Bebauungsplan Nr. 64

"Hohenwarter Strale'

Freinhausen

Praambel

Der Markt Hohenwart im Landkreis Pfaffenhofen erlasst aufgrund

-der §§2 Abs. 1,9, 10 und 13a Baugesetzbuch (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giiltigen Fassung den

Bebauungsplan Nr. 64
"Hohenwarter Stralke" Freinhausen
als

SATZUNG.

Bestandteile der Satzung sind

A
B.)
c)
D.)
E.)
F.)

Planzeichnung

Festsetzungen durch Planzeichen
Hinweise durch Planzeichen
Festsetzungen durch Text
Hinweise durch Text
Verfahrensvermerke

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung mit den Angaben nach § 2a BauGB beigefiigt.

MDW TG1

A 04 1214

7,0/105 | 3855

1105

1098 98/

MDW 62 ¥

B\ | 04

70105 | 352
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B.) Festsetzungen durch Planzeichen

1. Artderbaulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

MDW

Dorfliches Wohngebiet nach § 5a BauNVO

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

21

2.2

2.3

GRZ0,4  zuldssige Grundflachenzahl

70/105  Wandhohe baulicher Anlagen in Meter liber Bezugspunkt /

Firsthohe in Meter tiber Bezugspunkt

2B.3855  Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher Anlagen

Y%

in Meter iiber Normalhohennull FertigfuRbodenhohe Erdgeschoss

3. Bauweise, Baugrenzen (§9 Abs. 1 Nr.2 und 6 BauGB)

A nur Einzelhaus zulassig

e Baugrenze

31

3.2

4, Verkehrsflachen (§9Abs. 1Nr. 11 BauGB)

offentliche StraRenverkehrsflache

5. Grunordnung

51

5.2

53

Private Grundstiicksflachen zur Eingriinung

Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (Stlickzahlen entsprechend
der zeichnerischen Festsetzung, ohne Standortfestlegung)

autochthoner, standortgerechter Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung
(GroRbaum - mittelgroRer Baum)

Mindestpflanzqualitat jeweils: Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen,
Stammumfang mind. 16-18 cm

autochthoner Obstbaum in lokaltypischer Sorte mit geringer Anfalligkeit
gegen Feuerbrand

Mindestpflanzqualitat jeweils: Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen,
Stammumfang mind. 12-14 cm

Anpflanzungen von Strauchhecken
Zulassige Artenfestsetzung in Anlehnung an die potentiell natiirliche
Vegetation,

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguineum (Hartriegel)
Corylus avellana (Haselnuss)
Ligustrum vulgare (Liguster)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)
Rhamnus frangula (Faulbaum)
Sambucus nigra (Holunder)

Die Eingriinung ist Giber die gesamte Lange derartig zu bepflanzen.
Pflanzdichte: 2-reihige Pflanzung, Pflanzraster 1,0x 1,5m
Mindestpflanzqualitat: Strauch, 2xv, 60-100 cm

autochthones Pflanzmaterial (Produktionsraum 8 Alpen/Alpenvorland)

6. Sonstige Planzeichen

6.1

6.2

6.3

1

E

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Teilgebiete (TG 1 und TG 2)
hier: Maf der baulichen Nutzung gemaR Festsetzung durch Text D.2.1
(§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Planzeichen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen

C.) Hinweise durch Planzeichen

L + bestehende Grundsticksgrenzen

2. 2B.1059 Flurstiicksnummer

3. Gebaudevorschlag mit Firstrichtung

4, bestehendes Gebaude

5. o8 Hohenschichtlinie mit Hohenangabe in Meter tiber Normalhohennull
6. < Ortsdurchfahrtsgrenze (OD-Grenze)

7. Nutzungsschablone: z.B.

Abgrenzung unterschiedlicher
Art der baulichen Nutzung——r MDW TGl ——Teilgebiete
hier: MaR der baulichen Nutzung

Bauweise—— ﬁ 04 ——zulassige Grundflachenzahl

Wandhghe baulicher Anlagen —-7,0/105 | 352 —Bezugspunkt fiir die Hohe baulicher

in Meter iiber Bezugspunkt / Anlagen in Meter iiber Normalhdhennull

Firsthohe in Meter tiber Bezugspunkt FertigfuRbodenhthe Erdgeschoss

D.) Festsetzungen durch Text

1. Artder baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird als Dorfliches Wohngebiet gemal § 5a BauNVO festgesetzt.

2. MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Die GRZ (Grundflachenzahl) wird gemaf § 19 Abs. 1 BauNVO (GRZ I) bzw. § 19 Abs. 4 BauNVO
(GRZ Il) festgesetzt. Abweichend hiervon ist im Teilgebiet 2 (TG2) eine Uberschreitung der
Grundflache durch die Grundflachen derin § 19 Abs. 4 Satz 1 bezeichneten Anlagen
(z.B. Stellplatze) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.

2.2 Hohenlage der Gebaude (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Unterer Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhohe ist der festgesetzte Bezugspunkt fiir die
Hohe baulicher Anlagen in Meter iber Normalhdhennull des FertigfuBboden Erdgeschoss.
Der festgesetzte Bezugspunkt zur Hohe gilt noch als eingehalten, wenn dieser um maximal
50 cm Uber- oder unterschritten wird. Der obere Bezugspunkt fiir die zuldssige Wandhdhe
wird definiert als traufseitiger Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bei geneigten
Déachern und als Oberkante der Attika bei Flachdachern.

2.3 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO0)
Fiir die Einhaltung der zulassigen Wandhdhe ist die tatsachlich festgelegte Hohenlage des
FertigfuRboden Erdgeschoss in Meter iiber Normalhohennullim Bauantrag des
Einzelbauvorhabens mafgebend.
Vorspringende Gebaudeteile (z.B. Zwerchhduser) sind je
Gebaudeseite bis maximal 50 % der zugehdrigen Gebaudelange zulassig.
Fir diese Gebaudeteile ist eine maximale Wandhdhe von bis zu 9,0 m zulassig.

3. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (s 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

3.1  Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO)
Stellplatze und Garagen sind allgemein zulassig.

3.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
Nebenanlagen sind allgemein zuldssig.

4, Ortliche Bauvorschriften (§9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 Abs. 1 BayBO)

4.1 Dachgestaltung
Es sind nur mit Dachziegeln oder Dachsteinen gedeckte Dacher in den Farben naturrot,

hellgrau oder anthrazit zulassig. Flachdacher sind nur in begriinter Ausfiihrung zulassig.
Dacher von vorspringenden Gebaudeteilen sowie von Nebenanlagen sind in anderer
Dachform und -deckung als das Hauptdach zulassig.

4.2 Fassadengestaltung
Es sind nur helle Fassaden zulassig. Dunkle Fassadenmaterialien - ausgenommen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie (z. B. zur Warmegewinnung) - sind nicht zulassig.

4.3  Aulengestaltung
Stellplatze, Zufahrten (Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 bzw. Nr. 5 BayBO)
Zufahrten und offene Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen zu befestigen.

44  Terrassen und Balkone
Balkone und Terrassen diirfen die Baugrenzen um bis zu 1,5 m iiberschreiten.

45  Einfriedungen
Als Einfriedungen sind nur sockellose, nicht vollflachig geschlossene Zaune mit einer

maximalen Hohe von 1,5 m zulassig.

5. Versorgungsleitungen (§9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

6.  Grlnordnung

Zeitpunkt der Pflanzungen

Die festgesetzten Pflanzungen sind jeweils spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme
der jeweiligen Gebaude folgenden Pflanzperiode auszufiihren und abzuschlieRen.
Pflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren und bis zu ihrer Bestandssicherung
entsprechend zu pflegen.

Pflanzenausfalle sind umgehend in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

1.

