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Anderung des Bebauungsplans ,Umfeld Griiner Baum*

1. Anlass
Der Bebauungsplan ,Umfeld Griiner Baum® wurde im Februar 1999 rechtsverbindlich.
Die damals bestehende, aber nicht mehr sanierungsfahige Bausubstanz wurde abge-
brochen, konnte jedoch lediglich in Teilbereichen durch eine Wohnbebauung (Haupt-
stralde 27 — 27c¢) ersetzt werden.

Fir die raumliche SchlieBung entlang der Stralle wurde Uber die Jahre kein Investor
gefunden, sodass der Markt Ménchberg beschlossen hat, dort dringend benétigte Park-
platze fur die Bewohner des Ortskerns zu schaffen.

Durch die im Jahr 2022 abgeschlossen Sanierung des Gasthauses ,Zum Ochsen®
wurde eine weitere das Ortsleben stabilisierende und das Ortsbild aufwertende Maf3-
nahme realisiert.

Mit der nun vorliegenden Planung fur ein Wohn- und Geschéftshaus soll nun ein wei-
terer Baustein zur Wiederherstellung des Ortsgrundrisses geschaffen werden.

¢ Die angelegten offentlichen Parkplatze haben gréfliere Bauflachen in Anspruch
genommen, sodass die verbleibenden Baugrenzen nur noch eine sehr einge-
schrankte Bebauungsmaoglichkeit zulassen.

o Das damals rickwartige an der Grundstlicksgrenze stehende Gebaude Haupt-
stral3e 29 wurde abgebrochen. Der Bebauungsplan lasst jedoch keine Bebau-
ung an gleicher Stelle zu, da an der Grundstlicksgrenze lediglich eine Bau-
grenze festgesetzt wurde.

¢ Die ausgebauten offentlichen Parkplatze sind planungsrechtlich nicht gesichert.

Aus oben genannten Grinden und um ein weiteres Stiick Ortskern wiederherzustellen
hat der Marktgemeinderat Monchberg am 04.04.2023 den Aufstellungsbeschluss fur
die Anderung des Bebauungsplans ,Umfeld Griiner Baum* gefasst.

1.1 Bestand und Planung

1.1.1 Bestand

Das Plangebiet liegt in zentraler Lage
zwischen der historische Ortsmauer am
Judenpfad, der Wohnbebauung Haupt-
strale 27 — 27c, dem Gasthaus ,Zum
Ochsen® (Hauptstrale 35) und der
Hauptstra3e. Die umgebende Bebauung
ist Uberwiegend zweigeschossig. Die
Dachlandschaft wird gepragt durch steile
Satteldacher. Das Gelande ist nahezu
eben.

Das Plangebiet umfasst folgende Parzel-
len in der Gemarkung Ménchberg:

Fl. Nrn. 1/3, 1/4, 1/5, 5, 5/1 und 8 (alle
jeweils vollstandig und FI. Nrn. 661/1 und
663 (jeweils Teilflachen)

Brandwand Hauptstrale 25 mit Durchfahrmdglich-
keit zum Biergarten des Gasthauses ,Zum Ochsen®
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Anderung des Bebauungsplans ,Umfeld Griiner Baum*

Ansicht von der Hauptstrae mit den ausgebauten Parkplatzen, im Hintergrund Hauptstralle 27 — 27¢

Mit Ausnahme der gestalterisch hochwertig ausgebauten 6ffentlichen Parkplatze ent-
lang der HauptstralRe, die zum Baugrundstiick mit einer Laubhecke abgeschlossen
werden, werden die unbebauten Flachen lediglich zum Abstellen von Fahrzeugen ge-
nutzt.

1.1.2 Planung

Gestaltungsplan, unmafstablich, ,Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung*

Geplant sind zwei Gebaude, die sich im Malstab in die umgebende Bebauung
einfligen.

Fir das Anwesen HauptstralRe 21/23 liegt eine konkrete Planung vor. Diese sieht ein
zweigeschossiges Gebaude mit steilem Dach vor. Im Erdgeschoss sind Birordume
und in den beiden Obergeschossen vier Wohnungen vorgesehen. Gestalterisch
orientiert sich die Planung an der Ortsgestaltungssatzung.

