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Der Markt Manching

erlaft aufgrund §§ 1 bis 4 sowie §§ 8 ff Baugesetzbuch - BauGB-, der Verordnung Uber
die bauliche Nutzung der Grundsticke - BauNVO -, der Planzeichenverordnung

- PlanzV -, sowie Art. 91 Bayerische Bauordnung - BayBO - und Art. 23 Gemeinde-
ordnung fir den Freistaat Bayern - GO - diesen Bebauungsplan als

Satzung:
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FESTSETZUNGEN

Geltungsbereich

[ Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
o Bebauungsplans

Art der Nutzung

Das Baugebiet ist als Allgemeines Wohngebiet geméan § 4 BauNVO festgesetzt.
Allgemein zuldssig sind Nutzungen geman § 4 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BauNVO, auBer
Schank- und Speisewirtschaften.

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

MaB der Nutzung

Im Baugebiet gilt eine maximal zuldssige Grundflachenzahl GRZ von 0,3 bezogen
auf das Baugrundstiick.

Im Baugebiet sind zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt. In den Teil-
gebieten mit einer maximal zulassigen Wandhohe von 4,0 m ist das 2. Vollgeschol3
im Dachraum unterzubringen.

In den Teilgebieten mit einer festgesetzten Bauweise in Einzelhaus- bzw. Einzel-
haus- und Doppelhausbebauung sind pro Hauseinheit maximal 2 Wohneinheiten
zulassig. In Teilgebieten mit einer festgesetzten Bauweise in Hausgruppenbebau-
ung sind pro Hauseinheit (Reihenhaus) maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Baugebiet ist nur Einzelhausbebauung in offener Bauweise zulassig, sofern
durch Planzeichen nicht gesonderte Festsetzungen getroffen sind.

A nur Hausgruppen zuldssig

A nur Einzelhaus und Doppelhausbebauung zulassig
I —— —— Eaugrenze

Hohen

Die Hohe der Oberkante des ErdgeschoBrohfuBbodens, gemessen in Bezug auf
die Oberkante der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache (StraBenbegren-
zungslinie), darf 0,3 m nicht dberschreiten.

WH 4,0 Héchstzulassige Wandhohe 4,0 m
Die traufseitigen Wandh&hen sind von der Oberkante
des ErdgeschoBrohfuBbodens bis zum Schnitt zwischen
auBerer Wandflucht und Dachoberkante zu messen.
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WH 5,7 - 6,0 Zulassige Wandhéhe zwischen mindestens 5,7 m und
héchstens 6,0 m
Die traufseitigen Wandhéhen sind von der Oberkante
des ErdgeschoBrohfuBbodens bis zum Schnitt zwischen
auBerer Wandflucht und Dachoberkante zu messen.

Bauliche Gestaltung

Baukérper und Dachform
Baukérper sind auf langgestreckten, rechteckigen Grundflachen zu errichten.

Fir Haupt- und Nebengeb&ude (Garagen) sind Satteldacher zulassig. Auf
Nebengebauden (Garagen) sind auch begrinte Pultdacher zulassig.

vorgeschriebene Firstrichtung

"
J

Die Langsseite des Gebéaudes ist parallel zur Firstrichtung auszurichten.

T /|\
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wahlweise zulassige Firstrichtungen

In Bereichen mit einer Wandhéhenbeschrankung auf 4,0 m ist eine Kniestock-
héhe von maximal 0,5 m zulassig. Die Kniestockhohe ist von der Oberkante des
ObergeschoBrohfuBbodens bis zum Schnitt zwischen &uBerer Wandflucht und
der Dachsparrenunterkante zu messen.

Dachneigungen

In Bereichen mit einer Wandhdhenbeschrankung auf 4,0 m sind nur Dach-
neigungen zwischen 35° und 40° Grad zulassig.

In Bereichen mit einer zuldssigen Wandhéhe zwischen mindestens 5,7 m und
héchstens 6,0 m sind nur Dachneigungen zwischen 25° und 30° Grad zuléssig.

