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Planbezeichnung:

Planfertiger:

Datum 1. Entwurf:
Geandert:
Datum 2. Entwurf:
Geandert:
Geéandert:
Geandert:
Gedndert:
Geandert:
Geéandert:

Markt Markt Schwaben

Bebauungsplan "Ziegelheide"

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes "Ziegelheide" umfasst
nachfolgend aufgefihrte Grundstiicke mit den Flurnummern 367/2,
367/55 Teilflache, 367/56, 367/3 Teilfldche und 367/4 Teilflache
der Gemarkung Markt Schwaben.

Dipl.-Ing. Univ. Gerhard Kowollik

Freier Landschaftsarchitekt

Breslauer Strasse 16, 85570 Markt Schwaben
Tel. 08121/62 45, Fax 08121/4 09 99

09.08.1994
07.06.1995
19.02.2002
18.01.2006
22.01.2008
20.01.2009
23.03.2010
13.12.2011
09.04.2013

Der Markt Markt Schwaben erlasst aufgrund § 1, § 2 Abs.1, § 8, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches
(BauGB), der Artikel 7 Abs.1 und 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Artikels 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern, der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 BGBI |.
S.133 und der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie (iber die Darstellung des
Planinhaltes - Planzeichenverordnung - 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 BGBI.I. S.58 diesen

Bebauungsplan als

Satzung
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A Festsetzungen

1. Geltungsbereich

1.1 e i o SR des rdumlichen Geltungsbereiches

2. Art der baulichen Nutzun

24 die Art der baulichen Nutzung wird als "allgemeines
Wohngebiet" festgesetzt

3. MaR der baulichen Nutzun

3.1 Im Baugebiet i je Wohngebzude 1 Wohneinheit zulassig

3.2 Il Zahl der zuldssigen Vollgeschosse

3.3 GF 125 Angabe der hochstzulassigen Geschossflache fiir
2 Vollgeschosse je Wohngebaude

3.4 GR 62,5 Angabe der hochstzuldssigen Grundflache je Wohngebaude

3.5 Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt je Grundstiick maximal 0,3.
Die héchstzulassige Grundflache (GR) je Wohngebaude ist in Quadratmeter
angegeben.

3.6 Die festgesetzte Grundflache darf durch bauliche Angaben gemaf § 19 Abs. 4
BauNVO um insgesamt bis zu 120 % uberschritten werden.

3.7 Die festgesetzte Grundflache darf durch bauliche Anlagen wie Wintergarten,
Loggien, Balkone, Vordacher und Terrassen um insgesamt bis zu 20 %
Uberschritten werden.

4. Bauliche Anlagen und ihre Gestaltung

4.1 = Baugrenze

4.2 | [N geplantes Wohngebaude mit Zahl der Vollgeschosse,
. 22_;2_,51 _.‘] Geschossflachenangabe, Grundfldchenangabe und

Firstrichtung
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4.3

4.31

4.3.2

4.3.3

4.4

4.4.1

442

4.4.3

4.4.4

4.5

4.51

452

453

454

4.55

AuRere Gestaltung

Fir alle Gebaude sind als Materialien an den AuBenwénden nur heller Putz,
Holzkonstruktionen, senkrechte Holzverkleidungen, naturbelassen oder hell
gestrichen, sowie Verglasungen zulassig.

Untergeordnete Bauteile nach BauNVO und Wintergarten sind zuldssig, soweit
sie nicht breiter als 3,00 m sind und die Baugrenze nicht mehr als 1,50 m
Uberschritten wird.

Die Wandhéhe gemessen von der Schnittlinie zwischen AuRenwand und
Dachhaut zur festgelegten OK Kellerdecke FertigmaR betragt 6,25 m.
Fir alle Bauflachen wird eine maximale Sockelhéhe von 30 ¢cm festgesetzt,

Dachgestaltung

Fur die Hauptdécher sind nur Satteldacher zulassig.

Die Dachneigung wird mit 32° bis 36° festgesetzt.

Dachvorspriinge sind in mindestens 60 cm Tiefe auszufihren.

Dachiiberstinde sind mit max. 80 ¢m an der Traufe und mit max. 60 cm an der
Ortgangseite zulassig.

