GEMEINDE DEINING

ALLGEMEINES WOHNGEBIET

OBERBUCHFELDER WEG BA 15

BEBAUUNGSPLAN
GRUNORDNUNGSPLAN

PLANUNG: UMWELTBERICHT, GRUNORDNUNG,
NATURSCHUTZAUSGLEICH:
GEMEINDE DEINING LANDSCHAFTSARCHITEKT
SCHLOSSSTRASSE 6 DIPL.-ING. FH BERNHARD BARTSCH
92364 DEINING LANDSCHAFTSARCHITEKT BDLA
STADTPLANER SRL
POMMERNSTRASSE 20
93073 NEUTRAUBLING

DEINING, DEN 17.02.2016 / 19.04.2016



BEBAUUNGSPLAN OBERBUCHFELDER WEG - BA 15
GEMEINDE DEINING

INHALTSVERZEICHNIS SEITE

. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ..ottt ettt ettt et e et e e e s e e e e ae e s et eaaenrenanen 3
1. BAULICHE FESTSETZUNGEN .. ..ttt ettt ettt et e e s et st et et st et st e e eaeenaraenss 3

1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 (1) Ziff. 1 BauGB und 88 1 - 15 BaUNVO)......ccceeevvvieiriirireererenen, 3

1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 (1) Ziff. 1. BauGB und §8 16 - 21a BauNVO) .........ccovevvvvernrennne. 3

1.3 BAUWEISE (8§ 9 (1) Ziff. 2 BauGB und 8 22 und 23 BAUNVO) ......cuiiiiiiiiieciee sttt 3

14 AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (Art. 91 (1) Ziff. 1 BayBO) .....cocvovvvvevecceeens 4

15 FASSADEN (Art 91 (1) Ziff. 1 BAYBO) .vcuveuveieieie ettt sttt sttt teena e e e snesbennnenaenes 4

1.6 GARAGEN UND NEBENGEBAUDE (Art. 91 (1) Ziff. 1 u. 3 BayBO + Art. 7 (5) BayBO) .....cccevvvvrrvrrernnns 5

1.7 HOHENLAGE (Art 10 BAYBO) ....cvivivieeececeeietsise ettt ss sttt sttt sttt st sn st sststasss st s snsssssasasasans 5

1.8 EINFRIEDUNG (Art 9 BAYBO) ....ccueiiiitiiiecieiesiesie st te et e e sttt sa e e et et stestesteenaenaentestestenrenneeneenes 5

1.9 VERKEHRS - UND VERSORGUNGSEINRICHTUNGEN .......cooiiitiiiitie ettt ettt s 6
2. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN .....uuueititetee ettt e e e e e e e e eeeeeaeeeeaaaan 6

2.1 FLACHEN FUR VER- UND E NTSORGUNGSANLAGEN ...ttt eeeeet ettt eeee et eeeee et eeee et eeeeeeeesenenaeens 6

2.2 VERRINGERUNG DER FLACHENVERSIEGELUNG, GEWASSERSCHUTZ ...vvveeet et 6

2.3 PFLANZGEBOT AUF OFFENTLICHEN FLACHEN ... .ot teeeet ettt et ee e et ees e e aeeeeeeenenenaeens 6

2.4 PFLANZBINDUNGEN AUF PRIVATEN GRUNDSTUCKSFLACHEN ....cveeeeeeee oottt eern e 6

2.5 PFLANZBINDUNGEN RANDEINGRUNUNG ... .ov ettt ettt eeeeeet et e et et eeeee et eeee et eeseeeseeaeeeeesenesareneeseesenesaeenes 7

2.6 GEHOLZARTEN UND QUALITATEN ..ot eeeee oottt e et e et eee et eeeee et eee e eeeeeeeeseeeee et eesee et eeeneeeseseneneeeeeeens 7

2.7 SONSTIGE GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN / ALLGEMEINES .....voeteeeeeeeeeeeee e 8

2.8 AUSGLEICHSFLACHEN-ZUORDNUNGSFESTSETZUNG GEM. § 9 ABS.1A SATZ2 BAUGB.................. 8
3. SONSTIGE HINWEISE ...ttt ettt ettt ettt et ettt ea e ea s e ea et e et e et e en s e eneens 9

[I. BEGRUNDUNG / ERLAUTERUNG ... ..ttt ettt e e e e et e e e e e e e e e eeaeeaes 11
1. ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG ...ttt e et st e e et ensaanen 11

2. LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES NATURLICHE

GRUNDLAGEN / LANDSCHARFTSBILD .. oottt ans 12
R A | = I 1 N1 A YA = 12
4, GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG ..ottt ittt ettt e e e s et et e et sa et sanensensneeneaaenss 12
D ERSCHLIESSUNG ...ttt ettt ettt e e e e et st et et ea e st e a s e sa s e sas e staensenenss 12

