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Der Markt Manching

erlasst aufgrund §§ 1 bis 4 sowie §§ 8 ff Baugesetzbuch — BauGB-, der Verordnung tiber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke — BauNVO -, der Planzeichenverordnung — PlanzV -, sowie Art. 91
Bayerische Bauordnung — BayBO — und Art. 23 Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern — GO
diesen Bebauungsplan als

Satzung:

Die Satzung besteht aus Teil 1: Festsetzungen durch Planzeichen
und Teil 2: Festsetzungen durch Text
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FESTSETZUNGEN

Geltungsbereich

Geltungsbereich

Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist als Aligemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO festgesetzt.
Allgemein zul&ssig sind Nutzungen gemaB § 4 Abs. 2 Nr.1 und 2 BauNVO, auBer
Schank- und Speisewirtschaften.

Nicht zulassig sind Nutzungen geman § 4 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 3 BauNVO

MaB der baulichen Nutzung

Im Baugebiet gilt eine maximal zulédssige Grundflachenzahl von 0.3 bezogen auf das
Nettobaugrundstiick (ochne Flache mit Pflanzgebot, Fests. 10.5).

Im Baugebiet ist ein VollgeschoB (= ErdgeschoB) zulassig. Das DachgeschoB darf bei
Einhaltung der sonstigen Festsetzungen ein zusatzliches VollgeschoB i.S. der BayBO
werden.

Bauweise, OUberbaubare Grundstiicksfliche

Es ist offene Bauweise festgesetzt. Gesonderte Festsetzungen werden durch Planzeichen
getroffen.

nur Einzelhausbebauung zuldssig

Einzelhaus und Doppelhausbebauung zulassig

Es ist nur 1 Wohneinheit pro Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte zulassig.

Im Falle der Errichtung eines Doppelhauses missen beide Haushélften zeitgleich errichtet
werden.

O & D O

Abgrenzung unterschiedlichen MaBes der Nutzung

_________ Baugrenze

Hohen

Die Héhen der Oberkante des ErdgeschoBrohfuBbodens, gemessen in Bezug auf die
Oberkante der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsfliche (StraBenbegrenzungslinie), darf
0,3 m nicht tberschreiten
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6.1.1
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6.1.5
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6.3.1

6.3.2

Als héchstzuldssige Wandhéhe werden 4,0 m festgesetzt.
Die traufseitigen Wandhdhen sind von der Oberkante des Erdgeschof3rohfu3bodens bis zum
Schnitt zwischen auBerer Wandflucht und Dachoberkante zu messen.

Bauliche Gestaltung

Baukérper und Dachformen

Baukdrper sind auf lang gestreckten, rechteckigen Grundflachen zu errichten.

Fur Haupt- und Nebengebaude (Garagen) sind Satteldacher zuléssig. Auf Nebengeb&uden
(Garagen) sind auch begrinte Pultdacher zulassig

< > vorgeschriebene Firstrichtung

Die Langsseite des Gebaudes ist parallel zur Firstrichtung auszurichten.

Die maximal zuldssige Kniestockhéhe betragt 0,5 m. Die Kniestockhdhe ist von der Oberkante
des ObergeschoBrohfuBbodens bis zum Schnitt zwischen auBerer Wandflucht und der
Dachsparrenunterkante zu messen.

Die Gesamtléange von seitlichen AuBenwanden von Nebengebauden (Garagen) ist auf maximal
8,0 m beschrankt,

Dachneigung

Zulassig sind Dachneigungen zwischen 35° und 40° bei Hauptgebauden.

Die Dachneigung von Nebengebauden (Garagen) muss bei Satteldéchern an die
Dachneigung des Hauptgebaudes angeglichen werden. Fir Pultdécher ist eine Dachneigung
zwischen 10° und 20° zuldssig. Fir die Bedachung von Nebengebauden (Garagen) gilt eine
hochstzulassige Firsthdhe von 5,8 m, bezogen auf die Oberkante des Bodens bzw. der
Bodenplatte.

Dachaufbauten

Dachflachenfenster sind bis zu einer GréBe von 1,5 gm Glasflache zul&ssig. Der Abstand
nebeneinander liegender Dachflachenfenster muss mindestens 0,8 m, zur Giebelwand
mindestens 1,2 m betragen. Die Summe aller Breiten von Dachflachenfenstern darf 1/3 der
jeweiligen Fassadenbreite, bei Doppelhdusern 1/3 der Fassadenbreite pro Hauseinheit, nicht
Uberschreiten.

