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Teil 1 Begriundung

1. Allgemeines
11 Ausgangslage und Ziel

Der Gemeinderat der Gemeinde Rohrenfels hat in der Sitzung vom 16.03.2023 den Aufstellungsbe-
schluss firr die Anderung des Bebauungsplans ,Am Banngarten* gefasst. Die Anderung wird erforder-
lich, um der Nachfrage nach geeignetem Wohnraum Rechnung zu tragen und das Wohngebiet fir
Nachverdichtungen attraktiver zu gestalten.

Mit der Erstellung der Anderung des Bebauungsplanes wurde das Biiro becker + haindl in Wemding
beauftragt. Die bisherigen Planungsschritte wurden mit der Verwaltung und den gemeindlichen Gremien
abgestimmt.

1.2 Verfahrensart mit Begriindung

Der Bebauungsplan "Am Banngarten" wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB geéandert, da die Voraussetzung der innerortlichen Lage gegeben ist
(siehe Abb. 2 Lage im Raum) und die Grundflache weniger als 70.000 m? (hier ca. 22.610 m?) betragt.
Von einer Umweltpriifung sowie einer zusammenfassenden Erklarung wird gemaf § 13 Abs. 3 BauGB
abgesehen, da die Grundziige der Planung nicht wesentlich verandert werden. Des Weiteren lasst die
Anderung keine erheblichen und nachhaltigen Eingriffe in Natur und Landschaft erwarten. Somit sind
keine umweltrelevanten Belange betroffen.

1.3 Lage des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Osten von Rohrenfels und schlie3t an die LindenstralRe an.

-

N4
Abb. 1: Lage im Raum, ohne Mal3stab
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1.4 rechtskraftiger Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ,Am Banngarten® wurde am 13.09.1973 als Satzung beschlossen.
Grundlage der 2. Anderung ist die rechtskraftige 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Banngarten®
mit Satzung in der Fassung vom 14.11.1991.
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Abb. 2: rechtskréftige 1. Anderung des Bebauungsplans "Am Banngarten” von 1991, ohne MaRstab

1.5 benachbarte Bebauungsplane

Es sind keine Bebauungsplane in der Gemeinde Rohrenfels vorhanden, die direkt an das Plangebiet
angrenzen.

1.6 raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Am Banngarten" umfasst nach aktueller Flur-
karte die Flursticke mit den Flur-Nrn. 74/5, 246 und 246/1 bis 246/26, der Gemarkung Rohrenfels.
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2. Stadtebauliche Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (25 Parzellen) 19.105 m? 85 %
Strallenverkehrsflache 2.635 m? 11 %
Fulweg 720 m? 3%
Offentliche Griinflache 150 m? 1%
Raumlicher Geltungsbereich 22.610 m? 100 %

3. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der aktuell gliltigen Fassung
Bayerische Bauordnung in der aktuell glltigen Fassung
Baunutzungsverordnung in der aktuell giltigen Fassung
BNatSchG in der aktuell giltigen Fassung

BayNatSchG in der aktuell gliltigen Fassung

4. Planungsrechtliche Festsetzungen und Begriindung

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Planbereich wird als Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO definiert.

Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen.

Die Festsetzung wird getroffen, um der Nachfrage nach modernen Wohnformen nachzukommen und
kleinere Bliros oder auch nicht stérende Handwerksbetriebe zu unterstlitzen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

GRZ und GFZ

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 und die Geschossflachenzahl (GFZ) 0,6 festgesetzt.

Vollgeschosse

I 1 oberirdisches Geschoss, definiert nach Art. 2 Abs. 4 BayBO
II=1+D 2 oberirdische Geschosse, definiert nach Art. 2 Abs. 7 BayBO

davon: - 1 oberirdisches Geschoss bis zur Traufe
- 1 oberirdisches Geschoss im Dachraum

Il 2 oberirdische Geschosse, definiert nach Art. 2 Abs. 7 BayBO

Hohe und Wandhohe der baulichen Anlagen

Die OK RFB (Oberkante RohfulRboden) wird mit maximal + 0,45 m Uber der OK Strale festgelegt.
Als Hohenreferenz wird die Au3enkante der Verkehrsflache (OK StralRe) auf Hohe der Gebaudemitte

festgelegt.

Die Wandhohe der Hauptgebaude wird gemessen an der traufseitigen AuRenkante Auflenwand als
Abstand zwischen dem unteren Bezugspunkt OK RFB und Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

- bei l: max. Wandhohe fir Hauptgebaude 4,20 m Gber OK RFB
- beill =1+D: max. Wandhohe fir Hauptgebaude 4,20 m tiber OK RFB
- bei Il max. Wandhohe fiir Hauptgebaude 6,40 m Gber OK RFB

Die maximale Wandhdhe der Garagen wird gem. Art. 6 Abs. 9 BayBO mit 3 m Uber OK RFB (Oberkante

Rohfullboden) der Garage festgesetzt.
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Die Festsetzungen ergeben sich aus stadtebaulichen Griinden, so dass sich Wohnhauser der Nachver-
dichtung harmonisch in das Bild des bestehenden Wohngebiets einfiigt.

