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PRAAMBEL

Die Gemeinde Miinchsmiinster erlasst aufgrund

der §§ 2, 9 und 10 und 13 b des Baugesetzbuches (BauGB),

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),
der Planzeichenverordnung (PlanzV),

des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO),

des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

des § 11 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung mit

Art. 3 des Gesetzes Uber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien

Natur (BayNatSchG)

den Bebauungsplan Nr. 33 "Westerfeld Nord" als Satzung.

Eine Begriindung in der letztgultigen Fassung ist beigeflgt.

2. FESTSETZUNGEN

i

Art der baulichen Nutzung, Anzahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 6 BauGB)

Alle gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden
nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind damit unzulassig
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
mit Kennzeichnung des Teilgebiets, z.B. WA 1

2 WE

max. zulassige Anzahl an Wohneinheiten je Wohngebaude, z.B. zwei.

Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuchs - BauGB - § 16 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

0,35 Grundflachenzahl z.B. 0,35

zwingend zwei Vollgeschosse :

@ I+D - das zweite Vollgeschoss liegt im Dach
Il -das Dach ist kein Vollgeschoss

Wandhohe bei I+D max. 4,50 m

Wandhohe bei Il max. 6,50 m

WH/I+D 4,5m
WH/Il 6,5m

Die Wandhohe ist traufseitig von der Oberkante des Erdgeschoss-Rohfulibodens
(OK-EG-RFB) bis zum Schnittpunkt der verlangerten Aussenkante Mauerwerk mit
der OK Dachhaut zu messen.

Bei Flachdachern ist die Hohe bis zur OK Attika zu messen.

Die Wandhohe darf bei Gebauden mit Sattel-, Walm- und Flachdachern, bezogen
auf das naturliche bzw. geplante Gelande, traufseitig (bei Flachdachern allseitig)
7,0 m nicht Uberschreiten.
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Bei Gebauden mit Pultdachern wird diese Wandhohe firstseitig auf 7,8 m begrenzt.
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Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 des Baugesetzbuchs - BauGB - §§ 22 und 23 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

nur Einzelhduser zulassig

Baugrenzen
Balkone, Vordacher und Stiitzmauern werden auch auferhalb der
Baugrenzen zugelassen

Garagen werden auch auferhalb der Baugrenzen zugelassen.

Im Bereich der Garagenzufahrten ist ab der stralRenseitigen

Grundstiicksgrenze ein mind. 5,0 m tiefer Stauraum vorzusehen, der nicht eingezdunt werden darf.
Die Lange bzw. Breite der Garagen darf 8,00 m nicht tGberschreiten.

Garagen mussen zum Strallenraum einen Abstand von mind. 1,50 m einhalten.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 des Baugesetzbuchs - BauGB)

— offentliche Verkehrsflache mit Strallenbegrenzungslinie
e und unverbindlichem Vorschlag zur Strallenraumgestaltung
vewvveve Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
, Flachen am StraRenraum fir Hausanschlisse, Zisternen etc.
von jeglicher Bebauung freizuhalten
Fuf3- / Radweg

Auf Landesrecht beruhende Regelungen
(§ 9 Abs. 4 des Baugesetzbuchs - BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Abstandsflachen
Es gelten die Vorschriften des Art. 6 Bayerische Bauordnung (BayBO)

Hohenlagen von Wohngebauden

Die Oberkante des Erdgeschossrohfufibodens (OK EG RFB) darf max.10 cm Gber dem der Gebaudemitte
nachstgelegenen Straflenniveau liegen. Bei Eckgrundstiicken ist die Gebaudemitte der 1angeren
Gebaudeseite malRgebend.

Gelandeveranderungen und Stutzmauern

Die Baugrundstiicke diirfen maximal bis auf das Niveau der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen
aufgefillt bzw. abgeraben werden. Die Gelandeoberflache darf im Umfeld der Gebaude, an Zugangen und
Zufahrten, bis auf die Oberkante des Erdgeschossfertigfulbodens (OK EG FFB) gefiihrt werden.

Entlang der Grundstiicksgrenzen zu den 6ffentlichen Grunflachen ist das natirliche Gelande in einer Breite
von mind. 1,0 m zu erhalten.

Déacher

Dachform: bei 1+D: gleichgeneigte Sattel- und Walmdacher mit mittigem First
bei II: gleichgeneigte Sattel- und Walmdacher mit mittigem First sowie
Pult- und Flachdéacher

Dachneigung: beil +D 38°-45°

bei Il max. 20°
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Dachaufbauten : werden erst ab einer Dachneigung von 38° zugelassen

ihre Gesamtlange wird je Dachseite auf ein Drittel der Trauflange begrenzt.

Die Dacher der Dachaufbauten miissen mind. 1 m unter dem First des Hauptdaches
in dieses eingebunden werden.

