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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Haunsheim hat in der Sitzung
vom 23.07.2015 die Aufstellung des Bebauungsplanes
~GartenstraBe" im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
beschlossen. AL

Der Aufstellungsbeschluss ist am 44-08.2015 ortstiblich
bekannt gemacht worden (§ 2 (1) BauGB).

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Tréger
offentlicher Belange

Von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behorden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange wird
abgesehen (§ 13 (2) Nr. 1 BauGB).

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
23.07.2015 ist in der Zeit vom 21.08.2015 bis 21.09.2015
offentlich auslegt worden (§ 13 (2) Nr. 1 BauGB i.V.m.

§ 3 (2) BauGB).

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Die Beteiligung der von der Planung beriihrten Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Entwurf des
Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.07.2015 hat in der
Zeit vom 21.08.2015 bis 21.09.2015 stattgefunden

(8 13 (2) Nr. 3 BauGB).

Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Haunsheim hat in der Sitzung
vom 01.10.2015 den Bebauungsplan in der Fassung vom
23.07.2015, redaktionell gedndert am 01.10.2015, als Satzung
beschlossen (§ 10 (1) BauGB).

Haunsheim,

den ....oovvindd é A0. AS
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Bekanntmachung und In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ist mit
Bekanntmachung vom ...§..ZY. WA am LT AOAS
ortsuiblich bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten (§ 10 (3) BauGB).

Er wird mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht bereit
gehalten; liber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben.

Haunsheim,
den ............. 8
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung)
Planzeichenverordnung
Bayerische Bauordnung
Bundesnaturschutzgesetz

Bayerisches Naturschutzgesetz

Gemeindeordnung
flir den Freistaat Bayern

in den jeweils geltenden Fassungen

BauGB

BauNVO

PlanzV
BayBO
BNatSchG
BayNatSchG

GO
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Satzung

Die Gemeinde Haunsheim, Landkreis Dillingen a.d. Donau,
erlasst auf Grund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9 und

10 sowie § 13a BauGB, der BauNVO, des Art. 91 BayBO, des
Art. 3 Abs. 2 BayNatSchG und des Art. 23 GO, in den jeweils
geltenden Fassungen, den

Bebauungsplan ,,GartenstraBe"

als Satzung.

1 Bestandteile
Der Bebauungsplan ,GartenstraBe™ besteht aus der
Planzeichnung des Blros blatter e burger GbR, 89423
Gundelfingen, in der Fassung vom 23.07.2015,
redaktionell geandert am 01.10.2015, und aus dieser
Satzung.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die
Grundsticke FI.Nrn. 1|24 (Teilflache), 868 (Teilfl.), 869
(Teilfl.) und 870 (Teilfl.), jeweils Gemarkung
Unterbechingen, und ergibt sich aus der Planzeichnung
in der Fassung vom 23.07.2015, redaktionell geandert
am 01.10.2015.
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3.1

3.1.1

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

3.1.1.1  Zuldssig sind

3.1.2

3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3

3.2.4

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO werden nicht
zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO

Grundflache (§ 19 BauNVO)

- 200 m2 bei Einzelhdusern

- 100 m2 bei Doppelhdusern

je Hauptgebdude (GR, als Obergrenze)

Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)
0,5 (GFZ, als Obergrenze)

Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
2 (VG, als HéchstmahB)

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Wandhohe

Wandhohe ist das MaB3 von der Geldndeoberflache
gemalB Nr. 3.3 bis zur Schnittkante der traufseitigen
AuBenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen
Abschluss der Wand.

WA 1: Wandhdéhe: 6,60 m (als HéchstmaB)
WA 2: Wandhohe: 4,20 m (als HéchstmaB)

Bei einseitig geneigten Pultddchern gilt die maximale
Wandhoéhe auch an der firstseitigen AuBenwand.

Bei zweiseitig geneigten (versetzten) Pultdachern gilt die
maximale Wandhdhe jeweils an den traufseitigen
AuBenwanden.
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3.2.5

3.3

3.4

3.5

Fir Zwerchgiebel, deren Breite nicht mehr als 40 % der
jeweiligen Hauslange betragt, ist eine Wandhohe von
hdchstens 6,50 m zulassig.

Gesamthdhe

Gesamthdhe einschlieBlich Dach ist das MaB von der
Geléndeoberflache gemaB Nr. 3.3 bis zum oberen
Abschluss des Daches (z.B. Dachfirst oder Attika).