Als Material fiir die Dachdeckung sind nur naturfarbene oder dunkelgraue
Dachplatten zuléssig.
Alternativ sind Indach-Solaranlagen moglich.

Eine Dachgaube mit einer max. Breite von 1,50 m ist je Hauseinheit und
Gebaudeseite zulassig.
Mindestabstand zur Traufe 1,50 m.

Sonnenkollektoren und Energiedécher (diese auch an Fassadenteilen) sind
zulassig soweit der Flachenanteil 30 % der Gesamtflache nicht tiberschreitet.
Die Dachflache kann ohne Begrenzung fir Solarnutzung herangezogen werden.

Garagen und Stellplatze

Pro Wohneinheit werden 2 Stellplétze festgesetzt.

o

| GA ™ Garagen, mit Zufahrt in Pfeilrichtung

e —

Bei Garagen mit Flachdachern ist eine Dachbegriinung ausdriicklich zugelassen

)
15T ) den jeweiligen Hiusern zugeordnete Stellplatze

e

Als Belag fiir die Stellplatze ist nur Rasenpflaster mit breiter Rasenfuge
zugelassen.

Zufahrten sowie sonstige Befestigungen innerhalb der Grundstiicke diirfen auch
mit wassergebundener Wegedecke oder Pflaster aus Klinker, Beton- oder
Naturstein mit offener Fuge befestigt werden. Einfassungen aus Natursteinzeilen
sind zuldssig.
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4.6

4.6.1

46.2

5.1

5.2

5.3

54

5.5

5.5.1

5.6

5.6.1

5.7

5.71

5.8

5.8.1

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind nur sockellose Maschendraht-, Stahlgitter- bzw.
Holzlattenzdune zulssig.

Als Maximalhéhe fiir alle Einfriedungen wird 1,25 m festgesetzt.

Offentliche Verkehrsflachen

Verkehrsflache / Fulk- und Radweg

m Verkehrsflache mit besonderem Verwendungszweck

Strallenbegrenzungslinie

| e Sichtdreiecke

ErschlieBungsstrale

Als Belag fiir die Fahrbahn ist ausschlieRlich Asphalt zulassig.
Fahrbahneinfassungen und -gliederungen mit Pflaster aus Klinker, Beton- oder
Naturstein sind zulassig.

L sffentliche Parkplatze

Als Belag fiir die Parkplatze ist nur Rasenpflaster mit breiter Rasenfuge
zugelassen.

F+R FuR- und Radweg

Die Wege dirfen nur mit wassergebundener Wegedecke oder Pflaster aus
Klinker, Beton- oder Naturstein mit offener Fuge befestigt werden. Einfassungen
mit Natursteinzeilen sind zulassig.

Verkehrsflache mit besonderem Verwendungszweck

Neben der Zufahrt zum Baugebiet Ziegelheide ist die Anlage einer
Wendemadglichkeit, von Parkplatzen und einer Wertstoffsammelstelle moglich,
sowie die Verkehrsberuhigung im Adalbert-Stifter-Weg.

Die endgiiltige Gestaltung erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.
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6

6.1

6.2

6.2:1

6.2.2

71

7.2

7.3

Immissionsschutz

E b EG 3 Gebaudeseite mit Bezeichnung der Geschosse an der flr
£ 3 Wohn-, Schlafraume und Kinderzimmer Schallschutz-
E—U—UJJ-'j mafinahmen geman Ziff. 6.2 erforderlich sind.

Schutz vor Verkehrslarm

Schutzbedlrftige Raumlichkeiten (wie z. B. Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer)
darfen bei Neubau von Wohngebauden an den mit dem Planzeichen 6.1
markierten Gebadudeseiten nicht angesiedelt werden, es sei denn, die genannten
R&umlichkeiten konnen Uber eine nicht gekennzeichnete Gebaudeseite belliftet
werden oder sie werden mittels Wintergartenkonstruktion (mit einer Mindesttiefe
von 1 m) vor den Larmeinwirkungen des Adalbert-Stifter-Weges geschiitzt.

Es sind bauliche MaRnahmen dahingehend zu treffen, dass die Anforderungen
der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® (gem. Bekanntmachung des
Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 23.04.1991, AlIMBI Nr. 10/91)
eingehalten werden.

