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Baurechtliche Voraussetzungen

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst mit der Teilflache der Flurnummer
815 sowie die Flurnummer 814/1 der Gemarkung Thierham den Bereich sldlich der
Regensburger Strale und éstlich der Seibersdorfer StraRke des Gemeindeteiles Thierham
der Marktgemeinde Hohenwart. Der Geltungsbereich der Ausgleichsflache umfasst den
sldlichen Teil desselben Flurstiicks. Die Teilflache der Flurnummer 815, welche die

wurde. In § 2 der Satzung sind detaillierte Festsetzungen nach § 9 Abs. 1, 2 und 4 BauGB
getroffen, im Einzelnen insbesondere zum Maf3 der baulichen Nutzung (Geschossigkeit,
Geschossflachenzahl und Grundﬂéchenzahl), zur Zulassigkeit von Dachgauben, zur
Bauweise sowie zur Zuléssigkeit der Anzahl der Wohneinheiten und eines Pflanzstreifens.
Weiterhin finden sich bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Dachneigung, Dachform
und -eindeckung sowie zur Héhe von Einfriedungen, die im Rahmen ortlicher
Bauvorschriften getroffen werden kénnen.

Zwar ist grundsétzlich eine Anderung der Abrundungssatzung denkbar. Allerdings be-
steht das Risiko, dass eine geénderte Satzung, die in § 2 Vorgaben enthélt, wonach die
geplante Bebauung zuldssig wére, nicht mehr von der Rechtsgrundlage des (heutigen) §
34 Abs. 5 Satz 2 BauGB gedeckt ist.

a) Nach § 34 Abs. 4 Satz 3 BauGB der damals geltenden Fassung bzw. § 34 Abs. 5 Satz
2 BauGB kénnen in den Satzungen nach Nr. 2 und 3 einzelne Festsetzungen nach § 9
Abs. 1, 3 Satz 1 und 4 BauGRB getroffen werden. In der obergerichtlichen Rechtsprechung
ist diesbeztiglich geklart, dass nur einzelne Festsetzungen getroffen werden kénnen, die
auch in Bebauungsplanen zuldssig sind, die Vorschrift es allerdings nicht erlaubt,
Regelungen in einer Dichte vorzunehmen, die derjenigen eines (qualifizierten)
Bebauungsplans entspricht (OVG Nordrhein-Westfalen vom 30.01.2023, 10 A 2094/20,
juris, Rn. 43; BayVGH vom 13, 09.2016 1 N 15.4, juris, Rn. 12: OVG Sachsen-Anhalt vom
11.08.2010, 2 K 108/09, juris, Rn. 55, OVG Sachsen vom 04. 10.2000, 1 D 683/99, juris,
Rn. 54). Hierfir spricht zum einen der Sinn und Zweck des Eriasses einer
Innenbereichssatzung, der (nur) darin besteht, einzelne AuBBenbereichsfldchen in den
Innenbereich einzubeziehen und zum anderen, dass andernfalls die Planungspflicht der
Gemeinden nach § 1 Abs. 3 BauGB und Verfahrensvorgaben fiir die Aufstellung von
Bebauungsplédnen umgangen werden kénnten. Unzuldssig sind insbesondere
Festsetzungen, die sich von der vorgefundenen Siedlungsstruktur l6sen; denn fiir eine
vom vorhandenen Siediungsansatz geldste planerische Gestaltungsfreiheit ist kein Raum
(OVG Sachsen-Anhalt vom 11 .08.2010, 2 K 108/09, Juris, Rn. 55). Vielmehr ist die
Gemeinde in diesem Fall zur Aufstellung eines Bebauungsplans verpflichtet, § 1 Abs. 3
BauGB.

h) Soll das geplante Vorhaben verwirklicht werden, miissten jedenfalls die Festsetzungen
in den Ziffern 1 und 5 nicht nur geringfligig, sondem erheblich abgedndert werden. Denn
geplant ist die Errichtung zweier Mehrfamilienhauser mit jeweils sieben Wohneinheiten,
einer Grundflache von je 250 m- und Erd-, Ober- und ausgebautem Dachgeschoss auf
dem insgesamt etwa 1270 m- groBen Grundsttick.
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Beriicksichtigt man, dass Festsetzungen vor allem zur Art und zum MaB der baulichen
Nutzung im Rahmen einer Abrundungssatzung nur in Betracht kommen, wenn sie die in
dem vorhandenen Bebauungszusammenhang angelegte bauliche Entwicklung stiitzen
und Festsetzungen unzuléssig sind, die sich von der vorgefundenen Siediungsstruktur
lésen, ist davon auszugehen, dass die Festsetzungen, wie sie im Rahmen der A’nderung
erforderlich wéren, das MaR des Zuldssigen (iberschreiten. Denn insbesondere wére dann
eine Bebauung zuldssig, die in Bezug auf das MaB der baulichen Nutzung die vorhandene
Bebauung nicht nur geringfiigig (iberschreitet.

3. Vorzugswiirdig ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans fiir das Grundstiick Finr.
814/1, wobei der Bebauungsplan aber als Bebauungsplan der Innenentwickiung nach §
13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann. Nach § 13a Abs. 1 Satz
1 BauGB kann ein Bebauungsplan insbesondere fiir die Nachverdichtung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

a) Der réumliche Anwendungsbereich wird insbesondere durch das Tatbestands-merkmal
der Innenentwickiung begrenzt. Uberplant werden diirfen Fldchen, die von einem
Siedlungsbereich mit dem Gewicht eines im Zusammenhang bebauten Oristeils
umschlossen werden bzw. innerhalb des Siedlungsbereichs liegen (BVerwG vom
25.04.2023, 4 CN 5.21, juris, Rn. 15: BVerwG vom 04.11.2015, 4 CN 9.14, juris, Rn. 23).
Das Grundstiick Finr. 814/1 ist dem Siedlungsbereich des Marktes Hohenwart
zuzurechnen.