WA 1 und WA 2:
Gesamthdhe einschlieBlich Dach: 9,50 m
(als HéchstmahB)

Hoéhe baulicher Anlagen:
Garagen und Nebenanlagen
(8 18 BauNVO)

Wandhohe: 3,50 m (als Hochstmal3)

Gesamthdhe einschlieBlich Dach: 7,50 m (als Hochst-
maf)

Die Wandhohe gilt nicht flir sogenannte ,Grenzgaragen"
nach Art. 6 Abs. 9 Nr. 1 BayBO BayBO (siehe Nr. 3.6:
~Abstandsflachen™).

Hohenlage der Gebdude | Gelandeoberflache
§ 9 (3) BauGB und § 18 BauNVO

Geplante (festgesetzte) Gelandeoberflache ist die
Oberkante StraBenrand der zugehérigen o6ffentlichen
ErschlieBungsstraBe, jeweils gemessen:

im Bereich der Parzellen P 1, 3 und 4:

am Schnittpunkt der dstlichen Grundstlicksgrenze mit
der StraBenkante

im Bereich der Parzellen P 2, 5 und 6:

am Schnittpunkt der nérdlichen Grundstiicksgrenze mit
der StraBenkante

Bauweise

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO
Offene Bauweise

Zulassig sind Einzel- und Doppelhduser.
Uberbaubare Grundstiicksfliche

§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO

Gebaude sind innerhalb der Baugrenzen zuladssig.
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3.6

3.7

3.8

3.9

3.10

Garagen dlrfen nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundsticksflachen (Baugrenzen) sowie der Flachen fir
Garagen errichtet werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
untergeordnete Anlagen, die nach BayBO innerhalb der
Abstandsflachen zulassig sind, sind auch in den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig.

Zu offentlichen Verkehrsflachen miissen Nebenanlagen
jedoch einen Abstand von mindestens 1 m einhalten.

Abstandflachen
§ 9 (1) Nr. 2a BauGB

Fir die Abstandsflachen gelten die Bestimmungen der
BayBO.

Anzahl der Wohnungen
§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

Je Wohngebdude sind héchstens zwei Wohnungen
zuldssig.

Private Griinflachen
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Der 8stliche Rand des Plangebietes wird im Ubergang
zur freien Landschaft als private Griinflache festgesetzt.
Die Grinflachen sind dauerhaft zu pflegen und zu unter-
halten. Bauliche Anlagen jeglicher Art, Ablagerungen
jeglicher Art sowie die Anlage von Stellplatzen sind in
der Griunflache nicht zuldssig.

Versickerung von Niederschlagswasser
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Niederschlagswasser soll (iber geeignete Einrichtungen
auf dem eigenen Grundstlick versickert werden.

Baumpflanzungen
§ 9 (1) Nr. 25 a) BauGB

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind an den
im Plan gekennzeichneten Stellen hochstammige
mittelkronige standortgerechte Laubbdaume zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Mindestqualitat: H, 3xv., mB., StU 12-14

Die bereits vorhandenen Baume sind entsprechend
Planeintrag zu erhalten.
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3.11

3.12

In den privaten Grinfldchen am 6stlichen Rand des
Plangebietes sind:

- je 6 m dstlicher Grundsticksléange mindestens ein
mittelkroniger standortgerechter Laub- oder Obstbaum
gemadB Pflanzliste A bzw. C

oder

- je 3 m o&stlicher Grundstiickslange mindestens ein
Heister oder Strauch gemaB Pflanzliste B

oder vergleichbarer Arten zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Je Grundstiick sind mindestens 3 Baume oder
6 Heister|Straucher zu pflanzen.

Es sind auch Kombinationen aus Baumen und
Strauchern zuldssig.

Die Erstanpflanzung in den privaten Grinflachen ist
durch die Gemeinde vorzunehmen.

Im Ubrigen ist in den nicht (iberbauten privaten
Grundstulcksflachen je Grundstlick mindestens ein
mittelkroniger standortgerechter Laub- oder Obstbaum
gemaB Pflanzliste A bzw. C oder vergleichbarer Arten zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflege | Unterhaltung
§ 9 (1) Nr. 25 b) BauGB

Die Pflanzungen haben fachgerecht zu erfolgen.

