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Begrindung
Bebauungsplan "Siidlich des Steigweges"
Markt Burgheim

1. Planungsvorgaben

Der Markt Burgheim besitzt einen Flachennutzungsplan, der am
08.07.1968 genehmigt wurde. Das Grundstlck zwischen Steigweg im
Norden, Gartenweg im Osten und Bahnlinie Ingolstadt-Neuoffingen
im Slden ist hierin als Wohnbaufl&che ausgewiesen. Die im Fl1&-
chennutzungsplan dargestellte Umgehungsstrape mit hdhenfreier
Kreuzung der Bahnlinie im Westen des Grundstiickes wird nicht
realisiert. Die Neuaufstellung eines Fldchennutzungsplanes und
eines Landschaftsplanes ist im Vorentwurfsstadium,

1.1 Anlap der Planung

Die Altersstruktur der Gemeinde zeigt, dap der Anteil der Bevdl-
kerung unter 25 Jahren deutlich {ber den Vergleichswerten des
Kreises, der Region bzw. des Regierungsbezirkes liegt. Der An-
teil der 25 - 60-jdhrigen jedoch unter den Durchschnittswerten
bleibt, Um dem ProzeP der Abwanderung gerade dieser Altersgruppe
Zzu begegnen, sollte kostengilinstiges Bauland geschaffen werden.
Die Stadtverwaltung erwarb zu diesem Zweck die oben bezeichneten
Grundstiicke und mochte diese, nachdem alle Vorbereitungen fiir
die Bebauundg getroffen sind, an Bauwillige weiter verduBern. Da
im Gemeindegebiet ein erhdhter Bedarf an Einfamilienhdusern be-
steht, sollten ausschlieflich Reihen-, Doppel- und freistehende
Einfamilienhduser vorgesehen werden. 1990 wurden 14 Wohngebdude
mit 18 Wohnungen fertiggestellt, 1991 29 Wohngebdude mit 46 Woh-
nungen. Fir das neue Baugebiet liegen bereits Uber 50 Bewerbun-
gen vor.

1.2 planungsrechtliche Voraussetzungen

Der Bebauungsplan wurde gemaPf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fléchen-
‘nutzungsplan entwickelt. ]

1.3 Lage und Beschaffenheit des Baugebietes

Das neue Wohngebiet mit einem Fldchenumfang von ca. 7,5 ha liegt
am westlichen Ortsrand von Burgheim. Es wird im Norden und 'Osten
jeweils von einer strapPenbegleitenden Wohnbebauung mit Ein- oder
Zweifamilienhdusern begrenzt. Im Slden verlduft die Bahnlinie
Ingolstadt-Neuoffingen teilweise auf einem Damm. Tagsiiber wird
dieser Streckenabschnitt von 47 Ziigen, Nachts von 8 Ziigen mit
einer Geschwindigkeit von 80 - 120 km/h befahren. Das Geldnde
fallt auf einer Lange von ca. 400 m von Westen nach Osten um ca.
2 m ab,



1.4 Bauliche Nutzung

Das Planungsgebiet ist im westlichen und nérdlichen Teil als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Um das Wohnen ggf.
beeintrdachtigende Nutzungen auszuschlieBen, sind neben den nach
§4 Abs.1 und 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen keine
Ausnahmen zuldssig.

Der siidostliche Teil des Planungsgebiets ist als Flache fiir
den Gemeinbedarf festgesetzt und mit entsprechenden Einrichtungen
(z.B. Kindergarten) zu bebauen.

Der Bebauungsplan umfaBt eine Flache von etwa 7,5 ha. Die
Verkehrsfldachen mit StraBenbegleitgrin bzw. Parkstreifen haben
einen Umfang von etwa 11.000 m*. An 6ffentlichen Griinfldchen
einschlieBlich der darin enthaltenen Verbindungswege enthédlt
der Bebauungsplan 17.600 m?. Darin enthalten sind der
Kinderspielplatz, der Griinzug und der zentrale Platz.

1.5 Besitzverhdltnisse, bodenordnende Mafnahmen

Die gesamte Uberbaubare Fldache befindet sich im Eigentum des
Marktes. Im nordwestlichen Bereich wird eine Grundsticksumlegung
notwendig (Grundstick Kugler). Im Siidosten am Gartenweg wird das
Grundstick mit der F1.Nr. 2472/1 um 9 Meter nach Siden verscho-
ben um die Erschliefung iber den Gartenweg zu ermdglichen,

2.0 Staddtebauliches Konzept

Das stddtebauliche Konzept richtet sich zum einen nach den dufe-
ren Randbedingungen (Bahnlinie im Siden) und zum anderen nach
den Voraussetzungen fiir eine hohe Wohnqualitdt innerhalb des
neuen Wohngebietes. Diese beiden Anforderungsbereiche sollen im
folgenden stichpunktartig aufgeflihrt werden.