5.1 BT (=] T 5T L] =T OSSPSR 12

5.2 A=Y VT (o I =01 £ oY o [Vl [OOSR 12
6. GRUND- UND OBERFLACHENWASSER.......cootttteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, 13
7. LANDSCHAFTLICHE EINBINDUNG UND BEGRUNUNG ......eetteeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeeaeaaaeaaan 13
8. AUSWIRKUNGEN AUF NATUR- UND LANDSCHAFTSBILD ....ovieiiiiiieeee e 13
9. BlIOTOPKARTIERUNG . ...ttt et e et e e et s et et et et st e s e ea s e ea e sa e steenseenss 13

T BN N AV A o o L o 1A | 13

Y AN (1 1A 1 T 13



BEBAUUNGSPLAN OBERBUCHFELDER WEG - BA 15
GEMEINDE DEINING

|. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

RECHTSGRUNDLAGEN (in der zum Aufstellungsbeschluss gultigen Fassung)

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (20.10.2015)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (11.06.2013)
Planzeichenverordnung (PlanzVVO 90) vom 18.12.1990 (22.07.2011)
Bayer. Bauordnung (BayBO) i. d. F vom 14.08.2007 (24.07.2015)

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches fest (§ 9 Abs. 7
BauGB): FI.Nr. 484/101; 485; 486; 487; 696; Teilflachen von 295, 697, 698, 699, 700, 701
Gemarkung Unterbuchfeld, Gemeinde Deining
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1.2

1.3

131

BAULICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planfarben, Planzeichen u. Planeintragungen wird gem. § 9 BauGB
sowie Baunutzungsverordnung und Art. 81 BayBO festgesetzt:

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 (1) ziff. 1 BauGB und 8§ 1 - 15 BauNVO)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als ,,ALLGEMEINES WOHNGEBIET“
(WA) nach & 4 BauNVO festgelegt. Die Abgrenzung ist in den zeichnerischen
Festsetzungen ersichtlich.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (8§ 9 (1) Ziff. 1. BauGB und 88 16 - 21a BauNVO)

Das Maf} der baulichen Nutzung gemaR 88 16 und 17 BauNVO ergibt sich aus den
Festlegungen im Lageplan und in den Regelquerschnitten zur Grundflachenzahl (GRZ),
Geschossflachenzahl (GF2) und zur Zahl der Vollgeschosse.
Die im Bebauungsplan festgesetzte Zahl der Vollgeschosse gilt als Hochstgrenze. Bei
zulassigen Dachgeschossausbauten kann das Dachgeschoss ein Vollgeschoss sein.
Bei der Ermittlung der Geschossflache (8 20 BauNVO) bleiben die Flachen der Stellplatze
und Garagen in Vollgeschossen unbericksichtigt (8 21a (4) Ziff. 3 BauNVO).

BAUWEISE (8 9 (1) Ziff. 2 BauGB und § 22 und 23 BauNVO)

Die Bauweise ergibt sich aus den Eintragungen im Lageplan. Festsetzung gem. 8 22 (2)
BauNVO als offene Bauweise. Es sind Einzelhdauser nach § 22 (2) BauNVO als Ein - und
Zweifamilienhduser zulassig. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Lageplan
durch Baugrenzen (8§ 23 (1) u. (2) BauNVO) festgesetzt.

Auf den Parzellen 13/41, 14 und 27/28 ist gem. Alternative 1-3 eine gereihte Bebauung mit
insgesamt 8 Wohneinheiten zulassig. Grundsatzlich ist auf diesen Grundstiicken eine
Einzelhausbebauung mit max. 2 Wohneinheiten zuldssig. Auf die planlichen Festsetzungen
wird verwiesen.
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144
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15.2

A) Wohngeb&ude mit hochstens 2 Vollgeschossen E+D/E + 1

- Gebaude eingeschossig mit ausgebautem Dach oder zweigeschossig ohne Dachausbau
- SD/PD/FD Dachneigung 0° - 45°

- Firsthohe max. 9,50 m

- Wandhoéhe max. 7,00 m

- Dachgeschoss als Vollgeschoss mdglich

- maximal 2 Wohneinheiten

B) Garagen und Nebengeb&ude
- Wandhohe 3,00 m

AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN (Art. 81 (1) Ziff. 1 BayBO)

DACHFORMEN (Art. 81 (1) Ziff. 1 BayBO)

Alle Gebaude sind mit Dachern in Form von Flach-, Sattel-, Walmdachern, Pultdachern
und Pyramidendachern (FD/SD/PD) zulassig. Die Firste sind mittig und parallel zur
Gebaudelangsseite anzuordnen. Die Firstrichtungen sind freigestellt. Auf Nebengebauden
sind begriinte Flachd&cher zulassig.

DACHNEIGUNGEN UND EINDECKUNGEN (Art. 81 (1)ziff.1 BayBO)

Die Dacher sind mit naturroten bis rotbraunen oder anthrazitfarbenen Dachziegeln oder
Dachpfannen einzudecken. Eine Titanzinkdeckung ist nur ohne Farbanstrich zul&ssig.
Die Dachdeckung ist in kleinformatigen Ziegeln oder Scharen bis 50 cm Breite zulassig.

