PRAAMBEL

Die Gemeinde Hohenwart erlasst aufgrund

-des § 2 Abs. 1, § 9, § 10 und §13a des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses jeweils glltigen Fassung den

Bebauungs- und Grinordnungs-
planes Nr. 62 "Thierham Seibersdorfer Stral’e"

als Satzung

BESTANDTEILE DER SATZUNG

Bestandteil dieser Bebauungsplananderung sind die

zeichnerischen Festsetzungen M = 1:500, die Festsetzungen durch Planzeichen, die Festsetzungen durch
Text, die Hinweise durch Planzeichen, die Hinweise durch Text, die Begriindung in der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses glltigen Fassung.

C: FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Baugrenzen, Linien und Geltungsbereich

1.1.

1.2. Baugrenze fiir Garagen, Carports und Stellplatze

Baugrenze Hauptbaukdrper

1.3. mesmummmm Grenze Geltungsbereich

1.4, snsacscscsnsasess  Fassade, an welcher die Grenzwerte der BImSchV zur Taﬁf und zur Nachtzeit nicht einge-
halten und Schallschutzmaflinahmen gemaf Festsetzung Nr.6 erforderlich werden.

1.5.

Fassaden, an welchen die Grenzwerte der BimSchV zur Nachtzeit nicht eingehalten werden
und Schallschutzmanahmen gemal Festsetzung Nr. 6. erforderlich werden.

2. Art und Mal} der Baulichen Nutzung, Bauweise, ErschlieRung

2.1. WA Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

2.2. @) offene Bauweise

2.3. I+D Geschossentwicklung: hier maximal 3 Vollgeschosse mit Dachgeschoss, Erd- und Ober-
geschoss als Vollgeschosse

2.4, @ Grundflachenzahl (GRZ 1) als zulassiges Hochstmaly

2.5. SD Dachform, hier: Satteldach mit 30° bis 45° Dachne_igung?, )
Mansarddach mit 45° bis 65° Dachneigung und Krippelwalm sowie

MD einer Dachneigung tber dem Mansardgeschoss von 10 bis 25°
26. WH7,00 Festgesetzte maximale Wandhohe, gemessen von OK RFB EG bis zum Schnittpunkt der

AuRenwand mit der Dachhaut, hier z. B. 7,0 m

2.7. FH 411,50 Festgesetzte maximale Firsthohe, gemessen am héchsten Punkt der Dachhaut bezogen
i NN auf Hohe G NN, hier 411,50 4 NN

2.8. 44— festgesetzte Haupffirstrichtung
2.9. +‘$0,90 U.N.N.  Hohenfestsetzung des RohfuRbodens Erdgeschoss iber Normal Null

2.10. Private Verkehrsflache

2.1 S D 14 Einfahrtsbereich (Grundstlickszufahrt)

3. Griinordnung

3.1. Anpflanzung von Einzelbdumen, Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, Obstbdume Halb-
stamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang mind. 14 - 16 cm, Artauswahl gemaR PNV
(Potentiell Naturliche Vegetation):

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Betula pendula (WeiR-Birke) )

Crataegus monogyna (Eingriffeliger Weil3dorn)

Fa?us sylvatica (Rot-Buche)

Salix caprea (Sal-Weide)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Tilia cordata (Winterlinde) ] .

Malus, Prunus, Pyrus (Obstbaume regionaltypischer Sorten)

Fir die festgesetzten Pflanzungen ist autochthones Pflanzgut zu verwenden. Von den fest-
esetzten Standorten darf unter Beachtung der erforderlichen Grenzabstande bis zu
,0 m abgewichen werden.
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3.2. bestehender Laub- oder Nadelbaum, welcher gerodet werden darf

+\X—’+

4. Hohenschnitt

41. __——=="" Abgrabung gegeniiber nat. Gelandeverlauf
42. _~—===—Aufflllung gegenuber nat. Gelandeverlauf

D: HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
1. +—946°—=+ MaBangabe in Metern

2. ———  bestehende Grundstiicksgrenzen

3. vorgeschlagene Baukérper

4, vorgeschlagene Stellplatzflachen

5. 259

6. £ — XN Schnittlinie

; & Nordpter

bestehende Flurstiicksnummer

E. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1. Der Geltungsbereich ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4a BauNVO festgesetzt.

2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1. Das MaR der baulichen Nutzung ergibt sich aus den Festsetzungen durch Planzeichen. Das Dachgeschoss
darf im Rahmen der sonstigen Festsetzungen ein Vollgeschoss sein.

2.2. Die zulassige Grundflache darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenlagen i.S.d. § 14
BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache lberschritten werden, jedoch nur bis zu
einer GRZ von maximal 0,8.