Dacheinschnitte: werden nicht zugelassen

Dachdeckung: Fur die Dachdeckung sind ausschlielich ziegelrrote / rotbraune,
bzw. anthrazitfarbene Dachziegel / Dachsteine zu verwenden
Glanzende Oberflachen sind unzulassig.
Unabhangig hiervon werden nicht aufgestanderte Anlagen zur Gewinnung
solarer Strahlungsenergie (z.B.: PV-Anlagen, Sonnenkollektoren ...) zugelassen.
Garagen

Nebenanlagen: Sind mit der gleichen Dachform, Dachneigung und Dachdeckung wie das
Hauptgebaude zu errichten.
Alternativ werden Pultdacher bis 10° Dachneigung und nichtglanzenden

Metalleindeckungen sowie begriinte Flachdacher allgemein zugelassen.

Fassadengestaltung

An AuRenwanden sind grelle und leuchtende Farben sowie dauerhaft reflektierende Materialien nicht
zulassig. Die Farben der Ansichtsflachen sind nur in Weil3-, Beige- oder Grauténen zuldssig
Holzblockhauser sind nicht zulassig.

Nebenanlagen
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind im Rahmen der Verordnungen der BayBO auch auf3erhalb
der Baugrenzen zulassig. Sie missen zum StralRenraum einen Abstand von mind. 1,5 m einhalten.

Versorgungsleitungen
Die geplanten Gebaude sind ausschlieRlich Gber Erdkabel an das Telekommunikationsnetz anzuschlieRen.

Einfriedungen /
Einfriedungen der Baugrundstlicke sind bis zu einer Héhe von 1,2 m Gber Gelande, als transparente und
sockellose Zaune, mit einem Abstand zum Boden von mindestens 10 cm, zulassig.

Vollflachig geschlossene Einfriedungen wie z.B. Gabionen, Mauern, etc. sind unzulassig.

Einfriedungen in Form von Hecken sind nur zwischen den Baugrundstticken bis zu einer Ho6he von 2,0 m
Uber Gelande zulassig.

Grinordnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 sowie Abs. 6 BauGB)

Griinordnung allgemein

Alle nachfolgend festgesetzten griinordnerischen Planungen, Nutzungsregelungen und MafRnahmen sind
im Zuge der jeweiligen Bau- bzw. Erschliefungsmaflinahme umzusetzen, spatestens jedoch in der Pflanz-
bzw. Vegetationsperiode nach Nutzungsaufnahme der Gebaude bzw. Fertigstellung der
ErschlieRungsmalnahme.

Alle nachfolgend griinordnerisch festgesetzten Geholze sind nach der Pflanzung artgerecht zu pflegen,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang in der festgesetzten Art und Mindestqualitat zu ersetzen.

Privates Grin
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Umgrenzung zum Anpflanzen von Strauchern

[oJoJoJo)o]

00000000000000

Innerhalb der Umgrenzung zum Anpflanzen von Strauchern ist pro Baugrundstick auf mindestens
60 % der Randlange eine einreihige Strauchhecke, bestehend aus heimischen Strauchern, zu
pflanzen. Der Pflanzabstand der Straucher hat 1,5 m zu betragen. Die Strauchpflanzung darf dabei
abschnittsweise unterbrochen werden.

Mindestqualitat Strauch: verpflanzter Strauch, Héhe 60-100cm

Je 300 m? angefangene private Grundstiicksflache wird mind. ein Obstbaum oder heimischer,
standortgerechter, klimaangepasster Laubbaum festgesetzt.

Bei der Pflanzung muss die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen Belag
versehene Flache mindestens 6 m? betragen. Der unterirdische durchwurzelbare Raum muss eine
Grundflache von mindestens 16 m? und eine Tiefe von mindestens 0,8 m haben.

Mindestqualitat Laubbdume: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
Mindestqualitat Obstbaume: Halb- oder Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm

Die nicht Gberbauten privaten Grundstiicksflachen sind als Freiflachen nach landschaftsgestalterischen
Gesichtspunkten anzulegen.

Nadelgehdlzhecken aus heimischen oder nicht heimischen Arten sind nicht zulassig.
Unterbaute Flachen sind flachig mit einer mindestens 30 cm hohen, durchwurzelbaren Substratschicht

herzustellen. Fiir Strauchpflanzungen ist eine Substrathdhe von mindestens 50 cm, fir Baumpflanzungen
mindestens 80 cm vorzusehen.

