN 09.04.2019

Architekten Stadtplaner .

Bauingenieure GEANDERT, DEN 12.11.2019

Vermessungsingenieure
ErschlieRungstrager

Hohenwarter Stral’e 124
85276 Pfaffenhofen
Tel.: 08441 504622

Fax: 08441 504629

Mail ub@wipflerplan.de

Proj.Nr.: 3022.023




