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D) Festsetzungen durch Text

1. Artder baulichen Nutzung

1.1. Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)
Die Teilgebiete WA 1 bis WA 5 werden als Allgemeine Wohngebiete gemaf’ § 4 BauNVO
festgesetzt. Die Ausnahmen gemal} § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

1.2. Urbanes Gebiet MU (§ 6a BauNVO)
Das Gebiet MU wird als Urbanes Gebiet gemal} & 6a BauNVO festgesetzt. Entsprechend § 6a
Abs. 4 Nr. 1 BauNVO wird im Erdgeschoss zur Straltenseite eine Wohnnutzung nur.

ausnahmsweise zugelassen. Die Ausnahmen gemal} § 6a Abs. 3 BauNVO werden nicht

Bestandteil des Bebauungsplans.

2. MahR der baulichen Nutzung

2.1. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebaduden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Teilgebiete WA 1, WA 2

In Wohngeb&uden ist je angefangene 300 m? Grundstiicksflache maximal 1 Wohneinheit
zulassig.

Teilgebiete WA 4 und MU

In Wohngeb&uden ist je angefangene 300 m? Grundstiicksflache maximal 1 Wohneinheit
zulassig, maximal jedoch 7 Wohneinheiten je Grundstiick.

Teilgebiet WA 3

Im Teilgebiet WA 3 ist ein Wohngebaude mit maximal 6 Wohneinheiten zulassig.

Teilgebiete WA 5

In den Teilgebieten WA 5 sind insgesamt maximal 8 Wohneinheiten zulassig.

2.2 Hohenlage der Gebaude (§ 9 BauGB)
Die Traufhohe baulicher Anlagen wird definiert als traufseitiger Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Dachhaut bei geneigten Dachern und als Oberkante der Attika bei Flachdachern.
Teilgebiet MU
Die Traufhohe baulicher Anlagen wird als Hochstmal} in Meter tiber Normalhdhennull
festgesetzt.

Teilgebiet WA 1 bis WA3, WA 5

Unterer Bezugspunkt fiir die zuldssige Wandhohe ist der festgesetzte Bezugspunkt fiir die
Hohe baulicher Anlagen in Meter liber Normalhohennull des FertigfuRboden Erdgeschoss.
Der festgesetzte Bezugspunkt zur Hohe gilt noch als eingehalten, wenn dieser um maximal

50 cm liberschritten oder 50 cm unterschritten wird.
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2.3.

2.4,

2.5.

2.6.

2.7.

Teilgebiet WA 4

Unterer Bezugspunkt fiir die zuldssige Wandhohe ist die natiirliche Gelandeoberflache.
Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Der obere Bezugspunkt fir die zulassige Wandhohe wird definiert als traufseitiger
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bei geneigten Dachern und als Oberkante der
Attika bei Flachdachern. Fiir die Einhaltung der zulassigen Wandhohe ist die tatsachlich
festgelegte Hohenlage des RohfuBboden Erdgeschoss in Meter tiber Normalhéhennullim
Bauantrag des Einzelbauvorhabens mafigebend.

Unterirdische Bauwerke, zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Unterirdische Bauwerke (z. B. Tiefgaragen) sind im Teilgebiet MU allgemein zulassig. Bei einer
Uberdeckung unterirdischer Anlagen von mind. 0,6 m ab Rohdecke kann diese Grundflache
bei der Ermittlung der Grundflache gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO unberticksichtigt
bleiben.

Bauweise

In dem gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Die maximal zulassige Geschossigkeit wird Uber die Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR
geregelt.

Definition Dachgeschoss (D): Ein Dachgeschoss stellt das oberste Geschoss eines Gebaudes

dar und ist mit einem Steildach auszubilden.

Definition Terrassengeschoss (T): Ein Terrassengeschoss stellt das oberste Geschoss eines
Gebaudes dar und ist gegenliber den AuRenwanden des Gebdaudes umlaufend um mind.
1,5 m von der Gebaudeaufienwand zurlickzuversetzen; ausgenommen hiervon sind
durchgehende AuRenbauteile vertikaler ErschlieRungen. Die Grundflache des

Terrassengeschosses darf 75 % des darunterliegenden Geschosses nicht tiberschreiten.

3. Nebenanlagen, Stellpldtze und Garagen

Nebenanlagen nach §14 Abs. 1 BauNVO sowie Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 2 BauNVO fiir
die Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser sowie
fernmeldetechnische Anlagen und Anlagen fiir erneuerbare Energien sind allgemein zulassig.
Von Verkehrsflachen haben Nebenanlagen nach §14 Abs. 1 BauNVO einen Abstand von min.