Die Errichtung von Gauben zur Belichtung von Aufenthaltsrdumen im Dachgeschof ist
zulassig. Dabei darf das AuBenmaB einer Dachgaube eine Breite von 1,40 nicht Gberschrei-
ten. Seitliche Verglasungen sind unzuldssig. Der Abstand nebeneinander sitzender Gauben
muss mindestens 0,8 m, zur Aussenkante der Giebelwand mindestens 1,2 m betragen

Die Errichtung eines Zwerchbaus (Giebelseite biindig mit der Traufwand) pro Gebé&ude ist
zulassig . Der Abstand zu AuBBenkante der Giebelwand muss mindestens 1,2 m betragen.
Die Summe aller Dachgaubenbreiten bzw. die Breite des Zwerchbaus darf 1/3 der jeweiligen
Fassadenbreite, bei Doppelhausern 1/3 der Fassadenbreite pro Hauseinheit, nicht
tiberschreiten. Der Dachiiberstand von Gauben und Zwerchbau ist auf das konstruktive
MindestmaB zu beschrénken.



6.3.3 Dachgauben und Zwerchbau eines Hauses sind in ihnrem auBeren Erscheinungsbild
(Dachneigung, Material, Farbgebung ) dem Hauptdach anzupassen und einheitlich
auszufihren.

6.3.4 Pro Dachseite eines Einzelhauses sowie eines Doppelhauses durfen Dachgauben,
Zwerchbau und Dachflachenfenster nicht gleichzeitig angebracht werden, ausgenommen ist
ein Ausstiegsfenster von maximal 0,6 gm Glasflache

6.3.5 Dacheinschnitte und Dachbalkone sind unzulassig

6.4 Materialien
AuBenwénde von Haupt und Nebengebauden (Garagen) sind als verputzte, wei3 oder
pastellfarben gestrichene, Mauerflachen und/oder holzverschalte Flachen auszubilden.
Holzblockh&user sind unzulassig.
Far die Dachdeckung sind nur naturrote Dachziegel oder ziegelrote Betondachsteine zu
verwenden. Vordacher und Gauben kénnen auch mit Kupfer oder Zinkblech gedeckt werden.

6.5 Grenzbebauung
An den gemeinsamen Grundstiicksgrenzen ist nur ein profil- und héhengleicher
Zusammenbau bei Doppelhausbebauung und Nebengebauden (Garagen) zuléssig.
Gebaude in Kommunbebauung sind in ihrem &uBeren Erscheinungsbild (Material,
Farbgebung) anzupassen. Die Dachdeckung ist einheitlich auszufihren.

6.6 Wintergarten
Wintergérten sind nur innerhalb des Bauraumes zulassig. Sie sind mit Pultdach an das
Hauptgebaude anzufiigen. Der Pultfirst muss Uber die gesamte Lange an der Wand des
hoheren Baukdrpers anliegen Wintergarten sind als verglasteSkelettkonstruktionen
auszufuhren. Spiegelglas ist unzulassig.

6.7 Gelandeveranderungen

6.7.1 Gelandeabgrabungen vor Gebauden sind unzulassig.

6.7.2 Das Gelande ist grundséatzlich auf StraBenniveau anzuschitten. Zur siidlichen Grundstiicks-
grenze ist das angeschiittete Niveau mit einem Béschungswinkel von max. 1 : 2 an das

sudliche, tiefere Niveau anzugleichen. Dabei ist mit dem BdschungsfuB zur sidlichen
Grundstiicksgrenze ein Abstand von mindestens 3,0 m einzuhalten. Stitzmauern sind nicht

zugelassen.
T Verkehrsflichen
71 | | gemischt genutzte Verkehrsflache
7.2 F FuBweg
73 P Parkbucht

7.4 [ StraBenbegleitgriin

7.5 StraBenbegrenzungslinie




8. Garagen und Stellplatze

8.1 Der Stellplatzbedarf bestimmt sich nach der jeweils glltigen Stellplatzverordnung der
Gemeinde

8.2  Garagen und (iberdachte, offene Stellplatze sind innerhalb der (iberbaubaren
Grundsticksflache bzw. nur in den hierflr gekennzeichneten Flachen zulassig.
E____________:____I Umgrenzung von Flachen fir Garagen und Uberdachte, offene