Der Erhalt der Anpflanzung ist durch eine fachgerechte
Pflege dauerhaft sicherzustellen.

Bei Abgang von Gehdlzen sind Ersatzpflanzungen
vorzunehmen. Dabei sind die festgesetzten Gehdlzarten
und Mindestqualitaten zu verwenden.

Flachen zur Herstellung des StraBenkdrpers
§ 9 (1) Nr. 26 BauGB

Die bei der Anlage der o6ffentlichen StraBen und Wege
entstehenden Béschungen (Damme und Einschnitte)
sowie die erforderlichen Stitzbauwerke bis zu einer
Hoéhe von 20 cm (z.B. Randsteinunterbauungen) sind auf
den angrenzenden Grundstiicken zu dulden.
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4.1

4.1.1

4.1.2

4.1.3

4.2

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gestaltung baulicher Anlagen
Art. 81 (1) Nr. 1 BayBO

Zulassige Dachformen und Dachneigungen

WA 1:

- Satteldacher: Dachneigung 15° - 52°
- Walmdacher: Dachneigung 15° - 25°
- Pultdacher (PD): Dachneigung 5° - 25°
- versetzte PD: Dachneigung 5° - 52°
- Flachdacher: Dachneigung 0° - 5°
WA 2:

- Satteldacher: Dachneigung 15° - 52°¢
- Walmdacher: Dachneigung 15° - 25°
Garagen:

Garagen sind mit einer Dachneigung von 0° bis
héchstens zur Dachneigung des Hauptdaches zulassig.

Dachaufbauten dirfen in ihrer Gesamtbreite die halbe
Gebdudeldnge je Hausseite nicht liberschreiten.
Sie miissen zu den seitlichen und oberen Dachrandern
einen Abstand von mindestens 1,0 m einhalten.

Dachaufbauten sind bei Dachneigungen unter 30° nicht
zuldssig.

Grelle und leuchtende Farben und Materialien fur sind
fir AuBenfassaden und Dacher nicht zulassig.
Dacheindeckungen geneigter Dacher (DN > 5°) sind in
roten, braunen und dunkelgrauen Ténen zulassig.

Geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 15° oder
mehr missen mit Dachplatten oder Dachsteine gedeckt
werden.

Alternativ sind Dachbegriinungen zulassig.

Stellplatze
Art. 81 (1) Nr. 4 BayBO

Je Wohneinheit ist mindestens ein Stellplatz
nachzuweisen.

Fir Wohnungen mit mehr als 65 m2 Wohnflache sind
jeweils mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen.

Sind je Grundstlick insgesamt mehr als zwei Stellplatze
erforderlich, kdnnen der dritte und weitere Stellplatze
auch als ,gefangene" Stellplétze ausgebildet werden.
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4.3

4.4

4.5

4.6

Vor Garagen ist zu 6ffentlichen ErschlieBungsstraBen ein
Stauraum von mindestens 5,0 m freizuhalten.

Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und die Vorplatze vor den
Garagen sind gegen die ErschlieBungsstrale stets offen
zu halten.

Gestaltung von Gehwegen und Stellplatzen
Art. 81 (1) Nrn. 4 und 5 BayBO

Auf den privaten Grundstlicksflachen sind Gehwege und
Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau
herzustellen (Verwendung von Schotterrasen, Rasen-
gittersteinen, Rasenpflaster, Pflaster mit groben Fugen
etc.). Die Wasser- und Luftdurchlassigkeit des Bodens
mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen oder Betonierung sind
unzulassig.

Nicht iliberbaute Grundstiicksflachen
Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO

Die nicht Gberbauten privaten Grundstiicksflachen sind
gdrtnerisch anzulegen und als solche dauerhaft zu
erhalten.

Baumpflanzungen sind entsprechend Nr. 3.10
vorzunehmen.

Aufschiittungen | Abgrabungen
Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO

Aufschittungen und Abgrabungen um mehr als 50 cm
gegenliber der geplanten (festgesetzten) Gelande-
oberflache nach Nr. 3.3 sind nicht zulassig.

Einfriedungen
Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO

Einfriedungen zu &6ffentlichen Verkehrsflachen sind bis
zu einer maximalen H6he von 1,25 m ab Oberkante
angrenzender StraBe, Gehweg oder Geldnde zuldssig.