Auf dem zweiten Anwesen soll eine Grenzbebauung realisiert werden, um einen
intimen Hof fir den Biergarten des Gasthauses ,Zum Ochsen® herstellen zu kénnen.
Das geplante Gebaude schlie3t an die Giebelwand des Nachbarhauses Hauptstralle
25 an und orientiert sich mit zwei Geschossen und steilem Dach an der umgebenden
Bebauung. Ein Nutzungskonzept liegt nicht vor. Da aber im rlickwartigen Bereich des
Gasthauses noch Stellplatze angeordnet werden sollen, die nur Uber das Anwesen
HauptstralRe 29 angefahren werden kénnen, wird Uber dieses Anwesen eine Zufahrt
ermdglicht.

Die acht bestehenden offentlichen Parkplatze mit den finf Baumen entlang der
Hauptstral3e erganzen die Planung.
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Anderung des Bebauungsplans ,Umfeld Griiner Baum*

1.2

2.1

2.2

Verfahren

Mit der geplanten Bebauungsplananderung soll eine innerértliche Baullicke geschlos-
sen werden. Fir den Bebauungsplan werden somit die Voraussetzungen flir die Be-
handlung als Bebauungsplan der Innenentwicklung erfiillt. Unter Zugrundelegung einer
GRZ 1,0 fur ein Besonderes Wohngebiet betragt die Uberbaubare Flache ca. 392 m?2.

Bebauungsplane der Innenentwicklung kdénnen im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden, wenn die entsprechenden Voraussetzungen vorlie-
gen. Da die geplante Bauflache mit ca. 392 m? weit unterhalb der Obergrenze von
20.000 m2 nach Abs. 1 Nr. 1 liegt, wird gemaf § 13 Abs. 3 BauGB auf eine Umwelt-
prufung verzichtet.

Bei Anwendung dieses Verfahrens gelten Eingriffe im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5

BauGB als vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich
ist insofern entbehrlich.

Ubergeordnete Planungen/Planungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan des Marktes Monchberg ist das Plangebiet als Sanie-
rungsgebiet dargestellt. Die Nutzungsart ergibt sich aus dem Bestand.

Flachennutzungsplan, genehmigt vom 14.06.1983, und Anderungsentwurf, Plane unmaRstablich
Plangrundlage ,Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung®

Damit sich das Vorhaben aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, wird der Flachen-
nutzungsplan auf der Grundlage der Bebauungsplananderung berichtigt.

Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Umfeld Griner Baum®,
Inkraft getreten am 18.02.1999.

Bebauungsplan ,Umfeld Griiner Baum,

/ Plan unmaBstablich

Plangrundlage ,Geobasisdaten © Bayerische Ver-
‘ messungsverwaltung®
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Anderung des Bebauungsplans ,Umfeld Griiner Baum*

3.1

3.2

3.2.1

Die wesentlichen Festsetzungen sind:

Kerngebiet,

2 Vollgeschosse plus ein Vollgeschoss als Dachgeschoss,
Grundflachenzahl 1,0,

Geschossflachenzahl 3,0,

offene Bauweise,

nur Sattel- und Kriippelwalmdacher,

Dachneigung 44° bis 54°.

Weitere Fachplanungen und Gutachten

Artenschutz

Bei einer Begehung im Januar 2023
wurden im Plangebiet zwei Laub-
baume begutachtet, die fir die ge-
plante Wohnbebauung gefallt wer-
den mussen. Es wurden weder Nes-
ter noch Baumhdhlen festgestellt.
Ansonsten sind die Baugrundstiicke
befestigt (Betonpflaster, Kies bzw. *
Schotterung). Die Flachen werden g
derzeit als Parkplatz genutzt.

Die entlang der Hauptstralle zwi-
schen den Parkplatzen bestehenden
Laubbaume bleiben erhalten.

Das Plangebiet stellt somit kein Le-
bensraum fir geschitzte Arten dar.