DACHUBERSTANDE (Art. 81 (1) Ziff. 1 BayBO)

Die Dachuberstande dirfen an der Traufe 50 cm (einschl. Rinne) und am Ortgang 50 cm
nicht Uberschreiten. Uberdachungen von Hauseingangen und Balkonen kénnen bzgl.
Dachuiberstande, abweichend von den Festsetzungen, mit einem gréR3eren Dachiberstand
ausgefuhrt werden.

DACHAUFBAUTEN (Art. 81 (1) Ziff. 1 BayBO)

Dachgauben sind als einzeln stehende Gauben mit Flach-, Satteldach oder als
Schleppgauben zulassig. Die Gesamtbreite der Dachgauben darf insgesamt 2/3 der
Trauflange nicht Uberschreiten.

Anstelle von mehreren Dachgauben ist die Errichtung eines Zwerchgiebels, mit einer Breite
von max. 1/3 der Trauflange, angesetzt im inneren Drittel der Fassade mdglich. Weitere
Dachgauben sind zuséatzlich moglich.

Sonnenkollektoren bzw. Solar- und Photovoltaikmodule sind bei einer parallelen
Anordnung zur Dachflache mit geringem Abstand zur Dachhaut zuldssig. Alle
Dachaufbauten missen sich deutlich dem Hauptbaukdrper unterordnen.

FASSADEN (Art. 81 (1) Ziff. 1 BayBO)

Ortsfremde Fassadenverkleidungen aus Metall, Kunststoff, Spaltklinker oder Ornamentputz
sind nicht zuldssig. Glatte Putzflachen und helle Holzverschalungen sind zuldssig.
Der Sockel soll in der Farbe und in der Struktur des Aul3enputzes erstellt werden, soweit
die Fassaden verputzt werden. Eine grelle Farbgebung ist nicht zulassig. Ortstypische
Putzbander sind zur Untergliederung der Fassade zulassig.

Balkone und Dachterrassen
Balkone und Dachterrassen sind bis zu einer Grundflache von 8 m?2 zulassig. Der

FertigfuRboden liegt maximal 20 cm Uber FFB des Obergeschosses. Balkone und
4
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1.6.3

1.7

1.8

Dachterrassen sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléassig. Eine Uberdachung ist nicht
zulassig. Auf Garagen sind Dachterrassen nicht zulassig.

GARAGEN UND NEBENGEBAUDE (Art. 81 (1) Ziff. 1 BayBO)

Zwischen Garage und offentlicher Verkehrsflache ist ein Abstand (Stauraum) von mind.
500 m freizuhalten, der stralBenseitig zwischen Begrenzungslinien der O&ffentlichen
Verkehrsflachen und Nebengeb&ude auf eine Tiefe von mind. 5,00 m nicht eingefriedet
werden darf.

Garagen mit Nebenraum sind bis max. 9 x 7 m zulassig. Es sind die gleichen Dachformen
wie unter 1.4.1 ausgefiuhrt zulassig. Carports sind zulassig.

Auf jedem Grundstiick ist die Errichtung eines Nebengebdudes im Sinne von Art. 6 Abs. 9
Nr. 1 BayBO auch auBerhalb der Baugrenzen bis zu einem Abstand von 1 m zur
Grundstiicksgrenze maoglich. Der Grundriss darf eine Lange von 4,0 m und eine Breite von
3,5 m nicht Uberschreiten. Die max. Wandhohe dieser Nebengebaude wird auf 2,30 m
festgesetzt.

Diese Nebengeb&ude sind an der durch die Garage bebauten Grenze nur unter Einhaltung
des mind. erforderlichen Grenzabstandes von 3 m zulassig.

klarstellende Ergidnzung:
*) im rechten Winkel

HOHENLAGE (Art. 10 BayBO)

Die baulichen Anlagen sind héhenmafig an die ErschlieBungsanlagen anzupassen. Die
Oberkante FertigfuBboden (OKFF) des Erdgeschosses des Wohnhauses ist, gemessen in
der Mitte des Wohngebaudes *) zur ErschlieBungsseite des Grundstiickes, max. 15 cm
Uber der Hohe der der Garage zugewandten Stral3enseite zuldssig. Die Oberkante
FertigfuBboden der Garage ist, gemessen in der Mitte der Gebaudeflucht der Garage, max.
15 cm dber der Hohe der *) der Garage zugewandten StralRenseite zulassig. Die
Anpassung des Gelandes an die so festgelegte HoOhenlage ist erforderlich. Die
Gelandeangleichungen zu den Grundsticksgrenzen hin sind mit Bdschungen im
natirlichen Gefalle zu dem nach Abschluss der ErschlieBungsarbeiten hergestellten
Gelande vorzunehmen. Entlang der Garage (einschlief3lich zulassigem Anbau) und entlang
der Zufahrt zur Garage sind zum Nachbargrundstiick hin Stitzmauern zulassig.

Fir die Parzellen 15 bis 26 und fur die Parzellen 42 bis 57 gilt folgende Ausnahme: Die
Oberkante FuRboden (OKFF) des Erdgeschosses des Wohnhauses ist bei diesen
Parzellen, gemessen in der Mitte des Wohngebdudes *) zur ErschlieBungsseite des
Grundstiickes , max. 50 cm Uber der Hohe der der Garage zugewandten Stral3enseite
zulassig. Ansonsten bleiben die im vorhergehenden Absatz genannten Vorgaben auch fir
diese Grundstiicke unverandert.