Die Dachneigung von Nebengeb&uden (Garagen) muf3 an die Dachneigung des
Hauptgebaudes angeglichen werden. Fir die Bedachung von Nebengeb&uden
(Garagen) gilt eine héchstzulassige Firsthéhe von 5,8 m bezogen auf die Ober-
kante des Bodens bzw. der Bodenplatte.

Dachaufbauten

Dachfliachenfenster sind bis zu einer GréBe von 1,5 gm Glasflache zulassig. Der
Abstand nebeneinander sitzender Dachflachenfenster muf3 mindestens 0,8 m,
zur AuBenkante der Giebelwand mindestens 1,2 m betragen.

Die Summe aller Breiten von Dachflachenfenstern darf 1/3 der jeweiligen
Fassadenbreite nicht Gberschreiten.

Die Errichtung von Gauben zur Belichtung von Aufenthaltsraumen im Dach-
geschof ist nur auf Gebauden mit einer Dachneigung von mind. 35° Grad zulas-
sig. Dabei darf das AuBenman einer Dachgaube eine Breite von 1,40 m nicht
(iberschreiten. Seitliche Verglasungen sind unzuldssig. Der Abstand nebeneinan-
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der sitzender Gauben muB mindestens 0,8 m, zur AuBenkante der Giebelwand
mindestens 1,2 m betragen.

Die Errichtung eines Zwerchbaus (Giebelseite bindig mit der Traufwand) pro
Gebaude ist ab einer Dachneigung von 35° Grad zulassig. Der Abstand zur
AuBenkante der Giebelwand muf mindestens 1,2 m betragen.

Die Summe aller Dachgaubenbreiten bzw. die Breite des Zwerchbaus darf 1/3
der jeweiligen Fassadenbreite nicht iberschreiten. Der Dachlberstand von
Gauben und Zwerchbau ist auf das konstruktive Mindestmaf zu beschranken.

Dachgauben und Zwerchbau eines Hauses sind in ihrem &uf3eren Erscheinungs-
bild (Dachneigung, Material, Farbgebung) dem Hauptdach anzupassen und
einheitlich auszufiihren.

Pro Dachseite diirfen Dachgauben, Zwerchbau und Dachflachenfenster nicht
gleichzeitig angebracht werden, ausgenommen ist ein Ausstiegsfenster von
maximal 0,6 gm Glasflache.

Dacheinschnitte und Dachbalkone sind unzuldssig.

Materialien

AuBenwéande von Haupt- und Nebengebéduden (Garagen) sind als verputzte
Mauerflachen und/oder holzverschalte Flachen auszubilden. Holzblockhauser
sind unzulassig.

Fir die Dachdeckung sind Dachplatten in Rotténen zu verwenden. Vordacher
und Gauben kénnen auch mit Kupfer oder Zinkblech gedeckt werden.

Grenzbebauung

Bei Doppelhausbebauung und Hausgruppenbebauung sowie bei Neben-
gebduden (Garagen) ist an gemeinsamen Grundstlicksgrenzen ein profilgleicher
Zusammenbau zwingend. Gebaude in Kommunbebauung sind in ihrem &uBeren
Erscheinungsbild (Material, Farbgebung) anzupassen. Die Dachdeckung ist
einheitlich auszufihren.

Wintergéarien

Wintergéarten sind nur innerhalb des Bauraumes zulassig. Sie sind mit Pultdach
an das Hauptgebéude anzutigen. Der Pultfirst muf3 dber die gesamte Lénge an
der Wand des hoheren Baukdrpers anliegen.

Wintergérten sind als verglaste Skelettkonstruktionen auszufihren. Spiegelglas
ist unzuléssig.

Gelandeveranderungen
Gelandeabgrabungen vor Gebduden sind unzuldssig.