Entlang der 6stlichen Grenze des 6stliche Rand des
Plangebietes (private Griinfliche im Ubergang zur freien
Landschaft) sind keine geschlossenen Einfriedungen wie
Mauern oder geschlossene Sockel zulassig.
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5.1

5.2

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaler

Art.8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder
dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der
Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gibrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

Art.8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind
bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt
oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt flir Denkmal-
pflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672
Thierhaupten, Tel. 0827118157-0; Fax 0827118157-50;
e-Mail: DST_Thierhaupten@blfd.bayern.de, oder die
zustandige Untere Denkmalschutzbehérde.

Baugrund | Grund- und Oberflachenwasser

Es wird darauf hingewiesen, dass im Baugebiet Fels
ansteht. Eine Baugrunduntersuchung wird empfohlen.
Die Gemeinde hat auBerdem bereits ein Baugrund-
gutachten erstellen lassen, das Anhaltspunkte fir die
Baugrundsituation enthalt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Sickerfahigkeit des
Bodens zunachst durch eine Baugrunduntersuchung
festzustellen ist.

Fir das Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis nur dann nicht erforderlich, wenn die
Einleitung den Erfordernissen der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) i.d.F. vom
30.09.2008 und den technischen Regeln (TRENGW)
entspricht. Ansonsten wdre beim Landratsamt
rechtzeitig eine entsprechende Erlaubnis zu beantragen.
Zur Prifung der Erlaubnisfreiheit wurde ein Programm
flr das Internetangebot des Bayerischen Landesamtes
fur Umwelt (LfU) erstellt. Das Programm BEN
(Beurteilung der Erlaubnisfreiheit von Niederschlags-
wassereinleitungen) ist im Internetangebot des LfU
http://www.Ifu.bayern.de/index.htm zu finden unter:

- Themen: Wasser (Abwasser/Niederschlagswasser)

- Programm BEN

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des
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5.3

5.4

5.5

Gewadsserschutzes zu sammeln und schadlos durch
Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation
zu beseitigen (dies gilt auch fiir Bereiche, die im
Trennsystem entwdssert werden). Insbesondere trifft
dies fur Niederschlagswasser aus folgenden Flachen zu:
- bei Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden
Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher
Umgang nicht auszuschlieBen ist oder auf denen
sonstige gewasserschadliche Nutzungen stattfinden.

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu
achten, dass diese nicht an den Schmutz-| Misch-
wasserkanal angeschlossen werden.

Infolge der Gelandeneigung kann bei Starknieder-
schlagen wild abflieBendes Wasser zu Beeintrachti-
gungen fuhren. Die Entwasserungseinrichtungen sind so
auszulegen, dass wild abflieBendes Wasser schadlos
abgefiihrt werden kann. Offnungen in Geb&uden sind so
zu gestalten, dass wild abflieBendes Wasser nicht
eindringen kann.

Einsatz von Warmepumpen:

Ob der Baugrund im Baugebiet flr einen Einsatz von
Grundwasser-Warmepumpen bzw. Erdwdarmesonden-
systeme geeignet ist, ist im Einzelfall zu prifen.

Die Begutachtung erfolgt durch private Sachverstandige
der Wasserwirtschaft.

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern
(www.energieatlas.bayern.de) ist der Bau einer
Erdwarmesondenanlage nach derzeitigem Kenntnisstand
voraussichtlich nicht mdglich. Die hydrogeologischen
und geologischen Bedingungen sind kritisch.

Entwdasserung

Auf Grund der Héhenlage kann eine Druckentwasserung
bzw. eine Schmutzwasserhebeanlage erforderlich sein.
Die Entwasserung (Regen- und Schmutzwasser) ist im
Vorfeld eines Bauvorhabens zu prifen und gegebenen-
falls mit dem Bauamt der Verwaltungsgemeinschaft
Gundelfingen abzustimmen.

Wassernutzung

Unverschmutztes Niederschlagswasser sollte alternativ
zur Versickerung in Zisternen gesammelt und als
Brauchwasser genutzt werden.

Immissionsschutz

Mégliche Immissionen aus der Bewirtschaftung angrenz-
ender landwirtschaftlicher Flachen (insbesondere Larm,
Staub und Geruch) sind zu dulden.
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5.6

5.7

Regenerative Energien

Bei der Ausrichtung und Gestaltung der Gebdude soll auf
die Moéglichkeit zur aktiven und passiven Nutzung der
Sonnenenergie geachtet werden.