2.3. Die Abstandsflachen gemaf Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

3. BAUWEISE (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) UND GESTALTUNG DER GEBAUDE

3.1. Innerhalb des Geltungsbereiches gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO.

3.2. Die Hauptbaukorper sind rechteckig zu planen. Dabei muss die Gebaudelange gegeniiber der Gebaude-
breite im Verhaltnis von mindestens 1 : 1,3 Uberwiegen.

3.3. Die Hauptdacher aller Gebaude sind entsprechend der Nutzungsschablonen mit gleichgeneigten, symme-
trischen Satteldachern mit einer Neigung von 30° - 45° oder mit Mansarddacher (MD) mit einer Dachneigung
des Mansardgeschosses von 45 bis 65 Grad und einer Dachneigung (iber dem Mansardgeschoss von
10° - 25° zulassig.

3.4. Als Deckung sind nur Dachziegel oder Dachsteine mit matter Oberflache in den Farben natur- oder ziegelrot
zulassig. Fassaden sind mit pastellfarbenen oder weiRen Farbtonen bzw. mit naturfarbenen oder hellen
Holzoberflachen zu gestalten. Grelle Farbténe sind nicht zulassig.

Die Geschosse sind mittels Farbgestaltung, Putzstruktur oder Mithilfe von Fassadenbekleidungen gegen-
einander abzusetzen.

3.5. Auf den Dachflachen sind photovoltaische und solarthermische Anlagen parallel zur Dachhaut zulassig. Bei
Flachdachern diirfen die Solarkollektoren die Oberkante Dach um bis zu 1,5 m iberschreiten.

4. HOHENENTWICKLUNG, HOHENLAGE DER GEBAUDE UND GELANDEVERANDERUNGEN

4.1. Die Hohe des Kniestocks darf héchstens 0,60 m betragen.

4.2. Die Kniestockhdhe wird an der AuRRenkante der Auflenwand von der OK Rohful3boden bis zum Schnitt-
punkt Wand - Unterkante Sparren gemessen.

4.3. Bezugspunkt fiir die Héhe der Gebaude ist die im Hohenschnitt jeweils festgesetzte
RohfuRbodenhdhe im Erdgeschoss. Die Héhe darf bis zu maximal 0,30 m unter- oder Uberschritten werden.

4.4. Die Wand- und Firsthéhen der Gebaude dirfen die durch Planzeichen festgesetzen Werte nicht Gber-
schreiten. Als Wandhoéhe gilt das Mal3 von Oberkante RohfulRboden des Erdgeschosses bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufe des Hauptdaches gemessen. Als Firsthohe
gilt das durch Planzeichen festgesetzte Mal} Giber Normal Null am hdchsten Punkt der Dachhaut
gemessen.

4.5 Gelandeveranderungen sind ausschlieBlich entsprechend der in den Hohenschnitten dargestellten Auf-
fullungen und Abgrabungen zuldssig und durfen lediglich zu Herstellung von regelgerechten Zufahrten
und Zuwegungen (Barrierefreiheit) bis zu einem Maf} von maximal 0,60 m betragen.

5. GARAGEN, STELLPLATZE, NEBENANLAGEN UND FREIFLACHEN

5.1. Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Tiefgaragen inklusive deren
Zufahrten und Rampen sind auch auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.

Nebenanlagen wie z. B. Gerateschuppen, Zuwegungen, Terrassen und untergeordnete Bauteile wie zum
Beispiel Licht- und Liftungsschachte, Balkone, usw. diirfen ebenfalls auRerhalb der Baugrenzen errichtet
werden.

5.2. Die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Grenzanbauten sind im Rahmen des Art. 6
Abs. 9 BayBO zulassig.

5.3. Garagen und Nebengebaude dirfen nur eingeschossig in Erscheinung treten.

5.4. Garagen und Nebengebéaude sind mit symmetrischen Sattelddchern von 30-45° Neigung oder flachgeneigten
Dachern von 0 - 7° Neigung zuldssig. Flachgeneigte Dacher sind extensiv zu begriinen.

5.6. Stutzwande sind, soweit sie nicht bautechnisch (z. B. zur Errichtung regelgerechter Grundstiickszufahrten)
notwendig sind, bis zu einer H6he von maximal 0,50 m zulassig.