Verkehrsflachen

[ | gemischt genutzte Verkehrsflache (verkehrsberuhigt)

F+R FuB- und Radweg

7 Wi | StraBenbegleitgriin

StraBenbegrenzungslinie
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Garagen und Stellplatze

Der Stellplatzbedarf bestimmt sich nach der jeweils gliltigen Stellplatzverordnung
der Gemeinde.

Garagen und {iberdachte, offene Stellplatze sind innerhalb der (iberbaubaren

Grundstiicksflache bzw. nur in den hierfiir gekennzeichneten Flachen zulassig.

SR 3 Umgrenzung von Flachen fir Garagen und tiberdachte,
“““““ 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.

Die Stellplatzflachen und Zufahrten flr Kraftfahrzeuge sowie die Gehflachen auf
den Baugrundstiicken sind mit wasserdurchlassigen Beldagen, wie z.B. Rasen-
pflaster, Schotterrasen oder Kies auszubilden.

Einfriedungen

Einfriedungen sind zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin als Zaune mit senkrechten
Holzlatten bis zu einer Hohe von 1,0 m zulassig. An allen Obrigen Grundsticks-
grenzen sind Einfriedungen mit grinem Maschendrahtzaun in gleicher Hohe
zuldssig und zu hinterpflanzen. Die Errichtung von Mauern ist nicht zulassig. Im
Bereich gemeinsamer Grundstiickszufahrten ist auf Einfriedungen zu verzichten.

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

Griinordnung
ik cnh iy sifentliche Grinflache
. . zu pflanzende Baume
Bei den in der Planzeichnung festgesetzten Baumen

sind geringfiigige Abweichungen in der raumlichen
Anordnung unter Beibehaltung der Pflanzdichte
zuldssig.

Die unbebauten Grundstiicksflachen, auch innerhalb der Baugrenzen - soweit
sie nicht fir andere zulassige Nutzungen bendtigt werden - sind nach Art. 5
Abs.1 BayBO als Griinfliche zu nutzen und zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind
spétestens 1 Jahr nach Bezugsfertigstellung durchzufGhren.

Pro 200 gm Grundstiicksflache ist ein Laubbaum zu pflanzen. Die im Plan fest-
gesetzten Baume konnen angerechnet werden. Fir die Pflanzungen sind heimi-
sche Arten in Anlehnung an die potentiell natlirliche Vegetation zu verwenden
(siehe empfohlene Pflanzliste, Begrindung zum Bebauungsplan).

'1:' o o ol o . .
T ! S Flache mit Pflanzgebot
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Auf den mit Pflanzgebot belegten Flachen sind Baume gemal Festsetzung und
abschnittsweise Straucher in lockeren Gruppen zu pflanzen. Fir die Bepflanzung
der sind heimische Arten in Anlehnung an die potentiell natirliche Vegetation zu
verwenden (siehe empfohlene Pflanzliste, Begrindung zum Bebauungsplan).

Fir die Bepflanzung gelten folgende MindestpflanzgréBen:
Baume Hochstamm, 3 - 4x verpflanzt, m.B., StU 14 - 16 cm
Straucher mind. 2x verpflanzt, Hohe 100 - 150 cm

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

Versorgungsleitungen
Versorgungsleitungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB sind unterirdisch zu
flhren.

VermaBung
l 16 | MaBzahl in Metern; z.B. 16,0 m
Abstandsflachen

Die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO sind einzuhalten, sofern durch Plan-
zeichen nicht gesondert festgesetzt.

HINWEISE

587 Flurnummer; z.B. 587

& o bestehende Grundsticksgrenze
— ¢ aufzuhebende Grundstiicksgrenze

—————— vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

| Vorschlag fiir fahrbahnbegleitenden Versickerungs-
streifen, z.T. fir KFZ-Stellplatze befestigt

| | | bestehendes Haupt-/Nebengebaude

Die Bauvorhaben sind vor Bezug an die 6ffentliche Wasserversorgung und die
zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieBen. Die Grundstlcks-
entwésserungsanlagen sind nach den allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik zu erstellen. Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und
Verkehrsflachen, ist auf dem jeweiligen Grundstlick zu versickern. Hierbei sind
die modernen Konzepte flr die Ableitung, Speicherung und Versickerung des
Regenwassers zu beachten.