Altlasten

Sollten bei AushubmaBnahmen, Erdbewegungen oder
sonstigen Eingriffen in den Untergrund Auffiillungen,
Altablagerungen, kontaminiertes Erdreich o.a.
angetroffen werden, ist die Bodenschutzbehérde beim
Landratsamt Dillingen unverziglich zu verstandigen. Bis
zur Abklarung der weiteren Vorgehensweise dirfen die
Arbeiten nicht fortgesetzt werden.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit
von Natur aus erhdhten Schadstoffgehalten (geogene
Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen
Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fihren kénnen.
Es wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenunter-
suchungen durchzufiihren. Das Landratsamt Dillingen
ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in
Kenntnis zu setzen.

In-Kraft-Treten der Satzung
Der Bebauungsplan tritt gemaB § 10 BauGB mit dem
Tage der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Plan aufgestellt:

Gundelfingen,
23.07.2015, , redaktionell geandert am 01.10.2015

blatter  burger
Bilro fir Hochbau, Stadtebau und Projektmanagement
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Anlage

Pflanzenliste A: Laubbdume
Mindestqualitat:
Hochstamm, 3xv., mB., StU 12-14

Arten: Acer campestre
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Prunus avium
Sorbus aucuparia
Tilia platyphyllos

Feld-Ahorn
Hainbuche
Esche
Vogelkirsche
Eberesche
Sommerlinde

Pflanzenliste B: Straucher fiir frei wachsende Hecken

Mindestqualitat:

Heister, 2 x verpflanzt, Héhe 175 -

Arten: Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Sorbus aucuparia
Prunus avium

Mindestqualitat:

200 cm

Feldahorn
Hainbuche
Hartriegel
Eberesche
Traubenkirsche

Straucher, 2 x verpflanzt, Héhe 60 - 100 cm

Arten: Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Sambucus nigra
Prunus spinosa
Rosa canina

Pflanzenliste C: Obstbdaume
Mindestqualitat:

Hartriegel
Hasel
WeiBdorn
Liguster
Holunder
Schlehe
Hundsrose

Hoch- oder Halbstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, StU

12-14 cm

Obstbaume aus der Sortenliste des Landkreises Dillingen,

z.B.:

Apfelsorten:

Birnensorten:

Bittenfelder
Bohnapfel
Brettacher
Hauxapfel
Jakob Fischer

Schweizer Wasserbirne
Oberdsterr. Weinbirne
Gelbmaostler

Gellerts Butterbirne
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Begriindung

1. Anlass der Planung

Die Gemeinde Haunsheim beabsichtigt, im Ortsteil Unter-
bechingen Wohngebietsflachen auszuweisen. Anlass sind
konkrete Anfragen nach Baugrundstiicken, v.a. fur
Einfamilienhduser, innerhalb des Ortsteils Unterbechingen.

2. Wesentliche Ziele der Planung

» Kurzfristige Ausweisung eines Allgemeines Wohngebietes
i.S.d. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zur
Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum

+ Ortsentwicklung in einer groBeren Bebauungsliicke am
Ostlichen Rand des vorhandenen Siedlungsgebietes

+ Orientierung der Baukérperformen und —gréBen an der
vorhandenen Bebauung (stadtebauliche Einfligung) und der
Lage am Ortstrand

3. Geltungsbereich und Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die
Grundstiicke FI.Nrn. 1|24 (Teilflache), 868 (Teilfl.), 869 (Teilfl.)
und 870 (Teilfl.), jeweils Gemarkung Unterbechingen.

Das Plangebiet befindet sich am &stlichen Rand des Ortsteils
Unterbechingen innerhalb einer gréBeren Bebauungsliicke und
wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Im Norden und Stliden ist das Plangebiet von Einfamilienhaus-
Wohnbebauung (incl. eines ehemaligen Stadels im Siidwesten)
umgeben. Im Westen trennt die bislang nicht ausgebaute
GartenstraBBe das Plangebiet von der weiteren Bebauung. Im
Osten geht das Plangebiet schlieBlich in die landwirtschaftlich
genutzte offene Landschaft liber.

Das Gelande selbst ist leicht nach Nordwesten geneigt. Zur
tiefer gelegenen GartenstraBe im Westen gibt es eine
Bdschungskante (H6he ca. 0,6 m - 1,2 m).