2.0.1 AuBere Randbedingungen

a) Immissionsschutz gegeniiber der Bahnlinie Ingolstadt-Neu-
offingen (Pufferraum zur Bahn 40 m, Ldrmschutzwall, Eingrii-
nung)

b) Immissionsschutz gegeniber dem Gewerbegebiet "Burgheim-West"
durch Pufferzonen (Mischgebiet)

c) Erschliepungsmdglichkeiten lUber den Steigweg bzw. den Garten-
weg und Ankniipfung an bereits bestehende Zufahrten (Beet-
hovenstrafe)

d) Ausbildung einer zusammenhangenden Griinzone entlang der Bahn-
linie

&) Gute {iberdrtliche Anbindung des Kindergartens iber den
Gartenweg



2.0.2 Voraussetzungen fir eine hohe Wohnqualitdt innerhalb des
Baugebietes

a) Einfugung eines im Siliden die Bahnlinie begleitenden Grinzuges
mit Ldrmschutzwall als zentralen Griinbereich fiir das gesamte
Wohngebiet, aber auch als Sichtschutz und Ldrmpuffer zum
Gleis.

b) Die Verknipfung des Grinraumes mit dem Wohngebiet im Zentrum
(stddtebauliche Mitte) schafft mehr rdumliche Distanz zum
Bahndamm (hohe Damm 2,5 m {ber Geldnde an dieser Stelle).

c) Die Mehrzahl der Gebdude liegt an verkehrsberuhigten Wohn-
und Spielstrafen.

d) Gliederung der Bebauungsdichte, d.h. dichtere Bebauung
(Reihen- und Doppelhduser) entlang der HaupterschlieBfung von
Ost nach West, freistehende Einfamilienhduser in weniger be-
lasteten Stichstrafen.

e) Platzartiger Abschluf der Anliegerstrafen mit Wendemdglich-
keit und FuPwegeverbindung zum Grinraum im Siden.

) Orientierung der Wohngebdude nach Siiden oder Westen.

g) Um einen von der StraBe abgewandten privaten Garten zu er-
moglichen orientieren sich die im Norden oder Westen der
StraBe gelegenen Typen jeweils in Ost-Westrichtung. Nach
Siden orientierte .Gebd&ude finden sich an der Sid- oder Ost-
seite der ErschlieBungsfléche.

2.1 Bebauung

Im sUidlichen Teil des Planungsgebietes sind 32 Einzelh&user ge-
plant. Der mittlere dichter bebaute Teil enth&lt 20 Doppelhaus-
halften und ca. 35 Reihenhduser (in Abhdngigkeit der gewdhlten
Achsbreite) und 5 Einfamilienh8user. Der ndérdliche Bereich ist
mit 7 Einfamilienhdusern, 3 Reihenhdusern und 8 Doppelh&usern
geplant.

Einzelhduser/Doppel-Reihenhduser

44 EFH
18 DHH
38 RH
100 WE x 1,3 WO/WE = 130 Wohnungen

130 Wohnungen ergeben bei einer Belegungsdichte von 2,9 Einwoh-
nern je Wohneinheit (Quelle Bayer. Landesamt fiir Statistik und
Datenverarbejtung) einen Bevdlkerungszuwachs von 377 Einwohnern.
Uber das gesamte Bebauungsplangebiet gesehen bedeutet dies eine
Einwohnerdichte von 50 Einwohnern je ha.



2.2 Verkehr

Das Bebauungsplangebiet wird im Norden vom Steigweg aus, im
Osten Uber den Gartenweg erschlossen. Diese StraBenverbindung
bildet die HaupterschlieBung des Wohngebietes. Von ihr gehen 9
Stichstrapen aus. Ortszentrum und Umgehungsstrafe sind iiber
Steigweg und Gartenweg bzw. anschliefende Strafen leicht er-
reichbar. Gemeinbedarfseinrichtungen (Kindergarten) werden am
Rand der Siedlung angeordnet um eine zusdtzliche Verkehrsbela-
stung innerhalb zu vermeiden.

Durch ca. 380 weitere Einwohner wird das quartiersbezogene Ver-
kehrsaufkommen vor allem in den abendlichen Spitzenstunden
(16.30 Uhr - 17.30 Uhr) am Steigweg und Gartenweg zunehmen. Da
diese Strafen trotz Breiten von bis zu 6 Meter bisher kaum bela-
stet sind und Uber kurze Verbindungen zu noch leistungsfdhigeren
Strafen (GeorgienstraPe) verfiigen ist nicht mit verkehrstechni-
schen Problemen zu rechnen. Innerhalb des Wohngebietes sind Geh-
wege und Fahrbahn im Bereich der HaupterschlieBungsachse ge-
trennt. Die Anliegerwege (Sackgassen, Stichstrapen) werden als
befahrbare Wohnwege mit verminderter Breite (4,75 m fiir Geh- und
Fahrweg, vgl. EAE 1985 Begegnungsfall PKW und PKW) ausgeformt.
Mit quartiersfremden Durchgangsverkehr ist wegen des StraBenver-
satzes der Gestaltung und der dadurch bedingten Fahrzeiten ins-
besondere bei einer Tempo 30 Regelung nicht zu rechnen. Fuf- und
Radwegeverbindungen zum Grinraum im Siden entstehen jeweils {iber
die Wohn- und SpielstraBen bzw. dem zentralen Platz.

