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I Bl Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

SATZUNG

Die Gemeinde Rohrenfels erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB) i.
d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), der Verordnung uber die bauliche Nutzung

der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017

(BGBI. | S. 3786), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des

Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der geltenden Fassung den

Bebauungsplan Wagenhofen-Kahlhofweg I1* fur eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 26 der Gemarkung

Wagenhofen als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in

der Fassung vom 27.02.2020 und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.
§2
Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit
1. zeichnerischem Teil im MafRstab 1:500 und
2. Textlichen Festsetzungen

§3
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen — Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen — werden als unzul@ssig festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet betragt die Grundflachenzahl 40 vom 100 (GRZ 0,4). GemaR
§ 19 Abs. 4 BauNVO sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zu-
fahrten, Nebenanlagen gemaf des § 14 BauNVO mitzurechnen. Durch diese Anlagen
darf die zulassige Grundflache um bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden.

Als Héchstgrenze werden 2 Vollgeschosse (ll) festgesetzt:

E+1+DG=Il (DG kein Vollgeschoss)
E+DG=Il (DG als Vollgeschoss)

Je Wohngebaude sind héchstens vier Wohnungen zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet darf die Oberkante des fertigen FuBbodens von Wohnge-
bauden im Erdgeschoss eine Héhe von 0,5 m Uber der fertigen Stralenoberkante, ge-
messen in der Mitte der Grenzlinie des Baugrundstiicks mit der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che, nicht Gberschreiten.

Die Wandhdéhe von Wohngebauden in den Allgemeinen Wohngebieten darf einschlieBlich
Kniestock eine Hohe von 6,5 m, gemessen an der AuRenkante der Umfassungsmauer
(Roh), von der Oberkante des fertigen FuBbodens im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt
mit der Dachhaut, nicht Gberschreiten.

Die Firsthdéhe von Wohngebauden in den Allgemeinen Wohngebieten darf eine H6he von
9,0 m, bezogen auf die Oberkante des fertigen FuRbodens im Erdgeschoss, nicht Gber-
schreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise

In den Allgemeinen Wohngebieten werden die Uberbaubaren Flachen mittels Baugrenzen
nach § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Ein Ubertreten der Baugrenzen um bis zu 1,5 m
durch untergeordnete Bauteile wird nach § 23 Abs. 3 BauNVO als zulassig festgesetzt. Es
wird darauf hingewiesen, dass die Regelungen nach Art. 6 BayBO (Abstandsflachen, Ab-
stande) BayBO Vorrang haben gegenlber den festgesetzten Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen. Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO findet keine Anwendung.

Im Allgemeinen Wohngebieten wird die offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 1 BauNVO
festgesetzt. Zulassig ist die Errichtung von Einzelhausern.

Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Dachformen: Fur Hauptgebaude sind ausschlieBlich Satteldacher zulassig. Der Gebaude-
first muss mittig Gber die Gebaudelangsseite des Gebaudes verlaufen.

Dachflachen von Satteldachern sind mit einer Dachneigung von 25° bis 38°, bezogen auf
die Horizontale, zu errichten.

Fur Garagen, Nebengebaude und untergeordnete Dacher an Hauptgebauden (z.B.
Terrassentberdachung) sowie fiir verbindende Dacher zwischen Haupt- und Nebenge-
baude sind auch Pultdacher, Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer Neigung
von weniger als 5°, bezogen auf die Horizontale, zulassig.

Dachaufbauten und Zwerchgiebel:

Zwerchgiebel sind zulassig. Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 35 Grad
zulassig. Der Abstand von Dachgaube und Zwerchgiebel zum Gebaudefirst muss mind.
1,0 m betragen.

Dachgauben sind mit einem Satteldach oder Schleppdach auszufiihren.

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, dunkler oder reflektierender Ausfiihrung
sind unzuldssig.

Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Dachern sind ohne Aufstanderung zu
errichten.