2 m einzuhalten.
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3.1

Abweichend von der Stellplatz- und Garagensatzung der Gemeinde Scheyern sind fiir bis zu
800 m? Nutzflache fiir die Nicht-Wohnnutzung des Teilgebiets MU 22 Stellplatze festgesetzt.
Sie sind im Plangebiet nachzuweisen.
Im Ubrigen gilt die rechtskraftige Stellplatz- und Garagensatzung der Gemeinde Scheyern
zum Zeitpunkt der Bauantragstellung.

Gebaudestellung
In dem Teilgebiet WA 2 sind Doppelhauser mit demselben Bezugspunkt fiir die zuldssige
Wandhohe profilgleich zu planen und hinsichtlich Gestaltung und Geschossentwicklung
aufeinander abzustimmen. Der zuerst bei der Gemeinde Scheyern eingereichte Antrag ist
dabei mafigebend.
In den Teilgebieten WA 1 und WA 3 sind nur rechteckige oder quadratische Baukorper
zulassig. Die Gebaudeflucht der Gebaudevorschlage entsprechend der Festsetzungen durch
Planzeichen C.5. ist ohne Abweichung einzuhalten.

Ortliche Bauvorschriften
Dachform

Gebdude mit Walmdach

Die Dachneigung ist entsprechend der Festsetzungen durch Planzeichen A.2
Nutzungsschablone ohne Abweichung einzuhalten.

Gebdude mit Satteldach

Es sind ausschlieBlich symmetrische Satteldacher zulassig. Die Dachneigung ist
entsprechend der Festsetzungen durch Planzeichen A.2 Nutzungsschablone ohne
Abweichung einzuhalten.

Gebadude mit Flachdach

Es sind ausschlieBlich Flachdacher mit einer maximalen Dachneigung von 6° zulassig.
Dachdeckung

Es sind Dachziegel in hellgrau oder naturrot und begriinte Dacher zulassig. Grelle,
hochglanzende oder stark reflektierende Materialien wie glasierte oder engobierte
Dachziegel sind unzulassig. Dunkle Dachdeckungen sind nur zuladssig, wenn die Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie in die Dachflachen integriert werden. Flachdacher sind
nur in begriinter Ausfiihrung zulassig.

Dachdeckung Nebenanlagen

Dacher von Nebenanlagen, untergeordneten Anbauten, Vordacher o. A. sind in anderer
Dachform, -neigung und -deckung zuldssig. Unbeschichtete Metalldeckungen diirfen nur

verwendet werden, soweit sie die Regelungen zum schadlosen Einleiten von



Bebauungsplan Nr. 33 ,,Am Benediktenweg*®
mit Teildnderung des Bebauungsplans Nr. 5 ,,Stid-West“
der Gemeinde Scheyern
Festsetzungen und Hinweise durch Text

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

Niederschlagswasser erfillen. Anderenfalls diirfen Metalldeckungen nur beschichtet
ausgefiihrt werden. Grelle, hochglanzende oder stark reflektierende Materialien sind
unzulassig. Decken von unterirdischen Bauwerken stellen keine Dacher dar und sind von den
Festsetzungen zu den Dachern ausgenommen.

Dachiiberstande

Dachiiberstande sind bis 50 cm zulassig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten und -einschnitte sind nicht zulassig. Zwerchgiebel und Zwerchhauser sind
zulassig und diirfen maximal 1/3 der Gebaudelange nicht tiberschreiten.

Abweichend davon sind im Teilgebiet WA 3 Dachaufbauten allgemein zulassig.

Flachdacher

Dachaufbauten sind nur in Form von technischen Anlagen (z. B. Aufzugsiberfahrten) zulassig.
Die Dachaufbauten sind um das Mal ihrer Hohe von der DachauRenkante zurtickzuversetzen.
Fassadengestaltung

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflektierender
Ausfiihrung sind unzulassig. Eine Fassadenbegriinung ist grundsatzlich zulassig

Gebaude mit einer Lange von mehr als 25 m mussen jeweils im Abstand von hochstens 15 m
in ihrer Fassade eine Gliederung erhalten (z. B. durch abgesetzte Treppenhauser,
Lichtbander, Mehrfarbigkeit o. a.). Bei qualitatvoller Gestaltung kann die Gliederung auch in
horizontaler Richtung hergestellt werden. Ab einer Gebaudelange von 30 m und einer
Fassadenansicht von 10 m Hohe iiber Gelandeoberkante ist auRerdem eine horizontale
Gliederung zwingend erforderlich.