Fir die Beurteilung der Zugehérigkeit zum Siedlungsbereich ist der planungsrechtliche
Status der Fldchen — insbesondere die Zugehdrigkeit zum Innen- und Aulenbereich —
nicht ausschlaggebend, vielmehr ist nach eigensténdigen Kriterien auf Grundlage der
tatséchlichen Verhéltnisse festzulegen, ob ein Bereich dem Siedlungsbereich zuzuordnen
ist (BVerwG vom 25.04.2023, 4 CN 5.21, juris, Rn. 16; BVerwG vom 27.08. 2020, 4 CN
4.19, juris, Rn. 15). Der Siedlungsbereich wird durch eine Bebauung gekennzeichnet, die
nicht nur vereinzelt ist, sondern den Eindruck einer Jedenfalls lockeren
Zusammengehdrigkeit erweckt, er wird zur Ortslage, wenn er ein gewisses Gewicht
erreicht (BVerwG vom 25.04.2023, 4 CN 5.21, juris, Rn. 17). Gebiete, die nach den
tatsdchlichen Verhéltnissen einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil im Sinne des §34
Abs. 1 BauGB bilden, erfiillen diese Voraussetzung ohne weiteres, der Siedlungsbereich
reicht jedoch (iber diesen Kern hinaus (BVerwG vom 25.04.2023, 4 CN 5.21, juris, Rn. 17),
Insbesondere ist bei vorhandener Bebauung — im Unterschied zur Abgrenzung des
Innenbereichs im Sinne des § 34 BauGB — eine Einbeziehung des naheren Umfelds
regelméalig angezeigt (BVerwG vom 25. 04.2023, 4 CN 5.21, juris, Rn. 17). Ob eine Fléche
dem Siedlungsbereich zuzuordnen ist, bestimmt sich nach der Verkehrsauffassung unter
Beachtung der tatsédchlichen siedlungsstrukturellen Gegebenheiten (BVerwG vom
25.04.2023, 4 CN 5.21, juris, Rn. 19). Kriterien stellen die absolute sowie relative Grofle
der Fldche sowie deren Zuschnitt dar und, ob die Freifliche in einem besonderen
funktionalen Zusammenhang mit dem sonstigen Plangebiet steht (BVerwG vom
25.04.2023, 4 CN 5.21, juris, Rn. 20f).

Das Grundstiick Finr. 814/1 mit einer GréRe von etwa 1270 m: liegt jenseits der
Kreisstralle PAF4 am siidwestlichen Ortsrand des Marktes Hohenwart. In westlicher
Richtung befinden sich auf den Grundstiicken Finrn. 817 sowie 817/1 landwirtschaftliche
Wohngebéude, zwischen dieser Bebauung und dem Yorhabengrundstiick verlzuft die
Seibersdorfer StralBe. Stdlich und &stlich ist das — derzeit noch mit einem Wohngebéude
bebaute — Grundstiick von den Grundstiicken Finrn. 814/2, 814 und 814/4 umgeben, die
ebenfalls jeweils mit einem Wohngebéude bebaut sind. An die geschilderte Bebauung
schlielen sodann Freiflichen an. Das Grundstiick Finr. 814/1 ist aufgrund der
umliegenden Bebauung ohne Zweifel dem Siedlungsbereich des Marktes Hohenwart
zuzuordnen; durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden nicht die duReren
Grenzen des Siedlungsbereichs in den AuRenbereich hinein verschoben.
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b) Die (ibrigen Voraussetzungen des § 13a BauGB liegen vor, insbesondere soll im
Bebauungsplan eine Fldche von weniger als 20.000 m: festgesetzt werden. Auch ist das
beschleunigte Verfahren nicht nach § 13a Abs. 1 Satz 4 oder Satz 5 BauGB
ausgeschlossen. ‘s

Fir den Planungsumgriff wird aus oben genannten Grinden nach §§ 1; 1a; 9, 10 und 13a
BauGB der Bebauungsplan ,Thierham Seibersdorfer Strafle” im beschleunigten Verfahren
aufgestellt. Die Voraussetzung fur ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a sind gegeben.
Ein Umweltbericht sowie die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung sind nicht notwendig.

Planungsanlass und Auswirkungen der Planung, stddtebauliche Erforderlichkeit
und Begriindung

Der Bedarf an Wohnraum ist in den letzten Jahren stark gestiegen. Wohnraum ist derzeit
knapp. Ziel der Planung ist die Schaffung von Baurecht fur zwei Mehrfamilienhauser auf
dem im bestehenden Siedlungsbereich gelegenen Grundstlck im Sinne der nachhaltigen
Ortsentwicklung. Zu diesem Zweck wurde in Abstimmung mit der Gemeinde Hohenwart
der Entwurf fir den Bebauungsplan in vorliegender Form erarbeitet. In dieser werden
folgende Ziele beriicksichtigt:

- Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und ErschlieRung
unter Beriicksichtigung der notwendigen Schutzgiiter

- Erhaltung einer gewachsenen Siedlungsstruktur in ihrer gebietstypischen Form
- Beriicksichtigung der gegebenen topographischen und ortstypischen Gegebenheiten

Die rasante Preissteigerung der Bauflachen und Mieten in den letzten Jahren im
Einzugsbereich der Ballungsraume Minchen und Ingolstadt erhéht die Nachfrage nach
Bauland im Umland. Die Gemeinde Hohenwart ist durch die verkehrsginstige Lage direkt
an der Bundesstrafie B 300 von erheblicher Nachfrage nach Bauland betroffen.

Die aktuelle Marktlage an Bauflachen im Gemeindegebiet stellt sich jedoch aktuell so dar,
dass das letzte ausgewiesene groRRere Baugebiet in Hohenwart, ,Kerschberg II*, bereits
voll bebaut und die Nachfrage nach Wohnraum nach wie vor nicht rlcklaufig ist. Neben
Einfamilien- und Doppelhausern wird zunehmend ein Bedarf an Wohnungen ersichtlich.
Hier kommt es zunehmend auch im landlichen Raum zu einer Verschiebung der
Nachfrage in Richtung Wohnraum in Mehrfamilienwohnhausern. Fir viele junge Familien
und auch altere Menschen ist durch die aktuelle Preissituation auf dem Immobilienmarkt
der Erwerb eines freistehenden Hauses finanziell nicht mehr darstelloar. Weshalb
zunehmend auch erschwinglicher Wohnraum durch die Ausweisung von Flachen flr den
Geschosswohnungsbau geschaffen werden soll. Dieser Situation tréagt die bauliche
Verdichtung im Geltungsbereich Rechnung, indem auf dem ehemals mit einem
Einfamilienhohnhaus bebauten Grundstiick die baurechtlichen Voraussetzungen fur die
Errichtung von zwei Mehrfamilienwohnh&usern geschaffen werden.