Stellplatze
Offene Stellplatze dirfen auch direkt an die StraBenbegrenzungslinie und mit der Langsseite
an die Grundstiickszufahrt angrenzend bis zu einer Breite von 2,5 m errichtet werden

8.3 Die Stellplatzfiachen und Zufahrten fir Kraftfahrzeuge sowie Gehflachen auf den
Baugrundstiicken sind mit Wasserdurchlassigen Belagen, wie z.B. Rasenpflaster,
Schotterrasen oder Kies auszubilden

9. Einfriedung

9.1 Einfriedungen sind zur éffentlichen Verkehrsflache hin als Zaune mit senkrechten Holzlatten
bis zu einer Héhe von 1,0 m zul&ssig. An allen Gbrigen Grundstiicksgrenzen sind
Einfriedungen mit grinem Maschendrahtzaun in gleicher H6he zul&ssig und zu
hinterpflanzen. Die Errichtung von Mauern sowie die Errichtung von Zaunsockeln sind nicht
zulassig. Im Bereich gemeinsamer Grundstiickszufahrten ist auf Einfriedungen zu verzichten.

9.2  Schalt- Verteiler- und Grundstiicksanschlusskésten, die der Versorgung der privaten
Grundstiicke dienen, sind in die Einfriedung zu integrieren.

10. Grinordnung

10.1 | | offentliche Grunflache

10.2 ° . zu pflanzende Baume

Bei den in der Planzeichnung festgesetzten Baumen sind
geringfiigige Abweichungen in der rdumlichen Anordnung
unter Beibehaltung der Pflanzdichte zulassig

10.3 Die unbebauten Grundsticksflachen, auch innerhalb der Baugrenzen — soweit sie nicht fir
andere zulassige Nutzungen bendtigt werden — sind nach Art. 5 Abs.1 BayBO als Grlnflache
zu nutzen und zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertig-
stellung durchzufihren.

10.4 Pro 200 gm Grundstiicksflache ist ein Laubbaum zu Pflanzen. Die im Plan festgesetzten
Baume koénnen angerechnet werden. Fir die Pflanzungen sind heimische Arten in
Anlehnung an die potenziell natlrliche Vegetation zu verwenden. (siehe empfohlene
Pflanzliste, Begriindung zum Bebauungsplan).

P ENCSPUR RGP s dSupp S
Wy B h T Flache mit Pflanzgebot
10.6 Auf den mit Pflanzgebot belegten Flachen sind Baume geméB Festsetzung und abschnitts-

weise Straucher in lockeren Gruppen zu pflanzen. Fir die Bepflanzung sind heimische Arten
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in Anlehnung an die potentiell natiirliche Vegetation zu verwenden (siehe empfohlene
Pflanzliste, Begriindung zum Bebauungsplan).

Fir die Bepflanzung gelten folgende MindestpflanzgréBen

Baume Hochstamm, 3 — 4x verpflanzt m.B.,StU 14 — 16 cm

Straucher mind. 2x verpflanzt, Héhe 100 - 150 cm

Fiir die mit einem Pflanzgebot belegten Baugrundstiicke gilt: dem Bauantrag ist ein
Freiflachengestaltungsplan, der aus diesen Festsetzungen entwickelt ist, beizugeben.
Immissionsschutz

Bauteile, die AufenthaltsrAume nach auBen abschlieBen, miissen ein bewertetes Schalldamm-
Maf von mindestens 40 dB aufweisen. Fenster miissen mindestens den Anforderungen der
Schallschutzklasse 4 entsprechen.

Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB sind unterirdisch zu fihren.
Schutzstreifen von beidseits 2,0 m entlang der Hauptwasser-

leitung der Emsgadener Gruppe mit Pflanzverbot fir Baume
und Straucher

VermaBung

|/ L |/ Maf3zahl in Metern; z.B. 16,0 m

1 y

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen geman Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Hinweise

° bestehende Grundstiicksgrenze

————————— vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
X % X aufzuhebende Grundstlcksgrenze

992/1 Flurstlicknummer, z. B. 992/1

bestehendes Haupt- / Nebengebaude

O——0—= Hauptwasserleitung der Ernsgadener Gruppe



7. Die Bauvorhaben sind vor Bezug an die 6ffentliche Wasserversorgung und die zentrale
Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieBen. Die Grundstiicksentwésserungsanlagen sind
nach den allgemeinen anerkannten Regeln der Technik zu erstellen. Unverschmutztes
Niederschlagswasser von Dach- und Verkehrsflachen, ist auf dem Jeweiligen Grundstick zu
versickern. Fur die Versickerung von Niederschlagswasser ist die Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) mit den dazu eingefilhrten Technischen Regeln (TRENGW) zu
beachten.

8. Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Ingolstadt/Manching nach § 12
Abs. 2 und Abs. 3 Ziff. 1a Luftverkehrsgesetz (LuftVG). Die Errichtung von Bauwerken darf
von der fir die Erteilung der Baugenehmigung zustandigen Behorde im Bereich des § 12
Abs. 2 LuftVG in jedem Fall, im Bereich des § 12 Abs. 3 Ziff. 1a bei Uberschreiten der dort
genannten Begrenzungen, nur mit Zustimmung der Wehrbereichsverwaltung VI — Militarische
Luftfahrtbehdrde — genehmigt werden (§ 12 Abs. 2 Satz 1, Abs. 3 Ziff. 1a LuftvVG).

Bei der Bepflanzung mit Baumen ist eine maximale Wuchshéhe von 25 m (iber Grund nicht zu
Uberschreiten.

Das Aufstellen von Kranen als Errichtung anderer Luftfahrthindernisse i.S.v. § 15 Abs. 1 Satz
1 LuftVG i.V.m. §§ 12 ff LuftVG bedarf im Bereich des § 12 Abs. 2 LuftVG immer, im Bereich
des § 12 Abs. 3 Ziff. 1a LuftVG nur bei Uberschreiten der dort genannten Begrenzungen der
besonderen Genehmigung der Wehrbereichsverwaltung VI — Militarische Luftfahrtbehdrde —
(§ 15 Abs. 2 Satz 3 LuftvVG).

Unterlagen lber den Bauschutzbereich liegen beim Landratsamt Pfaffenhofen a.d.llm/Stadt
Ingolstadt auf.

9. Im Bereich von HochbaumaBnahmen und bei erforderlichen Erdbewegungen ist der
Oberboden fachgerecht zur Wiederverwendung zu sichern.

10. Als Einfriedung zu éffentlichen Verkehrsflachen hin sind Holzzaune erwiinscht.
11. Auf die Meldepflicht gemal Art. 8 DSchG wird hingewiesen.

12. Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlich genutzter Flachen darf nicht
beeintrachtigt werden. Larm-, Geruchs- und Staubemissionen auch abends und am
Wochenende auf Grund der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen sind zu dulden.

13. Die festgesetzten Baugrenzen sind in den ErdgeschoBgrundriss des Baugesuchs
einzutragen.
Die Hohe der Oberkante des ErdgeschofBfuBbodens sind als Koten tber Normal Null im
Gebdudeschnitt des Baugesuchs einzutragen.

Verwendete Planunterlagen
Auszug aus der Digitalen Flurkarte
Ubersichtsplan: Ausschnitt Flachennutzungsplan MaBstab 1 : 5.000

Markt Manching Planfertiger

Manching, den .....50... Minchen, den .27., Mdrz 2002

1. Burgermeister  Huch Bshm ¢ Glaab » Sandier & Partner



VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Marktgemeinderat Manching
am 23. November 2000 gefasst und am 05. Juli 2001 ortsiiblich bekanntgemacht
(§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung zum Bebauungsplan-Vorentwurf in der Fasssung vom
15. Mai 2001 hat in der Zeit vom 13. Juli 2001 bis 14. August 2001 stattgefunden
(§ 3 Abs. 1 BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange zum Bebauungsplan-Vorentwurf
in der Fassung vom 15. Mai 2001 hat in der Zeit vom 06. Juli 2001 bis 20. August 2001
stattgefunden (§ 4 Abs. 1 BauGB).