EINFRIEDUNG (Art. 81 (5) Ziff. 1 BayBO)

Die Errichtung von Einfriedungen wird nicht zwingend vorgeschrieben. Bei Errichtung von
Einfriedungen gelten folgende Richtlinien:

Bereiche vor Garagen und Stellplatzen zur Stral3enseite hin durfen nicht eingezaunt
werden.

Als Einfriedungen an der StraRenseite sind senkrecht gelattete Zaune oder Metall-
Stabgitterzaune bis zu einer Hohe von 1,20 m (Sockel max. 10 cm). zul&ssig.

Einfriedungen der seitlichen und ruckwartigen Grundstiucksgrenzen sind auch als griner
Maschendrahtzaun mit Hinterpflanzung und Holzzaune zugelassen. Zaunhdhe auch hier
max. 1,20 m.

Eine Hinterpflanzung aller Einfriedungen ist erwinscht.

Muillbehalter, Container und Briefkasten sind unaufdringlich im Bereich von Gebauden oder
Einfriedungen zu integrieren.
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VERKEHRS - UND VERSORGUNGSEINRICHTUNGEN

VERKEHRSFLACHEN

Alle im Lageplan ausgewiesenen Verkehrsflachen sind offentliche Verkehrsflachen. Die
Gestaltung ist gem. Regelquerschnitt auszufihren.

GARAGEN UND STELLPLATZE

Die nach Art. 47 (2) BayBO nachzuweisenden Stellplatze sind in ausreichender Zahl
herzustellen. Je Wohneinheit sind mindestens 2 Garagen oder 2 Stellplatze bzw. eine
Kombination derselben auf dem Baugrundstiick zu erstellen.

Fur die Alternativ-Bebauung gem. 1.3.1 ist je WE mind. 1 Stellplatz zu errichten.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

FLACHEN FUR VER- UND ENTSORGUNGSANLAGEN

Zulassig sind Anlagen und MalRnahmen zur Rickhaltung, Behandlung und Bewirtschaftung
von Oberflachenwasser. Riickhaltebecken sind in Erdbauweise zu erstellen, versiegelte
Anlagenteile zur Vorbehandlung und Uberirdische Bauteile sind auf einer Grundflache von
bis zu 100 m? zulassig. Bei Rickhaltebecken in Erdbauweise ist eine wasserdurchlassige
Bdschungsbefestigung oder Dichtbahn mit Erdiberdeckung zuléssig.

VERRINGERUNG DER FLACHENVERSIEGELUNG, GEWASSERSCHUTZ

Die privaten Zufahrten zu den Garagen sind mit un- oder teilversiegelnden Belagen zu
befestigen; festgesetzt werden Rasengittersteine, Pflasterbelage mit offenen Fugen,
wassergebundene Decken oder Schotterrasen, sowie wasserdurchlassiges Betonpflaster
mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und Wasserdurchlassigkeit. Zufahrten
und Zugange sind so auszubilden, dass das Oberflachenwasser den 6ffentlichen Stral3en
nicht zugefuhrt werden kann.

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN MIT MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT:

Die offentlichen Griunflachen auf den bisherigen Feldwegen sind ist als magere
Schotterrasenflache mit dem Entwicklungsziel ,Kalkmagerrasen® anzulegen.

Als PflegemalRnahme wird eine 1-2-malige Pflegemahd im Jahr, mit mind. 3-monatiger
Bewirtschaftungsruhe im Sommer oder eine einmalige Mahd im Herbst festgesetzt.

PFLANZGEBOT AUF OFFENTLICHEN FLACHEN

Entlang der Verkehrsflachen sind mind. 24 Baume der Pflanzliste 2 zu pflanzen. Durch
Planzeichen dargestellte Baume kdnnen hierauf angerechnet werden.

PFLANZBINDUNGEN AUF PRIVATEN GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die nicht Gberbauten privaten Grundstiicksflachen sind zu begriinen und gartnerisch zu
unterhalten. Schotter- oder Kiesflachen ohne Vegetation sind nur bis zu 10 m2 je
Wohngebé&udeparzelle zuldssig. Je angefangener 400 m? Flache ist mindestens ein
Laubbaum der nachfolgenden Pflanzenliste 1 oder ein Obstbaum zu pflanzen. Bei
Bepflanzung der privaten Grunflachen sind heimische, standortgerechte Geholze
(Wildgehdlze) und Gartengehdlze (Ziergehdlze) zu verwenden.