Aufiengestaltung

Gelandeveranderungen

Stiitzwande zur Gelandeabfangung sind im Plangebiet allgemein zulassig. Sie diirfen eine
Ansichtshohe von 1 m nicht liberschreiten und sind ab einer Ansichtshohe von 0,5 m durch
geeignete Malinahmen (z. B. Rankhilfen) zu begriinen.

Boschungen diirfen maximal mit einem Verhaltnis von Béschungshdhe zu -lange von 1:2
ausgefiihrt werden.

In den Teilgebieten WA 1 bis WA 3 und MU sind Abgrabungen bis zu 3,5 m Tiefe und
Auffiillungen bis zu 2 m Hohe, gemessen vom natiirlichen Geldnde, zuldssig. Die AuRenwande
von unterirdischen Bauwerken (oberirdisch in Erscheinung tretende Teile) stellen keine
Stutzwande dar.

Im Teilgebiet Private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung sind Abgrabungen bis zu
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4,5 m Tiefe und Auffullungen bis zu 2 m Hohe, gemessen vom natiirlichen Gelande, zulassig.
Stiitzwande zur Gelandeabfangung diirfen eine Ansichtshohe von 5 m nicht tiberschreiten
und sind ab einer Ansichtshohe von 1 m durch geeignete MaRnahmen (z. B. Rankhilfen) zu
begriinen.
Einfriedungen
Einfriedungen sind nur als sockellose, transparente Maschendraht-, Drahtgitterzaune oder
als Zaune mit senkrechter Holzlattung mit einer Bodenfreiheit von mind. 15 cm zulassig. lhre
maximale Hohe betragt 1,5 m. Zu 6ffentlichen Verkehrsflachen betragt ihre maximale Hohe
1,2 m. Entlang der St 2084 betragt ihre maximale Hohe 0,8 m um mogliche
Sichtbehinderungen auf den StralRenverkehr zu vermeiden. Grelle und leuchtende Farben
sind ausgeschlossen. Steingabionen und Sichtschutzmatten aus Kunststoff sind
ausgeschlossen.

5.6. Terrassen
Terrassen dirfen die Baugrenze um bis zu 1,5 m liberschreiten.

5.7. Kinderspielplatz
Die Spielplatzsatzung der Gemeinde Scheyern findet Anwendung.

6. Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie
Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind allgemein zulassig. Soweit sie
aufgestandert werden, diirfen sie die Dachhaut - gemessen jeweils in der Vertikalen - um
nicht mehr als 1,5 m tiberragen. Bei der Errichtung von Einzelhdusern sind je Gebaude
mindestens 20% und bei der Errichtung von Doppelhausern oder Hausgruppen sind je
Haushalfte bzw. Haus mindestens 15% der Dachflachen mit Anlagen zur Gewinnung solarer
Strahlungsenergie zu versehen. Ausgenommen von der Mindestbelegung sind begriinte
Dacher.

7. Versorgungsleitungen
Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

8. Werbeanlagen

Teilgebiet MU - Urbanes Gebiet

8.1.  Werbeanlagen sind nur in der stralenorientierten Erdgeschossebene und nur an der Statte
der Leistung zulassig.

8.2. Die GesamtgréRe (FlachenmaR) von Werbeanlagen darf eine EinzelgroRe von 6 m? je
Werbeanlage nicht tGiberschreiten.

8.3. Fahnen sind nicht zulassig.
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8.4.

8.5.

Beleuchtete Werbeanlagen sind gleichmalig auszuleuchten. Blinkende und unruhig
wirkende Werbeanlagen sowie Laseranlagen sind unzulassig.

WA - Allgemeines Wohngebiet

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen richtet sich nach den Tatbestandsvoraussetzungen des

Art. 57 Abs. 1 Nr. 12 BayBO.

9. Griinordnung

9.1.

9.2.

Nicht tiberbaubare oder durch Nebenanlagen, Stellplatze und Wegeflachen tiberplante
Grundstiicksflachen sind strukturreich zu begriinen und entsprechend zu unterhalten. Fiir
Geholzpflanzungen sind vorwiegend (mind. 50 %) heimische Arten zu verwenden (Artauswahl
siehe Artenliste unter Hinweise). Die Begriinung hat im Rahmen der Herstellung der
Aufdenanlagen bzw. in der nachfolgenden Pflanzperiode nach deren Fertigstellung zu
erfolgen. Die Anlage von Kies-/Steingdrten ist unzuldssig.