Die offentliche Auslegung des vom Marktgemeinderat Manching am 29. November 2001
gebilligten Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 06. November 2001 hat in der Zeit vom

27. Dezember 2001 bis 28. Juni 2002 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 06. November 2001 wurde vom
Marktgemeinderat Manching am 26. Marz 2002 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

Markt Manching, den 27. Marz 2002

(Huch, 1. Blirgermeister)

2.  Die Ubereinstimmung des Bebauungsplans mit dem am 26. Marz 2002 gefassten
Satzungsbeschlusses wird bestétigt.

Markt Manching,den 27. Marz 2002

(Huch, 1. Blrgermeister)

3. Die ortsiibliche Bekanntmachung der Satzung des Bebauungsplans erfolgte am 28. Marz 2002;
dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des
Bebauungsplans hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der
Fassung vomn 06. November 2002 in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Markt Manching, dén 27. Marz 2002

(Huch, 1. Burgermeister)




WESTENHAUSEN

Ubersichtspfan: Ausschnitt Flachennutzungsplan MaBstab 1 : 5.000
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Markt Manching

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 55 Westenhausen Sid I

umfassend Teilflichen der Grundstlicke FI.Nr. 81/31 111, 111/1, 112, 115, 117, 132
sowie das gesamte Grundstlick F1.Nr. 122, Gemarkung Westenhausen

in der Fassung vom 06.11.2001

Planfertiger:

B8hm ¢ Glaab ¢ Sandler & Partner
WorthstraBe 13

81667 Munchen

Tel. 089/447712-3

Fax. 089/447712-40



1. Anlass und Ziel

Um dem steigenden Bedarf an Baugrundstiicken im Ortsteil Westenhausen, insbesondere auch von
Seiten einheimischer Biurgerinnen und Biirger, gerecht zu werden, will der Markt Manching eine
angemessene Entwicklung der Siediungsbereiche am sidlichen Ortsrand erméglichen. Hierzu soll die
nordlich der St.-Wendelin-StraBe realisierte Bebauung stdlich der St.-Wendelin-StraBe fortgefiihrt
werden und damit der Ortsrand eingefasst bzw. abgerundet werden. Das Planungsgebiet ist im
rechtsgultigen Flachennutzungsplan als Wohngebiet mit Eingrinung zum Ortsrand ausgewiesen.

Die Bebauung soll dem Bestand entsprechen und die Baugrundstiicke hauptsachlich fir Einfamilien-
und Doppelhausformen in offener Bauweise ausgewiesen werden. Es ist beabsichtigt, einen Teil der
Baugrundsticke im Einheimischenmodell zu vergeben.

Als Vorgabe fiir die ErschlieBung des Planungsgebietes ist die Lage der bestehenden Hauptwasser-
leitung der Ernsgadener Gruppe zu beriicksichtigen. Ferner soll durch die ErschlieBung des dstlich der
Hauptstraf3e gelegenen Baugebietes keine erneute ErschlieBungsbeitragspflicht fir die ndrdlich des
heutigen Feldweges bereits erschlossenen und bebauten Grundstiicke aus den Bebauungsplanen
Sud-Ost | und |l entstehen.

2. Verfahren

Der Markt Manching hat am 23.11.2000 die Aufstellung des Bebauungsplans Westenhausen Siid Il
beschlossen. Mit der Erarbeitung der Planung wurde das Planungsbiiro BShm « Glaab * Sandler &
Partner, Minchen, beauftragt. Nach der Erarbeitung und Diskussion grundlegender ErschlieBungs- und
Bebauungsméglichkeiten wurde ein Bebauungsplan-Vorentwurf in der Fassung vom 23.11.2000
erstellt, mit dem das Verfahren nach § 4 (1) BauGB eingeleitet wurde. Der vom Marktgemeinderat am
29.11.2001 gebilligte Entwurf in der Fassung vom 06.11.2001 wird im Rahmen des Verfahrens geman
§ 3 (2) BauGB offentlich ausgslegt.

3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt im Siden des Oristeils Weslenhausen. Es umfasst ein Flache von ca. 2,45 ha
und ist wie folgt umgrenzt:

im Norden: St.-Wendelin-StraBBe und nérdliche Grundsticksgrenze Feldweg FI.Nr. 132
im Osten: Feldweg FI.Nr. 123

im Suden: sudliche Grundstuicksgrenze FL.Nr. 122, auf gleicher Hohe Richtung Westen
im Westen: Grundstick FL.Nr. 111

An der Nordseite der St.-Wendelin-StraBBe sowie des Feldweges FI.Nr. 132 schlieBt ein Neubaugebiet mit
Einfamilienhaus- und Doppelhausbebauung (1+D) an. Mit dem neuen Baugebiet Westenhausen Sid I
wird sidlich der heutigen Bebauung eine neue Parzellenreihe entstehen, die den neuen sudlichen
Ortsrand bildet.