Die Autenhautelemente der Gebaude (gilt fur die immissionsschutzfachlichen
Anforderungen fir von aulten in die Geb&ude eindringenden Schall) wie z. B.
Wande, Dach, Fenster sind hinsichtlich ihrer Bauschallddmmung entsprechend
dieser DIN-Norm auszulegen in AbhZngigkeit von der Art der Raumnutzung und
des ermittelten ,maflgeblichen Aufenlarmpegels”.

Die Aulkenbauteile der Iarmbeaufschlagten Fassaden missen ein resultierendes
bewertetes Schallddmmmaft geman Tabelle 8 der DIN 4109 fiir den jeweils
maflgeblichen Larmpegelbereich unter Berlicksichtigung der geplanten Nutzung
aufweisen.

Zur Bestimmung des erforderlichen resultierenden Schallddmmmales sind die
Korrekturwerte der Tabelle 9 der DIN 4109 zu berlicksichtigen.

Sonstiges

‘iLf- Vermalung z. B. 10,0 m

9135 ) Héhenschichtlinie z. B. 513,5

TS Flache flir Trafostation
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8. Griinordnung

8.1 Neu zu pflanzende Geholze
8.1.1 . B&ume mit weitgehender Lagefestsetzung

8.1.2 Zu pflanzende Baumarten

Pflanzgréien: Alleebdume, Hochstamme und Stammbische,
3-4xv.,m.B., STU 16 — 18 bis 18 - 20
oder Solitére 3 x v., m. B., 300 - 350

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Corylus colurna - Baumhasel
Fraxinus excelsior - Esche
Prunus avium - Vogelkirsche
Pyrus calleryana - Wildbirne
Quercus robur - Stieleiche
Tilia cordata - Winterlinde
Obstbaume

8.1.3 Zu pflanzende Straucharten

PflanzgréRen: Straucher, verpflanzt, o. B., 60 - 100 bis 100 -150
Acer campestre - Feldahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - WeiRRdorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schiehe

Rosa canina - Hundsrose

Salix caprea - Salweide

Salix purpurea - Purpurweide
Sambucus racemosa - Traubenholunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

8.2 Private Griinflichen

8.2.1  Hierbei handelt es sich um alle Grinflachen innerhalb der eigentlichen
Baugrundstiicke.

8.2.2  Alle nicht bebauten bzw. befestigten Flachen der Grundstiicke sind gartnerisch zu
gestalten.

8.2.3 Je Grundstiick ist ein Baum aus 8.1 .2 zu pflanzen
Die durch Planzeichen festgesetzten Baume sind jeweils anrechenbar

8.2.4 Hecken mit Laubgehdlzen aus 8.1.3 sind zulassig. Hecken aus Thujen und
Nadelgehdizen sind nicht zugelassen.
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825

8.3
8.3.1

8.3.2

8.4

8.4.1

8.4.2

8.4.3

8.4.4

8.5.

8.5.1

852

853

Mind. 10 % der restlichen Grinflachen sind mit Strauchern zu bepflanzen.

Neben den Gehdlzen aus 8.1.3 kénnen hierbei auch andere Arten und Sorten von
Ziergehdlzen und Obstgehdlzen verwendet werden. Saulenférmige Koniferen sind
jedoch nicht zulassig

StralRenbegleitgriin
Grinstreifen und Kleinflachen abschnittsweise entlang der ErschlieRungsstralle.

Die Flachen sind als baumbestandene Rasenflachen anzulegen.
Dabei sind Bdume aus 8.1.2 mit dem Qualitatsstandard Alleebaum, 4 x v.,
STU 18 - 20, zu pflanzen.

Offentliche Griinfliche

Hierbei handelt es sich um die im Plan nachrichtlich ibernommene Griinfliche
aufberhalb des Geltungsbereiches auf Flurnr. 367/55.

Die Grinflache, die zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet Nord" gehért, ist im Rahmen der BaumaRinahme Ziegelheide
herzustellen.

Der hier im Plan ausgewiesene Spielplatz ist fiir den Bedarf des Wohngebietes
Ziegelheide gedacht und ausreichend. Der Nachweis von weiteren, zusatzlichen
Spielplatzen im Rahmen der Baumafnahme Ziegelheide ist somit nicht
erforderlich.