Die Anlage von geschnittenen Hecken aus Laubgehdlzen mit einer Hohe von max. 1,50 m
ist zulassig. Hecken aus Nadelgehélzen sind aus gestalterischen Griinden (Orts- und
Landschaftsbild) nicht zuléssig.
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2.6

2.7

PFLANZBINDUNGEN RANDEINGRUNUNG

Gemall Planzeichnung sind an den festgesetzten Randflachen unter Einhaltung des
gesetzlichen Grenzabstandes mindestens einreihige Strauchpflanzungen mit heimischen
Geholzen gemald Pflanzenliste 3 anzulegen. Die Straucher sind in Gruppen zu pflanzen.
Mindestens 6, hdchstens jedoch 12 verschiedene Arten sind zu verwenden.

Der Aufwuchs der Hecken ist zu unterstitzen (ggf. Giel3en, Mulchen). Sie sind dauerhaft
zu erhalten und ihrem nattrlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen,
d.h. ohne regelméafigen Formschnitt in einer Héhe von 2 m, je nach Gehdlzart.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser Uber naturnah

gestaltete Ruckhaltebecken mit Bodenfilter versickert werden.

GEHOLZARTEN UND QUALITATEN

Pflanzenliste 1 Hochstammb&aume
(Mindestqualitdt Stammumfang 16/18 cm)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Craetaegus laevigata und lavallei in Sorten
Prunus avium
Quercus robur

Salix caprea

Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Tilia cordata

Juglans regia

- Spitz-Ahorn, in Sorten
- Berg-Ahorn
- Hainbuche, in Sorten

- WeilRdorn

- Vogel-Kirsche, in Sorten
- Stiel-Eiche

- Sal-Weide

- Vogelbeere

- Mehlbeere

- Winter-Linde, in Sorten
- Walnuss

Obstbaume (nur auf privaten Flachen erganzend zulassig)

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 2 Hochstammbaume
(Mindestqualitat Stammumfang 18/20 cm )

Acer platanoides
Acer campestre
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aria
Sorbus intermedia
Tilia cordata
Ulmus ‘Rebona’

Pflanzenliste 3 Straucher:

- Spitz-Ahorn, in Sorten

- Feld-Ahorn

- Hainbuche, in Sorten

- Gem. Esche, in Sorten
— Walnuss

— Vogel-Kirsche, in Sorten
- Stiel-Eiche

— Mehlbeere

- Schwedische Mehlbeere
- Winter-Linde, in Sorten
- Rebona-Ulme

(Mindestqualitat mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100 cm Hohe)

Acer campestre -
Berberis vulgaris -
Carpinus betulus —
Cornus sanguinea —
Corylus avellana -
Crataegus monogyna/laevigata —
Evonymus europaea -

Feld-Ahorn
Berberitze
Hainbuche
Roter Hartriegel
Haselnul3
WeilRdorn
Pfaffenhiitchen



2.8

2.9

Ligustrum vulgare - Liguster*

Lonicera nigra - Heckenkirsche*

Malus sylvestris - Apfel

Prunus padus — Trauben-Kirsche

Prunus spinosa agg. — Artengruppe Schlehe
Rhamnus cathartica — Kreuzdorn

Rosa canina — Hunds-Rose, und weitere Wild-Rosen
Salix caprea — Sal-Weide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia - Eberesche (Vogelbeere)
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball*
Viburnum opulus - Gewdhnlicher Schneeball*

* Giftpflanzen gem. GUV-SI 8018 November 2006
Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

SONSTIGE GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN / ALLGEMEINES

Die BepflanzungsmafRnahmen sind spatestens zwei Jahre nach der Bezugsfertigkeit
folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Der Aufwuchs ist zu unterstitzen (ggf. Giel3en,
Mulchen).

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten und fachgerecht zu
pflegen und zu unterhalten. Ausgefallene Gehélze und Baume welche festgesetzt sind,
sind in der nachsten Pflanzperiode nach zu pflanzen.

Bei der Pflanzung von Baumen muss, falls keine geeigneten Schutzmaflinahmen ergriffen
werden, ein seitlicher Abstand zu den unterirdischen Leitungen von 2,5 m eingehalten
werden (mafRgebend sind der horizontale Abstand zwischen Stamm und Auf3enhaut der
Leitung).

Fur die Bepflanzung sind die geltenden gesetzlichen Grundlagen und Verordnungen zu
Pflanzabstanden im Grenzbereich zu beachten.

AUSGLEICHSFLACHEN-ZUORDNUNGSFESTSETZUNG GEM. § 9 ABS.1A SATZ 2
BAUGB

An anderer Stelle als am Ort des Eingriffes in Natur und Landschaft werden gem. 8 9 Abs.
la BauGB die folgenden Flurstiicke verbindlich zugeordnet. Diese Ausgleichsflachen
werden allen Grundstiicksflachen des Baugebietes gem. § 9 Abs.la Satz 2 BauGB
zugeordnet. Die festgesetzte Ausgleichsflache und die AusgleichsmalRhahmen gemali
Ausgleichsflachenplan dient dem Ausgleich von Eingriffen in die Natur und Landschaftsbild
durch die Bebauung und ErschlieBung. Die im Ausgleichsflachenplan festgelegten
AufwertungsmafBnahmen sind nach erfolgten Eingriffen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes fir den Bereich der bestehenden Baumhecke (als Biotop Kartiert)
gemal Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (Bestandteil der
Begriindung) durchzufihren.