Nach Saden besteht offene Flurlandschaft bis zur Bahnlinie Regensburg - Ingolstadt, die in ca. 200 m
Abstand zur Sidgrenze des Planungsgebietes verlauft und der Bundesstrae B16 die ebenfalls stdlich
parallel zur Bahnlinie verlduft. Die von den genannten Quellen fur Verkehrslarm flhren zu einer
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir den Nachtzeitraum.




Das Baugebiet liegt ferner in der Larmschutzzone Ci des Manchinger Militarflughafens entsprechend
dem Regionalplan Ingolstadt (Stand 22.01.1991).

4. Planung
4.1 Planungskonzept

Ziel der Planung ist eine maBvolle Bauentwicklung, die der exponierten Lage am Ortsrand von
Waestenhausen durch eine qualitatvolle stidtebauliche und granordnerische Gestaltung Rechnung tragt.

Das Baugebiet orientiert sich hinsichtlich Baustruktur und Wohndichte am bestehenden Siediungs-
charakter der benachbarten Bereiche. Im Hinblick auf die Vermeidung einer ErschlieBungsbeitragspflicht
gem. § 127 ff BauGB firr die nérdlich des heutigen Feldweges bebauten Grundstiicke wurde zwischen
den bebauten Grundsticken und der neuen ErschlieBungsstraBe ein breiter dffentlicher Griinstreifen
angeordnet. Ebenso ist dadurch die Zugénglichkeit der bestehenden Hauptwasserleitung gewahrleistet.

4.2 Art der Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVQ)
festgesetzt. Aligemein zuldssig sind nur Wohngebéaude. Zur Vermeidung von Stérungen der
Wohnnutzung, insbesondere durch KFZ-Verkehr, sind Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.

4.3 MaB der Nutzung, Bauwelse, iiberbaubare Grundstiicksflache,
Hoéheneinstellung

Ein vertragliches Maf fiir die Bebaubarkeit der Grundstiicke soll durch folgende Festsetzungen
sichergestellt werden :

- eine maximal zul&ssige Grundflachenzahl von 0,3 bezogen auf das Baugrundstiick,

- Baurdume mit Baugrenzen (liberbaubare Grundsticksflache) pro Baugrundstick,

- ein Vollgeschof3 (= ErdgeschoB) im Baugebiet; DachgeschoB darf bei Einhaltung der sonstigen
Festsetzungen ein zusatzliches VollgeschofB i.S. der BayBO werden,

- Beschrankung der zuléssigen Zahl der Wohneinheiten pro Einzelhaus bzw. Doppelhaushaifte
auf eine Wohneinheit,
eine héchstzulassige Wandhohe von 4,0 m.

Die Bauweise ist groBtenteils in Doppelhaus- oder Einzethausbebauung zulédssig. In den Bereichen
beiderseits des Feldweges FI.Nr. 112, der westlichen Nord-Sud-Griinverbindung sowie westlich der
HauptstraBe (FI.Nr. 117) werden autgrund der fiir Doppelhauser ungiinstigen Grundstickszuschnitte
bzw. der gewilnschten Durchldssigkeit Einzelhausbebauung festgesetzt.



Zur Vermeidung von willkiiichen Abgrabungen bzw. Anschuttungen wegen des bestehenden
abtallenden Gelandes zwischen St.-Wendelin-StraBe / neuer dstlicher ErschlieBungsstraBe und dem
Baugebiet sidlich dieser StraBen werden Festsetzungen zur Héheneinstellung der Baukérper und
Ausbildung der Béschungen getroffen.

4.4 Bauliche Gestaltung

Durch die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung und Materialwahl soll sowohl ein harmonisches
Gesamterscheinungsbild des Baugebiets erreicht als auch den Bauwerbern Spielrdume zur individuellen
Baugestaltung aufgezeigt werden.

Die Firstrichtung ist vorgeschrieben und berlcksichtigt den stadtebaulichen Kontextes des Ortsrandes.
Um eine gute Proportion der Gebaude zu erreichen, wird festgesetzt, dass Baukdrper nur auf lang

gestreckten, rechteckigen Grundflachen zu errichten sind. Die Langsseite des Geb&udes ist paraliel zur
Firstrichtung auszurichten.

Mit dem Ziel, eine Baukdrpergestaltung in ortstypischen Proportionen sicherzustellen, wird die
Kniestockhdhe auf maximal 50 cm beschrankt.