Die zuséatzlich aufgenommenen Festsetzungen zur Wandhoéhe regulieren die GréRe bzw. die tatsachli-
che Héhe der Nachverdichtung und wahren das Ortsbild.

4.3 Bauweise, Baugrenze

Bauweise

Im Plangebiet ist gemal § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt. Es sind Einzelhduser
mit bis zu zwei Wohnungen bzw. Doppelhauser mit je einer Wohnung zugelassen. Die offene Bauweise
ist landschaftsraumtypisch.

Garagen und damit verbundene sonstige Nebengebaude an den Grundstiicksgrenzen sind zulassig,
auch wenn sie am Hauptgebaude angebaut werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Als Begrenzungen der iberbaubaren Flachen sind Baugrenzen festgesetzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelten die Abstandsregelungen des Art. 6 der Bayerischen
Bauordnung.

Der Abstand zwischen 6&ffentlicher Verkehrsflache und Garageneinfahrt muss mindestens 5 m betragen.
Stellplatze sind auch auflerhalb der Baugrenze zulassig.

Die Festsetzungen ergeben sich aus der stadtebaulichen Konzeption zur Bereitstellung von Wohnbau-
flachen. Die Bauweise entspricht dem Siedlungscharakter am Ubergang von einer bebauten Struktur
zur freien Landschaft.

4.4 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt Giber die sldlich gelegene Lindenstrale.

Die offentliche Verkehrsflache geht linksversetzt quer durch das Wohngebiet und teilt sich mittig nach
Osten und Westen ab. Entlang der ErschlieBung des Wohngebiets auf den Flurnummern 246/2, 246/19
und 246/21 sowie entlang der sudlichen Lindenstralle werden Geh- und Radwege mit einer Breite von
jeweils 3,0 m festgesetzt.

Die Festsetzung ist erforderlich, um die ErschlielBung des Gebiets und die Verkehrssicherheit

zu gewahrleisten.

4.5 Griinflachen

Das Baugebiet schlie3t im Osten mit einer 6ffentlichen Griinflache zur nachstgelegenen Stralte ab.

4.6 Sonstige Planzeichen
Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung dargestellt.

Mittig im Planungsgebiet auf Flur-Nr. 246/22 befindet sich eine Trafo-Station.

4.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Die bestehenden Grundstiicksgrenzen mit Bestandsgebauden sind in der Planzeichnung dargestellt.
Alle Maftangaben in der Planzeichnung sind in m angegeben.

Das Sichtdreieck zur Lindenstral3e ist von Bebauung und Bepflanzung Uber 0,9 m Héhe freizuhalten.

Die bestehende Schmutzwasserleitung quert das Wohngebiet westlich.
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5. Ortliche Bauvorschriften und Begriindung

5.1 Gestaltung der Dacher der Wohngebaude und Garagen

Dachform:

bei |, lI=1+D, II: Satteldach (SD), Pultdach (PD), versetztes Pultdach (vPD)

Bei Garagen sind zusatzlich Flachdacher (FD) zugelassen.

Dachneigung:

bei | und II: - gleichgeneigte Satteldacher mit mittigem First Dachneigung 24° - 30°

- gleichgeneigte, versetzte Pultdacher mit Dachneigung 15° - 25°,
Versatz der Pultfirste max. 1,50 m
bei lI=1+D: - Satteldacher mit mittigem First Dachneigung 35° - 48°
- gleichgeneigte, versetzte Pultdacher mit Dachneigung 15° - 25°,
Versatz der Pultfirste max. 1,50 m
bei Garagen: - Satteldacher und gleichgeneigte, versetzte Pultdacher mit gleicher
Dachneigung wie das Hauptgebaude
- Flachdacher mit Dachneigung 0° - 6°

Bei Anbauten an das Hauptgebaude kann vom mittigen First bei Satteldachern abgewichen werden.
Die Dachneigung wird hierbei fiir Anbauten auf 20° - 30° begrenzt.

Anbauten missen dem Hauptgebdude im Erscheinungsbild (GréRe, Hohe, Volumen, ...) untergeord-
net werden.

Dacheindeckung:
Zulassig sind Dacheindeckungen in Rot-, Rotbraun- oder Anthrazittdnen.
Flachdacher bei Garagen mussen zu 50% der Flache extensiv oder intensiv begrint werden.

Maximaler Dachiberstand:

bei SD: Traufe 0,5 m bis UK Sparren ohne Dachrinne,
Ortgang 0,3 m

bei WD, PD: Traufe 0,5 m bis UK Sparren ohne Dachrinne

Dachaufbau:

Dachaufbauten sind nur bei [+D mit SD zuldssig. Dachaufbauten missen vom Ortgang mind. 1,5 m
entfernt sein. Gesamtbreite der Dachaufbauten darf max. 1/2 der Gesamttrauflange nicht Gberschrei-
ten.