5.7. Die Befestigung der nicht Uberbauten Grundstlcksflachen ist auf das unbedingt notwendige Mal} zu be-
schranken. Soweit technisch moglich sind wasserdurchlassige Belage zu verwenden. Die unbebauten Grund-
stlicksflachen sind gartnerisch zu gestalten und zu pflegen. Gestaltungen in Form von grof3flachigen
Schotter- oder Mulchflachen mit nur vereinzelter Bepflanzung, deren Ziel nicht eine flache Begrunung ist,
sind nicht zulassig.
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\Quelle: Bayr. Vermessungsverwaltung

A. LAGEPLANM=1: 500

6. IMMISSIONSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

6.1. Schlaf- und Kinderzimmer, hier schutzbedirftige Raume i.S.d. DIN 4109-1:2018-01 (,Schallschutz im

Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®) in Gebauden, fir deren Aufienfassaden Vorkehrungen zum Schutz

vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemaR Planzeichen festgesetzt wurden, sind moéglichst so anzuordnen,
dass sie Uber Fenster in AuRenfassaden beliiftet werden, an denen die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV von nachts 49 dB(A) eingehalten sind (Grundrissorientierung).

6.2. Kinder-, Blro-, Wohn- und Aufenthaltszimmer, hier schutzbedurftige Raume i.S.d. DIN 4109-1:2018-01

(,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®) in Gebauden, fir deren Auflenfassaden Vorkehr-

ungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemaR Planzeichen festgesetzt wurden, sind

moglichst so anzuordnen, dass sie Uber Fenster in Auflenfassaden bellftet werden, an denen die Immissions-

grenzwerte der 16. BImSchV von tagstiber 59 dB(A) eingehalten sind (Grundrissorientierung).

6.3. Soweit eine Grundrissorientierung nicht fir alle schutzbeduirftigen Rdume mdglich ist, ist passiver bzw. bau-
licher Schallschutz vorzusehen. Fenster der mit Planzeichen gekennzeichneten Fassaden sind mit schall-
gedammten Luftungseinrichtungen auszustatten, die sicherstellen, dass auch im geschlossenen Zustand die
erforderlichen AuRenluftvolumenstrome eingehalten werden (kontrollierte Wohnraumliiftung).

Alternativ ist auch der Einbau anderer SchallschutzmaRnahmen (z.B. nicht zum dauerhaften Aufenthalt
genutzte Wintergarten, verglaste Vorbauten etc.) zulassig.

6.4. Dabei missen alle Aulenfassaden des Gebaudes ein gesamtes bewertetes Bau-Schallddmm-Maf}

R'w,ges i.S.v. Ziff. 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 aufweisen. Daflr sind mindestens folgende Larmpegel-
bereiche fir die jeweilige Fassade anzusetzen:

Nordlicher Baukdrper Sidlicher Baukorper

Fassadenseite Larmpegelbereich Fassadenseite Larmpegelbereich
Norden V Norden v
Osten v Osten 1
Siden 1 Siden Il
Westen I\ Westen Il

6.5. Alternativ zur Einhaltung der Festsetzungen Nr. 6.1 bis 6.4. besteht die Mdglichkeit eine detaillierte
schalltechnische Untersuchung fir den Verkehrslarm anfertigen zu lassen, welche die Festsetzungen
Nr. 6.1 bis 6.4. ersetzt.

F. HINWEISE DURCH TEXT, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

. Anfallende Hausabwasser sind in den Mischwasserkanal der Gemeinde einzuleiten.

2. Anfallendes Niederschlagswasser von Dachern und versiegelten Flachen ist auf den Baugrundstiicken
flachig Uber Oberboden zu versickern. Im Falle einer erlaubnisfreien Versickerung sind die Regelwerke Nie-
derschlagswasserfreistellungsverordnung (NWfreiV), die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser (TRENGW) und das Arbeitsblatt DWA-A 138 einzuhalten. Ist die

—

NWFreiV nicht anwendbar, so ist rechtzeitig beim Landratsamt eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

3. Die Bauvorhaben sind an die zentrale Wasserversorgung anzuschlie3en.

4. Die geplanten Gebaude werden Uber Erdkabel und Verteilerschranke an das Versorgungsnetz ange-
schlossen. Die Hausanschlusskabel enden in Wandnischen oder in Hausanschlusskasten im Keller an der
straldenseitigen Hauswand unter Berlicksichtigung der baulichen Gegebenheit. Die Verteilerschranke werden
zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit in die Zaune integriert auf Privatgrund gesetzt.

5. Die Versorgung der Gebaude mit Elektrizitdt und Warme soll bevorzugt aus regenerativen Energiequellen
erfolgen.

6. Es dirfen keine wassergefahrdenden Stoffe in den Baugrund gelangen. Dies ist insbesondere wahrend der
Bauphase zu beachten. Gelandeauffiillungen sind mit schadstofffreiem Erdaushub ohne Fremdanteile
(Z0-Material) vorzunehmen.