Als Dacheindeckung der Hauptgebaude sind ausschlielich Dachsteine in Rot-, Anthrazit-
und Grautdnen zulassig. Fir Garagen, Nebengebaude und untergeordnete Dacher an
Hauptgebauden (z.B. Terrassenliberdachung) sowie fur verbindende Dacher zwischen
Haupt- und Nebengebaude sind zusatzlich begriinte Dacher und Glasdacher zulassig.

Garagen, Stellpldatze und Nebengebiude
Es sind fur jede Wohnung 2 Stellplatze auf dem Grundstiick anzulegen.

Die Errichtung von Garagen, Carports und Nebengebauden ist auch aulRerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Nebengebaude dirfen eine Gesamtflache
von 20 m? nicht Uberschreiten.

Garagen, Carports und Nebengebaude miussen einem Abstand von mind. 5,0 m zur
Stralenbegrenzungslinie einhalten.

Garagen und Carports dirfen innerhalb der Abstandsflachen mit einer Wandh&he von bis
zu 3 m, bezogen auf die Hohe der fertigen StralRenoberkante am Mittelpunkt der Grenzli-
nie der Grundstickszufahrt mit der Strallenbegrenzungslinie, errichtet werden.

Griinordnung und Bodenschutz

Die Sicherung, Bepflanzung und Gestaltung der Freiflachen der Baugrundstiicke, der
offentlichen Grinflache und der éffentlichen Verkehrsflachen ist entsprechend den grin-
ordnerischen Fest-setzungen vorzunehmen und in dieser Weise zu erhalten, artenent-
sprechend zu pflegen, zu unter-halten sowie bei Abgang der Arten entsprechend nachzu-
pflanzen.

Fur die vorgesehenen PflanzmaRnahmen sind ausschlielich autochthone Gehdlze zu
verwenden. Die Mindestpflanzqualitat entspricht den Vorgaben der Artenliste in der Be-
grindung.

Die Anpflanzung der Gehdlze muss spatestens in der auf die Baufertigstellung folgenden
Pflanzperiode erfolgen. Ein Formschnitt der Gehdélze sowie eine Anpflanzung von Nadel-
gehdlzen sind unzulassig.

Die Versiegelung éffentlicher und privater Flachen ist auf ein Mindestmal} zu beschran-
ken. Das von den Dachflachen oder befestigten Oberflachen abflieRende Niederschlags-
wasser ist auf dem Grundstick zu versickern. Stellplatze, Zufahrten und Wege / Zuwege
sind mit einem wasserdurchlassigen Belag auszubilden (wassergebundene Decke, Schot-
terrasen, Rasengittersteine, Pflaster mit mindestens 30% Fugenanteil, Drainasphalt etc.)
und miussen zum Zweck der Niederschlagsversickerung mit Gefalle zu den angrenzenden
Grunflachen angelegt werden. Somit wird die Menge des anfallenden Niederschlagswas-
sers verringert.

Einfriedungen sind als Holz-Lattenzaun, Hecke oder Maschendrahtzaun zu gestalten und
durfen eine Héhe von 1,5 m nicht Uberschreiten. Mauern, Dammschittungen, Erdwalle,
Steinkdrbe oder sonstige Auffullungen zur Einfriedung sowie Sockel sind nicht zulassig.

HINWEISE:

1.

Niederschlagswasserbeseitigung: Unverschmutztes Niederschlagswasser ist, soweit
mdglich, vor Ort auf dem Grundstick Uber die belebte Oberbodenschicht zu versickern. Nie-
derschlagswasser, das nicht vor Ort versickert werden kann, kann in den Kanal eingeleitet
werden, der im Zuge der Herstellung der ErschlieRung neu geschaffen wird.

Bei der Versickerung des gesammelten Niederschlagswassers von undurchlassig befestigten
Flachen sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) mit
den dazugehdrigen technischen Regeln (TRENGW) eigenverantwortlich vom Bauherrn und
dessen Planer zu berlcksichtigen.

Hausdranagen dirfen nicht an den Abwasserkanal angeschlossen werden.