2.3 Immissionsschutz

Die im Silden des Planungsgebietes verlaufende Bahnlinie Ingol-
stadt - Neuoffingen macht es erforderlich, im Bebauungsplan
SchallschutzmaBnahmen festzusetzen. Grundlage dafiir ist die vom
Beratungsbiro Miller BBM am 09.03.1994 vorgelegte schalltechni-
sche Vertrdglichkeitsuntersuchung. Die Abbildungen Nr. 5 und
Nr. 6 dieses Gutachtens sind Bestandteil des Bebauungsplans.

Durch die Festsetzung eines bahnbegleitenden Larmschutzwalls mit

einer Wallhdhe von 2 m {iber Schienenoberkante werden_die Immis-

sionswerte im Planungsgebiet deutlich reduziert. Ein noch hdhe-
rer Wall bzw. eine zusdtzliche Erhdhung durch eine aufgesetzte
Larmschutzwand wdre angesichts der besonderen topographischen
Situation nicht mehr vertretbar: Da das Planungsgebiet teilweise
4 m unter der Schienenoberkante l1iegt, ergdbe sich bei einer
Wallkrone von beispielsweise 3,80 m lUber Schienenoberkante eine
Wallhdhe von insgesamt 7,80 m, die eine deutliche Belastung fir
das Orts- und Landschaftsbild darstellen wlirde.

Um gesunde Wohnverhaltnisse im Planungsgebiet sicherzustellen,
werden zusdatzlich zum geplanten Larmschutzwall Schallschutzmap-
nahmen an den geplanten Gebduden festgesetzt:

= Auf Gebdudeseiten mit Nachtwerten 50 dB(A) sind in den
betroffenen Stockwerken Aufenthaltsrdume nur mit Vorbauten
(z.B. Wintergdrten) oder hinsichtlich des Schallschutzes
gleichwertigen baulichen Mapnahmen zuldssig. Andernfalls
sind die Grundrisse so zu gestalten, dap die betroffenen
Aufenthaltsrdume nur zu einer ldrmabgewandten Seite liegen,



= Auf Gebdudeseiten mit Nachtwerten 48 dB(A) sind in den
betroffenen Stockwerken Schlafrdume nur mit Vorbauten (z.B,
Wintergdrten) oder hinsichtlich dés Schallschutzes gleich-
wertigen baulichen MaBnahmen zuldssig. Andernfalls sind die
Grundrisse so zu gestalten, dap die betroffenen Schlafrdume
nur zu einer ldarmabgewandten Seite liegen.

Neben den Belangen des Immissionsschutzes war bei der Planung
auch die glnstige, zentrumsnahe Lage des Planungsgebietes zu be-
ricksichtigen. Im Hinblick auf eine effiziente Auslastung und
Ergdnzung der bestehenden Infrastruktur ist das Planungsgebiet
selbst unter Berilicksichtigung der vorbeifilihrenden Bahnlinie als
fir eine Wohngebietsentwicklung besonders geeignet anzusehen.
Dies war ebenso wie die Belange des Immissionsschutzes und die
mit dem Bebauungsplan verfolgte stadtebaulich-gestalterische
Konzeption in die Abwdgung einzustellen.

3.0 Kosten der Erschliefung

Wege, Strafen und Plédtze

a) Fahrbahnen (Asphaltbelag)
ca. 5.000 m? x 60,- DM = 300.000,- DM

b) wéndehammer
ca. 2.800 m? x 45,- DM = 126.000,-DM

c) Gehweg (mit Gehwegplatten)
can 20N MR 0l = DM 50.400,- DM

d) GroPsteinpflaster (einzeilig)
Ga. i 32008 minas 0 = IMe = 160.000,- DM

e) Groﬁstéinpf]asfer (dreizei]ig)
gas 480 m Xl 205 =0 D= 57 600, = OM

f) Kleinsteinpflaster
ca. 680 m?* x 160,- DM = 108,800,- DM

g) Parkstreifen (Schotterrasen) :
ca. 1.800 m? x 40,- DM = 72.000,- DM

h) Beleuchtung ]
Claar 35S Elc ke X 25005 =DM = : B 00L DM

Summe = 962.300,- DM




gffentliche Grin- und Freifléchen

Rasen-Fe]dgehé]zpf]énzungen
cidl. o7 500 A e 305 SeDME = 525.000,- DM

Rad-Feldwege
a2 g0 men 25 n e M= . 70.000,- DM

Einhéimische Laubbaume
140 Stiek x =850 =DM = : 119.000,- DM

Larmschutzwall
ca. 40.000 cbm x 5,- DM/ cbm = e 200,000,- DM

Summe = 714.000,- DM

Wasserversorgung.