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



9. Als Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin sind Holzzéune erwiinscht.

10. Auf die Meldepflicht geman Art. 8 DSchG wird hingewiesen.

1% Die Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlich genutzter Flachen darf nicht
beeinichtigt werden. Larm-, Geruchs- und Staubemissionen auch abends und
am Wochenende auf Grund der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen sind zu dulden.

12. Die festgesetzten Baugrenzen sind in den ErgeschofB3grundri3 des Baugesuchs
einzutragen.

Die Hohe der Oberkante des ErdgeschoBrohbodens sind als Koten tber Normal
Null im Gebaudeschnitt des Baugesuchs einzutragen.

Verwendete Planunterlagen
Auszug aus der Digitalen Flurkarte

Ubersichtsplan: MaBstab 1 : 5.000

Makt Manching, den .22.09.2000 MONCHBN, BBN ...cvoenrrecreiniansisecsassnnsnes
i.V.

Schachtl, 2. Biirgermeister (Planfertiger)




VERFAHRENSVERMERKE

1. Der BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde vom Gemeinderat Markt Manching
am 28.01. 1999gefait und am 04.02.1999 orts(blich bekanntgemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB)...:

Die frihzeitige Bﬂrgerbeteiligung zZum Bebauungsplan Vorentwurf in der Faaaung vom

Termm Burgerbetezhgung 22.09. 1‘39_9

Die fruhzeitige Eeteiligung der Tréger éﬁentlicher Belange zﬁrn Bebauungsplan orentwurf in

[§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die &ffentliche Auslegung des Vom Gemeinderat Markt Manching am 29.02, EDGD _gebilligten

Der Satzungsbeschluf zum Bebauungsplan in der Fassung vom 12, September 2000 wurde
vam Gemeinderat Markt Manching am 14, September 2000 gefaft (§ 10 Abs. 1 BauGB).

Marki Manching, den 15. Sept. 2000

{Sc hMurgerme:ster

2. Die I:Ibereinstimmung des Bebauungsplans mit dem am 14, Sept. 2000 gefassten
Satzungsbeschluss wird bestatigt.

Markt Manching, den 20. Sept. 2000
Schac:htl 2. ﬁ}éern:leister)

3. Die ortsdbliche Bekanntmachung der Satzung des Bebauungsplans erfolgte am
28. Sept.2000; 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 vom 12, Sept. 2000 in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Markt Manching, den 17. Okt.2000
1N

r\hm

(Schachtl, 2. Bl rqermemter




Markt Manching

Begrindung

zum Bebauungsplan Pichl - Ost

umfassend die Grundsticke FI.Nr. 570, 572, 573, 587, 588, 589, 590, 591, 592, 593, 594, 602 T,
Gemarkung Pichl

in der Fassung vom 12.09.2000

Planfertiger:

Bdhm e Glaab  Sandler & Partner
WoérthstraBe 13

81667 Minchen

Tel. 089/447712-3

Fax. 089/447712-40



1. AnlaB3 und Ziel

Um dem steigenden Bedarf an Baugrundsticken im Ortsteil Pichl, insbesondere auch von Seiten
einheimischer Blrgerinnen und Burger, gerecht zu werden, will der Markt Manching eine angemessene
Entwicklung der Siedlungsbereiche am norddstlichen Ortsrand ermdglichen. Hierzu soll die nérdlich der
PeterstraBe bereits realisierte Ortsabrundung (Siedlung HeinrichstraBe) auch suidlich der PeterstraBe bis
auf die HO6he des Sportplatzes fortgefiihrt werden. Das Planungsgebiet ist bereits im rechtsguiltigen
Flachennutzungsplan als Wohngebiet mit Eingriinung zum Ortsrand ausgewiesen.