Das Baufeld liegt westlich von bestehender Wohnbebauung. Nérdlich des Baufeldes
befindet sich gegenliber der Regensburger Stralle ein allgemeines Wohngebiet im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 14, Thierham West', welches von
Wohngebauden gepragt ist. Es weist den typischen Charakter einer Wohnsiedlung auf.
Westlich gegenliber der Seibersdorfer StralRe befindet sich eine ehemalige Hofstelle sowie
ebenfalls WWohnbebauung.

Um sich an den Charakter der umliegenden Bebauung anzupassen sind zwei
Vollgeschosse zulassig, wobei das Dachgeschoss ebenfalls ein Vollgeschoss sein kann.

Um eine geordnete Eingliederung der geplanten Bebauung in das stadtebauliche Umfeld

zu gewahrleisten, werden Festsetzungen bezuglich Wandhéhen, Dachform und -neigung,

Hoéhenlage usw. getroffen. Die Bauparzellen werden mit dem RohfuRBboden in der

Hohenlage knapp Uber dem Niveau der westlichen Erschlieungsstralle und deutlich
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unterhalb der 6stlich angrenzenden Bebauung situiert. Bei der Planung wurde darauf
geachtet, dass die Firsthdhe in Bezug auf Meereshohe die der §stlich angrenzenden
Bebauung nicht tiberschreitet,

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Bauwinsche auf den Charakter der Siedlung
abzustimmen und sinnvoll in Einklang mit dem Ortsbild zu bringen. Eine bauliche
Nachverdichtung des Siedlungsbereiches fiuhrt zu einer Starkung des Ortsteiles und zu
einer effizienteren Nutzung der vorhandenen Infrastruktur. Die geplante Bebauung figt
sich harmonisch zwischen die westlich und &stlich angrenzende Bebauung ein.

Art und MaR der baulichen Nutzung wurden in Anlehnung an die értlichen Begebenheiten
der umliegenden Bebauung festgesetzt, Ergénzende Festsetzungen sichern eine
geordnete Eingliederung der geplanten Bebauung in das stadtebauliche Umfeld. In einem
sehr landlich gepréagten Ortsteil wie Thierham muss die Entwicklung maRvoll geschehen
und die Schaffung von Bauland soll sich vorwiegend auf den Bedarf ortsanséassiger
Einwohner beschranken.

Flachensparendes Bauen, Innenentwicklung

Insbesondere durch die Gesetzesanderungen des BauGB in den Jahren von 2012 bis
2017 ist als MafRstab fur die Bauleitplanung der Grundsatz der Nachverdichtung und des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden verstarkt worden. Bauleitplanerisches Ziel ist
es, durch die Verdichtung bereits bestehender Siedlungsflachen einer Zersiedlung und
Erweiterung von Siedlungsflachen in den AuRenbereich hinein vorzubeugen.

Dieser Forderung wird in der vorliegenden Planung insofern Rechnung getragen, dass auf
dem urspriinglich sehr verschwenderisch mit nur einem kleinen Einfamilienwohnhaus
bebaute Baugrundsttick nun Baurecht fiir bis zy ca. 14 Wohneinheiten geschaffen wird
ohne das Ortsbild zu zerstsren oder den ZulassigkeitsmaRstab zu stark zu verandern. Eine
Zersiedelung wird so vermieden.

Lage des Planungsgebiets

Die Gemeinde Hohenwart liegt am westlichen Randbereich des Landkreises Pfaffenhofen
a. d. llm. Das geplante Baugebiet liegt am sudlichen Rand des Ortsteiles Thierham,
welcher seinerseits im stdlichen Teil des Gemeindebereiches Hohenwart liegt.

Durch die Nahe der Bundesstrake B300 Gber welche die Bundesautobahnen Minchen-
Stuttgart (A8) und Munchen-Nirnberg (A9) mit den Anschlussstellen Dasing und
Langenbruck und der somit gunstigen Lage zum GroRraum Minchen, und auch Manching,
Ingolstadt, Aichach und Augsburg unterliegt auch das Gemeindegebiet Hohenwart
konform des gesamten Landkreises Pfaffenhofen einem Bevélkerungswachstum, das
Gber dem Durchschnitt der Region liegt.

Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung
5.1. Landesentwicklungsproramm Bayern (LEP):

Die Gemeinde Hohenwart ist eine im Wachstum befindliche Gemeinde am westlichen
Rand des Landkreises Pfaffenhofen inmitten  des Paartales. Nach dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern ist Gemeinde Hohenwart der Region 10 —
Ingolstadt — zugeordnet und liegt auf der Entwicklungsachse MUnchen-Ingolstadt. ,Die
Verdichtungsrdume und der landliche Raum sollen sich unter Wahrung ihrer spezifischen
réumlichen Gegebenheiten erganzen und gemeinsam im Rahmen ihrer Jjeweiligen
Entwicklungsméglichkeiten  zur ausgewogenen Entwicklung des ganzen Landes
beitragen.” (Ziffer 2.2.2 (G)). ,Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer hachhaltigen
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels
und seinen Folgen ausgerichtet werden. (Ziffer 3.1(G)) In den Siedlungsgebieten sind die
vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen. (Ziffer 3.2(2))
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Die Forderung im LEP, zuletzt geandert 2023, nach Nutzung der vorhandenen
Infrastruktur ist beim Bebauungsplan Nr. 72 , Thierham Seibersdorfer Stralle” gegeben, da
das geplante Baugebiet an alle Ver- und Entsorgungsstrukturen angebunden ist und diese
entsprechend genutzt werden konnen.

Die Grundsatze des LEP, zuletzt geandert 2023, werden in der vorliegenden Planung
berucksichtigt. Durch die Uberplanung des bereits bestehenden Baugebietes wird dem
Grundsatz der vorrangigen Nutzung der Potentiale der Innenentwicklung voll Rechnung
getragen. Entsprechend dem LEP wird mit der Bauleitplanung die organische
Weiterentwicklung des Ortsteiles Thierham ermdglicht.

Die gewachsene Siedlungsstruktur wird durch den Satzungsplan gemaR den Zielen des
LEP erhalten und unter Wahrung der natirlichen Lebensgrundlagen weiterentwickelt. Die
Festsetzungen sichern die Wahrung von Kulturlandschaft und Baukultur sowie das
charakteristische Orts- und Landschaftsbild.