Herstellungskosten

Neuer Hauptstrang ca. 1.100 m x 230,- DM/m = 253.000,- DM
Hausanschlisse !

st l02aS suc ki X 250005 = HME= = ~204.000,- DM
Hydranteh I
a2 Oberfliur x 3,000, DM = 6.000,- DM
Ga . oclnterfliir X 15500, = BMI= 15.000,- DM

Summe = 478.000,- DM

Abwasserbeseitigung

Herstellungskosten
Neuer Hauptstrang (DN 300/400) :
ca. 1100 m x 550, DM/m = 605.000,- DM

Hausanschlilisse
eas clZesStuek s 2a 500 =M= g7 s B0 IM

Summe = 860.,000,- DM

Voraussichtliche Gesamtherstellungskosten 3 214.300,="DM




4.0 Natur und Landschaft

4.1 Naturrdumliche Grundlagen

Der Markt Burgheim liegt im Bereich verschiedener naturrdumli-
cher Haupteinheiten:.

Siidliche Frankenalp
Donaumoos
Aindlinger Terassentreppe

Bei der Feinbetrachtung wird der Ort von 2 naturrdumlichen
Untereinheiten beriithrt. Der Hauptort und auch das betreffende
Bebauungsgebiet liegen auf der Rainer Hochterasse (Teil der
Aindlinger Terassentreppe). Die ndrdlichen Ortsgebiete und das
Gewerbegebiet erstrecken sich in die Donauniederung westlich

- Steppberg.

Der historische Altort befindet sich auf einem Geldndesporn, der
in das weitraumige Auenbecken der Donau ragt. Der Geldndesporn
ist nérdlicher Abschlup eines weitrdaumigen Hlgellandes, das von
Bachen und Kleingewdssern durchschnitten wird. Im Bereich des
Marktes Burgheim wird die Hochlage durch den Taleinschnitt des
leitenbaches geglfedert. Unterhalb des Kirchberges verlapt der
Leitenbach das Hiigelland und flieBt in die Donauniederung. Die
Bachniederung ist ein potentiell wertvoller Grinzug, der iber
lokale Biotopvernetzungsfunktion iibernehmen kann.

Westlich des Leitenbachtales befindet sich auf einer Hochlage
das Baugebiet. Das Baugebiet selbst ist nach Osten geneigt., Im
Osten selbst ist es Teil des weitldufigen Hangbereiches, das
nach Norden zum Leitenbach f&11t. Als topographische Zdsur pragt
der Bahndamm, der sich an der siidlichen Grenze des Geltungsbe-
reiches befindet.

Das Plangebiet wird zur Zeit ackerbaulich genutzt. Im Modell der
potentiell natlirlichen Vegetation wird fiir das betreffende Ge-
biet von einem Hainsimsenlabkraut und Labkrauteichenhainbuchen-

. wald ausgegangen. : ; S

4.2 Landschaftlpflegerische Ziele

Landschaftlpflegerische und 6kologische Ziele sind:
Sicherung und Entwicklung extensiver Grinflachen
Verkniipfung mit umliegenden Landschaftsraum

Verzdgerung des AbflupPverhaltens des Niederschlagswassers im
Baugebiet durch Ruckha1tung'und Versickerung

Ortsrandausbildung
Regulierung einer naturnahen Freizeitnutzung

Sicherung von Teilbereichen zur Entwicklung von Biotopen in
landschaftstypischen Strukturformen

Bodenschutz als Minimierung der versiegelten Fldchen



4.3 Offentliche Grinfldchen

Neben der Ausweisung von Baufldchen ist die Schaffung von Grin--
flédchen erkldrtes Ziel der Planung. Grinfldchen haben neben der
Naherholung vor allem auch kleinklimatische Vorteile und tragen
zur Verbesserung und Stabilisierung des Naturhaushaltes bei. Die
6ffentliche GriUnfldche zieht sich mit einem Larmschutzwall als
breites Band von West nach Ost, parallel zur Bahntrasse. Sie
bildet den slUdlichen Ortsrand. Der 6ffentliche Griinzug begrenzt
und gliedert die Siedlungsfldchen und verknipft den zentralen
Platz und die Strafenrdume mit dem sldlichen Ortsrandgriinzug.

Am Tiefpunkt des natiirlichen Geldndes ist ein Regen-Rlckhal-
tetlimpel vorgesehen. Neben der Versickerungsfunktion werden
damit auch Feuchtstandorte fiir spezielle Vegetationsformen
geschaffen. Die Zusammensetzung der Gehdlzarten orientiert sich
an dem Modell der potentiell natirlichen Vegetation fiir diesen
Landschaftsraum. Dahinter steckt die Idee, natirliche Vegeta-
tionsfluren zu schaffen, die weitgehend der stabilen Klimax-
gesellschaft nahe kommen. Umn weitgehend naturnahe Grinfldchen
zu schaffen, werden die 6ffentlichen Grinfldchen nur extensivy
gepieEkegit = e ne nasa R 5 = R