Im Rahmen der Planung der &ffentlichen Griinflache ist ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan eines anerkannten Landschaftsarchitekten in enger
Anlehnung an die Griinordnung vorzulegen.

Pflanzung und Pflege

Es ist darauf zu achten, dass der Wurzelbereich der Baume frei von Ver- und
Entsorgungsleitungen bleibt.

Die nach den Festsetzungen neu zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und zu
erhalten. Bei alters- oder krankheitsbedingtem Ausfall sind sie gemaR den
Angaben des Griinordnungsplanes art- und gréRengleich zu ersetzen.

Die mit Lagefestsetzung gekennzeichneten Baume sind an den vorgegebenen
Standorten zu pflanzen.
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9. AusgleichsmaRnahmen

9.1 Nach Auswertung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist fir die
Baumafnahme Ziegelheide eine Ausgleichsflache von 1.440 m? zu schaffen.

9.2 Im Geltungsbereich des Eingriffsbebauungsplanes sind hierfiir keine Flachen
vorhanden.

9.3 Die AusgleichsmaBnahme wird auf der Fléche Flurnr. 501 Gemarkung
Markt Schwaben mit vermessenen 1.449 m? als Teil einer Gesamtmafinahme
durch den Markt Markt Schwaben selbst durchgefiihrt.

9.4 Das Aufwertungskonzept richtet sich nach dem noch zu erstellenden
Planungskonzept fir diese GesamtmaRnahme.

—IL R O e
9.5 " :: Umgrenzung Ausgleichsflache
H H
H b
TTTTT
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Lageplan Ausgleichsflache Flurnr. 501 Gemarkung Markt Schwaben
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Auszug aus dem Katasterkartenwerk im MaBstab 1:1000
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B

Hinweise

10.

11.

12.

13.

z.B. 367/2 Flursticksnummern

—o—— o Grundsticksgrenze

———————— vorgeschlagene Grundstucksteilung
Die Planzeichnung ist zur MalRentnahme nur bedingt geeignet.

Mit der Pflanzung der neu zu pflanzenden Baume und Straucher ist bereits in der
ersten Pflanzperiode nach Fertigstellung des jeweiligen Gebaudes zu beginnen.

Die Pflege und die Erhaltung der neu zu pflanzenden Geholze ist auch auf Grund
ihrer Funktion als Kompensation fiir die neu entstehende Versiegelung von
groRer Wichtigkeit.

Bei der Versetzung von datierten Grenzsteinen ist das Bayerische Landesamt flr
Denkmalpflege zu benachrichtigen.

Bodenfunde sind nach Art. 8 DSchG unverzlglich dem Bayer. Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen.

Samtliche Bauvorhaben mussen vor Fertigstellung an die zentrale
Wasserversorgungsanlage des Marktes angeschlossen sein.

In der Planung ist dafir Sorge zu tragen, dass der Wasserverbrauch fur jeden
Verbraucher gesondert feststellbar ist.

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale
Abwasserbeseitigungsanlage des Marktes anzuschlieRen.
Zwischenlésungen werden nicht zugelassen. Die Grundstlicks-
entwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik
(DIN 1986 ff) erstellt werden.

Gemal Art. 76 Abs. 1 BayBo sind zu allen Bauvorhaben, die im Bereich der
Schutzstreifen von Ver- und Entsorgungsleitungen errichtet oder verandert
werden sollen, die entsprechenden Ver- und Entsorgungsunternehmen zu héren.

Durch Bewirtschaftung der nordlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
kénnen dadurch hervorgerufene Geruchs-, Larm- und Staubbelastigungen nicht
ausgeschlossen werden.

Jeder Grundstiickseigentiimer hat sich selbst gegen Hang- und Sickerwasser zu
sichern.

Das Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen im
Plangebiet ist oberflachig oder in (iberdeckten Rigolen zu versickern.
Sickerschachte konnen zugelassen werden. Die Pflicht zur Versickerung entfallt
soweit das Niederschlagswasser genutzt wird. Falls eine ausreichende
Versickerung nicht mdglich ist, sind auf den Grundstiicken ausreichend
dimensionierte Riickhaltebehalter einzubauen mit einem Uberlauf zur
Kanalisation. Es wird empfohlen das Wasser aus diesen Riickhaltebehaltern zur
Brauchwassernutzung in den Gebauden wie auch zur Gartenbewédsserung zu
nutzen.