5.2. Regionalplan Ingolstadt, Region 10:

JAls  Lebensraum und Heimat kommt den Gemeinden fiir eine nachhaltige
Raumentwicklung eine entscheidende Bedeutung zu. Sie tragen mit ihrer eigenstandigen
lokalen Entwicklung zur dynamischen Gesamtentwicklung der Region bei.” (Begriindung
zu Alll, Ziff. 1 (G)) Im allgemeinen landlichen Raum unterliegt die Gemeinde Hohenwart
als Grundzentrum durch die Nahe zu den Uberregional bedeutenden Entwicklungsachsen
Munchen-Ingolstadt und Ingolstadt-Augsburg einer dynamischen
Bevélkerungsentwicklung. Konform den Festlegungen zur nachhaltigen Raumentwicklung
der Regierung von Oberbayern soll ,ein unkontrolliertes Wachstum mit
landschaftsuntypischen gewerblichen und Wohnsiedlungsstrukturen verhindert werden,
ohne dass die derzeitigen Strukturen eingefroren werden.” (Begrindung zu A 11.4 RPI) Die
vorhandenen Potenziale im Planungsgebiet sollen optimal genutzt werden.

In der Region 10 Ingolstadt findet eine dynamische Entwicklung statt. Von der Politik
werden die Kommunen aufgefordert, mehr Bauland zu schaffen. Dies kann nur unter
Einbeziehung auch der Ortsteile gelingen, um hier vor allem der nachwachsenden
Generation die Chance zum Erwerb von Wohneigentum zu geben und einer Abwanderung
aus den kleineren Gemeinden entgegenzuwirken.

Der Bereich der Bebauungsplan Nr. 62 ,Thierham Seibersdorfer Strale legt den
Grundstein fir die Abrundung der bereits bebauten Flachen nach innen zum Ortskern hin.

Das Planungsgebiet, welches am Ortsrand des Ortsteiles Thierham liegt, entspricht damit
den Vorgaben des Regionalplanes:

- AuRerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes ,Paartal (12)"
- AuBerhalb von Schwerpunktgebieten des regionalen Biotopverbundes
- AuBerhalb regionaler Griinzluge

- AuBerhalb von wasserwirtschaftlichen Vorranggebieten fir die Trinkwassergewinnung
und der Sicherung des Hochwasserabflusses und -rickhaltes

- AuRerhalb von Wasserschutzgebieten

- AuRerhalb von Trenngrin

- AuRerhalb von Bannwald-Gebieten

- AuRerhalb von vorgeschlagenen und rechtskréftigen Schutzgebieten
- AuRerhalb von Larmschutzbereichen

- AuRerhalb von Vorrang- und Vorbehaltsgebieten fiir Bodenschatze
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Laut RP 10 sind ,zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region“.. “ausreichend
Fldchen fiir eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstétigkeit bereitzustellen® (B,
Ziff. 1.1 (G)).

LAUT eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete inshesondere am Ortsrand
und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.” (Blll, Ziff. 1.5 (2))

Zur  Durchgriinung sind  innerhalb des Geltungsbereichs ausreichend viele
standortgerechte Gehdlze festgesetzt. Darliber hinaus ist die Versiegelung der
unbebauten Flachen maglichst gering zu halten sowie die privaten Freifldchen gértnerisch
zu gestalten und zu pflegen. Entsprechende Festsetzungen zur Artauswahl werden in der
Satzung getroffen.

Bevodlkerungsentwicklung

Wie bei nahezu allen Gemeinden in der Region unterliegt auch die Gemeinde Hohenwart
einem stetigen Bevolkerungswachstum. Die Einwohnerzahl von Hohenwart betragt 5000
(Stand Dez. 2023). Das Wachstum unterlag in den letzten drei Jahrzehnten einem steten
Wachstum.

Laut den Prognosen des Bayerischen Landesamtes fur Statistik zeichnet sich auch fir
Hohenwart der demografische Trend ab, dass die Bevélkerung immer lter wird. Altere
Personen sind den Herausforderungen der Pflege eines Hauses mit den zugehdérigen
Freiflachen  nicht gewachsen  und fragen  zunehmend  Wohnraum  in
Mehrfamilienwohnhdusern nach. Dieser Entwicklung soll in der vorliegenden Planung
Rechnung getragen werden.

In den letzten Jahren zeichnet sich ein mittleres Wachstum ab, welches als durchaus
vertraglich einzustufen ist. Der Zuwachs von 2020 bis 2023 betragt jahrlich durchschnittlich
79 Personen, das entspricht etwa 1,6 %. Fur diesen Zuwachs muss im Gemeindegebiet
bezahlbarer Wohnraum geschaffen werden.

Der Uberwiegende Bevélkerungsanteil lebt in Gebauden mit einer Wohneinheit, also
Einfamilien-, Reihen- oder Doppelhduser. Um der Vergreisung des Ortes
entgegenzuwirken und die jiingere, arbeitende Bevélkerungsschicht am Abwandern in die
Ballungsraume zu hindern bzw. eine Perspektive auf dem Wohnungsmarkt geben zu
kénnen, ist es vor allem wichtig, Wohnraum auch fir die jingere Generation fur junge
Familien bereitzustellen. Dieser wurde im landlichen Raum in der Vergangenheit eher in
Einfamilien- und Doppelhausern nachgefragt, jedoch macht die abnehmende Finanzkraft
der Einwohner auch vor dem landlichen Raum nicht halt. Somit wird auch im landlichen
Raum immer mehr bezahlbarer Wohnraum in Mehrparteienhausern nachgefragt. Dieser
Entwicklung wird in der vorliegenden Planung Rechnung getragen.

Das Planungsgebiet eignet sich fir die vertragliche Schaffung von Wohnraum fir die
dltere, sowie auch die jingere Bevdlkerungsschicht. Die zentrale Lage zwischen den
Ballungsrdumen  Miinchen, Ingolstadt/Manching  und Augsburg, die gute
Verkehrsanbindung durch die Lage nahe der B 300 sowie der Nihe zur Bahnlinie
Schrobenhausen-Ingolstadt  und Mlnchen-Treuchtlingen  pradestinieren  das
Gemeindegebiet Hohenwart als bevorzugten Wohnort, wenn nur die Voraussetzungen
daflr geschaffen werden.

Gesamtkonzept, Gestaltungsvorschriften, Festsetzungen

Der Planentwurf sieht eine offene Bebauung mit zwei Mehrfamilienwohnhéusern vor. Die
ErschlieBung erfolgt direkt von der Seibersdorfer Strae aus. Uber die Festsetzung von
Baugrenzen und einer maximal zulassigen GRZ wird die Uberbaubare Flache festgelegt.
Es werden Baugrenzen fir Garagen festgesetzt, weshalb auRerhalb dieser Grenzen keine
Garagen zulassig sind. Andere Nebenanlagen sowie z. B. offene und Uberdeckte
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Stellplatze sind jedoch zulassig. Es gelten die Abstandsflachenregelungen des Art. 6
BayBO.