In Entsprechung zum Planungskonzept sind Satteldacher mit einer Deckung aus naturroten Dachziegeln
oder ziegelroten Betondachsteinen herzustellen. Ais Dachneigungen fur Hauptgebaude ist eine
Dachneigungen zwischen 35° und 40° Grad zulassig.

Zur Belichtung des Dachgeschosses sind Gauben bzw. pro Gebaude ein Zwerchbau zulassig. Ferner
sind Dachflachenfenster unter Einhaltung der festgesetzten MaBgaben zuldssig. Im Sinne der
Planungsziele werden fur Abmessungen und Anzahl der zuldssigen Gauben pro Fassadenbreite - bzw.
bei Doppelhausern pro Fassadenbreite einer Hauseinheit - Hochstwerte sowie fur die Abstdande
untereinander und zur Giebelwand Mindestwerte festgesetzt. Fur die Errichtung eines Zwerchgiebels
gelten diese Mafgaben sinngeman.

Pro Dachseite diirfen Dachgauben, Zwerchgiebel und Dachfl&échenfenster nicht gleichzeitig verwendet
werden (ausgenommen Ausstiegsfenster bis max. 0,6 gm Glasflache).

4.5 VerkehrserschlieBung, Garagen und Stellplédtze

Das StraBenprofil der St.-Wendelin-Stra3e wird nach Siiden mit einem zusétzlichem straBenbeglei-
tenden Grunstreifen und einem FuBweg ergéanzt.

Der Feldweg auf FI.Nr. 132 wird im Bereich des Baugebiets aufgehoben. Der landwirtschaftliche Verkehr
wird uber die neue ErschlieBungsstrale geleitet und dstlich wieder auf den vorhandenen Feldweg
gefuhrt.

Die befestigten Parkbuchten entlang des Griunstreifens St.-Wendelin-StraBe und der Grinflache entlang
der neuen ostlichen ErschlieBungsstrafe sollen durchlassig fir die Versickerung von Niederschlags-
wasser ausgefuhrt werden (z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine 0.4.).



Die erforderliche Zahl der nachzuweisenden Kfz-Stellplatze bemisst sich nach der guiltigen Steliplatz-
verordnung des Markt Manching. Garagen und Gberdachte, offene Kfz-Stellplatze sind innerhalb der
uberbaubaren Grundsticksflichen bzw. nur im Bereich der gekennzeichneten Fiachen auf den
Baugrundsticken unterzubringen. Offene Stellplatze kénnen auch an die StraBenbegrenzungsiinie und
mit der Langsseite an die Grundstickszufahrt angrenzend bis zu einer Breite von 2,5 m hergestelit
werden.

4.6 Grinordnung

Zur raumlichen Gliederung des Baugebiets werden im Bereich des bestehenden Wegkreuzes an der
StraBeneinmindung St.-Wendelin-Stra3e/HauptstraBe und auf Hohe der Einmindung AhornstraBe/St.-
Waendelin-StraBe 6ffentliche Grinflachen angeordnet. Weitere offentliche Grinflachen schlieBen das
Gebiet nach Osten und Westen ab.

Durch eine mdglichst flachenschonende Anordnung der Baurdume fiir Wohngebaude und Garagen soll
eine hoher Anteil fir Frei- und Grinraume erreicht werden.

Mit dem Ziel, eine angemessene Ortsrandeingriinung sicherzustellen, werden die sidlichen Rand-
flachen der Baugrundsticke in einer Breite von 5 m mit einem Pflanzgebot belegt. Die festgesetzten
Pflanzungen - einheimische Baume und Stréucher - sind von den Bauherren spétestens 1 Jahr nach
Bezugstertigstellung durchzufihren. Bei der Ortsrandeingriinung sollten die Sichtbeziehungen zur
offenen Flur erhalten bleiben (kulissenartige Bepflanzung).

Der durch das Baugebiet ausgeldste Ausgleichsflaichenbedarf geméan der Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz kann durch die Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans im Bereich des Privatgruns mit Pflanzbindungen gedeckt werden.

Entsprechend dem Leitfaden “Grundsétze fur die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingritfsregelung in der Bauleitplanung" werden fir die bestehende Situation 21.540 gm
Ackerflache mit geringer Bedeulung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild sowie 2.960 qm
durch StraBen und Feldwege versiegelte Flachen ermittelt. Aufgrund des festgesetzten
Héchstmafes far die Nutzung von GRZ 0,3 wird das Baugebiet mit Eingriffsschwere Typ B.| und
einem Kompensationsfaktor von mind. 0,2 eingestuft. Dies ergibt fir die ausgleichsrelevante
Flache von ca. 14.865 qm (siehe Flachenbilanz) eine Ausgleichsflache von ca. 2.973 gm.