Der Baugrund ist weitgehend felsig (dartber liegende Humus-
und Tonschicht ist von Westen nach Osten abnehmend, von ca.
2,1 m auf 0,6 m).
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Abb. 1: Luftbild Plangebiet ohne MaBstab (Quelle: bayernatlas.de)

4. Planungsrechtliche Grundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung).

Da der gesamte Geltungsbereich nur 5.792 m2 umfasst, ist die
Voraussetzung des § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB erflillt
(gesamte zulassige Grundfldche < 20.000 m?2). Auch die
weiteren Voraussetzungen des § 13a (1) BauGB sind gegeben.

Abb. 2: Flachennutzungsplan Ausschnitt | ohne MaBstab
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Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Haunsheim sind im
Planbereich Wohnbauflachen dargestellt. Der Bebauungsplan
wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Eine
Anpassung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.
Die kleine dargestellte Grinflache liegt im Bereich der
Bdschung. Hier werden im Bebauungsplan entsprechende
PflanzmaBnahmen vorgesehen.

5. Nutzungs- und Baukonzept

Das Plangebiet soll als Allgemeines Wohngebietes gemaB

§ 4 BauNVO entwickelt werden. Dabei sollen im Wesentlichen
Wohnhauser mit ein oder zwei Wohneinheiten realisiert werden
(Einfamilienhaus-Bebauung).

sl 1Vl

Abb. 3: Stiadtebaulicher Vorentwurf MaBstab 1:3.333

6. ErschlieBung

Die verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes erfolgt
Uber die St. Georg-StraBe im Siden und die GartenstraBe im
Westen. Von hier fiihrt die neue ErschlieBungsstraBe Uber die
Bdschung hoch nach Osten und weiter zur GartenstraBBe im
Norden.

Durch diese Wegeflihrung kénnen sowohl fiir den StraBen-
verkehr als auch fir die leitungsgebundene Infrastruktur
StichstraBen und -leitungen vermieden werden. Eine
unerwiinschte Verkehrsbelastung ist auf Grund der Lage im Ort
nicht zu beflirchten.
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Da die StraBe nur der ErschlieBung der neuen Baugrundstlicke
selbst dient und somit nur mit geringem Verkehrsaufkommen
zu rechnen ist, wird auf eine Differenzierung der Flachen fir
unterschiedliche Verkehrsteilnehmer (Autoverkehr, Radfahrer,
FuBganger) verzichtet.

Dabei wird neben einer schmalen asphaltierten Flache (Breite
3 m) ein leicht befestigter Griinstreifen (Rasengittersteine,
Schotterrasen 0.A.) ausgebildet. Dieser dient neben der
Versickerung von Niederschlagswasser auch dem Ausweichen
bei Gegenverkehr und bietet Stellplatzmdglichkeiten fir
Besucher und Bewohner.

Durch den gewdhlten StraBenquerschnitt wird eine sparsame,
der Ortslage angemessene ErschlieBung erreicht, die trotzdem
zeitgemaBen Komfort bietet.

Der nordwestliche Teil der GartenstraB3e ist flir die ErschlieBung
des Baugebiets nicht erforderlich und wird deshalb nicht in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommen.

Far die leitungsgebundene medientechnische ErschlieBung
gelten die Ausflihrungen analog.

Das Niederschlagswasser aus den Baugrundsticken soll -
soweit die Bodenverhaltnisse dies zulassen - nicht dem
offentlichen Abwasserkanal zugefihrt, sondern versickert
werden.

7. Festsetzungskonzept Bebauung
7.1. Art der baulichen Nutzung

Fur die Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines
Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

Da die Flachen vor allem dem Wohnen zur Verfligung gestellt
werden sollen, werden die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO
ausdrtcklich nicht zugelassen. So werden Konflikte mit der in
groBen Teilen ebenfalls mit Wohnhausern besetzten Umgebung
vermieden.

7.2. MaB der baulichen Nutzung

Fir das MaB der baulichen Nutzung werden eine zulassige
Grundflache (GR) von 200 m2 je Einzelhaus bzw. 100 m2 je
Doppelhaushalfte sowie maximale Gebdudehdhen festgesetzt.
Fir Garagen und Nebenanlagen kénnen diese Werte im
Rahmen des § 19 (4) BauNVO uberschritten werden.

