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Die

GEMEINDE SCHEYERN

Ludwigstrasse 2
85298 Scheyern

erlasst aufgrund

- §2 Abs. 1 des BAUGESETZBUCHES (BauGB)

- §8 9 und 10 des BAUGESETZBUCHES (BauGB)

- des Art. 23 der GEMEINDEORDNUNG fiir den Freistaat Bayern (GO)
- des Art. 91 der BAYERISCHEN BAUORDNUNG

- der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uiber die Darstellung des
Planinhaltes (PLANZEICHENVERORDNUNG)

in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gliltigen Fassung diesen vom
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georg gerl

Architekturbiiro Georg Gerlsbeck Dipl. Ing. FH - Metzgerberg 8 - 85298 Scheyern - Fax: 8 14 85
Tel.: 084 41 /5911 0. 1 85 85 - www.gerlsbeck.com - email: info@gerlsbeck.com

gefertigten Bebauungsplan mit der Bezeichnung
Bebauungsplan Nr. 16"
"SCHEYERN GROSSENHAG"
2. Anderung

(einschl. Teilanderung der Bebauungsplane Scheyern Ortskern)
als Satzung.

Diese 2. Ang_jerung enthalt die noch giiltigen Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes
und der 1. Anderung und ersetzt diese.

A. BESTANDTEILE DES BEBAUUNGSPLANES

Planzeichnungen im M = 1 : 1000
Hohenplan im M =1 : 500 und M = 1:1000

B. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

I+D Erdgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss (max. 2 ©
Vollgeschosse)

H+1+D Hanggeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss

(max. 2 Vollgeschosse)
[l 2 Vollgeschosse (EG+0G)

z.B. 0,4 Grundflachenzahl (GRZ), mit einzurechnen sind Stellplatze
und Garagen mit deren Zufahrten.

z. B. 0,6 Geschossflachenzahl(GFZ)

2. BAUWEISE UND BAUGRENZEN

0 offene Bauweise
————————— Baugrenze
SO Baulinie
————————— Umgrenzung von Flachen fir Garagen und Stellplatze
é nur Einzelhauser mit maximal 2 Wohneinheiten und mit
maximal einer Wohneinheit pro Vollgeschoss zulassig
& nur Doppelhauser mit maximal 1 Wohneinheit pro Halfte zulassig

B einzuhaltende Firstrichtung
z. B. 35°-45" Dachneigung
3. VERKEHRSFLACHEN

offentliche Verkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

offentliche Grinflache

-7 18 Sichtdreieck

4, SONSTIGE DARSTELLUNGEN UND FESTSETZUNGEN
e Geltungsbereich

> o o o< Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
——18.70 —+ MaBangaben in Metern

Stlitzmauer
WWMM Schallschutzmauer mit Wall

o verkehrsberuhigter Bereich

Anbauverbotszone

=== ’ Aufschittung (Darstellung im Hohenplan)
SN Abgrabung (Darstellung im Hohenplan)

5. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

i Pflanzflichen

‘ zu pflanzender Baum

C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. ABSTANDSFLACHEN

Es gelten die normalen Abstandsflachenregelungen der BayBO (Art. 6 Abs. 4 und 5). Art.
7 Abs. 1 BayBO findet keine Anwendung.

2. HOHENLAGE UND WANDHOHEN

Die Hohe des ErdgeschossrohfuBbodens ist in den Gelandeschnitten festgesetzt.
Mahgebend ist die Hohendifferenz zum dazugehorigen StraBenbezugspunkt. Zur
besseren Gelandeeinpassung ist eine Abweichung bis 50 cm nach unten erlaubt.

Die traufseitige Wandhohe wird vom Rohfufboden bis zur Schnittlinie AuBenwand und
Dachhaut gemessen. Beim Gebaudetyp I+D ist diese 3,80 m, bei H+I+D 6,60 m und bei Il
6,20 m.

3. BAUWEISE, BAULICHE GESTALTUNG

Die Hauptbaukdrper sind mit ausgepragter Langsrichtung, ohne besondere Vor- und
Rickspriinge zu planen. Bei Doppelhausern gilt der gesamte Baukorper. Doppelhauser
sind in der Hohenentwicklung gleich auszubilden. Im Hinblick auf Materialien und Farben
miissen diese einheitlich in Erscheinung treten. Im Zweifelsfalle hat man sich nach dem
Erstausfiihrenden zu richten.