Um dennoch keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG aus-
zulésen, wird gefordert, dass Gehdlzbeseitigungen nur zwischen dem 1. Oktober und
Ende Februar eines Jahres zulassig sind.

Immissionsschutz

Verkehrslarm

Ausgangslage
Ermittlung der Larmpegel:

Nach der Verkehrsmengenkarte des Staatlichen Bauamtes werden als Verkehrsmenge
auf der StaatstralRe St 2441 fur das Jahr 2015 2.717 Fahrzeuge/Tag angegeben.

LKW- Anteil tags und nachts 3,6/4,8%
Maligebende Tag 0.06 DTV Kfz/h ca. 60,5 dB (A)
Verkehrsstarke Nacht 0.008 DTV Kfz/ h ca. 52,0dB (A)
Steigung <50% -
Fahrbahnbelag Asphaltbeton -
Mehrfachreflexion keine -
Tempo 50 km/h tagsuber -5,2dB (A)
nachts -5,0dB (A)

Danach ergeben sich auf der St 2441 Emissionspegel von tagsuber ca. 55,3 dB (A)
und nachts ca. 47,0 dB (A). Die Werte gelten fiir Kfz-Emissionen in 25 m Entfernung
zur Strallenachse in 0,5 m Héhe entsprechend der angegebenen Geschwindigkeit.
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Anderung des Bebauungsplans ,Umfeld Griiner Baum*

Die stral’enzugewandte Fassade liegt in einer Entfernung von ca. 11,0 m zur Stral3en-
achse der St 2441. Hierdurch erhdht sich der Larmpegel um ca. 4,5 dB(A). Danach
betragen die Immissionspegel an der dem Verkehrslarm zugewandten Fassadenseite:

tagsuber ca. 59,8 dB(A) und nachts ca. 51,5 dB(A)

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach der DIN 18005 betragen flr Besondere
Wohngebiete tags / nachts 60,0 bzw. 45,0 dB(A). Somit werden die schalltechnischen
Orientierungswerte an der larmzugewandten Fassadenseite tagsiber eingehalten und
nachts um 6,5 dB(A) Uberschritten:

Auf der dem Larm abgewandten Fassadenseite reduziert sich der Larmpegel um ca.
12 dB(A). Zu diesen Seiten kdnnen die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 tags und nachts im gesamten Gebiet eingehalten werden.

Zu den seitlichen Fassadenseiten reduziert sich der Larmpegel um ca. 5 dB(A). Zu
diesen Seiten werden die schalltechnischen Orientierungswerte nachts um ca.
1,5 dB(A) Uberschritten.

Resiimee

Die unbebauten Grundstiicke liegen innerhalb der bebauten Ortslage von Ménchberg
und stellen somit in seiner rechtlichen Einordnung ein Vorhaben eines im Zusammen-
hang bebauten Ortsteils dar. Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist
ein Vorhaben — sofern es sich ansonsten einfuigt — nur dann unzuléssig, wenn die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht gewahrt werden. Dabei
ist maRgeblich nicht auf den AuRenwohn-, sondern auf den Innenwohnbereich abzu-
stellen, da innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteils mit nicht unerhebli-
chem Verkehrslarm zu rechnen ist.

Larmkonflikte kdnnen in der Regel durch entsprechende bauliche MaRnahmen gelost
werden. Nur in extremen Ausnahmefallen, etwa wenn kein einziger Aufenthaltsraum
geliftet werden kdnnte, sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse nicht mehr gewahrt, das Vorhaben nicht zuldssig. Werden bereits vorbelastete
Bereiche Uberplant, muss die Planung sicherstellen, dass keine stadtebaulichen Miss-
stande auftreten. Dafiir gibt es in der Rechtsprechung bislang keine eindeutigen Grenz-
oder Richtwerte. Die Frage eines stadtebaulichen Missstandes bzw. der absoluten Un-
zumutbarkeit stellt sich aber erst bei AulRenpegeln in Bereichen von (deutlich) mehr als
70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht.