Schallschutztechnische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) F.) Verfahrensvermerke

Verkehrslarm
1.1 Schutzbediirftige Raume (Wohnraume, einschlieBlich Wohndielen und Wohnkichen, 1. DerMarktgemeinderat hatin der Sitzung vom 22.09.2025 geméR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
Schlafriume sowie Kinderzimmer) i.S.d. DIN 4109-1:2018-01 (,Schallschutz im Hochbau gei Bebauungs?]lans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 03.11.2025 ortsiiblich
i ekannt gemacht.

—Teil 1: Mindestanforderungen®) in Gebauden, fiir deren AuRenfassaden Vorkehrungen

zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemaR Planzeichen festgesetzt wurden, 2. Der Entt\;vurf des Bet?auungjplans in der ngsung vom 14.10.2025 wurdbe mit der BegrUFfdurlg %eméﬂ l
i d maoli il - T § 13a Abs. 2,§ 13 Abs. 2 und 3 sowie § 3 Abs. 2 BauGB vom 12.11.2025 bis 15.12.2025 6ffentlich ausgelegt.
sind moglichst so anzuordnen, dass sie liber Fenster in AuRenfassaden beliiftet werden, Ort und Zeit der Auslegung wurden am 03.11.2025 ortsiiblich bekannt gemacht und es wurde darauf

fiir die Festsetzungen durch das Planzeichen nicht getroffen sind (Grundrissorientierung). . hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen wihrend der Auslegunﬁsfrist vorgebracht werden
L o e N " o konnen und, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung aufgestellt
7.2 Soweit eine Grundrissorientierung nicht fiir alle schutzbediirftigen Raume moglich ist, wird (§ 13a Abs. 3 Satz 1 BauGB%.

ist passiver- bzw. baulicher Schallschutz vorzusehen. Dabei muissen alle AuRenfassaden
des Gebaudes ein gesamtes bewertetes Bau-Schalldamm-MaR R’W’ges i.S.v. Ziff. 7.1 der
DIN 4109-1:2018-01 aufweisen, das sich fiir die unterschiedlichen Raumarten ergibt.
Fenster, der mit Planzeichen gekennzeichneten Fassaden, sind mit schallgeddmmten

3. Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 14.10.2025 wurden die Behorden und
Trager offentlicher Belange gemal § 13a Abs. 2 BauGB i.V.m § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB und
§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.11.2025 bis 15.12.2025 beteiligt.

Lift inricht tatten. die sicherstellen. d hi hl 4. DerEntwurf des Bebauungsplans wurde nach der Beteiligung gemaB §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB
urtungseinrichtungen auszustatten, di€ Sicherstetien, aass auch im geschiossenen geandert bzw. ergénzt. Die Anderungen und Ergénzungen beriihren die Grundziige der Planung nicht
Zustand die erforderlichen AuRenluftvolumenstrome eingehalten werden und fiihren offensichtlich nicht zu einer erstmaligen oder starkeren Beriihrung von Belangen.
Daher wurde gemaR § 4a Abs. 3 BauGBi. V. m. § 13a Abs. 2 BauGB die Einholung der Stellungnahmen

(kontrollierte Wohnraumluftung?. Alternativ ist auch der Einbau anderer L auf die von der Anderung betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlic%er Belange beschrankt.
SchallschutzmafRnahmen (z.B. nicht zum dauerhaften Aufenthalt genutzte Wintergarten,

verglaste Vorbauten und Balkone, Laubengange, Schiebeldden etc.) zulassig. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.03.2026 wurde auf%rund der Stellungnahme

der Unteren Immissionsschutzbehérde vom 08.12.2025 im vorherigen Beteiligungsverfahren erneut
7.3 AnFassaden mit einem maRgeblichen AuRenlarmpegel > 61 dB(A) ist nach der BayTB ein vorgelegt. Die Beteiligung erfolgte in der Zeit vom 05.03.2026 bis 19.03.2026.

Nachweis der Luftschalldammung von AuRenbauteilen (Aufenthaltsraume in Wohnungen,
Ubernachtungsraumen, Unterrichtsrdumen und dhnlichen Raumen sowie bei
Bettenrdumen in Krankenhausern und Sanatorien) erforderlich.