2. Bodendenkmaler: Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die

Untere Denkmalschutzbehdrde gemaf Art. 8 Abs. 1-2 DSchG: Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bo-
dendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehor-
de oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefilhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ub-
rigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Ar-
beitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Ar-
beiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehodrde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
tet.

Landwirtschaftliche Immissionen: Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen kdnnen, selbst bei ordnungsgemaer Bewirtschaftung, Larm-, Geruchs- und Stau-
bemissionen ausgehen, die von den Bewohnern zu dulden sind. Dies kann auch vor 6.00 Uhr
morgens bzw. nach 22.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen - wahrend landwirtschaftlicher
Saisonarbeiten - der Fall sein.

Pflanzabstédnde: Bei der Anpflanzung von Baumen oder Strauchern sind die gesetzlichen
Bestimmungen zu berlicksichtigen (AGBGB Art. 47 ff).

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von elektrischen Ver- und Entsorgungsleitungen
ist das “Merkblatt Uber Baumstandorte und elektrische Versorgungsleitungen und Entsor-
gungsleitungen“ der Forschungsanstalt fur StralRenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW-
Richtlinie GW125 zu beachten.

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von Telekommunikationslinien ist das ,Merkblatt
Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesell-
schaft fur StralRen- und Verkehrswesen zu beachten.

Altlasten: Falls im Zuge von BaumaRnahmen Altlastenverdachtsflachen oder sonstige
schadliche Bodenverunreinigungen aufgedeckt werden, sind das Landratsamt Neuburg-
Schrobenhausen und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt umgehend zu informieren. Fir die
weitere Vorgehensweise sind dann folgende Punkte zu beachten:

Die erforderlichen MaRnahmen sind durch fach- und sachkundige Sachverstandige (Bereich
Bodenschutz) in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt festzulegen.
Kontaminiertes Aushubmaterial ist in dichten Containern oder auf befestigter Flache mit vor-
handener Schmutzwasserableitung zwischen zu lagern, zu untersuchen und nach Vorliegen
der Untersuchungsergebnisse ordnungsgemaf zu entsorgen.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers Uber belastete Auffullungen ist nicht zulassig.
Als Auffillmaterial darf nur schadstofffreies Material (z. B. Erdaushub, Sand, Kies usw.) ver-
wendet werden.

Falls der Einbau von Recycling-Bauschutt aus aufbereitetem Bauschutt und Stralenausbruch
in technischen Bauwerken fiir den Erd-, Stral’en und Wegebau geplant ist, sind die Vorgaben
des Leitfadens ,Anforderungen an die Verwertung von Bauschutt in technischen Bauwerken*
vom 15. Juni 2005 zwingend zu beachten.

Abfallbeseitigung: AbfallgefaRe mussen zur Entleerung, auRerhalb der Stichstralle am
,Kahlhofweg“ bereitgestellt werden.
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VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Gemeinderat der Gemeinde Rohrenfels hat in der Sitzung vom 24.01.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Wagenhofen-Kahlhofweg II“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am

............. ortstiblich bekanntgemacht.

2) Zum Entwurf des Bebauungsplans ,Wagenhofen-Kahlhofweg Il in der Fassung vom 12.09.2019
wurden die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit

vom 16.01.2020. bis 17.02.2020 beteiligt.

3) Der Entwurf des Bebauungsplans ,Wagenhofen-Kahlhofweg 11 in der Fassung vom 12.09.2019 wurde

mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom vom 16.01.2020. bis 17.02.2020

offentlich ausgelegt.

4) Die Gemeinde Rohrenfels hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 27.02.2020 den Bebauungsplan
,Wagenhofen-Kahlhofweg I1“ gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 27.02.2020 als Satzung

beschlossen.

5) Ausgefertigt

Rohrenfels, den ............

(Siegel)

(1. Burgermeister)

6) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,Wagenhofen-Kahlhofweg II“ wurde am ...............
gemaf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in

Kraft getreten.

Rohrenfels, den ............

(1. Burgermeister)
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