Far dieses Vorhaben ist somit nachzuweisen, dass die Innenpegel eingehalten werden
konnen und keine stadtebaulichen Missstande vorliegen.

Nachweis fur die Gebaude
Die Larmpegel liegen an der larmzugewandten Fassadenseite tagstber bei ca. 59,8
und nachts bei ca. 51,5 dB(A).

Sofern Wohnungen unmittelbar an der larmzugewandten Baugrenze errichtet werden
sollten, liegen sie nach DIN 4109 im Larmpegelbereich Il. Die Larmpegelbereiche bil-
den bei der Errichtung und der Anderung von Geb&uden im Plangebiet mit schutzbe-
durftigen Aufenthaltsrdumen die Grundlage fur den objektbezogenen Schallschutz-
nachweis nach DIN 4109 gegen Auf3enlarm, d. h. fur die Bemessung der erforderlichen
Schallddmmung von z. B. Fenstern.

Gemal Tab. 10 der DIN 4109 gilt fir Gebaude mit Raumhéhe von etwa 2,5 m und

Raumtiefe von etwa 4,5 m oder mehr sowie bei Fensterflachenanteilen bis ca. 60 %
Uberschlagig und vorbehaltlich des objektbezogenen Schallschutznachweises:
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Anderung des Bebauungsplans ,Umfeld Griiner Baum*

3.2.1

3.21

3.3

3.3.1

Bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen entspricht die Fenster-Schallschutzklasse nach
VDI 2719 dem Wert des Larmpegelbereiches minus 1 (z. B. Larmpegelbereich Il ->
Fenster-Schallschutzklasse 2).

Da das gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mall von R'y, ges = 30 dB in der Regel
standardmaRig bereits aus Warmeschutzgriinden eingehalten wird, kann auf die Fest-
setzung der Larmpegelbereiche | und Il in Bebauungsplanen verzichtet werden. Die
Schallddmmung von R'w, ges = 35 dB des Larmpegelbereichs Il wird heutzutage im Re-
gelfall ebenfalls schon durch Ubliche Bauweisen eingehalten. Allenfalls bei grofiflachi-
gen Verglasungen kdnnen sich gegenliber Standardausfihrungen erhéhte Anforderun-
gen ergeben. Bei Schallddammungen von R'y, ges > 35 dB ist grundsatzlich von erhdhten
Anforderungen auszugehen.

Bei Beurteilungspegeln nachts Uber 45 dB(A) ist ungestorter Schlaf auch bei nur teil-
weise gedffnetem Fenster haufig nicht mehr moglich. In der VDI 2719 ist diese
Schwelle bei 50 dB(A) angesiedelt. Zur Sicherstellung eines hygienischen Luftwech-
sels sollten Schlafraume, die die ansonsten nur tber gedffnete Fenster an Fassaden
im Larmpegelbereich Il oder IV zu belliften waren, als Ausgleichsmallnahme mit
schallddammenden Liftungseinrichtungen ausgestattet werden. Somit kann neben der
Bellftung Uber die gedffneten Fenster auch eine Bellftung bei geschlossenen Fens-
tern gewahrleistet werden.

Auf dezentrale schallddmmende Luftungsgerate kann verzichtet werden, wenn die Ge-
baude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet sind und hierdurch ein ausrei-
chender und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Im Ubrigen wird empfohlen, Ruherdume (z. B. Schlaf- und Kinderzimmer) zur schall-
abgewandten Gebaudeseite zu orientieren.

Empfehlungen fiir das Bebauungsplanverfahren

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind die Ruheraume (z. B. Schlaf und Kinderzimmer) auf
die der Stral’e abgewandte Gebaudeseite anzuordnen. Alternativ zur Grundrissorien-
tierung der Ruherdaume in diesen Bereichen kénnen diese auch mit ausreichend di-
mensionierten schallgedammten Dauerliftungsanlagen, die den Anforderungen an die
Luftschalldammung der jeweiligen Fenster entsprechen, ausgestattet werden.