Die Bebauung soll dem Bestand entsprechen und die Baugrundstiicke hauptséchlich fiir
Einfamilienhausformen in offener Bauweise ausgewiesen werden. Es ist beabsichtigt, einen Teil der
Baugrundstiicke im Einheimischenmodell zu vergeben.

Als Vorgabe fiir die ErschlieBung des Planungsgebietes ist die Lage des gemeindlichen Kanalnetzes zu
bertcksichtigen.

2. Verfahren

Der Markt Manching hat am 28.01.1999 die Aufstellung des Bebauungsplans Pichl-Ost beschlossen. Mit
der Erarbeitung der Planung wurde das Planungsb(iro Béhm ¢ Glaab ¢ Sandler & Partner, Miinchen,
beauftragt. Nach der Erarbeitung und Diskussion grundlegender ErschlieBungs- und Bebauungs-
mdoglichkeiten wurde ein Bebauungsplan-Vorentwurf in der Fassung vom 09.11.1999 erstellt. In der
Gemeinderatssitzung vom 18.11.99 wurde diese Fassung gebilligt und die Einleitung des Verfahrens
nach § 4 (1) BauGB beschlossen. Nach Abwégung der eingegangenen Stellungnahmen wurde der
geanderte Entwurf vom Gemeinderat am 29.02.2000 gebilligt und fur diese Fassung die 6ffentliche
Auslegung nach § 3 (2) BauGB beschlossen. Nach einer weiteren Abwégung eingegangener
Stellungnahmen wurde fir den geanderten Entwurf in der Fassung vom 12.09.2000 eine erneute
otfentliche Auslegung nach § 13 BauGB beschlossen.

3. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt im Nordosten des Ortsteils Pichl. Es umfaBt ein Flache von rund 2,2 ha und ist
wie folgt umgrenzt:

im Norden: PeterstraBBe,
im Osten: Weg FI.Nr. 595 Gemarkung Pichl
im Slden: Feldweg FI.Nr. 602 Gemarkung Pichl und
stidliche Grundstlcksgrenze FI.Nr. 587 Gemarkung Pichl
im Westen: Grenze zu bebauten Grundstiicken entlang der Peter- und MartinstraBe

An der Nordseite der Peterstra3e schlief3t ein Neubaugebiet an der Heinrichstrae mit Einfamilienhaus-
und Doppelhausbebauung (1+D) an. Mit dem neuen Baugebiet Pichl-Ost wird der im Gebiet an der
HeinrichstraBe hergestellte Ortsrand aufgenommen und nach Siden fortgefuihrt.

Nach Osten besteht offene Flurlandschatt bis zur BundesstraBe B 16, die in ca. 250-350 m Abstand zur
Ostgrenze des Planungsgebietes verlauft. Uber die PeterstraBe besteht Richtung Wechselfeld eine
direkte Anbindung an die B 16.



Im Stiden grenzt das Planungsgebiet an ein Sportfreigelédnde und einen Kinderspielplatz (FI.Nr. 586) mit
dichter Eingriinung aus GroBbaumen und Strauchern.

Im Westen liegen mit Wohnhausern (1+D, Il) bebaute Grundstlicke. Im Bereich der Einmiindung
Peterstra3e/MartinstraBe sind in der Parzellenreihe zwei Leergrundstiicke vorhanden, die zum
Geltungsbereich des Bebauungsplans gehéren.

Zum Ortskern flhren die PeterstraBe und die LudwigstraBe, die auf Hohe des Kinderspielplatzes von der
MartinstraB3e abzweigt. Charakteristisch ist der die LudwigstraBe begleitende, baumbestandene, griine
Anger.

4. Planung
4.1 Planungskonzept

Ziel der Planung ist eine maBvolle Bauentwicklung, die der exponierten Lage am Ortsrand von Pichl
durch eine qualitatvolle stadtebauliche und griinordnerische Gestaltung Rechnung tragt. Durch eine
méglichst flachenschonende Anordnung der Baurdume fiir Wohngebaude und Garagen soll eine gute
grinraumliche Durchléssigkeit des Baugebiets sichergestellt werden.