Hinweise vom 09.04.2013 Seite 11

15.

16.

Die vorliegende schalltechnische Untersuchung der hils consult gmbh
(10109_gu01) vom 22.07.2011 ist Bestandteil des Bebauungsplanes und kann als
zusatzliche Erkenntnisquelle genutzt werden (z. B. im Hinblick auf den baulichen

Schallschutz gemafn DIN 4109).

Von den Eigentimern ist vorgesehen, die Baugrundstiicke im Baugebiet an die
Fernwarmeversorgung anzuschlieRen.
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C  Nachrichtliche Ubernahme

1. Offentliche Verkehrsflichen

1.1 F+R Fufd- und Radweg

2. Griinordnung

2.1 n zu gestaltende offentliche Griinflache auRerhalb des
Geltungsbereichs

) @ Einzelbdume bzw. Baumgruppen

L~ -

2.3 O flachige Strauchpflanzungen

2.4 RF Retentionsflache

25 Spielgelande fiir verschiedene Altersgruppen,

Gestaltung nach DIN 18034
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D Verfahrensvermerke

1. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ............ wurde mit der
Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ...........
bis: comeisens offentlich ausgelegt.

Markt Schwaben ............
Markt Markt Schwaben

Siegel
1. Burgermeister
2. Der Markt Markt Schwaben hat mit Beschluss des Gemeinderates
VoM ... den Bebauungsplan gemal § 10 BauGB in der Fassung
VOM ...oveeenn. als Satzung beschlossen.
Markt Schwaben ............
Markt Markt Schwaben
Siegel
1. Birgermeister
3. Das Anzeigeverfahren zum Bebauungsplan in der Fassung vom ............ wurde
mit Schreiben der Gemeinde vom ............ an das Landratsamt Ebersberg

eingeleitet. Das Landratsamt hat mit Schreiben vom ............
Nr. .... keine Verletzung von Rechtsvorschriften geltend gemacht
(§ 11 Abs. 3 BauGB).

Markt Schwaben ............
Markt Markt Schwaben

Siegel
1. Blrgermeister
4. Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens (§ 11 Abs. 3 BauGB) wurde ortsiblich
durch Anschlag an die Gemeindetafeln bekanntgemacht.
Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit dem ........... zu den Ublichen
Dienststunden im Rathaus Markt Schwaben, Zimmer .......... zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft
(§ 12 Satz 4 BauGB).

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

Markt Schwaben ............
Markt Markt Schwaben

Siegel

1. BUrgermeister



Verfahrensvermerke

1. Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde vom Marktgemeinderat am
02.02.1993 gefasst und am 16.09.1994 ortsiiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan-Vorentwurf in der Fassung
vom 22.01.2008 hat in der Zeit vom 07.04.2008 bis zum 07.05.2008 stattgefunden (§ 3 Abs.
1 BauGB).

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange zum Be-
bauungsplan-Vorentwurf in der Fassung vom 22.01.2008 hat in der Zeit vom 25.03.2008 bis
07.05.2008 stattgefunden (§ 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Die erstmalige offentliche Auslegung des vom Marktgemeinderat am 03.02.2009 gebilligten
Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 20.01.2009 hat in der Zeit vom 02.03.2009 bis
02.04.2009 stattgefunden (§ 3 Abs. 2 BauGB).

Die zuletzt durchgefiihrte 6ffentliche Auslegung des vom Marktgemeinderat am 17.01,.2012
gebilligten Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom 13.12.2011 hat in der Zeit vom
02.01.2013 bis 04.02.2013 stattgefunden (§4a Abs. 3i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB).

Der Satzungsbeschiuss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 09.04.2013 wurde vom
Marktgemeinderat am 09.04.2013 gefasst (§ 10 Abs. 1 BauGB).

2. Die ortsubliche Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses zum Bebauungsplan erfolgte am
10.02.2014. Dabei wurde auf die Rechtsfolgen der §§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Ein-
sehbarkeit des Bebauungsplans hingewiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungs-
plan in der Fassung vom 09.04.2013 in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).




