PRAAMBEL

Die Gemeinde Scheyern erlasst aufgrund

-des § 2 Abs. 1, § 9. §10 und §13a des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (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 giiltigen Fassung die
3. Anderung des Bebauungs- und Granordnungsplanes
Nr. 13 "Ortskern Fernhag"

als Satzung

BESTANDTEILE DER SATZUNG

Bestandteil dieser Bebauungsplandnderung sind die

zeichnerischen Festsetzungen M = 1:500, die Festsetzungen durch Planzeichen, die Festsetzungen durch
Text, die Hinweise durch Planzeichen, die Hinweise durch Text sowie die Begriindung in der zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung.

C: FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Baugrenzen, Linien und Geltungsbereich

1.1.
1.2.

1.3. h——@—¢

14.

Baugrenze Hauptbaukdrper
Baugrenze fir Garagen
Grenze zwischen Bereichen mit abweichenden Festsetzungen

Grenze Geltungsbereich

2. Art und MafR der Baulichen Nutzung, Bauweise

21.

2.2.

2.3.

24.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

2.11.
2.12.
2.13.

MD
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SD
20-45°
PD
22°
1+D
H+I+D
Il+D
ED

2 WE
3 WE

LW
0 WE

Dorfgebiet §5 BauNVO

offene Bauweise

Dachform, hier: Satteldach mit 20 bis 45° Dachneigung

Dachform, hier: Pultdach mit maximal 22° Dachneigung

Geschossentwicklun%: hier maximal 2 Vollgeschosse mit Dach- oder Obergeschoss und

Erdgeschoss als Vollgeschosse

Geschossentwicklung: hier maximal 2 Vollgeschosse mit Erd- und Dachgeschoss als Voll-
geschosse

Geschossentwicklung: hier maximal 2 Vollgeschosse mit Erd- und Dach- oder Hangge-
schoss als Vollgeschosse

Geschossentwicklung: hier maximal 3 Vollgeschosse mit Erd- und Ober- und Dachgeschoss
als Vollgeschosse

Nur Einzel- und Doppelh&user zulassig

Nur Einzelh&user zulassig

maximal zwei Wohneinheiten pro Gebaude zulassig

maximal drei Wohneinheiten pro Geb&ude zulassig

nuIr__IandwirtschaftIiche Gebaude ohne Wohn- oder anderweitige gewerbliche Nutzung
zulassig
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3. Sonstige Festsetzungen

3.1. 4——P festgesetzte Haupffirstrichtung

3.2. Private Grunflache mit Zulassigkeit von Einfriedung und gartnerischer Nutzung

3.3. zu pflanzender Laubbaum mit Standortfestsetzung ohne Festsetzung der Art; Artauswabhl It.
Punkt B.9.7. des Ursprungs-Bebauungspalens- Von den festgesetzten Standorten darf bis zu
max. 5,0 m abgewichen werden.

3.4. bestehender, zu erhaltender Laubbaum, welcher bei Ausfall zu ersetzen ist mit Arten aus

Punkt B.9.7. des Ursprungs-Bebauungsplanes

zu pflanzende Feldhecken, Artauswahl gemaf Punkt B.9.7 der Festsetzungen des Ur-
sprungsbebauungsplanes.

D: HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1.
2.
3.

+—10.00—+ MalRangabe in Metern 4. “i"—'—lz'\‘ Schnittlinie mit Schnittbezeich-
nung

bestehende Grundstiicksgrenzen
501/2 bestehende Flurstiicksnummern

E. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1. Die Geltungsbereiche sind als Dorfgebiet (MD) gemaf § 4 BauNVO festgesetzt. Die Errichtung

von Tankstellen sowie der Ausnahmen gemaf § 5 Abs. 3 BauNVO wird nicht zugelassen.

2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1. Das MaR der Nutzung fiir die einzelnen Grundstiicke der Anderungsbereiche ergibt sich aus der fiir

jede Parzelle festgesetzten berbaubaren Flache und der Zahl der zulassigen Vollgeschosse.

2.2. Die Obergrenzen fir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO

v. 1990 dirfen nicht Gberschritten werden.

2.3. Die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

3. BAUWEISE (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) UND GESTALTUNG DER GEBAUDE

3.1. Innerhalb des Geltungsbereiches der 3. Anderung gilt die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO.
3.2. Die Hauptbaukdrper sind rechteckig zu planen. Dabei muss die Gebaudelédnge gegeniber der Gebaude-

breite im Verhéaltnis von mindestens 1 : 1,2 Giberwiegen.