Ein Kniestock von 50 cm gemessen vom RohfuBboden bis UK Pfette ist bei den
Gebaudetypen | + D und H + | + D zulassig. Beim Gebaudetyp Il ist ein ausgebautes
Dachgeschoss moglich, soweit dies kein Vollgeschoss im Sinne der BayBO ist. Die
Ausbildung eines Kniestockes ist nicht moglich.

Alle Hauptbaukorper sind mit einem gleichgeneigten Satteldach auszufiihren.
Dachiiberstande sind giebelseitig bis 50 cm, traufseitig bis 75 cm zulassig. Dacher
sind mit Profildachsteinen in den Farbtonen ziegelrot/naturrot zu decken.

Die Summe aller Dachaufbauten (Gauben und Zwerchgiebel) darf 50 % der Hauslange
nicht iiberschreiten. Bei einer flacheren Dachneigung als 35 Grad sind Dachaufbauten
nicht zugelassen. Dachgauben sind als einzelstehende Sattel- oder Schleppdachgauben
zugelassen. Je Dachseite sind max. 3 Gauben zulassig.

Die Breite von Zwerchgiebeln u. a. darf max. 1/3 der jeweiligen Gebaudelange betragen.
Alle AuBenwande sind zu verputzen oder mit Holz zu verschalen. Grelle und dunkle
Farben, unruhige Putzmuster oder Verkleidungen aus Kunststoff sind unzulassig.

4. GARAGEN, STELLPLATZE UND NEBENGEBAUDE

Garagen, Stellplatze und Nebengebaude sind auf den dafiir vorgesehenen Flachen zu
errichten. Gartengeratehitten diirfen auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden, wenn
sie nach der BayBO keiner Genehmigung bedurfen.

Garagen und Nebengebaude sind in der baulichen Gestaltung (Dachform, Dachneigung,
Dachdeckung, verwendete Materialien) zunachst einer evtl. bestehenden Nachbargarage
anzupassen, ansonsten dem Hauptgebaude.

Der Abstand zwischen Garage und duBerer StraBenbegrenzungslinie an der Einfahrtsseite
muss min. 5 m betragen und ist als Stauraum auszubilden d.h. er darf nicht eingezaunt
werden. Der Parkstreifen zahlt zur Stauraumtiefe hinzu. Bei giebelstandigem Grenzausbau
mit Garagen und Nebengebauden darf die Lange des Grenzanbaues max. 6,50 m
betragen.

Bei Garagen die von der StraBe aus gesehen talseitig liegen ist eine Wandhohe von max.
2,5 m zulassig, gemessen von OK Strasse an der Grenze im Einfahrtsbereich bis zum
Schnittpunkt AuBenkante AuBenwand mit der OK Dachhaut. Garagen die von der StraBe
aus gesehen bergseitig liegen, konnen mit Erde iiberdeckt werden soweit dies die
Topografie zulasst.

Die Flachen von Grundstiickszufahrten und der Stellplatze sind mit einem
wasserdurchlassigen Belag zu versehen.

5. GELANDEGESTALTUNG

Abtragungen und Aufschiittungen sind bis zu 0,75 m Hohe zulassig. Ausgenommen
hiervon sind die sich aus der Hohenplanung ergebenden Gelandeveranderungen. Der
BoschungsfuB muss mind. 1 m von der Grundstiicksgrenze entfernt sein. An
benachbarten Grundstiicksgrenzen ist der Gelandeverlauf aufeinander abzustimmen.
Stlitzmauern sind nicht zuldssig, bei besonders ungiinstigen Gelandeverhaltnissen konnen
jedoch Ausnahmen zugelassen werden. Bei den Parzellen, auf denen Stlitzmauern
besonders dargestellt sind, ist deren Errichtung zulassig.

6. EINFRIEDUNG

StraBenseitig konnen als Einfriedung senkrechte Holzlattenzaune ohne Sockel mit einer
Hohe von 1.0 m errichtet werden. Ansonsten sind griine Maschendrahtzaune mit einer
max. Hohe von 1.0 m zulassig.

7. PRIVATE GRUNFLACHEN

Der Griinglirtel dient zur Abtrennung zwischen bestehender und neuer Bebauung.

Diese privaten Grinflachen sind als landwirtschaftliche Flachen oder als Garten zu nutzen.
Fir diese Flachen ist keine Bebauung zulassig.