Fiir Bliroraume gilt ein maRgeblicher AuBenlarmpegel > 66 dB(A).

5. Der Markt Hohenwart hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom 23.03.2026 den Bebauungsplan
gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 23.03.2026 als Satzung beschlossen.

74  Die maBgeblichen AuRenlarmpegel ergeben sich aus der Anlage 3 der schalltechnischen

Markt Hoh .
Untersuchung der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, Auftragsnummer: 9351/2026-RK, arkt Hohenwart, den (Jirgen Haindl, 1. Biirgermeister)
vom 19.02.2026 die der Begriindung des Bebauungsplans beigefligt ist, wobei die
konkreten mafRgeblichen AuRenlarmpegel ggf. an die Eingabeplanung (konkrete Lage 6.  Ausgefertigt
und Hohe des geplanten Baukdrpers innerhalb der Baugrenzen) anzupassen sind.

Markt Hohenwart, den ( T ]

. . Jurgen Haindl, 1. Blrgermeister
Hinweise durch Text
7. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurdeam ____. gemal § 10 Abs. 3

Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem
Tag zu den Giblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und

iber dessen Inhalt 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 wurde

Die Planzeichnung ist fiir MaRRentnahmen nicht geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige
Differenzen auszugleichen.

Die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommenden Bodendenkmaler unterliegen

nach Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht. hingewiesen.

Sollten Gelandeauffiillungen stattfinden, wird empfohlen, als Auffillmaterial schadstofffreies

Material (Z. B. Erdaushub, Sand, Kies usw.) zu verwenden. Wir mochten darauf hinweisen, dass Markt Hohenwart, den _ _ ] _

seit 01. 08. 2023 die Ersatzbaustoffverordnung gilt, die hinsichtlich des Einbaus von (Jirgen Haindl, 1. Biirgermeister)

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.

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

Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebiets sind nicht bekannt. Sollten im weiteren
Verfahren oder bei BaumaRnahmen Bodenverunreinigungen bekannt werden, sind das
Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen a.d. llm zu informieren.

Markt Hohenwart

Aufgrund der Ortsrandlage ist bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen mit zeitweiligen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen - auch auRerhalb der iiblichen

Bebauungsplan Nr. 64
Tageszeiten sowie an Wochenenden und Feiertagen - zu rechnen. Diese sind im Rahmen einer
ordnungsgemaRen landwirtschaftlichen Nutzung hinzunehmen. n H 0 h enwa rte r St ra Be "

Im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren ist zwingend der .
Schallschutznachweis nach DIN 4109-1:2018-01 fiir die Gebaude (alle Fassadenseiten) mit F re | n h a u Se n

schutzbedrftiger Nutzung (Wohn-, Bironutzungen etc.) zu fiihren, falls die in der
Anlage A5.2/1 - Punkt 5 b der eingefiihrten BayTB (Bayerische Technische Baubestimmungen,
Ausgabe November 2025) genannten mafgeblichen AuRenlarmpegel tiberschritten sind.
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Gewerbeldrm

Die anlagenbedingten Larmimmissionen von eventuell im Freien betriebenen kalte-, warme
oder liftungstechnischen Geraten miissen an den malRgeblichen Immissionsorten in der
Nachbarschaft die geltenden Immissionsrichtwerte der TA Larm wahrend der Tag- und
Nachtzeit um mindestens 6 dB(A) unterschreiten und diirfen nicht tonhaltig sein.
Hinsichtlich der tieffrequenten Gerdusche ist die DIN 45680 zu beachten.

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplans genannten DIN-Normen und weiteren Regelwerke
werden zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der tiblichen Offnungszeiten in der
Bauverwaltung der Marktgemeinde Hohenwart, Marktplatz 1, 86558 Hohenwart, zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch archivmaRig hinterlegt beim
Deutschen Patent- und Markenamt.

Ubersichtslageplan, o. M.

(Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung)

DER ENTWURFSVERFASSER
PFAFFENHOFEN A.D. ILM, 23.03.2026
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