Offentliches Griin

Offentliche Griinflache

zu pflanzender Baum in 6ffentlicher Griinflache;
@ Standort geringfligig (bis 5 m) veranderbar; zulassig sind heimische,
standortgerechte, klimaangepasste Laubbdume und Obstbaume des
Vorkommensgebietes 16 (Unterbayerische Hiigel- und Plattenregion);

Mindestqualitat Laubbaum: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
Mindestqualitat Obstbaum: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm

Verkehrsgrin
@ zu pflanzender Baum in Verkehrsflache;

Standort innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache geringfligig (bis max. 5 m)
parallel zur Stralkenkante veranderbar;
zulassig sind standortgerechte und klimaresistente Laubbdume
Bei der Pflanzung der Baume muss die offene oder mit einem dauerhaft luft- und
wasserdurchlassigen Belag versehene Flache mindestens 6 m? betragen. Der
unterirdische durchwurzelbare Raum muss eine Grundflache von mindestens 16
m? und eine Tiefe von mindestens 0,8 m haben.
Mindestqualitat Laubbaum: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20

Bodenschutz

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Der Flachenverbrauch durch Uberbauung und Versiegelung ist auf das unbedingt notwendige MaR zu
beschranken. Befestigte Nebenflachen wie Stellplatze, Lagerflachen, sonstige Arbeitsflachen o. &., auller
Terrassen sind sickerfahig zu gestalten (z. B. durch wasserdurchlassige Pflastersteine, Pflastersteine mit
Sicker- bzw. Rasenfuge, Rasengitter, Schotterrasen, wassergeb. Decke).

Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Das anfallende Niederschlagswasser der privaten Bauparzellen ist gesammelt Gber den 6ffentlichen
Regenwasserkanal abzuleiten.

Artenschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Falls Gehdlze gefallt werden missen, darf dies nur auf3erhalb der Brutzeit der Végel geschehen (Anfang
Oktober bis Ende Februar), um eine Tétung von Végeln bzw. Zerstérung von Gelegen zu vermeiden

Wahrend der Bauarbeiten sind die am Nordost-Rand des Baugebiets gelegenen Fischteiche
abzuschirmen, um Stérungen fir das Teichhuhn zu vermeiden.

11.

Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 sowie Abs. 6 BauGB)

Fassaden mit Uberschreitung der 18. BImSchV,
<3 an denen SchallschutzmalRnahmen erforderlich sind

fur Laftungszwecke geeignete Fassadenseiten

Grundrissorientierung:

Sofern Fenster von schutzbedirftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109 an den Fassaden mit
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV von tagsiiber 50 dB(A) (innerhalb
Ruhezeiten) bzw. 55 dB(A) (aufRerhalb Ruhezeiten) und nachts 40 dB(A) liegen, ist durch eine
entsprechende Grundrissorientierung sicherzustellen, dass diese Raume Uber Fenster an Fassaden,
an denen die Immissionsrichtwerte der 18 BImSchV eingehalten sind, beliftet werden kénnen.
Schutzbediirftige Raume im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 sind u. a. Wohn-, Schlaf- und
Ruheraume sowie Kinderzimmer, Wohnkichen.

Passive SchallschutzmalRnahmen:

Verfuigen entsprechende schutzbedirftige Raume Uber keine nach den vorgenannten Vorgaben zu
orientierenden und fur Liftungszwecke geeigneten Fensterflachen, so sind an den Fassadenseiten
mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV geschlossene Schallschutzfenster,
die nur zu Reinigungszwecken getffnet werden durfen, einzubauen und sicherzustellen, dass auch
bei geschlossenen Fenstern an diesen schutzbedurftigen Raumen die erforderlichen
Luftwechselraten eingehalten sind (kontrollierte Wohnungsliftung).

Alternativ ist auch der Einbau anderer passiver SchallschutzmaRnahmen (z. B. nicht zum
dauerhaften Aufenthalt genutzte Wintergarten oder vollstandig verglaste Balkone etc.) zulassig.

Die vorgeschlagenen passiven SchallschutzmaRnahmen stehen im Einklang mit Art. 45 der
Bayerischen Bauordnung BayBO, wonach Aufenthaltsrdume ausreichend beliftet werden missen.

3. HINWEISE
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vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen

Bauparzellennummer
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Flursticksnummer

Gebaudebestand

Gebaudevorschlag
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Auf Art. 7 und 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes - BayDSchG (Erlaubnis- und Meldepflicht) wird
verwiesen.

vorgeschlagene Garagenzufahrt

Bodendenkmal

Die Planzeichnung ist fir MaRentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige
Differenzen auszugleichen.

Es durfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies ist besonders im
Bauzustand zu beachten. Sollten sich im Zuge von BaumaRnahmen Grundwasserabsenkungen als
notwendig erweisen, sind diese in wasserrechtlichen Verfahren zu beantragen.

Sollten im weiteren Verfahren oder bei BaumafRinahmen Bodenverunreinigungen festgestellt werden, sind
das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen zu informieren.

Keller sollten wasserdicht ausgefiihrt und Heizolbehalter gegen Auftrieb gesichert werden.