4.4 StraBenrdume

Die StraBen- und Platzrdume werden mit standortgerechten Hoch-
bdumen bepflanzt. Sie.kennzeichnen damit den Strafenraum als be-
grinten Freiraum, der idber den zentrealen Platz mit dem Offent-
lichen Grinraum verbunden ist. Um einen "ld&ndlichen Eindruck" zu
erzielen, wird zwischen Einfriedung und Strape bzw. Gehweg ein
mindestens 1 m breiter Grinstreifen ausgewiesen. Die Langspark-
pldtze entlang der StraPe werden als Schotterrrasen ausgebildet
und unterstiitzen damit dieses Ziel. Zaunsockel widersprechen
dieser Intension und werden deshalb nicht erlaubt. Aus den
selben Grinden werden nur Holzz&aune mit senkrechter Lattung ge-
stattet,

4.5 Private Grinflachen

Private Freifldchen, d.h. ausschlieflich lberbaubare Flachen und
Flachen flir Garagen dirfen nicht dauerhaft versiegelt werden.
Zufahrten, Wege, Stellplédtze sind wasserdurchlédssig auszubilden.
Um eine Durchgrinung der Siedlungsfldche zu erreichen ist pro
angefangenen 400 m? Grundsticksfldche ein Baum (Wuchsklasse 1)
zu pflanzen.

4,6 Biotopentwicklung

Die §ffentlichen Grinfldchen werden nach o.g. Zielen und exten-
siver Pflege zu einer anndhernd naturnahen Fldche entwickelt.
Teilbereiche davon dienen fir spezielle MaPnahmen der Biotop-
entwicklung. An den Wasserrickhaltebereichen werden primdre
Vegetatijonsformen (Verlandungsreihe) gefdrdert, so dap dort auch
ansatzweise von einer Karnzone innerhalb der allgemeinen Biotop-
funktion gesprochen werden kann.



4.7 Bodenschutz und Versickerung

Aus den formulierten Zielen ergeben sich Restriktionen fiir befe-
stigte Fldchen. Dies wird auf privaten wie auch auf &ffentlichen
Bereichen entsprechend den jeweiligen Funktionsanforderungen zu

erflillen versucht, Zusdtzlich zu den in den Festsetzungen vorge-
schriebenen Mapnahmen wird auperhalb des Geltungsbereiches (NO)

ein Regenrickhaltebereich vorgeschlagen.

Ortsplanungsstelle fiir Oberbayern
Prinzregentenstrafe 18

80538 Miinchen :
Bearbeiter: G. Weiss, T. Schmiedl
Miinchen,_ den 18.08.19%4

K e

Scherm, Ltd. Baudirektor

Dipl, Ing. Walter Herb Kdser, Heckel und Negele

Am Berg 29 Ingenieurbiiro fiir Bauwesen GmbH
86672 Thierhaupten " Elisenplatz C 16 °
Thierhaupten, den 18.08.1994 Neuburg a.d. Donau

/ Neuburg, den 18.08.1994
e

Herb, Landschaftsarchitekt Kaser- (Bipl:ilng:)
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Anhang
Haupterschliessung mit Durchfahrtsmdglichkeit
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Anhang
Griin und Rad-/ FuBwegenetz innerhalb des BP - Gebietes
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Anhang
Festsetzungen zum Strassenraum
Haupterschliessung
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Anhang
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BEBAUUNGSPLAN BURGHEIM WEST
DAS WOHNGEBIET SUDLICH DES STEIGWEGES

FESTSETZUNGEN

PLANUNG UND BERATUNG: ORTSPLANUNGSSTELLE REGIERUNG V. OBERBAYERN
ING.BURO F. BAUWESEN GMBH IASERHECIKELU.NEGELE, NEUBURG AN DER DONAU.
LANDSCHAFTSARCHITEKT DIPL.ING.HERB, THIERHAUPTEN (GRUNFLACHENPLANUNGEN).

IM AUFTRAG DES MARKKTES BURGHEIM



Der Markt Burgheim erldasst aufgrund

~der 8§88 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)

-des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Frei-
staat Bayern (GO), :

-der Verordnung iliber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (BauNVO0) '

-der Verordnung liber die Ausarbeitung der Bau-
leitpléne sowie iiber die Darstellung der Plan-
inhalte (Planzeichenverordnung)

diesen Bebauungsplan fiir das Gebiet "Burgheim
West" als Satzung.
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Planzeichenerkldrung

Planzeichen als Festsetzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
Baugrenze

Strassenbegrenzungslinie und Begrenzung
sonstiger Verkehrsfldchen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
Allgemeines Wohngebiet 1