Zugleich wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von hdchstens
0,5 festgesetzt.
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1

Gesamthdhe

GOF
h 4

Wandhohe

Ansicht

Messpunkte Geldndefldche (GOF)

Abb. 4: Wandhohe | Gesamthdhe | Hohenlage der Gebaude
Prinzipskizze ohne MaBstab

Durch die Kombination von GR und GFZ wird zum Einen die
GrdBe der einzelnen Gebaude auf ein fir das Gebiet
vertragliches MaB begrenzt (GR | Gebaudehéhen).

Zum Anderen wird aber auch eine zu hohe Dichte bei sehr
kleinen Grundstickzuschnitten vermieden (GFZ). Auf die
Forderung nach Mindest- oder HochstgroBen fir die
Baugrundstiicke kann dadurch im Sinne héherer Flexibilitat
verzichtet werden, ohne die stadtebauliche Vertraglichkeit zu
beeintrachtigen.

Zulassig ist somit zum Beispiel ein Einfamilienwohnhaus mit
zwei Vollgeschossen und den AuBenmaBen 14,5 m x 12,0 m
(zuzlglich Garage) auf einem 700 m2 groBen Grundstiick.
Bei kleineren Grundstiicksflachen reduziert sich die zulassige
GebdudegroBe entsprechend.
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Grundstiick Grundflache GR GFZ (bei 2 VG)

600 m?2 100 m? 0,33
600 m?2 150 m? 0,50
600 m? 200 m? 0,67
nicht zulédssig
700 m2 130 m? 0,37
700 m2 175 m? 0,50
700 m2 200 m?2 0,57
nicht zulédssig
740 m2 130 m2 0,35
740 m2 185 m? 0,50
740 m2 200 m2 0,54
nicht zulédssig
970 m?2 150 m? 0,31
970 m? 200 m2 0,41
970 m? 243 m? 0,50
nicht zuléssig

Abb. 5: Beispiele fiir das MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Gebaudehdhen (Wand- und Gesamthéhe
einschlieBlich Dach) erméglicht ein- oder zweigeschossige
Gebaude, die sich auch bei unterschiedlichen Gebaudebreiten
und Dachneigungen in ihrer GesamtgréBe in die Umgebung
eingliedern:

WA 1:

eingeschossige Gebaude (mit ausgebautem Dachgeschoss als
Vollgeschoss) sowie zweigeschossige Gebdude (ohne
ausbaubares Dachgeschoss)

WA 2:
eingeschossige Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss
(als Vollgeschoss) im Ubergang zur freien Landschaft

Flr Garagen und Nebengebaude sind entsprechend geringere
Héhen zulassig.
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WA 2: Mogliche Gebdudequerschnitte

Abb. 6: Beispiele moglicher Gebdaudequerschnitte MaBstab 1:300

7.3. Sonstige Festsetzungen fiir Gebdaude

FlGr das Plangebiet wird zudem entsprechend der Umgebung die
offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache (Baugrenze) ergibt sich
durch einen Vorgartenbereich zur StraBe sowie den Mindest-
abstand zu den Nachbargrundstlicken entsprechend bauord-
nungsrechtlicher Abstandsflachenregeln (jeweils 3 m Tiefe).
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Garagen dtrfen innerhalb der Baugrenzen sowie der Flachen
fir Garagen errichtet werden. Vor Garagen ist zur Stral3e
zudem ein Stauraum von mindestens 5 m Tiefe zu schaffen.

Sonstige Nebengebdude sind gemaB § 23 (5) BauNVO auch
auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. Zu 6ffentlichen Verkehrs-
flachen (StraBenverkehrsflachen und FuBweg) missen diese
Nebenanlagen jedoch einen Abstand von mindestens 1 m
einhalten. Hierdurch wird eine gestalterische Kanalisierung
dieser Wege sowie verkehrssicherheitstechnische Gefahren-
punkte flr und durch Fahrzeuge vermieden.

Fiar das WA 1 erfolgt angesichts der relativ heterogenen
Umgebung sowie des Wunsches nach hoher gestalterischer
Freiheit keine detaillierte Festsetzung zulassiger Gebaude- und
Dachformen. Deshalb sind hier ein- und zweigeschossige
Gebdude mdglich. Die zuldssigen Dachneigungen liegen - je
nach Dachform - zwischen 0° und 52° (traditionelle
Dachneigung der Region).