3.3. Alle Gebéaude sind entsprechend der jeweiligen Nutzungsschablonen mit gleichgeneigten, symmetrischen

Satteldachern mit einer Neigung von 20° - 45° bzw. mit Pultddchern mit einer Neigung bis 22° zu errichten.

3.4. Als Deckung sind Dachziegel oder Dachsteine in matten ziegel- oder naturroten Farbténen zulassig.
3.5. Im Baufeld | sind entgegen der allgemeinen Festsetzung fir landwirtschaftlich genutzte Gebaude alternativ

Metall-Fassadenverkleidungen in hellen, gedeckten Farbtdonen sowie ziegelrote Dachdeckungen aus Metall
zulassig.

3.6. Bei Gebauden mit Héhenentwicklung Il sind Dachaufbauten nicht zulassig.
3.7. Abweichend vom weiterhin giltigen Punkt B.6.6. des Ursprungsplanes wird nur fiir das landwirtschaftliche

Gebaude im Baufeld 1 trauf- und giebelseitig ein Dachiiberstand von maximal 1,0 m zugelassen.

4. HOHENENTWICKLUNG UND HOHENLAGE DER GEBAUDE

4.1. Die Hohe des Kniestocks darf bei lI-geschossig festgesetzten Gebduden hochstens 0,20 m und bei Gebau-

den, die mit 1+D oder I1+D festgesetzt werden, maximal 0,60 m betragen.

4.2. Die Kniestockhdéhe wird an der AuRenkante der AuRenwand von der OK Rohdecke bis zum Schnittpunkt

Wand - Unterkante Sparren gemessen.

4.3. Die Wandhohe darf bei [+D und | 3,75 m, bei lI+D 6,50 m und bei Il 6,10 m nicht Gberschreiten. Als Wandh6he

gilt das MalB von der geplanten Gelandeoberkante (= natirliches Gelénde + zulassige Auffillung bzw.
zulassige Abgrabung) bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut an der Traufe des Haupt-
daches gemessen. Fir die Gelandehdhe ist jeweils das Mittel der bergseitigen Gebaudeaulenwand mal-
geblich.
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44.

45.

Die in den Hoéhenfestsetzungen unter Punkt B, fiir jedes Baufeld
gesondert festgesetzten, maximal zulassigen Auffullungen und
Abgrabungen sind einzuhalten.

Schemaschnittzeichnung:

5. GARAGEN, STELLPLATZE, NEBENGEBAUDE UND EINFRIEDUNGEN

5.1.

5.2.
5.3.
5.4.
5.5.

5.6.

Offene KFZ-Stellplatze sind auch auf3erhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig. Nebenanlagen wie z. B.
Stutzwénde, Gerateschuppen, Zuwegungen, Terrassen und untergeodnete Bauteile wie zum Beispiel Licht-
und Luftungsschachte, Balkone, Terrassen usw. dirfen auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden.
Die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Grenzanbauten sind im Rahmen des Art. 6
Abs. 9 BayBO zulassig.

Garagen und Nebengeb&ude dirfen hangseitig nur eingeschossig in Erscheinung treten.

Die Errichtung von Kniestdcken auf Garagen ist nicht zulassig.

Erganzend zur Festsetzung Nr. B 6.5. des urspringlichen Bebauungsplanes sind Garagen in den Geltungs-
bereichen ebenfalls mit Flachdachern zulassig.

Abweichend von Punkt B.8.2. sind auf3er Holzzaunen ebenfalls Metallgitterzdune an den stralRenseitigen
Grundsticksgrenzen zulassig.

Alle weiteren Festsetzungen durch Text in Ziffer B3 (3), (4), (6) / B5 (1), (3) bis (4), (7) / B6 (4) bis (9) / B7

bis

B11 des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 13 "Ortskern Fernhag" gelten auch fiir die Anderungsbereiche

Baufeld 1, 2 und 3 dieser 3. Anderung.

F.

HINWEISE DURCH TEXT, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1.
2.

w

10.

Anfallende Hausabwésser sind in den Mischwasserkanal der Gemeinde Scheyern einzuleiten.

Anfallendes Niederschlagswasser von Dach und versiegelten Flachen ist, soweit dies der Untergrund zulasst,
auf den Baugrundstiicken zu versickern, ansonsten ist das anfallende Niederschlagswasser in den vorhande-
nen Mischwasserkanal einzuleiten.