Die passive und aktive Nutzung der Solarenergie, sowie der Regenwasserbewirtschaftung wird
ausdrucklich empfohlen. Anlagen zur Verwendung von Regenwasser im Haus missen den anerkannten
Regeln der Technik entsprechen. Auf die Anzeigepflicht gem. § 13 Abs. 3 Trinkwasserverordnung 2001
(TrinkWV 2001) wird hingewiesen.

Hinsichtlich der Grenzabstande von Bepflanzungen wir auf die Bestimmungen des Art. 47 ff Gesetz zur
Ausfiihrung des Birgerlichen Gesetzbuches (AGBGB) hingewiesen.

Mit den Genehmigungsunterlagen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan in 4-facher Ausfertigung
mit Angaben zu naturlichen und geplanten Gelandehéhen, Einfriedungen, Auffullungen, Bepflanzungen
und Oberflachenbefestigungen (Materialien) sowie ein qualifizierter Entwasserungsplan mit Darstellungen
der Flachen und MaRnahmen fiir die Niederschlagswasserbewirtschaftung einzureichen.

Warmepumpen sind so aufzustellen, zu betreiben und zu warten, dass sie dem Stand der
Larmschutztechnik entspricht, ausreichend gedammt ist und zu keiner Larmbelastigung in der
Nachbarschaft fiihrt. Der Beurteilungspegel der vom Gesamtbetrieb (Warmepumpe) ausgehenden
Gerausche darf an dem nachstgelegenen Wohnhaus die festgesetzten Immissionsrichtwerte von
tagsuber 49 dB(A) und nachts 34 dB(A) im Allgemeinen Wohngebiet nicht liberschreiten. Die Tagzeit
beginnt um 6.00 Uhr und endet um 22.00 Uhr. Gerausche dirfen an den Immissionsorten nicht tonhaltig
(Anhang A 3.3.5) und nicht ausgepragt tieffrequent (vorherrschende Energieanteile im Frequenzbereich
unter 90 Hertz, vgl. Nr. 7.3 und A.1.5 TA Larm und DIN 45680 Ausgabe 3 / 1997 und das zugehdrige
Beiblatt 1) sein.

In der Nahe des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Es kann zu
unvermeidbaren Larm-, Staub- und Geruchsemissionen durch die Landwirtschaft kommen. Diese konnen
auch am Wochenende, Sonn- und Feiertagen auftreten. Sie sind im ortstiblichen Umfang zu dulden:

Das Baugebiet befindet sich im Hochwasserrisikogebiet HQextrem. Der errechnete Hochwasserspiegel
liegt bei 354,1 mUNHN. Dies ist bei der Hohenlage der Gebaude zu berlicksichtigen.

Bodenschutz
Sollten im weiteren Verfahren oder bei Baumafinahmen Bodenverunreinigungen festgestellt werden,
sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen zu informieren.

DIN-Normen / Regelwerke

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren Regelwerke wer-
den zusammen mit diesem Bebauungsplan wéhrend der tiblichen Offnungszeiten in der Bauverwaltung
der Gemeinde Munchsmuiinster, Tassilostr. 20, 85126 Minchsmuinster, zu jedermanns Einsicht bereit-

gehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch archivmagig hinterlegt beim Deutschen Patentamt.

Die passive und aktive Nutzung der Solarenergie wird ausdrtcklich empfohlen.

4. VERFAHRENSVERMERKE
(Verfahren nach § 13 b BauGB)

1.

10.

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 12.12.2019 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.12.2019 ortstblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fiir
den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 01.04.2021 hat in der Zeit vom 17.05.2021 bis
18.06.2021 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB fiir
den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 01.04.2021 hat in der Zeit vom 17.05.2021 bis
18.06.2021 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 25.11.2021 wurden die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.01.2022 bis 21.02.2022 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 25.11.2021 wurde mit der Begriindung geméaR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 20.01.2022 bis 21.02.2022 offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 22.09.2022 wurden die Behdrden und sonstigen
Tréger offentlicher Belange gemal § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 27.10.2022 bis 30.11.2022 erneut
beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 22.09.2022 wurde mit der Begriindung
gemaR § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 27.10.2022 bis 30.11.2022 erneut 6ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Minchsmiinster hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 27.04.2023 den Bebauungsplan
gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 27.04.2023 als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt
Miinchsminster, den ...................

Andreas Meyer
Erster Blrgermeister Siegel

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung sowie den Gutachten und genannten
Regelwerken wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird
hingewiesen..

Munchsminster, den ...................

Andreas Meyer

Erster Blrgermeister Siegel

GEMEINDE MUNCHSMUNSTER
LANDKREIS PFAFFENHOFEN
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ENTWURFSVERFASSER: PFAFFENHOFEN, ~ DEN 01.04.2021
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