Ausgleichsflachenplan:

Flur-Nr.: 353 (TF) Gemarkung: Oberbuchfeld

Gesamtflache: 300 m2 Aufwertungsfaktor: 1,0 Anrechenbare Flache: 300 m2

20 m

Entwicklungsziel:
Anlage einer Baum- und Strauchhecke mit Krautsaum
Aufwertungsmalinahmen:

Pflanzung einer mehrreihigen Baum- und Strauchhecke unter Einhaltung der gesetzlichen
Grenzabstande. Anteil Baume: ca. 15 %, Anteil Strducher ca. 85%. Pflanzung mit
autochthonem Pflanzmaterial, Artenauswahl in Abstimmung mit der Naturschutzbehdrde.
Pflanzraster ca. 1,0 m x 1,5 m. Ausbildung des Krautsaumes durch Sukzession.

PflegemalRnahmen:

- Verzicht auf jegliche Diingung und chemischen Pflanzenschutzmittel
- Abtransport des Schnittgutes

- Keine Verwendung eines Schlegelméhers

- 1-2-malige Pflegemahd des Krautsaumes im Jahr,

- Anwuchspflege und Schutz der Pflanzung durch Verbissschutzzaune in den ersten zwei
Jahren



3.

3.1

3.2

3.3
3.4

3.5

3.6
3.7

3.8

3.9

3.10

3.11

3.12

3.13

SONSTIGE HINWEISE

Die Niederschlagswasser von den Dachflachen sollten, soweit technisch und geologisch
mdglich, zur Entlastung der 6ffentl. Kanalisation und zur Neubildung von Grundwasser auf
dem Grundstiick gefasst und versickert werden. Die Sickerfahigkeit ist zu prifen.

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen im privaten und gewerblichen Bereich ist
nach § 19 Wasserhaushaltsgesetz (z.B. Heizdllagerung) besondere Vorsicht geboten. Auf
die Anzeigepflicht nach Art. 37 BayWG wird hingewiesen.

Die Abwasserbeseitigung hat Gber die 6ffentliche Abwasseranlage zu erfolgen.

Bei Baumpflanzungen im Bereich von Erdkabeln ist beiderseits eine Abstandszone von
2,50 m einzuhalten. Ist dies nicht mdglich, sind im Einvernehmen mit dem Trager geeignete
SchutzmalRnahmen durchzufihren. Das Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen ist zu beachten. Vor Tiefbauarbeiten Uber oder in
unmittelbarer Nahe von vorhandenen Telekommunikationsanlagen und Stromleitungen ist
eine Planauskunft einzuholen. Der Schutzzonenbereich von 0,50 m fir Kabel ist bei
Aufgrabungen zu beachten.

Durch die unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist mit zeitweisen Staub-,
Larm und Geruchsemissionen zu rechnen.

Die Anforderungen des Brand- und Katastrophenschutzes sind zu beriicksichtigen.

Die Verwendung von Rauchmeldern in Wohngebauden ist seit dem 01.01.2013 Pflicht.
Auskiinfte und Informationen zur Verwendung erteilen die Feuerwehr und das Landratsamt.

Bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen ist eine einfach zugangliche Freischaltung der
Anlage fir Ldscharbeiten zu bertcksichtigen. Unter Spannung befindliche Teile sind zu
kennzeichnen.

Solarenergie wird empfohlen, jedoch nicht vorgeschrieben. Auf die gesetzliche Regelung
hinsichtlich eines Anteils an erneuerbaren Energien wird hingewiesen.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen
der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und sind der Denkmalschutzbehérde zu melden.

Die Errichtung des Kellers in wasserdichter Bauweise ist vorgeschrieben. Der Anschluss von
Drainagen an die Kanalisation ist nicht zuldssig. Durch die Hanglage ist bei
Regenereignissen und Schneeschmelze mit Oberflachenwasserabfluss zu rechnen.

Fir die Erdarbeiten ist die DIN 18815 zu beachten.

Der Uberplante Bereich ist von einigen inzwischen erloschenen Verleihungen auf Eisenerz
Uberdeckt und das Vorhandensein von nichtrisskundigen Grubenbauen kann nicht vollig
ausgeschlossen werden. Es ist deshalb beim Baugrubenaushub auf Anzeichen alten
Bergbaus (altes Grubenholz, Hohlrdume etc.) zu achten, um dies bei der Bauausfiihrung
berticksichtigen zu kénnen. Wenn Hinweise auf alten Bergbau angetroffen werden, ist das
Bergamt Nordbayern zu informieren.
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Il. BEGRUNDUNG / ERLAUTERUNG

1. ERFORDERLICHKEIT DER PLANUNG

Mit der Ausweisung der Baulandflachen beabsichtigt die Gemeinde den derzeitigen Bedarf an
Wohnbauland abzudecken, weiten Kreisen der Bevélkerung durch kostenglnstiges Bauland die
Eigentumsbildung zu ermdglichen und einer stabilen Entwicklung der Einwohnerzahlen in Deining
den Weg zu bereiten. Das Baugebiet erweitert die bestehenden Flachen in nordéstlicher Richtung
und ist in den Anbindungspunkten der ErschlieBung bereits berlcksichtigt. Die Flache ist im
gultigen FNP vom 10.03.1993 als Flache der Landwirtschaft ausgewiesen. Die zugehdorige 27.
Anderung erfolgt gem. § 8 Abs. 3 BauGB parallel im Zuge des Verfahrens.