Einfriedungen sind nur in offener und sockelloser Ausfiihrung mit einer Héhe von max.
1,30 m zulassig.

8. GRUNORDNUNG

Freiflachen der eigentlichen Baugrundstiicke sind mit standortgerechten, heimischen
Laubbaumen und Strauchern zu bepflanzen. Je angefangene 200 m2 Grundstiicksflache
ist ein heimischer, standortgerechter Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Thujen- oder
Fichtenhecken sind unzulassig.

PflanzgroBe Baume: Hochstamm, Stammbusch oder Solitar, 3x verpflanzt, Stammumfang
mind. 18 bis 20 cm.
PflanzgroBe Straucher: 0,80 - 1,00 m hoch, 2 x verpflanzt.

Die festgesetzten Pflanzungen sind bis spatestens einem Jahr nach Bezugsfertigkeit der
Gebaude durchzufihren.

Die Befestigung der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen ist auf das unbedingt
erforderliche MaB zu beschranken. Die unbebauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch
anzulegen.

Die Sichtbeziehung zum Kloster Scheyern darf durch die Bepflanzung nicht beeintrachtigt
werden.

9. VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN

Stellflachen fiir Abfall- und Wertstoffbehalter sind in die baulichen Anlagen ausreichend zu
integrieren.

Die geplanten Gebaude werden Uber Erdkabel und Verteilerschranke an das
Versorgungsnetz der Isar-Amper-Werke angeschlossen. Die Hausanschlusskabel enden

in Wandnischen an der strabenzugewandeten AuBenwand oder in einem Kellerraum unter
Beriicksichtigung der baulichen Gegebenheiten in Absprache mit den IAW. Die
Verteilerschranke werden zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit an der
Grundstiicksgrenze auf Privatgrund erstellt. Die betroffenen Grundstiickeigentimer haben
die Aufstellung zu dulden.

Die Verlegung der Telefonleitungen erfolgt unterirdisch.

10. WASSERVERSORGUNG, ABWASSERBESEITIGUNG

Das anfallende Niederschlagswasser von Dachflachen und Hausdrainagen ist,

soweit moglich, auf dem Grundstiick zu versickern (siehe Bodengutachten des
Ingenieurbliro Mayer). Oberflachenwasser sind auf dem Grundstiick zurlickzuhalten. Alle
Wohngebaude sind an die zentrale Wasserver- bzw. Abwasserentsorgung der Gemeinde
Scheyern anzuschlieRen.

11. GRUNDSTUCKSTEILUNG

Zusétzliche Grundstiicksteilungen sind nur dann maoglich, wenn die Mindestgrundstiicks-
groBen flir Doppelhaushalftengrundstiicke mindestens 350 m? und fur Einzelhausgrund-
stiicke mindestens 650 m? Grundstiicksflache erreicht werden.

Die Teilung eines Grundstiickes bedarf der Genehmigung durch die Gemeinde.

12. BAUVERBOT

Werbende oder sonstige Hinweisschilder sind gemaB Art. 23 BayStrWG innerhalb der
Anbauverbotszone unzulassig. Auferhalb der Anbauverbotszone sind sie so anzubringen,
dass die Aufmerksamkeit des Kraftfahrers nicht gestort wird (8 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB).

13. VERKEHR

Unmittelbare Zugange oder Zufahrten von den Grundstiicken zu der StaatsstraBe 2084
sind nicht zulassig.

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen dirfen auBer Zaunen
neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art
und Zaune sowie Stapel, Haufen u.a. mit dem Grundstlck nicht fest verbundenee
Gegenstande diirfen nicht angelegt werden, wenn sich mehr als 0,80 m Uber die
Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig diirfen dort genehmigungs- und anzeigenfreie
Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die
diese Hohe lberschreiten. Dies gilt auch fir die Dauer der Bauzeit.
Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der StraBenbauverwaltung
abzustimmen.

14. EMISSIONEN

Larm-, Geruchs- und Staubemissionen auf Grund der Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen sind nicht auszuschlieBen.

Die gesetzlichen Anbauverbotszonen geniigen voraussichtlich nicht zum Schutz der
Anlieger vor Larm-, Staub- und Abgasemissionen. Eventuell erforderliche
LarmschutzmaBnahmen werden nicht vom Baulasttrager der Bundes- und StaatsstraBen
ubernommen.