Allgemeines Wohngebiet 2

Zahl der Vollgeschosse zwingend, z.B.II
Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
zéo Brsl

offene Bauweise

geschlossene Bauweise

Wandhohe

Einzelhaus

Doppelhaus

Reihenhaus

Firstrichtung bindend

Fldachen fiir Garagen, Stellplatze
Garagen

Stellplatze

offentliche Griinflache
Kinderspielbereich

zu pflanzende Bdume, grosskronig

zu pflanzende Baume, Streuobstwiese
Fuss- und Radweg

anbaufreie Zone

—_——— — Bahnlinie



Flache fir Gemeinbedarf

Verkehrsflachen nicht versiegelt
(Stellpldtze)

befestigte Flachen nicht versiegelt
zu pflanzende Hecken (Straucher)
Massnahmen fiir Biotopentwicklung
Verlandungszonen, Rohrichte

Hochstaudenfluren bzw. extensives
Grinland (wechselfeucht)

wechselfeuchte Uferzonen
Grinland, Wiese extensiv
Sukzessionsbereiche
Geholzsukzessionen
Ruderalfluren

Fldachen fiir Regenwasser-
versickerung (Weiher)
Planzeichen als Hinweise
aufzuhebende Grundstiicksgrenzen
bestehende Grundstilicksgrenzen
vorgesch]agene Grundstiicksgrenzen
vorgeschlagene GeEéude
Massangabe in Meter

Hohenlinie

Biotopfunktion

Verbindungsstrukturen (Vernetzung)

~Verbindungsstrukturen lokal, quartiersbezogen '

Kernzone



Textfestsetzungen

Art der Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird gemaB

§4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Im WA 1 sind Ausnahmen gemaB §4 Abs. 3 BauNVO nicht
zuldssig. Der Bereich des WA 2 ist gemdB §4 Abs. 2

Nr. 3 zu bebauen.

MaB der baulichen Nutzung

Es gelten die Hochstwerte des §17 Abs. 1 BauNVO soweit
sich nicht aufgrund der im Plan eingetragenen iiberbau-
baren Fldchen und der festgesetzten Geschosszahl eine
geringere Nutzung ergibt.

Bauweise und Haustypen
Offene Bauweise

Fiir die folgenden Haustypen wird festgesetzt:

- Einzelhaus (Planzeichen EH)

- nur E1nze1hauser zu1ass1g

- Dachneigung 48° - 60°

- Wandhohe max. 3.50 m

- lUberbaubare Grundfldche des Haupt-
gebdudes max. 130 gm

- max. 2 Wohneinheiten

- ErdgeschoB und ausgebautes DachgeschoB;
ein durch den DachgeschoBausbau sich
ergebendes 2. VollgeschoB ist zuldssig.

- Garagen angebaut oder freistehend mit
Satteldach, Dachneigung wie Hauptgebdude,
oder giebelseitig angebaute Einzelgaragen
mit Pultdach bis max. 25° Dachneigung.

- Doppe]haus (Planzeichen DH)

nur Doppelhduser zuldssig

- zweigeschossige Bauwe1se

- Dachneigung 22 - 28°

- keine Dachaufbauten

- Wandhdhe max. 6.0 m

- liberbaubare Grundfldache des Hauptgebdudes
max. 90 gm pro Doppelhaushdalfte

- profil- und hohengleicher Zusammenbau
der beiden Doppelhaushalften vorgeschrieben

- Garagen angebaut mit Pultdach oder frei-
stehend mit Satteldach bei gleicher Neigung X
wie Hauptgebdude

- pro Doppelhaus 'ist ein geme1nsamer Eingabeplan
vorzulegen
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- Reihenhéduser (Planzeichen RH)

- Wandhohe max. 6.0 m

- Dachneigung 22 - 28°

- keine Dachaufbauten

— Uberbaubare Grundfldache des Hauptgebdudes
max. 90 gm pro Reihenhaus

- max. 2 selbstdndige Wohneinheiten je Reihenhaus

- profil- und hdohengleicher Zusammenbau je
Hausgruppe vorgeschrieben

- Materalien und Gestaltung der Reihenhduser
einer Hausgruppe sind aufeinander abzustimmen

- Garagen angebaut mit Pultdach oder freistehend
mit Satteldach bei gleicher Neigung

Bauliche Gestaltung
Hohenlage

Die Oberkante der Rohdecke iiber dem KellergeschoB
darf maximal 20 cm iber der natiirlichen oder der
von der Kreisverwaltungsbehorde festgelegten
Geldandeoberfldache liegen.

Abgrabungen zur Freilegung des Kellergeschosses
sind nicht gestattet, ebenso auffdllige An- oder
Abbdschungen.

BaukGrper

Anzustreben sind klare rechteckige Baukdrper mit
einer liberwiegenden Ldngsausdehnung in Hauptfirst-
richtung.

Gebdudeeinschnitte sind unzuldssig.

Fassaden

AuBenwdnde sind als verputzte, gestrichene oder
holzverschalte F]échen_auszufﬁhren.

Auffallende unruhige Putzstrukturen und schwarze
Holzanstriche sind unzuldssig.

Alle Seiten des Gebdudes sind grundsdtzlich in
der gleichen Farbe zu halten.