Das Baugebiet orientiert sich hinsichtlich Baustruktur und Wohndichte am bestehenden Siedlungs-
charakter der benachbarten Bereiche. Dariiber hinaus wurde im Hinblick auf das ErschlieBungs-

beitragsrecht gem. § 127 ff BauGB darauf geachtet, DoppelerschlieBungen bereits bebauter Parzellen
zu vermeiden.

Die Grundstiickszuschnitte und die vorgeschlagene Baukdrperstellung nehmen soweit méglich die
ortstypische Rundung des Areals auf. Entlang des Ortsrandes wird zur stirkeren stadtebaulichen
Fassung des StraBenangers und wegen des besseren Larmschutzes zur B16 hin eine paarweise und
traufsténdige Anordnung der Baukérper empfohlen.

4.2 Art der Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt. Allgemein zuldssig sind Wohngebaude, der Versorgung des Gebiets dienende Laden,
sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe. Zur Vermeidung von Stérungen der Wohnnutzung,
insbesondere durch KFZ-Verkehr, sind Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fuir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nicht zulassig.

Im Norden des Planungsgebiets und entlang der Zufahrt von Westen werden éffentliche Grinflachen
ausgewiesen.
4.3 MaB der Nutzung, Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksfliche,

Hoéheneinstellung

Ein vertragliches Maf3 fir die Bebaubarkeit der Grundstiicke soll durch folgende Festsetzungen
sichergestellt werden :



- eine maximal zuldssige Grundflachenzahl von 0,3 bezogen auf das Baugrundstiick,

- Baurdume mit Baugrenzen (Uberbaubare Grundstlicksflache) pro Baugrundstiick,

- zwei Vollgeschosse als Héchstgrenze fir das gesamte Baugebiet,

- Beschrankung der zuldssigen Zahl der Wohneinheiten pro Hauseinheit auf zwei
Wohneinheiten,

- eine hdchstzulassige Wandhdhe von 4,0 m fir die Bebauung am Ortsrand und eine Wandhohe
von mindestens 5,7 m und héchstens 6,0 m fur die zum Innenbereich orientierten Baugrund-
stiicke (sowie flr das Baugrundstiick nahe PeterstraBe), um eine abgestimmte Héhenent-
wicklung der Geb&ude untereinander und eine Héhenabstufung zum Ortsrand zu erreichen,

- fur Hauser in Bereichen mit einer héchstzulassigen Wandhdhe von 4,0 m ist eine
Kniestockhdhe von maximal 50 cm einzuhalten, um fiir diesen Haustyp eine
Baukorpergestaltung in ortstypischen Proportionen sicherzustellen,

- Hoéchstwert flr die zuléassige Firsthéhe von Déachern auf Nebengeb&duden (Garagen)

Die Héhenentwicklung der Bebauung lehnt sich dabei an das Umfeld an. An der Peterstraf3e und
westlich des internen Angers erméglicht die zuldssige Wandhdhe von mindestens 5,7 m und hdchstens
6,0 m bei gleichzeitig flacher Dachneigung zwei Vollgeschosse, jedoch ohne DachgeschoBausbau. Zum
Ortsrand hin wird bei steilerer Dachneigung die Wandhéhe auf 4,0 m beschrankt. Das zweite
Vollgeschof3 kann in Form eines ausgebauten Dachgeschosses realisiert werden.

Die Bauweise ist allgemein in Einzelhausbebauung bzw. an geeigneten Grundstlcken auch in
Doppelhausbebauung zuléssig. Lediglich im Bereich der Wendefladche Siid werden aufgrund des fir
Einzelhduser ungunstigen Grundstiickszuschnitts zwei Hausgruppen (Reihenhauszeilen) und aufgrund
des tieferen Grundstiicks an der nérdlichen Wendeflache eine Hausgruppe festgesetzt.