Zwerchhauser durfen max. 2,0 m vor die traufseitige Auenwand hervortreten.

Dachflachenfenster sind zulassig, wenn sie parallel zur Dachflache ausgefuhrt sind.

Die Vorschriften bzgl. der Dachgestaltung nehmen Rucksicht auf moderne Anspriiche und ermdéglichen
ein zeitgemales Bauen.

5.2 Sonstige Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude

Fassadengestaltung Oberfldchen

Blockhauser in Rundbohlenbauweise und vorstehende Uberplattungen sowie Anstriche in grellen Far-
ben und glanzenden Oberflachen an GebaudeaulRenflachen sind unzulassig.

Baustoffe, wie Putz, Holz, helles Sichtmauerwerk, Sichtbeton und Alu, sind zulassig.

PV-Anlagen bzw. Solaranlagen

Im gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind bei Aufstockungen, Neu- und Umbauten
die nutzbaren Dachflachen der Hauptgebaude innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zu min-
destens 50% mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden Strahlungsenergie auszustatten
(Solarmindestflache). Werden auf einem Dach Solarwdrmekollektoren installiert, so kann die hiervon
beanspruchte Flache auf die zu realisierende Solarmindestflache angerechnet werden.
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PV-/Solaranlagen sind unmittelbar auf dem Dach und parallel zur Dachneigung angebracht zulassig.
Der maximal zulassige Abstand zur Oberkante der Dachhaut betragt 20 cm. Auf Flachdachern sind
Solaranlagen in aufgestanderter Bauweise zulassig.

Die Festsetzung dient der Unterstitzung der Bauherren zur Nutzung von Solarenergie. Die Festset-
zungen zur Fassadengestaltung ermdglicht den Bauherren eine zeitgemafie Bauweise, welche sich in
das Ortsbild fugt.

5.3 Gestaltung der unbebauten Flachen, Einfriedungen

Einfriedungen:
Offene Einfriedungen (Zaune, Holzlatten) sind in einer Hohe von maximal 1,20 m und geschlossene

Einfriedungen (Mauern) sind bis zu 0,30 m zulassig.
An geschlossenen Einfriedungen ist pro Grundstlcksseite mindestens eine ca. 10 cm hohe und ca. 20
cm breite Offnung fiir Kleintiere vorzusehen.

Auffillungen / Abgrabungen:
Das naturliche Gelande darf weder durch Abgrabungen noch durch Aufschiittungen wesentlich veran-
dert werden.

Stellplatze:
Die aktuelle Stellplatzsatzung der Gemeinde Rohrenfels ist zu beachten.

Die Festsetzungen dienen ebenso der Umsetzung einer zeitgemalen Bauweise wie auch dem harmo-
nischen Einfligen dieser in das Bild des bestehenden Baugebiets.
5.4 Abweichendes MaR der Tiefe der Abstandsflachen

Fir Grenzgaragen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gilt abweichend vom Ab-
standsflachenrecht gemaf § 6 Abs. 7 Satz 1 BayBO, eine mittlere Wandhohe von bis zu 3,50 m.

Aufgrund des ungleichen Bestandsgelandes wird die mittlere Wandhdhe von Grenzgaragen zuguns-
ten von nutzbaren Garagen erweitert.
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6. Hinweise

Immissionen
Durch die Nutzung der angrenzenden landwirtschaftlichen Grundstiicke ist zeitweilig mit Geruchs-,
Staub- und Larmimmissionen zu rechnen. Diese sind zu dulden.

Auffiillungen, Altablagerungen

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind derzeit nicht bekannt. Bei Erdarbeiten ist generell da-
rauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Altablagerungen oder Ahnliches angetroffen werden.
Daher wird empfohlen, vorsorgliche Bodenuntersuchungen durchzufiihren.

Bei Aufdecken von Altlastenverdachtsflachen oder sonstigen schadlichen Bodenverunreinigungen
sind umgehend das Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt
zu informieren.

Bodendenkmiler

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehoérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubri-
gen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsver-
halt- nisses teil, so wird er durch die Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutz- behérde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege - Dienststelle Thierhaupten oder die
zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Niederschlagswasserversickerung

Fir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforderungen
der ,Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser” (NWFreiV) und die dazugehorigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von Nie-
derschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist
ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Wir empfehlen die Anwendung des Merkblattes
DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser der Deutschen Vereinigung fir
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA). Auf das Arbeitsblatt DWA-A138 der DWA wird hinge-
wiesen (,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser®).

Rohrenfels, den 25.01.2024

Norbert Haindl, Dipl.-Ing. (FH) Heckl, 1. Blrgermeisterin
becker + haindl Gemeinde Rohrenfels
architekten . stadtplaner . landschaftsarchitekten Baierner Str. 12
G.-F.-Handel-StralRe 5 86701 Rohrenfels

86650 Wemding
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