Das Baugebiet umfasst ca. 5,6 ha Bauflache im sidlichen Bereich des Deininger Berges. Den
Anschlussbereich im Siden und Westen bildet das bestehende Baugebiet Oberbuchfelder Weg.
Ansonsten schlief3t landwirtschaftliche Flur an.

Die Gemeinde Deining ist durch einen starken Entwicklungsdruck im direkten Umfeld des
Oberzentrums Neumarkt gekennzeichnet. Die Nahe und gute infrastrukturelle Anbindung an das
Oberzentrum sowie die landschaftlich reizvolle Lage und die gute Verkehrsanbindung steigern die
Nachfrage nach Wohnraum.

Gemall dem Ziel einer nachhaltigen Stadt- und Innenentwicklung méchte die Gemeinde vor allem
durch Wohnbaulandausweisung am Hauptort dessen Funktionsfahigkeit starken.

Ziel ist es u.a., die vorhandenen technischen und gemeindlichen Infrastruktureinrichtungen
weiterhin 6konomisch auszulasten und zu erhalten sowie Bauland zu erschwinglichen Preisen
auch fir sozial schwéachere Bevdlkerungsgruppen anzubieten.

Die Nachfrage nach Wohnbauflachen konzentriert sich in der Gemeinde vorrangig auf Flachen am
Hauptort, die an den regionalen und Uberregionalen Verkehr angeschlossen sind.

Entsprechend der Intention des ,Gesetzes zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und
Gemeinden“ vom 11.06.2013 sollen neue Wohnbauflachen im Anschluss an vorhandene
Siedlungseinheiten und mit ,einer gunstigen VerkehrserschlieBung und -bedienung durch
offentliche Verkehrsmittel“ (Nachhaltige Siedlungsentwicklung, Ziele und Grundsatze) entwickelt
werden. Die vorliegende Planung entwickelt Wohnbauflaichen im direkten Anschluss an ein
bestehendes Wohngebiet und in Anbindung an den motorisierten Individual- und o6ffentlichen
Personennahverkehr.

AulRerhalb des Baugebietskomplexes Oberbuchfelder Weg sind im Kernort 18 Baugrundstiicke
vorhanden. Hiervon befinden sich 12 Parzellen im Mischgebietsbereich ganz tberwiegend an der
Bundesstralle 8 oder der Staatsstrale 2220 und sind daher nur bedingt fur eine reine
Wohnbebauung geeignet. Die restlichen 6 Parzellen befinden sich im Baugebiet Waldstral3e in
privater Hand. Aufgrund langjahriger Erfahrung hat sich verfestigt, dass weder die Grundstlicke im
Mischgebiet noch die Grundstiicke in der Waldstra3e zur Deckung des aktuellen Baulandbedarfs
verfigbar gemacht werden kénnen, da keine Abgabebereitschaft des Eigentiimer gegeben ist. Die
noch nicht bebauten Bauplatze im Baugebietskomplex Oberbuchfelder Weg befinden sich bis auf
9 Parzellen ebenfalls in privater Hand und die Eigentimer haben aktuell oder in den néchsten
Jahren die Bebauung geplant. Abgabebereitschaft besteht bis auf wenige Ausnahmen nicht. Die
derzeit noch nicht verkauften 9 Bauparzellen sind bereits reserviert und die Kaufinteressenten
klaren derzeit die Finanzierungsfrage. Es ist von einem Verkauf innerhalb des nachsten Quartals
auszugehen, so dass die Gemeinde die Nachfrage nach Bauland ohne eine erneute
Baugebietsausweisung nicht mehr befriedigen konnte. Im Jahr 2015 wurden 31 Bauplatze
verédufRert und die Nachfrage nach Bauland in Deining ist nach wie vor ungebrochen. Die zur
parallelen 27. Flachennutzungsplananderung ausgearbeitete Bedarfsbegriindung bestatigt diese
Entwicklung. Die geplante Baulandausweisung entspricht demnach dem Wohnbauflachenbedarf
fur den Kernort.
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Die Planungsflache stellt eine geordnete Mdglichkeit dar, um in Deining in stadtebaulich sinnvoller
Lage neue Wohnbauflachen auszuweisen. Sie befinden sich im Anschluss an die Unterbuchfelder
Stral3e, die alle Mdglichkeiten zur Erschlie3ung bietet.

Damit sind die Voraussetzungen fir eine wirtschaftliche und bodenschonende Erschliel3ung sowie
eine kompakte Siedlungsentwicklung gegeben.

Um die neuen Bauflachen in die umliegende Landschaft einzubinden, erfolgt eine
Ortsrandeingrinung entlang der nordlichen Plangebietsgrenze mit Festsetzung auf privater
Flache.