Um die geplante Bebauung harmonisch in das Ortsbild einzufiigen, werden Festsetzungen
bezlglich der Gestaltung des Gebaudes getroffen, wie z. B. zur Dachform und Héhenlage.

Griinordnung

Die Uberplante Flache war bis vor kurzem mit einem Einfamilienwohnhaus und
zugehdrigen Nebengebauden bebaut, enthalt keine 6kologisch wertvollen Strukturen und
weist lediglich einen unwesentlichen Bestand an Ziergehtlzen, sowie keinen
Gewésserbestand auf.

Die festgesetzten Malinahmen zur Grinordnung verfolgen im Wesentlichen folgende
Ziele:

- Schaffung wirksamer, griinordnerischer Strukturen, die eine lebenswerte
menschliche Umwelt gestalten sowie zum Schutz und zur Entwicklung der
nattrlichen Lebensgrundlagen beitragen und gesunde klimatische Verhaltnisse
sichern

- Erhalt, Entwicklung, Neuschaffung und Vernetzung von Lebensraumen

- Weitestmoglicher Erhalt der Ruckhaltung und Versickerung von Oberflachenwasser

- Erhalt der kleinklimatischen Verhaltnisse durch Durchgriinung auf privaten Flachen

- Eingliederung der baulichen Strukturen in das Landschaftsbild

Es werden daher die folgenden MaRhahmen vorgesehen: Die unbebauten Grundstiicks-
flachen im Baugebiet sind géartnerisch anzulegen und zu pflegen sowie mdglichst wenig
zu versiegeln. Hierzu sollen jedoch keine allzu groRen Einschrankungen gemacht werden.
Lediglich werden wasserdurchlassige Beldge und ausreichend standortgerechte Baume
festgesetzt, um eine Durchgriinung sowie Vernetzung der Lebensraume innerhalb des
Siedlungsbereiches zu gewéhrleisten.

Immissionsschutz

Durch die nahegelegenen Bundesstrafe B 300 sind lediglich geringe Immissionen zu
erwarten.

Nordlich zum Geltungsbereich verlauft die Kreisstralle PAF 4 (Regensburger Stralke) in
einem Abstand von nur ca. 11 m vom nérdlichen vorgeschlagenen Baukérper und ca. 26
m vom sldlichen vorgeschlagenen Baukérper mit 50 km/h Geschwindigkeitsbegrenzung
fur Pkw. Dennoch sind hier Uberschreitungen der Grenzwerte gem. BiImSchV zu erwarten.
Aus diesem Grund wurden entsprechende Festsetzungen zu Schallschutzmalnahmen an
den betroffenen Fassaden getroffen. Jedoch besteht die Méglichkeit im Zuge der
Bauvorlage eine entsprechend detaillierte Untersuchung vornehmen zu lassen, auf welche
sich bei der Bauausfiihrung berufen werden kann und welche die Immissionsrechtlichen
Festsetzungen dann ersetzen kann.

Bedingt durch die Lage in der N&he zu landwirtschaftlichen Flachen ist bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen mit den
Ublichen Larm- und Geruchsimmissionen auch nachts und an den Wochenenden zu
rechnen. Auf erhdhte Larmemissionen wahrend der Erntezeit wird hingewiesen.
Besondere Schutzmalinahmen sind nicht erforderlich.

Seite 8



10.

11.

12,

GEMEINDE HOHENWART BEBAUUNGSPLAN NR. 62 THIERHAM SEIBERSDORFER STRARE"
BEGRUNDUNG GERLSBECK ARCHITEKTEN GMBH

Denkmalschutz

Im Planungsgebiet sind keine eingetragenen Bau- und Bodendenkmaler nach Art. 1 und
Art. 2 DSchG vorhanden. Sollten bei den BaumaRnahmen dennoch Bodendenkmaler
zutage treten, sind diese unverziglich dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege
oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden.

VerkehrsmiRige ErschlieBung

Die verkehrsmaRige ErschlieRung ist von der Seibersdorfer Stralle her tiber eine geplante
Zufahrt gesichert.

Thierham wird an Werktagen flinfmal taglich Richtung Pfaffenhofen und zuriick nach
Hohenwart von der Linie Hohenwart — Pérnbach — Pfaffenhofen (Bahnhof) angefahren.

Die Entfernung zum Ortszentrum Hohenwart betrégt ca. 1,1 km. Es ist in wenigen Minuten
mit dem Bus oder dem Auto oder in ca. 10 Minuten mit dem Fahrrad zu erreichen. Die
nachstgelegenen Kindergérten sind in Hohenwart in wenigen Minuten zu erreichen.
Grund- und Mittelschule befinden sich ca. 1,5 Kilometer entfernt nérdlich des Ortskernes
von Hohenwart. Die weiterfuhrenden Schulen sind im ca. 12,7 km entfernten Pfaffenhofen
zu finden. Die Anbindung zum ca. 13,5 km entfernten Bahnhof ,Pfaffenhofen a. d. Ilm"
oder dem ca. 12,6 km entfernten Bahnhof “Schrobenhausen® ist mit dem Auto in ca. 14
bzw. in 12 Minuten zu erreichen. Mit der Bahn sind als néchstgroRere Stadte ab Bahnhof
Pfaffenhofen Ingolstadt und Miinchen, sowie ab Schrobenhausen Ingolstadt, Aichach und
Augsburg erreichbar.

Die Anbindung an die A 9 ist an der Anschlussstelle Langenbruck in ca. 14 km und an die
A 8 an der Anschlussstelle ,Dasing” in ca. 38 km zu erreichen.

Die erforderlichen Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken als offene Stellplatze bzw. als
Carports oder Garagen nachzuweisen. Die erforderliche Anzahl der Stellplatze richtet sich
hierbei nach der zum Zeitpunkt der Bauantragstellung glltigen, gemeindlichen
Stellplatzsatzung i. V. mit der Anlage 1 zur GaStellV.

Das Planungsgebiet wird verkehrsmaRig ausreichend erschlossen. Verschlechterungen
der Lebens- und Wohnqualitat der umliegenden Grundstiicke sowie des Verkehrsablaufes
kénnen damit ausgeschlossen werden.