14 A. LARMSCHUTZ:

An der westlichen Bebauungsplangrenze ist eine aktive Schallschutzeinrichtung
(Larmschutzwall, Larmschutzwand oder Kombination aus beiden) zu errichten. Die Hohe,
Lage und Lange der Wallkrone eines Larmschutzwalles bzw. der Beugungskante einer
Larmschutzwand ist der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung mit der Auftragsnr.
"Al 1346/2000-PT" der Firma UTP Umwelt- Technik und Planungs GmbH, Altomunster zu
entnehmen.

Diese Schallschutzeinrichtung ist in ihren Hohenangaben auf die Hohenplanung im
Bebauungsplan abgestimmt.

Bei der Veranderung der Hohenlage der Hauser fiir Parzelle 1 - 3 aufgrund geanderter
StraBenplanung sind entsprechende Hohenkorrekturen auch der Schallschutzeinrichtung
vorzunehmen.

Westlich der in der Planzeichnung eingetragenen Trennlinie diirfen keine Wohnhauser
errichtet werden.

Um an den AuBenfassaden von Raumlichkeiten, die zur Tagzeit einer besonderen
Schutzbediirftigkeit unterliegen (Wohn-, Aufenthalts- und Kinderzimmer) infolge der
Gerauschimmission durch den Schreinereibetrieb Pusl den geltenden Tag- Orientierungs-
wert flir ein allgemeines Wohngebiet einhalten zu konnen, ist in den Parzellen 1 - 3
eine Grundrissorientierung dieser Raume nicht in West- bzw. Nordwestrichtung hin
vorzunehmen.

D. HINWEISE

1. ZEICHNERISCHE HINWEISE

—— bestehende Grundstiicksgrenzen

----- Ca aufzuhebende Grundstiicksgrenzen
- vorgeschlagene Baukorper (Hauptbaukorper)
310/25 Flursticknummern
496.50 Hohe in Meter liber Normalnull
\V4 Héhenkote

Parzellennummer

Hohenschichtlinie
Hohe in Meter iber Normalnull

1
o
@ Kinderspielplatz

Sichtsektor, Sichtbeziehung zum Kloster Scheyern

ri Transformatoren-Station

C)(@ Vorhandener Bewuchs

VERFAHRENSVERMERKE
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1. Der Beschluss zur A-u-ﬁs&el-l-&n‘}g des Bebauungsplanes wurde vom Gemeinderat gefaBt

am 09 0‘(.(/’/4 U.2¢ce3 u-ad-e&&subheh—Wem—am:—_ ______ Abs—+BauGB)
SGETER AN ) :
f&ff‘m . den 41,41, 2.003 f R 33 1 Riscasme

stattgefunden.

(8 3 Abs. 1 BauGB).

, den

(Siegel) Erster Birgermetster—

2. Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplanvorentwurf in der Fassung
vom _14, 44, i‘?vj,/m*.u,hat in der Zeit vom d4.42. ;. 3 bis _e5. 61 2 cosstattgefunden.
(58 4 Abs. 1 BauGB). g&’%j’;&*z_,r g0 - 0303 foc ﬁ

difer,
1. Blrgermejstar
Erster Blirgermeister

(:&.;a,x*m ,den 23 042 904 |

3. Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom 11.44. ?-L‘b’j/ﬁ. 042004

hat in der Zeit vom ¢« /2. 2003 bis 31 72,20e'3 stattgefunden (S 3 Abs. 2 %
b. 09.¢c2 2co4 ~ 07.03 2coq - ’

Scleeyern , den 23 ou. 2.c04 : 1 Blsgormister
(Siegel) ; Erster Blrgermeister

% Der Bebauungsplan wurde in der Fassung vom 7.0 4. 2¢cou4 am 2.3 04 2694 als Satzung
eschlossen. ZQ’

Miiller,

Sitle;?m , den 43 0n 2¢04 o
Erstdr Burgermeister

6. Die ortsiibliche Bekanntmachung liber den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan erfolgte
am 23 04.2004
Dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 45 und 215 BauGB, sowie auf die Einsehbarkeit des

(8 12 BauGB).
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GEMEINDE SCHEYERN

2. ANDERUNG
DES
BEBAUUNGSPLANES
NR. 16
"GROSSENHAG"

Scheyern, den 13.01.2004
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