Im WA 2 sind dagegen nur niedrigere Hauser mit Sattel- oder
Walmdachern zuldssig, da — neben der Ortsrandeingriinung -
vor allem die Gebaudehdhe und der Gebaudeabschluss durch
die Dachfldche entscheidend fiir einen sanften Ubergang zur
freien Landschaft sind.

Zudem entspricht diese Ausformung im Wesentlichen den
sudostlich angrenzenden Hausern.

Sonstige gestalterische Festsetzungen beschranken sich auf die
regelmaBig notwendigen Anforderungen, um eine angemessene
Baugestaltung (Dachaufbauten) und Einbindung in die Umge-
bung zu gewahrleisten (Farben und Materialien, v.a. fir das
Dach, zuldssige Héhe der Einfriedungen).

Weitere Festsetzungen erfolgen nicht, da eine insgesamt gute
Baugestaltung in der Regel nicht durch Satzungsvorgaben,
sondern nur durch eine qualifizierte Bauplanung erreicht
werden kann.

8. Griinordnung

Das Gelande wird bislang intensiv landwirtschaftlich genutzt
(Acker). Kartierte Biotope oder andere schiitzenswerte
Landschaftsbestandteile finden sich nicht (Quelle: FIS-Online
Natur).

Baumpflanzungen im StraBenraum und auf den auf privaten
Grundstiicken dienen neben der ortsraumlichen Gestaltung
auch der kleinklimatischen Verbesserung.

Die private Grinflache am 6stlichen Rand des Plangebietes
dient der Ausbildung eines angemessenen Ortsrandes zur freien
Landschaft hin. Um die Funktion der Ortsrandeingriinung zu
gewahrleisten, sind hier geschlossene Einfriedungen nicht
zuldssig.
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Sollte nach Osten hin eine weitere bauliche Entwicklung statt
finden, kann der Griinstreifen dann als Gringliederung
innerhalb der Siedlung dienen.

Die Anforderungen an die Ausbildung befestigter Flachen
dienen der Begrenzung der Bodenversiegelung.

Die Versickerung von Niederschlagswasser gewahrleistet die
Grundwasserneubildung und entlastet zugleich das 6ffentliche
Abwassernetz durch die Rickhaltung von Oberflachenwassern,
insbesondere bei Starkregenereignissen.

Hierzu dient auch die Ausbildung der StraBenverkehrsflachen
mit einem nur schmalen asphaltierten Streifen.

Da die Aufstellung des Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB erfolgt, wird im Ubrigen
entsprechend § 13a (2) Nr. 4 BauGB auf eine detaillierte
Betrachtung des Eingriffs in den Naturhaushalt, auf eine
Umweltprifung, die Erstellung eines Umweltberichtes sowie
sonstige Informationen und Erklarungen gemaB § 13 (3)
BauGB verzichtet.

9. Immissionsschutz

Die unmittelbar 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen
werden weiterhin landwirtschaftlich genutzt. Deshalb wird ein
entsprechender Hinweis in die Satzung aufgenommen.

Sonstige nennenswerte Emissionen im Umfeld des Planbereichs
sind nicht bekannt.

10. Denkmalschutz

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine kartierten Bau-
oder Bodendenkmale (Quelle: bayernatlas.de).

11. Flachenbilanz

Bauflachen WA 4.549 m2 78,5%
(davon: private Griinfldchen 221 m?2 3,8 %)
StraBenverkehrsflachen

(incl. StraBenbegleitgrin,

Randstreifen, Béschungsbereiche) 1.243 m2  21,5%

Gesamtflache Geltungsbereich 5.792 m2 100,0 %

12. MaBnahmen der Bodenordnung

MaBnahmen der Bodenordnung (Grenzregelungen oder
Umlegung) sind nicht erforderlich, da das gesamte Plangebiet
im Eigentum der Gemeinde steht.
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13. Kosten

Durch die Ausweisung der Bauflachen entstehen der Gemeinde
Haunsheim neben dem Grunderwerb und den Kosten der
Planung und des Verfahrens selbst im Wesentlichen Kosten flr
die ErschlieBung (Verkehrsflachen, leitungsgebundene
Infrastruktur).

Die Kosten werden entsprechend der Vorgaben des BauGB
sowie des Beitragsrechtes umgelegt bzw. seitens der Gemeinde
Haunsheim bereits in die Grundstlickskaufpreise eingerechnet.
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