Parkplatzlarm

Die acht 6ffentlichen Parkplatze entlang der HauptstralRe sind ausgebaut. Der Bestand
wird lediglich in den Bauleitplan Ubertragen. Negative Auswirkungen im nahen Umfeld
sind nicht bekannt.

Gewerbelarm

Die Anwesen Hauptstrale 29 und 35 gehéren demselben Eigentiimer. Insofern kann
der Eigentumer die immissionsschutzrechtliche Beeintrachtigungen, die aus dem Be-
trieb des Biergartens auf die geplante Wohnbebauung (Hauptstralle 21, 23 und 29)
ausgeldst werden kdnnten, durch die vorgesehene Planung selbst ausschlielRen. Mit
dem auf der Grundstiicksgrenze zu errichtenden Neubau (geschlossene Brandwand)
lassen sich alle Immissionen aus dem Biergartenbetrieb Richtung Wohnbebauung ab-
schirmen.

Denkmalschutz

Baudenkmaler

Das Plan liegt vollstandig im Bereich des Ensembles ,,Ortskern Ménchberg®. Des Wei-
teren befinden sich im nahen Umfeld die nachfolgend aufgeflihrten drei Baudenkmaler
an das Areal.
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3.3.2

E-6-76-141-1 - Ensemble Ortskern Ménchberg

Das Ensemble umfasst das innerhalb der mittelalterlichen Stadtummauerung ge-
legene Moénchberg. Der Ort geht auf eine karolingische Raststation zurtick. Den
Kern des Ortes bezeichnet der in einem inneren Viereck ablesbare Umriss der im
Hochmittelalter entstandenen, heute verschwundenen Burg Mengebur. Um diese
bildete sich konzentrisch das Dorf, das im 14. Jh. Mit Marktrechten ausgestattet
und ummauert wurde. Durchgangsstrale war die nordsidlich verlaufende, an ih-
ren Ausgangen urspringlich mit Toren versehene, heutige Hauptstralle; die vom
Marktplatz nordwestlich abzweigende Strafe nach Eschau ist ein moderner Durch-
bruch. An den um den ehem. Burghtigel angeordneten Hauptgassen liegen gro-
Rere Bauernanwesen in regelmaliger Parzellenreihung mit dem Gelande ange-
passter, scheinbar regelloser Setzung der Gebaude, aus der sich malerische Wir-
kungen ergeben; kleinteiligere, unregelmaflige Bebauung im nordwestlichen und
sudostlichen Bereich. Die Wohnbauten sind trauf- und giebelseitig gestellte, oft-
mals nicht unmittelbar an der StralRe stehende, jetzt meist verputzte Fachwerkhau-
ser des 17./18. Jh. Sie folgen dem Typ des "Spessarthauses", in einigen Fallen mit
Uberdachten Freitreppen. Die grolte Anzahl solcher Wohnbauten im Zusammen-
hang mit den ebenfalls in Fachwerk errichteten Wirtschaftsgebduden macht den
Ensemblewert des Ortes aus. Briiche in der Bebauung entstehen durch das mal3-
stabsprengende neue Rathaus, ein Rotsandsteinquaderbau des endenden 19.
Jh., und durch einige wenige Neubauten. Als im Charakter gesonderte Bereiche
sind der kleine Marktplatz mit einer geschlossenen Reihe von Giebelhdusern und
dem alten Fachwerkrathaus sowie der die Stelle der einstigen Burg einnehmende
Kirchhof mit der den Ort beherrschenden Barockkirche anzusprechen.

D-6-76-141-7 HauptstraBe 20. Gasthaus, zweigeschossiges Fachwerkhaus mit
Mansardwalmdach tUber hohem Kellersockel mit Freitreppe in Ecklage, um 1800.

D-6-76-141-8 HauptstraBe 22. Gasthaus, zweigeschossiges Fachwerkhaus mit
einseitigem Halbwalm Uber Kellersockel in Ecklage, Erdgeschoss im rlckwartiger
Teil massiv, 18. Jh. Mit alterem Kern.