2. LAGE, GROSSE UND BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES / NATURLICHE
GRUNDLAGEN / LANDSCHAFTSBILD

Das Baugebiet umfasst ca. 5,6 ha Bauflache im sudlichen Bereich des Deininger Bergs. Den
Anschlussbereich im Siden bildet das bestehende Baugebiet im Oberbuchfelder Weg. Die
naturrdumlichen Gegebenheiten befinden sich im Sudteil der westlichen Flachenalb auf den
Hochflachen in einer Hohe von ca. 532 - 540 mNN
Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt. Im Westen schlie3t ein
Teilabschnitt des Baugebiets Oberbuchfelder Weg (BA 10) und sldlich der o6ffentliche
Kinderspielplatz an, der bereits eine intensive Randeingriinung und Griingestaltung besitzt.
Auffallende landschaftsbildpragende Elemente sind nicht vorhanden. Im Siden schlielt das
Baugebiet BA14 an.

3. ZIEL UND ZWECK

Siehe hierzu Punkt 1. Erforderlichkeit der Planung.
Die Parzellengréf3en im Bereich sind auf die derzeitige Nachfrage abgestimmt.

4. GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

Zur Sicherung der Bauflachen fir den Wohnbedarf wird das Baugebiet als allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Es befindet sich keine Beeintrachtigung im Sinne einer Emission,
in naherer Umgebung. Die Bebauung ist als E+1/E+D (Dachgeschoss ist als Vollgeschoss)
vorgesehen. Es wurde besonders Wert auf folgende Planungspunkte gelegt:

1. Anschluss der Bebauung an die stdlich und westliche gelegenen Baugebietsbereiche.

2. Anbindung der ErschlieBung an die derzeitigen Verkehrsverbindungen (Bushaltestelle).

3. Ausrichtung der Dachflachen nach Stiden mdéglich, zur optimalen Sonnenenergienutzung.

4. Abschluss des Baugebietes durch festgesetztes Pflanzgebot am Nordrand.

5. ERSCHLIESSUNG

51 Verkehrsanlagen.

Die ErschlieRung erfolgt tUber mehrere Anbindungen an das bestehende Stral3ennetz. Die
Ausbaubreiten sind in Regelquerschnitten in den planlichen Festsetzungen dargestellt.

5.2 Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung erfolgt im Anschluss an das bestehende System der vorhandenen
Baugebiete. Zustandig hierfur ist die Wasserversorgung Deining. Die Stromversorgung wird tber
das ortliche Netz erfolgen. Fir Einrichtung und Ausbau ist der o6rtliche Stromversorger
Bayernwerk, Kundencenter Parsberg zustéandig. Die Abwasserentsorgung erfolgt wie bereits im
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Bestand im Trennsystem. Die Anbindung von Regen- und Schmutzwasserkanal erfolgt an die
bestehenden Leitungen. Das Schmutzwasser wird der zentralen Klaranlage der Gemeinde Deining
zugefihrt. Im dstlichen Bereich des Baugebiets soll das auf den Grundstiicken und den StralRen
anfallende Oberflachenwasser einem Regenrickhaltebecken zugefuhrt und tGber ein vorhandenes
Grabensystem abgeleitet werden. Die Grundstiickseigentimer sollen angehalten werden, das
Oberflachenwasser soweit technisch und geologisch mdglich, zur Entlastung der o6ffentlichen
Kanalisation und zur Neubildung von Grundwasser auf dem Grundstick zu fassen und zu
versickern. Die ErschlieBung mit Telekommunikationsanlagen erfolgt seitens Telekom, Baubereich
Direktion Neumarkt.

6. GRUND- UND OBERFLACHENWASSER

Die Grundwasserverhaltnisse im Bereich des Baugebietes sind nicht bekannt. Im Baugrund ist mit
anstehenden felsigen Bereichen zu rechnen. Eine Versickerung von Oberflachenwasser ist
punktuell zu Uberprifen. Der Anschluss von Drainagen an das offentliche System ist nicht
zulassig. Die Versiegelung von privaten Stellplatzen und Garagenzufahrten ist nicht gestattet. Die
Ruckhaltung bzw. Versickerung von Regenwasser in der Form von Oberflachenwasser wird
empfohlen.

7. LANDSCHAFTLICHE EINBINDUNG UND BEGRUNUNG

Siehe entsprechende planliche und textliche Festsetzungen.

8. AUSWIRKUNGEN AUF NATUR- UND LANDSCHAFTSBILD

Siehe Eingriffsregelung und Umweltbericht im Anhang.

9. BIOTOPKARTIERUNG

Im Bebauungsplangebiet ist am Westrand das Biotop 6735-0127 tangiert.

aufgestellt:
Deining, 17.02.2016 / 19.04.2016

[ll. PLANVERZEICHNIS

1. BEBAUUNGSPLAN / FESTSETZUNG DURCH PLANZEICHEN
2. REGELQUERSCHNITTE GEBAUDE, STRASSENRAUM

3. UBERSICHTSPLAN

IV. ANHANG

1. NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

2. UMWELTBERICHT
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