Beim Einbau von mineralischen Ersatzbaustoffen ist die Ersatzbaustoffverordnung (EBV) sowie die
BBodSchV zu beachten.

7. Sollten im Zuge der Bauausfiihrung Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder
sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt werden, so ist das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das
Landratsamt Pfaffenhofen zu informieren.

8. Die Planzeichnung ist fur die Malentnahme nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige
Differenzen auszugleichen.

9. Wahrend der Bauarbeiten zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht und sind an das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde zu melden.

10. Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei der Bewirtschaftung der umliegenden land-
wirtschaftlichen Fldchen und Hofstellen mit den tblichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch nachts
sowie an Sonn- und Feiertagen zu rechnen. Diese sind ebenfalls hinzunehmen.

11. Warmepumpen sind so aufzustellen, zu betreiben und zu warten, dass sie dem Stand der Larmschutztechnik
entsprechen, ausreichend gedammt sind und zu keiner Larmbelastigung fiihren.
Der Beurteilungspegel der vom Gesamtbetrieb (Warmepumpe) ausgehenden Gerdusche darf an den nachst-
gelegenen Immissionsorten die festgesetzten Immissionsrichtwerte von

Tagstuber 49 dB(A)
Nachts 34 dB(A)

nicht Uberschreiten. 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, vl. Nr. 7.3 und A.1.5 TA Larm und
DIN45680 Ausgabe 3 / 1997 und das zugehdrige Beiblatt 1) sein.

12. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass der sogenannte AuRenwohnbereich (Terrasse, Garten) durch
passive Schallschutzmafinahmen nicht geschutzt werden kann.
An Fassaden mit einem mafgeblichen Auenlarmpegel = 61 dB(A) ist nach der BayTB (Bayerische Tech-
nische Baubestimmungen) ein Nachweis der Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen (Aufenthaltsrdume in
Wohnungen, Ubernachtungsraumen) erforderlich. Fir Blirordume gilt ein maRgeblicher
Auflenlarmpegel = 66 dB(A).
Festverglaste (nicht 6ffenbare) Fenster von schutzbedirftigen Rdumen nach DIN 4109-1:2018, durfen
ausnahmsweise zu Reinigungs- und Brandschutzzwecken 6ffenbar sein.
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A.2. HOHENSCHNITTE M = 1 : 500

G. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Hohenwart hat in seiner Sitzung am 24.03.2025 die Aufstellung des
Bebauungs- und Griinordnungsplanes Nr. 62 ,Thierham Seibersdorfer Strale” beschlossen. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde am 11.08.2025 ortslblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 26.05.2025 wurde mit der Begriindung
gemafl § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2, 3 und Satz 2 sowie § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 19.08.2025 bis 26.09.2025 6ffentlich ausgelegt.
Ort und Zeit der Auslegung, sowie die Angaben dazu, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, wurden am 11.08.2025 ortslblich bekanntgemacht und es wurde darauf hingewiesen, dass
Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist abgegeben werden kénnen, dass nicht fristgerecht abgegebene
Stellungnahmen bei der Beschlussfassung unberiicksicht bleiben kdnnen und dass von einer Umweltpriifung
abgesehen wird.

5. Zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 26.05.2025 wurden die Behérden und Trager
offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. §13 Abs. Satz 1 Nr. 3 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 19.08.2025 bis 26.09.2025 beteiligt.

6. Die Gemeinde Hohenwart hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 08.12.2025 des Bebauungsplanes
gemall § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 08.12.2025 als Satzung beschlossen.

7. Ausgefertigt: Hohenwart, den .

Erster Burgermeister

8. Der Satzungsbeschluss vom 08.12.2025wurdeam _ . . gemal} § 10 Abs. 3 BauGB ortslblich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplane Nr. 62 ,Thierham Seibersdorfer Strale“ und die Begrindung werden seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienstzeiten im Bauamt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten;

Uber den Inhalt wird 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.

Hohenwart, den __ .

Erster Birgermeister

Markt Hohenwart

Bebauungsplan

Nr. 62 "Thierham

Sei berscu:lorr Strafe’
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Lo
"I Entwurf gem. § 3 Abs, 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB

\Quelle: Bayr. Vermessungsverwaltung

Satzung 08.12.2025

Entwurfsverfasser:

gerlsbeck architektgﬂqbh

Gerlsbeck Architekten GmbH - Metzgerberg 8 - 85298 Scheyern
Telefon 0 84 41/59 11 0. 1 85 85 - Telefax 8 14 85 - e-mail: info@gerlsbeck.com

H/B = 594 / 780 (0.46m?)
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