Ortsfremde Materialien wie Verkleidungen in Faser-
zement, Metall, Kunststoff oder Spaltklinker :
sowie Glasbausteine sind unzulidssig.



Dacher

Sattelddcher sind mit mittig verlaufendem First
und gleicher Dachneigung iber die Langsseite
des Hauptbaukorpers bzw. der Baugruppe auszu-
bilden. Die Dachfldchen sind rechteckig auszu-
bilden. i

Als Dacheindeckungsmaterial sind Dachziegel oder
Dachpfannen in. ziegelroter Farbe zu verwenden.

Ein Dachiiberstand am Ortgang ist unzulédssig.
An der Traufseite sind bis zu 30 cm max. zuldssig.

Dachflachenfenster sind zuldssig bis zu einer
EinzelgroBe von max. 1 gqm; pro Dachseite max.
2 Fenster.

Anlagen zur Energiegewinnung auf der Dachflache
sind nur dann zuldssig, wenn sie sich in Form,
Farbe und Material in die Dachfldche einpassen.

Dacheinschnitte sind unzuldssig; Dachgauben sind
nur bei den eingeschossigen Einzelhdusern zu-
ldssig. Je Dachseite kénnen max. 2 Einzelgauben
mit einer Breite von jeweils max. 150 cm errichtet
werden.

Garagen und Nebenanlagen

Garagen und Stellpldtze diirfen nur auf der hierfiir
bezeichneten Stelle sowie innerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksfldche errichtet werden.

Sofern Garagen an der seitlichen Grundstiicksgrenze
vorgesehen sind, ist Grenzbebauung vorgeschrieben.

An der Grundstiicksgrenze zusammengebaute Garagen
sind profilgleich auszufiihren und in Material und
Gestaltung aufeinander abzustimmen.

Die Ddcher von Garagen sind in Materialwahl und
Dachneigung dem Hauptgebdude anzupassen.

Garageneinfahrten diirfen pro Grundstiick hdochstens
5 m breit sein.

Garageneinfahrten dirfen nicht als Schwarzdecken
ausgefiihrt werden. Es konnen Naturstein, Beton-
stein und Hartbrandziegel mit Rasenfuge, Rasen-
steine oder wassergebundene Decken gewdahlt werden.



Nebenanlagen wie Gewdachshduser, Gartenhduser,
Wintergdrten sowie Pergolen bis zu einer max.
Grundfldache von 8 gqm sind auch auBerhalb der iiber-
baubaren Flédche zuldssig. Bauausfithrung als
Massivbauweise ist unzuldssig. Die Gartenhduser
diirfen nur in Holzbauweise ausgefiihrt werden.

Einfriedungen

Entlang der 6ffentlich zugdnglichen Fldchen

sind die Einfriedungen nur als naturbelassene
Holzzdune mit senkrechter Lattung (Hanichelzaun)
bis zu einer Hohe von max. 1.0 m zuldssig. ;
Zwischen 6ffentlicher Fldche und Grenzzaun ist ein
mindestens 0.5 m breiter Griinstreifen auszubilden.

Ziune sind parallel zum Geldnde zu fiihren, d.h.
Abstufungen der Zdune sind nicht zuldssig.

Zaunsockel oder sonstige Grundstiicksbegrenzungen
aus Mauerwerk oder Beton sind nicht zulédssig.
Gelindeanschliisse sind ohne Stiitzmauern dem
natiirlichen Geldnde anzupassen.

Zwischen den Baugrundstiicken sind Drahtzadune

bis zu 0.8 m Hohe zuldssig; diese sind beidseitig
dicht zu bepflanzen (Straducher, Stauden, Kletter-
pflanzen).:

Behdalter fiir Abfallbeseitigung

Die Abfallbehdlter miissen entweder in den Geb&duden
oder in ummauerten Miillboxen, die gestalterisch

in die Einfriedungen einzubeziehen sind, unter-
gebracht werden.

Antennenanlagen

Bei Mehrfamilienhdusern und Reihenhdusern sind
nur Gemeinschaftsantennen zuldssig. Im gesamten
Geltungsbereich sind keine Uberdachantennen
zuldssig.

Elektrizitdts— und Fernmeldeleitungen

Samtliche Leitungen innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind
unterirdisch zu verlegen.

Verteilerkdsten sind in die baulichen Anlagen
zu integrieren und diirfen nicht im Vorgarten-
bereich aufgestellt werden.
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Sichtdreiecke

Innerhalb der Sichtdreiecke sind Sichtbehinderungen
mit einer Hohe von mehr als 1.00 m lber OK-StrafBe
unzuldssig. Eine Ausnahme bilden hochstdmmige Baume
mit Kronenansatz iliber 2.50 m.

Griinordnung

Anpflanzungen im privaten Bereich

Unter Anrechnung der festgesetzten Gehdlze ist je 400 qm
angefangener Grundstiicksfldache mindestens ein Baum zu
(Wuchsklasse 1) bodenstandiger Art mit einem Mindestumfang
von 18 cm zu pflanzen. Alternativ kdnnen auch 2 Badume der
der Wuchsklasse II gewdahlt werden, Auswahl siehe Pkt. 11.2.