. Die Bauvorhaben sind an die zentrale Wasserversorgung anzuschlieRen.
. Die geplanten Geb&ude werden lber Erdkabel und Verteilerschréanke an das Versorgungsnetz ange-

schlossen. Die Hausanschlusskabel enden in Wandnischen oder in Hausanschlusskésten im Keller an der
stralRenseitigen Hauswand unter Beriicksichtigung der baulichen Gegebenheit. Die Verteilerschranke werden
zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit in die Zaune integriert auf Privatgrund gesetzt.

. Es durfen keine wassergefahrdenden Stoffe in den Baugrund gelangen. Dies ist insbesondere wahrend der

Bauphase zu beachten. Gelandeauffiillungen sind mit schadstofffreiem Erdaushub ohne Fremdanteile
(Z0-Material) zu verwenden.

. Sollten im Zuge der Bauausfiihrung Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder

sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt werden, so ist das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das
Landratsamt Pfaffenhofen zu informieren.

. Die Planzeichnung ist fir die MaRentnahme nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige

Differenzen auszugleichen.

. Wahrend der Bauarbeiten zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht und sind an das

Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde zu melden.

. Larm- und Geruchsimmissionen aus der umliegenden Landwirtschaft sind auch in der Nachtzeit sowie an

Sonn- und Feiertagen - vor allem in der Erntezeit - als ortsiiblich hinzunehmen.
Warmepumpen sind so aufzustellen, zu betreiben und zu warten, dass sie dem Stand der Larmschutztechnik
entsprechen, ausreichend gedammt sind und zu keiner Larmbelastigung fuhren.
Der Beurteilungspegel der vom Gesamtbetrieb (Warmepumpe) ausgehenden Gerausche darf an den néchst-
gelegenen Immissionsorten die festgesetzten Immissionsrichtwerte von

Tagsuber 54 dB(A) und

Nachts 39 dB(A)
nicht iberschreiten. Die Tagzeit beginnt um 6.00 Uhr und endet um 22.00 Uhr.
Gerausche dirfen an den Immissionsorten nicht tonhaltig (Anhang A 3.3.5) und nicht ausgeprégt tieffrequent
(vorherrschende Energieanteile im Frequenzbereich unter 90 Hertz, vl. Nr. 7.3 und A.1.5 TA Larm und
DIN45680 Ausgabe 3/ 1997 und das zugehdérige Beiblatt 1) sein.

Baufeld 3

Legende zu den Héhenschnitten 1 - 3:

—————— Oberkante natirliches Gelénde
Oberkante fertiges Gelénde

=] Zulassige Auffullung mit MaRangabe
<%+~ Zulassige Abgrabung mit MaRangabe
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G. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Scheyern hat in seiner Sitzung am 17.12.2019 die Aufstellung der 3. An-
derung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 13 ,Ortskern Fernhag® beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss wurde am 14.01.2020 ortsiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Da die Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 13 "Ortskern Fernhag" gemaR § 13a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefiuhrt wird, kann von der frih-
zeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung abgesehen werden.

3. Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 12.05.2020 wurde mit der Begriindung geman
§ 13a BauGB sowie § 3 Abs. 2 BauGB inder Zeitvom __.__ . bis_. . offentlich ausgelegt.
Ort und Zeit der Auslegung wurdenam __._ . ortslblich bekanntgemacht und es wurde darauf hinge-
wiesen, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen und dass
die Anderungssatzung ohne Umweltpriifung aufgestellt wird (§ 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB).

4. Zum Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom __. . wurden die Behdrden und Trager
offentlicher Belange gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 4 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom __ . . bis .. beteiligt.

5. Die Gemeinde Scheyern hat mit Beschluss des Gemeinderates vom __. . die Bebauungsplanénderung
gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB in der Fassung vom __. . als Satzung beschlossen.

6. Ausgefertigt: Scheyern, den __.

1. Blrgermeister

7. Der Satzungsbeschlussvom __ . . wurdeam __. .  gemal § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt
gemacht. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Ortskern Fernhag“ und die Begriindung werden seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienstzeiten im Bauamt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten;

Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben. Die Bebauungsplananderung 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 __.

1. Blrgermeister

Gemeinde Scheyern

3. Anderung des
Bebauungsplanes

Nr. 13
"ORTSKERN FERNHAG"

Entwurf

Entwurf vom 12.05.2020

Entwurfsverfasser:

gerlsbeck architektenIDh
gm

Gerlsbeck Architekten GmbH - Metzgerberg 8 - 85298 Scheyern
Telefon 0 84 41/59 11 0. 1 85 85 - Telefax 8 14 85 - e-mail: info@gerlsbeck.com
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