Die private Grundstiicksflache zur Eingriinung des Plangebiets ist als strukturreiche
Gartenanlage durch Baum- und Strauchpflanzungen sowie Rasen- und Beetflachen zu
gestalten und entsprechend zu unterhalten. Fiir Geholzpflanzungen sind vorwiegend (mind.
50 %) heimische Arten zu verwenden (Artauswahl siehe Artenliste unter Hinweise). Die
planzeichnerisch dargestellten Geholzstrukturen dienen als Hinweis und sind nicht bindend.
Die Begriinung hatim Rahmen der Herstellung der AuRenanlagen bzw. in der nachfolgenden
Pflanzperiode nach deren Fertigstellung zu erfolgen. Die Anlage von Kies-/Steingarten ist
unzulassig. Allg. zulassig sind wasserdurchlassige Wegeflachen, liberdachte

Aufenthaltsbereiche (Bspw. Pergola), Stiitzmauern und Hangbefestigungen.

10. Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft / Ausgleichsflachen und -mafRnahmen

10.1.

10.2.

Pro Baugrundstiick ist ein hochstammiger, groRkroniger Laub- bzw. Obstbaum
(Mindestpflanzqualitdat Hochstamm, 2 mal verpflanzt (2xv), Stammumfang (StU) 10-12 cm,
mit Ballen, Artauswahl siehe Artenliste) oder alternativ eine freiwachsende Strauchgruppe
aus mind. 3 Geholzen (Mindestpflanzqualitat: Straucher, 2 mal verpflanzt (2xv), Hohe 80/100
cm) zu pflanzen, gartnerisch zu erhalten und bei Ausfall durch Neupflanzung festgesetzter
Mindestqualitat zu ersetzen. Bestehende Gehdlzstrukturen sind anrechenbar. Die
planzeichnerisch dargestellten Geholzstrukturen dienen als Hinweis und sind nicht bindend.
Im Bereich der planzeichnerisch dargestellten Pflanzgebote fiir Einzelbaume sind
hochstammige, grofRkronige Laubbaume (Mindestpflanzqualitat Hochstamm, 2-mal
verpflanzt (2xv), Stammumfang (StU) 10-12 cm, mit Ballen, Artauswahl siehe Artenliste) zu

pflanzen, gartnerisch zu erhalten und bei Ausfall durch Neupflanzung zu ersetzen. Die
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10.3.

planzeichnerisch dargestellten Pflanzstandorte dienen als Hinweis und sind lagemaRig nicht
bindend. Die Pflanzstandorte sind jedoch zur Eingriinung der nicht tiberdachten
Stellplatzflachen zu orientieren.

Zur Minimierung der Versiegelung sind Wege- und Stellplatzflachen in wasserdurchlassiger

Bauweise herzustellen.

11. Artenschutz

11.1.

11.2.

Geholzbeseitigungen sind nur auRerhalb der Vogelbrutzeit und somit zwischen Oktober und
Ende Februar zulassig.

Fur Beleuchtungsanlagen im AuRRenbereich sind nur vollstandig geschlossene Lampen mit
nach unten gerichteten Lichtkegel sowie insektenfreundlichen Leuchtmitteln (Bspw.
Farbtemperatur bis max. 2700 Kelvin (warmweif3) und geringem Blaulichtanteil) zu

verwenden.

12. Immissionsschutz

Aufgrund der Verkehrsgerauschbelastung sind bei der Errichtung und wesentlichen Anderung
von Gebauden mit schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen auf dem Grundstiick Fl. Nr. 8
(Baurdaume WA 4 und WA 5) folgende Anforderungen an den passiven Schallschutz zu
beachten: Nach derzeitiger MaRgabe ist entsprechend den Regelungen unter Punkt A 5.2 der
Bayerischen Technischen Baubestimmungen vom November 2023 ein Nachweis der
Luftschalld@mmung von AuRenbauteilen entsprechend der DIN 4109-1:2018-01 erforderlich.
Fur die Bemessung sind in der schalltechnischen Untersuchung Bericht Nr. 224149 /2 vom
29.11.2024 des Ingenieurbiiro Greiner die zu erwartenden mafigeblichen Aufienlarmpegel
dargestellt.

Fir Schlaf- und Kinderzimmer an den straRenzugewandten Fassaden ist der Einbau von
schallgedammten fensterunabhangigen Beliiftungseinrichtungen vorzusehen. Nach
Moglichkeit sollten zum Liiften notwendige Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern an
schallabgewandten Fassaden situiert werden, sodass auf Beliiftungseinrichtungen verzichtet

werden kann.