Wasserwirtschaft

Die Wasserversorgung ist durch die bestehende Versorgungsanlage des
\Wasserzweckverbandes der Paartalgruppe sichergestellt.

Das Baugebiet wird (ber das bestehende Mischsystem der Marktgemeinde Hohenwart
entwassert. Das Abwassersystem im OT Thierham ist ausreichend dimensioniert, um die
sich durch die Planung ergebenden zusétzlichen Abwésser aufzunehmen. Es darf jedoch
nur Schmutzwasser eingeleitet werden.

Niederschlagswasser ist auf dem Baugrundstlick zu versickern bzw. mit geeigneten
Mafinahmen auf dem Baugrundstlick zurtickzuhalten. Die Speicherung von Regenwasser
zur Nutzung als GieRwasser oder in Grauwasseranlagen wird empfohlen.

Sollten im Zuge des Bauleitplanverfahrens oder bei BaumaRnahmen Bodenverunreini-
gungen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht bekannt werden, sind das Landratsamt
Pfaffenhofen und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren.
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Miillbeseitigung

Die Mullbeseitigung ist durch die Entsorgungsunternehmen im Auftrag des Landkreises
Pfaffenhofen a. d. IIm sichergestellt. Die Mullbehalter an der Seibersdorfer Stralle im
Westen des Planungsgebietes bereitzustellen.

Energieversorgung

Die Versorgung mit Strom wird durch die Bayernwerk Netz GmbH, Netzcenter
Pfaffenhofen  gesichert. Die Vorgaben des Netzbetreibers bezlglich der
Hauseinfiihrungen sind zu beachten.

Zusétzlich zur Ausfihrung in einer weitgehend energieschonenden Bauweise wird
empfohlen, zur Versorgung der Gebaude maglichst regenerative Energien zu verwenden.,

ErschlieRung und Kosten

Das Baugebiet ist bereits erschlossen. Niederschlagswasser ist zu versickern oder mit
geeigneten MaRnahmen auf dem Grundstiick zurtickzuhalten und méglichst zu nutzen.
Als ErschlieBungskosten fallen lediglich Kanalanschlussgebiihren an, welche jedoch im
Zuge der Bauausfilhrung vom Bauwerber zu tragen sind.

Bei der Erstellung von Kabelhausanschliissen ist darauf zu achten, dass nur marktlbliche
und zugelassene Einflihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind,
verwendet werden. Ein Prifungsnachweis der Einflhrung ist nach Aufforderung
vorzulegen,

Bei der Pflanzung der Begriinung ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale" der Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen zu beachten.

Umweltaspekte, Naturschutz und Landschaftspflege

Das Grundstick stellt sich aktuell als abgeraumtes Baugrundstiick dar und enthalt keine
Okologisch wertvollen Strukturen und weist nur einen unwesentlichen Bestand an
Ziergeholzen und keinerlei Gewé#sserbestand auf. Angrenzend ist bestehende Bebauung
aus Wohngeb&uden mit gepflegten Hausgarten anzutreffen. Auf der gegenuberliegenden
Seite der Regensburger StraRe ist Wohnbebauung vorhanden.

Beurteilung der Schutzgtiter:

- Schutzgut Lebensrdume fiir Tiere und Pflanzen:

Das Planungsgebiet ist frei von gesetzlich geschitzten Biotopen gem. Art. 23
BayNatSchG i. V. m. § 30 BNatSchG.

Der Geltungsbereich wurde als Hausgarten genutzt, liegen derzeit kurzfristig brach und
sind als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen von geringer Bedeutung.

Es sind Brutvogel in den gartnerisch gestalteten Grundstiickbereichen der umliegenden
Siedlungsflachen zu erwarten. Zur Vernetzung der Lebensraume und Aufwertung des
Planungsgebietes sind ausreichend standortangepasste Gehélze festgesetzt. Durch die
zusatzlich zu schaffenden Strukturen ist keine negative Auswirkung auf die Population von
Végeln, Kleintieren und Kleinsdugern zu erwarten. Zudem diirfen MaRRnahmen am
Gehdlzbestand sowie die Baufeldfreimachung zum Schutz bodenbritender Végel nur
unter Einhaltung der gesetzlichen Regelungen des § 39 Abs. 5 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG
erfolgen.

- Schutzgut Wasser:

Das Planungsgebiet _liegt auRerhalb von Wasserschutzgepieten* und laut
Informationsdienst Uberschwemmungsgebiete Bayern (IUG)? hicht in

Uberschwemmungsgebieten oder wassersensiblen Bereichen. Lediglich die Griindung
Seite 10




GEMEINDE HOHENWART BEBAUUNGSPLAN NR. 62  THIERHAM SEIBERSDORFER STRARE"

BEGRUNDUNG GERLSBECK ARCHITEKTEN GMBH

und die Bauphase konnen durch den zeitweisen auftretenden hohen Grundwasserstand
beeintrachtigt sein. Im Planungsgebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Sollten im Zuge von BaumaRnahmen Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter
Altlastenverdacht oder sonstige schadliche Bodenverunreinigung bekannt sein bzw.
werden, ist das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren. In Absprache mit dem
Wasserwirtschaftsamt sind diese Flachen dann mit geeigneten Methoden zu erkunden
und zu untersuchen und fir die weitere Bauabwicklung geeignete MaRnahmen
festzulegen.

Durch die Bebauung werden Flachen versiegelt, die bisher grundsatzlich zur Aufnahme
von Oberflachenwasser und zur Grundwasserneubildung zur Verfugung standen. Durch
entsprechende Manahmen zur Vermeidung der Versiegelung ist diese Beeintréchtigung
zu verringern. Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken flachig zu versickern.
Solite dies nachweislich nicht méglich sein, darf es in das 6rtliche Mischsystem eingeleitet
werden. Es ist jedoch durch die vorhandene kiesige Bodenbeschaffenheit davon
auszugehen, dass eine Versickerung méglich sein wird. Die Auswirkungen der Planung
auf das Schutzgut Wasser sind gering.

- Schutzgut Boden:

Beeintrachtigungen des Bodens durch Altlasten sind nicht bekannt. Durch die langjahrige
Nutzung Hausgarten ist nicht mit (bermaBiger Belastung durch Schwermetalle zu
rechnen. Es liegt kein Bodentyp vor, der aufgrund seiner Besonderheit schiitzenswert
ware.