D-6-76-141-9 HauptstraBe 35. Gasthaus, giebelstandiger Halbwalmdachbau mit
verputzten Fachwerkobergeschossen und stumpfwinklig anstoRendem dreige-
schossigen Anbau mit starker Vorkragung tber dem Eingangsbereich, stadtebau-
lich im Fluchtpunkt der gegeniliberliegenden Quergasse liegend, 16./17. Jh.

Damit sich die geplanten Neubauten in das historischen Umfeld einfiigen, sollten sich
Form und Mal3stab am Umfeld orientieren.

Bodendenkmaler
Das Plangebiet liegt vollstandig im Bereich des Bodendenkmals ,Ortskern Monchberg*.
Hinter der Begrenzung durch die Ortsmauer schlief3t die westliche Ortserweiterung an.

D-6-6221-0164
Archaologische Befunde des Mittelalters und der frihen Neuzeit im Ortsbereich
von Monchberg.

D-6-6221-0165
Untertagige Bauteile der im Kern mittelalterlichen, in der frihen Neuzeit erneuerten
Ortsmauer in Moénchberg.

e D-6-6221-0179
Archéaologische Befunde der friihen Neuzeit im Bereich der Ortserweiterungen von
Mdnchberg.
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5.1

5.2

6.1

6.2

6.2.1

Da Bodendenkmaler nicht zerstort werden durfen, bedarf es vor baulicher Mallnahmen
der Zustimmung des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege oder der unteren
Denkmalschutzbehorde.

Verkehrliche ErschlieBung
Das Plangebiet ist Gber die Hauptstralte verkehrlich erschlossen.

Ver- und Entsorgung

Trink- und Léschwasser

Mit dem Vorhaben werden lediglich die planungsrechtlichen Voraussetzungen an die
geanderte Planung angepasst. Hierdurch ergeben sich keine zusatzlichen Anforderun-
gen an den Trink- und Léschwasserbedarf.

Schmutz- und Niederschlagswasser
Das Plangebiet wird im Mischsystem entwassert.

Mit dem Vorhaben werden lediglich die planungsrechtlichen Voraussetzungen an die
geanderte Planung angepasst. Hierdurch ergeben sich keine zusatzlichen Anforderun-
gen an das Kanalnetz.

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Alt:
Kerngebiet

Neu:

Besonderes Wohngebiet

Zulassig sind Wohngebaude, Laden, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
Gewerbebetriebe, Geschafts- und Blrogebaude sowie Anlagen fir soziale und ge-
sundheitliche Zwecke.

Begriindung:

Das Kerngebiet entspricht nicht der vorgefundenen Zusammensetzung im Umfeld des
Plangebiets. Darlber hinaus soll insbesondere Wohnraum geschaffen werden, um den
Ortskern zu beleben. Dies ist in einem Kerngebiet nicht zulassig.

Ausschluss von Nutzungen im besonderen Wohngebiet:

Da im Plangebiet besonders das Wohnen gestutzt werden soll, werden alle Nutzungen,
die Fahrzeugverkehr anziehen oder in den Abend- oder Nachstunden Beeintrachti-
gungen ausldsen kdnnten, ausgeschlossen.

Hierzu gehdren Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fir kulturelle, kirchli-
che und sportliche Zwecke sowie alle nach Abs. 3 ausnahmsweise zulassige Nutzun-
gen.

Maf der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Alt:
1,0

Neu:

Fache Matthiesen GbR 10
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6.2.2

6.2.3

6.3

6.4

Die Festsetzung wird beibehalten.

Begriindung:
Die Wiederherstellung der Altortstruktur in Verbindung mit den nachzuweisenden Stell-
platzen macht eine hohe Uberbauung notwendig.

Geschossflachenzahl

Alt:
3,0

Neu:
Die Festsetzung wird beibehalten.

Begrindung:
Die Wiederherstellung der Altortstruktur macht das hohe Mafl} notwendig.

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze

Alt:
2 Vollgeschosse plus ein Vollgeschoss als Dachgeschoss.

Neu:
Die Festsetzung wird zur Erhaltung des Ortsbildes beibehalten.