E) Hinweise durch Text

1. Die Planzeichnungist fir MaRentnahmen nicht geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige

Differenzen auszugleichen.

2. FurBodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eine

denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem

eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu

beantragen ist.
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10.

11.

12.

Die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommenden Bodendenkmaler unterliegen nach
Art. 8 BayDSchG der Meldepflicht.

Sollten sich im Zuge des Bauleitplanverfahrens oder bei Baumafinahmen Anhaltspunkte fiir
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten im Bebauungsplangebiet ergeben, sind
unverziglich das Landratsamt Pfaffenhofen a. d. Ilm und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu
informieren.

Grundwasserabsenkungen im Rahmen von BaumaRnahmen sind im wasserrechtlichen Verfahren
beim Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm zu beantragen.

Sollten Gelandeauffiillungen stattfinden, wird empfohlen, als Auffiillmaterial schadstofffreies
Material (Z. B. Erdaushub, Sand, Kies usw.) zu verwenden. Wir mochten darauf hinweisen, dass
seit 01.08.2023 die Ersatzbaustoffverordnung gilt, die hinsichtlich des Einbaus von mineralischen
Ersatzbaustoffen (RC-Material, Boden etc.) zu beachten ist. Belastetes Bodenmaterial darf nur
eingebaut werden bei geeigneten hydrogeologischen Voraussetzungen am Einbauort unter
Beachtung der Vorgaben der EBV bzw. der BBodSchV n.F.

Fir alle Bauvorhaben ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit den Bauvorlagen
einzureichen. Dieser muss die vorgesehene Gestaltung der nicht liberbauten Flachen, den
Nachweis des Versiegelungsgrades und die MaBnahmen zur Griinordnung, insbesondere die
Vegetationsplanung, darstellen.

Fur die Anpflanzung von Baumen und Gehdlzen sind ,,FLL-Empfehlungen fiir Baumpflanzungen“
zu beachten und einzuhalten.

Die genannten Normen und Richtlinien kénnen zu den tblichen Offnungszeiten bei der Gemeinde
Scheyern eingesehen werden.

Die DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau“ ist eine bauaufsichtlich eingefiihrte DIN-Norm und
damit bei der Bauausfiihrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im
Zusammenwirken mit seinem zustandigen Architekten in der zum Zeitpunkt des Bauantrags
gultigen Fassung umzusetzen und zu beachten.

Der Immissionsbeitrag aus ggf. vorhandenen auRenliegenden Klima- und Heizgeraten (z.B.
Luftwarmepumpen) muss in der Nachbarschaft den Immissionsrichtwert der TA Larm um
mindestens 6 dB(A) unterschreiten und darf am Immissionsort nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich
der tieffrequenten Gerdusche ist die DIN 45680 zu beachten.

Bei Anderungen oder Neugenehmigungen flir das Grundstiick FL. Nr. 8 (Baurdume WA 4 und WA 5)

istim Baugenehmigungsverfahren die Untere Immissionsschutzbehorde zu beteiligen.
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13. Bei gewerblicher Nutzung im Urbanen Gebiet nach § 6a BauNVO oder des Parkplatzes nach
Festsetzung 4.3 ist im Baugenehmigungsverfahren mit einer Betriebsbeschreibung die Untere
Immissionsschutzbehdérde zu beteiligen

14. Artenliste: (Erganzungen heimischer Arten auch in Sorten sind zulassig)

*bedornte bzw. (leicht) giftige Gehdlze

GroRbdaume Straucher

Feld-Ahorn (Acer campestre) Hasel (Corylus avellana)

Spitzahorn (Acer platanoides) Alpen-Johannisbeere (Ribes alpinum)
Weil-Birke (Betula pendula) Kornelkirsche (Cornus mas)

Hainbuche (Carpinus betulus) Eur. Pfeifenstrauch (Philadelphus coronarius)*
Winterlinde (Tilia cordata) Purpur-Weide (Salix purpurea)

Vogelkirsche (Prunus avium) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

Salweide (Salix caprea) Hundsrose (Rosa canina)*

Obstgeholze in Sorten Schlehe (Prunus spinosa)*

Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)*

Hartriegel (Cornus sanguinea)*

Liguster (Ligustrum vulgare)*

Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus)*
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)*
Weilkdorn (Crataegus monogyna)*

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)*

Felsenbirne (Amelanchier ovalis)*

Ginster (Cytisus scoparius)*