Sollen bei BaumaRnahmen oder im weiteren Verfahren Altlastenverdachtsflichen oder
sonstige Bodenverunreinigen bekannt werden, sind das Landratsamt Pfaffenhofen und
das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu informieren

Dem Geltungsbereich kommt fiir das Schutzgut Boden nur eine geringe Bedeutung zu.

- Schutzgut Klima und Luft;

Eine Durchliftung des Baufeldes ist weiterhin gegeben. Wegen der kompakten Bebauung
ist die Bedeutung fir das Schutzgut Klima und Luft ebenfalls als gering zu bewerten.

Auswirkungen: Durch die Flachenversiegelung, die Baukérper sowie durch den Betrieb
von Heizungsanlagen sind geringfiigig héhere Temperaturen innerhalb des
Siedlungsbereiches zu erwarten, ebenso eine Verringerung der Luftfeuchte. Durch die
geplante Durchgriinung innerhalb der Privatgarten wird diesem Effekt entgegengewirkt.

- Schutzgut Mensch, Landschaftsbild:

Durch festgesetzte Begriinung und die zentrale Lage des Planungsgebietes zwischen der
bestehenden Bebauung ergeben sich nur geringe Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Vorlibergehende Beeintrachtigungen der Anwohner durch Bautatigkeit werden zeitlich
eher begrenzt sein. Das Verkehrsaufkommen im Planungsbereich und im unmittelbaren
Umfeld erhéht sich nur unerheblich. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind als
gering einzustufen.

- Schutzgut Mensch, Kultur- und Sachgter:

Die Bedeutung des Geltungsbereiches auf das Schutzgut Kultur- und Sachglter ist als
gering einzustufen, da im Geltungsbereich keine Bau- und Bodendenkmaler? zu erwarten
sind.

Negative Auswirkungen aufgrund von Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind
nicht zu erwarten.

Den nachfolgenden Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen liegt die
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft* des
StMLU zugrunde.
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MafRnahmen zur Vermeidung und Verringerung:

- Festsetzungen zu Lage, Gréfe und Gestaltung der Baukdrper

- Festsetzungen zur Pflanzung von Gehélzen zur Durchgriinung des Baugebietes, zur
Aufrechterhaltung der Lebensraumfunktion und des Kleinklimas.

- Mindestbegrinung und Festsetzung standortgerechter Arten

Zusammenfassend betrachtet, treten durch die Bebauung nur unwesentliche
Veranderungen von Umweltaspekten auf.

17. Naturschutzrechtlicher Ausgleich
Da es sich beim Geltungsbereich um bereits bebaute Innenbereichsflachen handelt, ist
ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht angezeigt.

18. Aspekte der Energieeffizienz
Der Grundsatz ,flachensparendes Bauen“ als zwingend erforderlicher Aspekt des
Klimaschutzes wird in der vorliegenden Planung in héchstem MaRe beriicksichtigt. Die
geplante Bebauung erfolgt ohne die negativen Auswirkungen durch Verlust von
Retentionsflachen, UbermaRiger Verschattung oder UberméRiger Versiegelung. Der
Versiegelungsgrad wird moderat festgesetzt und die Geschossigkeit auf ein flr die jeweils
topographische Lage sinnvolles, an das umliegende Baugebiet angepasstes Maf
festgesetzt.
Um den wohnfléachenspezifischen Warmebedarf zu vermindern, wird die Nutzung solarer
Energie empfohlen und die entsprechend benétigten Anlagen im Bebauungsplan auch
explizit zugelassen. Im Rahmen der getroffenen Festsetzungen wird die Ausrichtung der
Dachflache so festgesetzt, dass die Nutzung solarer Energie optimal méglich ist. Die
festgesetzten Dachneigungen zwischen 30° und 45° sowie die Festsetzung laubab-
werfender Baumarten lassen insbesondere die Nutzung der tiefstehenden Wintersonne
zu.
Um das Verhéltnis zwischen beheiztem Geb&udevolumen und warmeabstrahlender
AuBenhllle méglichst gunstig zu gestalten, werden in der vorliegenden Planung
kompakte, rechteckige Baukérper festgesetzt.

19. Fldchenbilanz
Flache der Bauparzellen 1507,4 m? 99,4 %
- hiervon effektiv bebaubare Flachen 1205,92 m? 80,0 %
- nicht bebaubare Grundstiicks-Restflache 301,48 m? 20,0 %
Verkehrsflachen 8,8 m? 0,6 %
offentliche Griinflache 0.0 m? 0.0%
Gesamtflache Planungsumgriff 18518 .2 m? 100 %

Quellen:

1.) Kartendienst Gewasserwirtschaft Bayern, Landesamt fiir Umwelt, www.bis.bayern.de, 08.02.2018
2) Informationsdienst des Bayrischen Landesamtes fiir Umwelt
3.) Geoportal-Bayern des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen fir Landesentwicklung und Heimat.

Seite 12




GEMEINDE HOHENWART BEBAUUNGSPLAN NR, 52 THIERHAM SEIBERSDORFER STRARE"
BEGRUNDUNG GERLSBECK ARCHITEKTEN GMBH

4.) Bayerisches Landesamt fiir Statistik
5.) Bayerische Vermessungsverwaltung

6.) Dr. Schonfeld (Lutz-Abel Rechtsanwalts Part GmbB), Schreiben vom 29.08.2024
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c c L

1. CHECKLISTE ZUR VEREINFACHTEN VORGEHENSWEISE

Ja Nein

1. | Planungsvoraussetzungen
Innenbereichssatzung mit integrierter Griinordnung X
Die Innenbereichssatzung mit integriertem
GrUnordnungsplan wird aufgestellt (differenzierte
Bearbeitung des Grunordnungsplans nach Art. 3 Abs. 2-4
BayNatSchG)

2. | Vorhabenstyp

2.1 | Art der baulichen Nutzung X
Es handelt sich beim Vorhaben um ein Wohngebiet (nach §

3 bzw. § 4 BauNVQ)

2.2 | Maf} der baulichen Nutzung
Die festgesetzte oder berechnete GRZ wird nicht grélier als X
0,3 sein.

3. | Schutzgut Arten und Lebensriume

3.1 | Im Planungsumgriff liegen nur Flachen, die eine geringe b4
Bedeutung flr Natur und Landschaft haben: Flachen
héherer Bedeutung wie
- Fléachen nach den Listen 1b und 1¢
- Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte Il und llia

BayNatSchG
- gesetzlich geschiitzte Biotope bzw. Lebensstatten oder
Waldflachen, werden nicht betroffen.