4.4 Bauliche Gestaltung

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

Die Firstrichtung ist vorgeschrieben und beriicksichtigt den stadtebaulichen Kontext. Auf geeigneten
Grundstucken wird den zuklnftigen Bauwerbern durch die Festsetzung von quadratischen Baurdumen
und wahlweise zulassigen Firstrichtungen eine Wahl der Ausrichtung des Wohngeb&udes ermdglicht.
Die maximal zuldssige Grundflachenzahl ist einzuhalten. Um eine gute Proportion der Gebaude zu
erreichen, wird festgesetzt, da Baukdrper nur auf langgestreckten, rechteckigen Grundflachen zu
errichten sind.

In Entsprechung zum Planungskonzept sind Sattelddcher mit einer Deckung aus Dachziegeln in
Rottdnen herzustellen. Folgende Dachneigungen fur Hauptgebaude sind zulassig:

] bis zu einer Wandhohe von 4,0 m: Dachneigungen zwischen 35° und 40° Grad
J bei Wandhohen zwischen mind. 5,7 m und max. 6,0 m:
Dachneigungen zwischen 25° und 30° Grad

Zur Belichtung des Dachgeschosses sind Gauben bzw. pro Geb&ude ein Zwerchbau ab einer
Dachneigung von 35° zulassig. Ferner sind Dachflachenfenster unter Einhaltung der festgesetzten
MafBgeben zuléssig. Im Sinne der Planungsziele werden fir Abmessungen und Anzahl der zuléssigen



Gauben pro Fassadenbreite Hochstwerte und flir die Abstande untereinander und zur Giebelwand
Mindestwerte festgesetzt. Fir die Errichtung eines Zwerchgiebels gelten diese MaBgaben sinngeman.

Pro Dachseite dirfen Dachgauben, Zwerchgiebel und Dachflachenfenster nicht gleichzeitig verwendet
werden (ausgenommen Ausstiegsfenster bis max. 0,6 gqm Glasflache).

4.5 VerkehrserschlieBung, Garagen und Stellplitze

Die ErschlieBung erfolgt von der Zufahrt an der Einmindung Martin-/PeterstraBe (Mitte) aus Uber eine
nérdliche und eine stdliche StichstraBe. Mill- und Rettungsfahrzeuge kénnen bei Bedarf (iber den
stdostlichen Feldweg FI.Nr. 602 abfahren. Eine KFZ-Zufahrt Uber diesen Feldweg ist ausgeschlossen.
Bis auf ein Grundstiick an der PeterstraBe (Mitte) liegen alle Grundstiicke an der neuen
ErschlieBungsstraBe. Bebaute Grundstiicke sind von der Planung nicht betroffen.

Im Gebietsinneren ist die StraBenflache zu einem StraBenanger mit Baumreihe aufgeweitet (im Bereich
der Baume: durchlassige aber befestigte Oberflache). Die Stra3en- und Angerflachen werden als
gemischt genutzte Verkehrsflachen verkehrsberuhigt ohne gesonderte FuBwege ausgebildet. Die
Rander der Verkehrsflachen sind als Mehrzweckstreifen durchlassig fir die Versickerung von
Niederschlagswasser, jedoch befestigt fur KFZ-Benutzung vorgesehen (z.B. Schotterrasen, Rasen-
gittersteine 0.4.). Der 6stliche StraBenrandstreifen ist mit 2,0 m Breite ausreichend flir Besucher-
parkplatze oder ggf. Ausweichmandéver. Die Ubrigen Rander kénnten auf 0,5 - 1,0 m begrenzt werden.
Die Fahrbahnbreite ist gemaB EAE zu bemessen.

Im Stden wére ein spaterer Anschluf3 der FahrerschlieBung im Falle einer UmgehungsstraBe auf Hohe
des Feldweges 602 mdglich.