Bauweise

Alt:

Offene Bauweise

Kleine Anbauten und Wintergarten, sind auf3erhalb der Baugrenzen zulassig, sofern
sie untergeordnet sind. Balkone und Wintergarten dirfen die Baugrenze bis maximal
1,50 m uUberschreiten, soweit sie untergeordnet sind.

Stellplatze sind auch auRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Neu:
Die offene Bauweise wird beibehalten. Ebenso, dass Stellplatze auch aul3erhalb der
Baugrenzen zulassig sind.

Die weiteren Festsetzungen werden nicht Gbernommen, da die Baufelder die Grund-
stiicke sehr stark Gberspannen. Im Ubrigen wird in der Bayerischen Bauordnung gere-
gelt, was aulderhalb der Baugrenzen zulassig ist.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Alt:
Keine Festsetzungen

Neu:
Um die kleinklimatischen Bedingungen zu verbessern und um wertvolles Trinkwasser
zu sparen, wird gefordert, dass

e Garagen und Carports mit einem mindestens 10 cm starken Aufbau extensiv
zu begriinen sind,

o die im Plan gekennzeichneten Baume zu erhalten und bei Abgang durch eine
einheimische Laubbdume wertgleich zu ersetzen sind,

o Stellplatze, Zufahrten und Wege entweder versickerungsfahig auszubauen
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oder so zu befestigen sind, dass eine Versickerung gewahrleistet ist, sofern
keine Belange des Grundwasserschutzes dagegen sprechen und dass

¢ das auf Dachflachen anfallende Niederschlagswasser in einer Zisterne zu sam-
meln und als Brauchwasser zu nutzen ist.

Geh- und Fahrrecht

Alt:
Keine Festsetzungen

Neu:

Um eine Zufahrtsmdglichkeit zum Nachbaranwesen sichern zu kénnen, wird auf der
Parzelle Fl. Nr. 8 ein Geh- und Fahrrecht mit einer Mindestdurchfahrtbreite von 3,0 m
zugunsten des Flurstiicks FI. Nr. 13 festgesetzt.

Dachgestaltung

Alt:

Firstrichtungen durch Festsetzung im Plan,
nur Sattel- und Kriippelwalmdacher,
Dachneigung 44° bis 54°.

Neu:
Entsprechend der Planung werden Firstrichtungen vorgegeben. Die Festsetzung ,nur
Sattel- und Krippelwalmdacher” wird beibehalten.

Bei der Dachneigung wird der Spielraum aus § 4 der Gestaltungssatzung von 47° bis
55° Gbernommen.

Nach den Festsetzungen der Gestaltungssatzung sind

e Flachdacher und flach geneigte Dacher wie auch Pultdacher nur bei Hinter- und
Nebengebauden zulassig (§ 4),

o Zwerchhaduser und Einzelgauben sind nur in Form von Schleppgauben, Gau-
ben mit horizontaler Deckung oder Satteldachgauben zulassig. Seitlich abge-
schragte Gauben sind unzulassig (§ 4).

Von diesen Punkten der Gestaltungssatzung soll abgewichen werden.

Mit den beiden Bauvorhaben soll eine innerdrtlich Baullicke geschlossen werden. Um
auf den kleinen Grundstiicken auch Raume im Freien anbieten zu kénnen, werden
Anbauten mit Dachterrassen, die sich dem Hauptbaukdrper unterordnen, zugelassen.
Durch die Baumreihe entlang der Hauptstral3e treten solche Bauteile nur wenig in Er-
scheinung.

Die Ausbildung von Flachdachern fir Zwerchhauser und Gauben stellen einen deutlich
geringeren Eingriff in die Dachflache dar als Giebelgauben.

Abstandsflachen

Alt:
Zwischen einzelnen Baufelder werden verkiirzte Abstandsflachentiefen sowie Grenz-
bebauungen zugelassen.

Neu:
Entsprechend der Planung wird auf verkiirzte Abstandsflachentiefen verzichtet. Dort,
wo es fir erforderlich gehalten wird, wird eine zwingende Grenzbebauung festgesetzt.
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