Fir die festgesetzten Baumpflanzungen werden folgende Baumarten empfohlen:

Birke Betula pubescens
Hainbuche Carpinus betulus
Feldahorn Acer campestre
Mehibeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia
Winterlinde Tilia cordata
Wildapfel Malus silvestris
Wildbime Pyrus communis

sowie alle Obstbaume als Hoch- oder Halbstamm
Koniferen sind bei Neupflanzungen nicht zuléssig.

PflanzgréBen: Hochstamm, 3 - 4x verpflanzt, m.B., StU 14 - 16
(siehe Festsetzung A.10.7)



Raumbildende Schutzpflanzungen entlang der seitlichen und hinteren Grundstiicksgrenzen sind aus
Okologischen Grinden sowie zur Bewahrung des Siedlungscharakters wichtig. Fur die festgesetzten
Strauchpflanzungen werden folgende Arten empfohien:

Flieder in Sorten Syringa vulgaris u. S. chinensis i.S.
Pfeifenstrauch Philadelphus i.A.u.S.
Holunder Sambucus nigra

Haselnuf Corylus avellana

Hartriegel Cornus sanguinea
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schneeball Viburnum opulus
Kornelkirsche Comus mas

Weildorn Crataegus monogyna, laevigata
Ptatfenhitchen Euonimus europaeus

Liguster Ligustrum vulgare

Koniferenhecken sind bei Neupflanzung nicht zuléssig.

Fir geschnittene Hecken im Bereich der Vorgérten sind folgende Arten zu empfehlen:

Hainbuchen Carpinus betulus

Liguster Ligustrum vulgare "atrovirens"

PflanzgréBen

(Straucher/Hecken): 2x verpflanzte Bische (siehe Festsetzung A.10.7)

4.7 Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet wird an die éffentliche Wasserversorgung, das éffentliche Abwasserentsorgungssystem
und die zentrale elektrische Energieversorgung angeschlossen. Vor Bezug sind die Bauvorhaben an die
oftentliche Infrastruktur anzuschlieBen. Es wird darauf hingewiesen, dass unverschmutztes Nieder-
schlagswasser von Dach- und Verkehrsflachen auf dem jeweiligen Grundstick zu versickem ist.

4.8 Immissionsschutz

Aufgrund der genannten Larmimmissionen durch Strafen-, Schienen- und Luftverkehr bestehen
erhéhte schalltechnische Anforderungen fir die Gebdude. Geman den Anforderungen an die Bebauung
in der Umgebung von Verkehrsflughdfen und Militarflugplatzen - Schalischutz an Gebauden (IMS v. 13.
Okt. 1983, Nr. Il B 5 - 9127-7.32) missen die Bauteile, die Aufenthaltsraume nach aufen abschlief3en,
ein bewertetes Schalldamm-MaR von mindestens 40 dB aufweisen. Fenster missen mindestens den
Anforderungen der Schallschutzklasse 4 entsprechen.



5. Fléchenbllanz

Fléche Geltungsbersich 24.500 gm 100 %
Verkehrsflachen 5.490 qm 224 %
Davon;

StraBenbegleitgrin 1.510 gm 6,2 %
Versiegelte Verkehrsfliche 3.980 qm 162 %
Davon Bestand: 2.980 qm

Ausgleichsflachenrelevant 1.020 gm (*

Offentl, Gron 1.850 qm 768 %
Flache Baugrundsticke 17.160 gm 70,0 %
davon Flache mit Pflanzbindungen 3.315 gm 135 %
Nettobauland (* 13.845 qm 58,56 %
Bruttogrundfiéche bel GRZ 0,3 ca. 4.153 gm
BruttogeschoBflache (inkl. DachgeschoB) ca. 6.895 gm
Ausgleichsrelevante Flache Summe (* 14.865 gm
Ausgleichsflichenbedarf (Faktor 0,2) 2.973 gm

Markt Manching, den 08. November 2001 Monchen, den 06. November 2001

........................................................................................................................................

(Huch) 1. Bdrgermeister (Sandler) Planfertig
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