3.2 | In der Innenbereichssatzung sind geeignete Mafnahmen X
zur Durchgriinung und zur Lebensraumverbesserung (vgl. 2. | Fests. zur Ein- und
B. Listen 2 und 3a) vorgesehen. Durchgriinung

4. | Schutzgut Boden

4.1 | Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MaRnahmen X
(vgl. Listen 2 und 3a) begrenzt.

5. | Schutzgut Wasser

5.1 | Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser X
vor. Erlauterung: die Baukérper werden nicht ins
Grundwasser eindringen.

2.2 | Quellen und Quellfluren, wasserfilhrende Schichten X
(Hangschichtwasser) und regelméaRig Uberschwemmte
Bereiche bleiben unberiihrt.

5.3 | Im Baugebiet sind geeignete MaRnahmen zum Schutz des X
Wassers vorgesehen. flachige
Erlauterung: Eine Méglichst flachige Versickerung z. B. Versickerung von

NS-Wasser

durch begriinte Flachen oder Sickermulden wird
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gewabhrleistet. Private Wege und Stellplatze erhalten
wasserdurchldssige Belage.

6. | Schutzgut Luft/Klima

Bei der Planung des Baugebietes wurde auf X
Frischluftschneisen und zugehérige
Kaltluftentstehungsgebiete geachtet.

Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine
Frischluftschneise noch ein zugehériges
Kaltluftentstehungsgebiet maRgeblich beeintrachtigt.

7. | Schutzgut Landschaftsbild

7.1 | Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an.

b

7.2 | Die Planung beriicksichtigt exponierte und fir das X
Landschaftsbild oder die naturgebundene Erholung
bedeutsame Bereiche.

Erlauterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte,
weithin sichtbare Hohenricken/Hanglagen noch
kulturhistorische bzw. landschaftspragende Elemente.
Mafgebliche Erholungsraume werden berlcksichtigt.

7.3 | Einbindung in die Landschaft; X

N, 8 ; L . ; BG liegtin
Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete AfbifAnG ah

Mafnahmen vorgesehen (z. B. Ausbildung eines griinen bebaute Oristeile
L Ortsrandes, vgl. Liste 4). Ortsrandeingriinung

Da alle Fragen mit ,,Ja* beantwortet werden kénnen, besteht kein Bedarf an weiteren
AusgleichsmaRnahmen.
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£ IUMSSIONSEECHTL ICHE FESTSETZUNGEN

G. VERFAHRENSVERMERKE

Die Gemeenge Hoherwart erlasst aufgrund 61 - imkTZimmers, et schutzoeduMge Raume (Sd DIN 4109-1 201601 (,Schalschuaz m
= . Hoshtau - Ted 1 ger) \ for seren S i :
2Abs 1,89, § 10 und §13a des Baugesetbuches [Bauss) W a 1. Der rier Sitzung am 24 D3 2025 de Aufetellung des
ot P e e ) . e 9T P chen sz w04 o5l 0 e Bebaiungs-nd Grinorsnngtpiaes N 52 Tiemam S, S sty tes
+Ges AT B cer Bayerschen Saucrdnung (BayB0) 5 B[] alrgaram s e ST SO stefungsbeschiuss wurde am 11,08 2025 ortsiblich bekannt gemacht 1 8auGa)
e erardurg Gber die baulche Nutzung der Gnasticke (Baulfvo) 2.MAD DER BAULICHEN NUTZUNG (5.9 Abs 1Ny 1 BauGR) £2 Kinder., Buro-, Wohn. und Auferthatszmrmer. hier schetzbeciribge Raume (S d DIN 4108.1 2018.01
4 e ey [PV (-Sehaiiscutz m Hochau - Tei 1 Mindestarfcrgenungen') in Gebauden,fir desen Auflertasaaden Yerkehy. 2 Dex Ertwurl das Bebauungsplanes in cer Fassung vom 26.05 2025 wurde i Ger fegrindung
27. Das Ms2 der baulichen Nutrung egt sich aus den Festsetzungen curch Piarzeichen Dias Dactoeschoss ungen zum Schetz vor schadichen geman by it worden, enc Qeman 513 Abs 2 Satz 1 Mr 2,3 und Stz 2 sowic: §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
in der Beech s gung g sen dert im Ranmen der sonstgen Festselzungen sin Voligeschass sen moghchs! so anzucrdnen, dass sie Gber Ferster in Auderfa Ioftet wernen an denen die lmmissions. vorn 13 03 2005 bxs 26 09 2025 eftentich ausgelege
¥ 27 Go muenge Grundlache dar durch Garagen und Stellpatze me iven Zisahvten, Neteniagen (S § 14 grenzwerte der 16 BimSeny von tagsutr aften sind (G - Ot und Zest der Ausiegung, sowe do | weiche Atten e vertigbar

Bebauungs- und Griinordnungs- SO sawe bah b er raten werden, ocomn rur s 2u 53 Sowart e ncnifor Piali ottt i e va o s : 8m 11,08 2025 artscbich bekarrtgemacht und 66 wLrde a1l higeniteon, ton

e A e RE von Icher Scha zuseten Fer s " mit schaa- hinen wahrend der Ausiegungslt SbGe0e ten weren kannen, dass nictt fristgereatt abgegebens
planes Nr. 62 "Thierham Seibersdorfer Strale 23 Do Abstancsfischen gemi Art. & BayB9 sing aaten fi jlezigttaiyih ipeeen iy SielungnanvTen e o Bosohisslassung L IDKSEIT bebon Ko 13 ot von £ LB o
ais Satzung . i g . . . Viohmawerifung) abgesehin wrdt

e 2 DAUWEISE (58 Abs 1 e 1 BauGR) UND GESTA| TUNS DER GERAUDE ARermati 5t auch der Embau anderer Schalischtzmafnahimen (2 B recht 2um cauerhafien Aenthat
TANI OER SATZUNG i : 2 » geruizte Wirterganien vergiaste Vorbauten e1c | zuiassig 5 Zum Entwurt ces Bebauungsplanes in der Fassung vom 28 05 2025 wurden die Behorden und Trager
- | nnermalo des die affene B §22 Abs 2 BauNvo: 54 Dazel mussen alle AuSenfassacen dos Gebdudes en GeSIMiEs bewerletes Hau-Schalidamm Mat oflerticher Balange Gemd § & Abs 2BauG8 | V. m §13 Abs Saiz 1 Nr. 3 BI0G8 Lnd §44bs 28368
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