Anpflanzungen im 6ffentlichen Bereich

Die in der Planzeichnung angegebenen Bdume sind spdtestens
bis zur Bauvollendung, bzw. Fertigstellung der Strassen
und Plétze zu pflanzen. Folgende Arten stehen zur Wahl:
Auswahlliste Baume Wuchsklasse I, mind. H= 16-18

Fraxinus excelsior - Esche
Quercus robur - Stieleiche
Prunus avium — Vogelkirsche
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Tilia cordata - Winterlinde
Carpinus betulus - Hainbuche

Auswahlliste Baume Wuchsklasse II, mind. H= 14-16 bzw.
Hei 2xv. 150-175

Sorbus aucuparaia - Eberesche
Sorbus aria - Mehlbeere
Prunus padus - Taubenkirsche

Feldahorn

Acer campestre

Auswahlliste Obstbdume
Apfel:

Rheinischer Bohnapfel
Kaiser Wilhelm

Jakob Fischer

Prinz Albrecht
Winterrambur

Wiltshire

Birne:

Boses Flaschenbirne
Oberésterr. Weinbirne
Doppelte Phillipsbirne

Auswahlliste Hecke, Str. 2xv. 60-100

Cornus sanguinea - Hartriegel

Euonymus europaeus - Paffenhiitchen

Prunus spinosa - Schlehe

Corylus avellana - Hasel

Rosa div. spec. - Rose -

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Crataegus monogyna Weissdorn

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Lonicera xylostemum— Rote Heckenkirsche
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Zusitzliche Bdume obiger Listen

Auswah]l Geholze an Feuchtbereichen

Alnus glutinosa - Schwarzerle

Salix cinerea - Grauweide

Salix aurita - Ohrenweide

Viburnum opulus - Gewdhnlicher Schneeball

Sonstige Vegetationsformen auf 6ffentlichen Griinfldchen

Freifldchen sind als extensive bewirtschaftete Wiesen zu
pflegen. Im intensiv genutzten Freizeitbereich ist die
Herausbildung von Ruderalfluren zu unterstiitzen.

Biotopentwicklung

in Teilbereichen sind standorttypische Vegetatinsformen
(feucht oder trocken) iiberwiegend als Sukzession zu ent-
wickeln. Am Teich werden sich primare Vegetationsformen
(Verlandungsreihe) entwickeln. Die Magerrasenstandorte
am Bahndamm sind zu erhalten.

Bodenschutz (Versiegelung)

Alle Zufahrten, Wege sind wasserdurchldssig auszubilden.
Gleiches gilt fiir Stellpldtze im 6ffentlichen und privaten

Bereich.

Rﬁckhaltung, Niederschlagswasser

Soweit es die Hohenlage erlaubt, werden Regenwasser aus
privaten Flidchen zentral in einem Rickhaltebecken gesammelt,
versickert, bzw. zeitlich verzogert abgeleitet.
Oberflachenwasser ist auf den Privatfldchen zu versickern.
Im zentralen Rickhaltebereich sind gleichzeitig Biotop-
massnahmen durchzufihren.
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Textliche Hinweise und Empfehlungen

Fassadenbegriinungen

Ungegliederte, geschlossene Wandflachen sollten mit
. Kletterpflanzen und rankenden Pflanzen begriint werden.
Uberdachungsbauwerke z.B., Carports etc. sollten mit
Rankgeriisten und Kletterhilfen ausgestattet und be-
griint werden.

Empfehlungen fiir befestigte Flachen:

Generell soll der Ausbau wasserdurchlissig er-
folgen. Im Privatbereich sollten Schwarzdecken
vermieden werden. Kieswege (Wassergebundene
Decken) unterstreichen und fordern einen
landlichen Eindruck. Ansonsten werden Pflaster-
steine (Naturstein, Betonstein, Klinker),
moglichst als Rasenpflaster empfohlen.



Verfahrensvermerke

AufstellungsbeschluB

Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses

Vorgezogene Biirgerbeteil
§3 Abs. 1 BauGB vom

Offentliche Auslegung
§3 Abs. 2 BauGB vom

SatzungsbeschluB
§10 BauGB

Anzeigeverfahren beim Landratsamt

§11 Abs. 3 BauGB . vom

Bekanntmachung der Durch

des Anzeigeverfahrens
§12 BauGB

am

am
igung

bis

bis

am

bis

fiihrung

am

Der Bebauungsplan einschlieBlich Begriindung wird seit
diesem Tag zu den iiblichen Dienststunden in der
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zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iiber dessen
Der Bebauungsplan ist damit
rechtsverbindlich. Auf die Rechtsfolgen des §44 Abs. 3

Inhalt Auskunft gegeben.

Satz 1 und 2, sowie Abs.
hingewiesen worden.

4 und §215 Abs.

Blirgermeister

1 BauGB ist

(Siegel)