Uber FuB- und Radwege werden Querverbindungen in west-6stlicher Richtung zum Weg entlang des
Ortsrandes und in nord-sidlicher Richtung von der nérdlichen Wendeflache aus zur PeterstraBe (Nord)
hergestellt. Die FuB3- und Radwege liegen auf den Kanaltrassen und stellen ihre Zuganglichkeit sicher.

Garagen und uberdachte, offene KFZ-Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
bzw. nur im Bereich der gekennzeichneten Flachen auf den Baugrundstiicken unterzubringen. Offene
Stellplatze kénnen auch an die StraBenbegrenzungslinie und mit der Langsseite an die Grundstiicks-
zufahrt angrenzend bis zu einer Breite von 2,5 m hergestellt werden. Die erforderliche Zahl der
nachzuweisenden KFZ-Stellplatze bemiBt sich nach der gultigen Stellplatzverordnung des Markt
Manching.

4.6 Grinordnung

Der Zufahrtsbereich wird mit einer straBenbegleitenden Grinflache stadtebaulich aufgeweitet. Die mit
Grun gesdumte PeterstraBe (West) wird durch die Weiterfihrung des Griins als ortstypisches,
gestalterisches Element bewuBt aufgegriffen. Eine weitere &ffentliche Grinflache wird an der Ortszufahnt
PeterstraBe (Nord) als Pendant zur bestehenden Weidengruppe auf der Nordseite vorgeschlagen. Die
Grinflache geht nach Siden in die Ortsrandeingrinung tber.

Mit dem Ziel, eine angemessene Ortsrandeingriinung sicherzustellen, werden die Randflachen der
oOstlichen und sldostlichen Baugrundstiicke mit einem Pflanzgebot belegt. Die festgesetzten
Pflanzungen - einheimische Baume und Stréucher - sind von den Bauherren spéatestens 1 Jahr nach



Bezugsfertigstellung durchzufiihren. Bei der Ortsrandeingriinung sollten die Sichtbeziehungen zur
offenen Flur erhalten bleiben (kulissenartige Bepflanzung).

Fir die festgesetzten Baumpflanzungen werden folgende Baumarten empfohlen:

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

sowie alle Obstb&dume als Hoch- oder Halbstamm
Koniferen sind bei Neupflanzungen nicht zulassig.

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

Raumbildende Schutzpflanzungen entlang der seitlichen und hinteren Grundstlicksgrenzen sind aus
6kologischen Griinden sowie zur Bewahrung des Siedlungscharakters wichtig. Flir die festgesetzten
Strauchpflanzungen werden folgende Arten empfohlen:

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

HaselnuB Corylus avellana

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

Wei3dorn Crataegus monogyna, laevigata
Pfaffenhitchen Euonimus europaeus

Liguster Ligustrum vulgare

Koniferenhecken sind bei Neupflanzung nicht zulassig.
Fir geschnittene Hecken im Bereich der Vorgarten sind folgende Arten zu empfehlen:

Hainbuchen Carpinus betulus
Liguster Ligustrum vulgare "atrovirens"”

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



4.7 Ver- und Entsorgung

Das Baugebiet wird an die 6ffentliche Wasserversorgung, das 6ffentliche Abwasserentsorgungssystem
und die zentrale elektrische Energieversorgung angeschlossen. Vor Bezug sind die Bauvorhaben an die
6ffentliche Infrastruktur anzuschlieBen.

5. Flachenbilanz

Flache Geltungsbereich

(ohne angrenzende 6ff. Verkehrsflachen) 22.260 gm

Verkehrsflachen 3.580 gm 16 %
offentl. Grin 1.160 gm 5%
zusammen 4.740 gm 21 %
Flache Baugrundstiicke 17.520 gm 79 %
davon Flache mit Pflanzbindungen 2.050 gm 9 %
Nettobauland 15.470 gm 70 %
BruttogeschoBflache ca. 6.500 gm

Markt Manching, den .......ccccccovvveiiiiiiiiiiiiiinin, Mianchen, den .........cceiivieviiieeeeeees

1. Blrgermeister Planfertiger
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Markt Manching
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