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1.1
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BEGRUNDUNG

Rechtliches und Ziel der Anderung

Rechtskraft

Der Bebauungsplan ,Felsscker ist am 05.05.2001 in Kraft getreten durch Bekanntmachung im
Amtsblatt.

Allgemeine rechtliche Anforderungen an ein Anderungsverfahren

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinden, Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit
es fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. - §1 (3) BauGB

Die Bauleitpléne sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Aligemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. - §1 (5) BauGB

Die Vorschriften des Baugesetzbuches (ber die Aufstellung von Bauleitplanen gelten auch fiir
ihre Anderung [...]. - §1 (8) BauGB

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes

Der Stadtrat hat beschlossen, die bisherigen textlichen Festsetzungen in einigen wenigen
Punkten im Bereich der Teilflaichen MD2 und MD3 des Bebauungsplanes im Hinblick auf die
heutigen technischen und gestalterischen Anforderungen an Geb&ude sowie den aktuellen
Bedarf/die aktuelle Nachfrage zu aktualisieren. Um unerwiinschte Gestaltungen zu vermeiden,
wird im vorliegenden Fall ein bauleitplanerischer Regelungsbedarf gesehen.

Die Anderung ist mit dem rechtskraftigen Bebauungsplan bis auf die aktualisierten textlichen
Festsetzungen und die diesbezuglich aktualisierte Planzeichnung (v.a. Nutzungsschablone) im
Wesentlichen identisch.

Damit die Bebauungsplan-Anderung lesbar bleibt, wurden textlichen Festsetzungen insgesamt
tiberarbeitet und die Planzeichnung im betroffenen Bereich den geédnderten Festsetzungen
angepasst. Diese ersetzen die bisherigen vollstandig.

Die Anderung wird in einem Bereich zugelassen, welcher sich vom Ortsbild her anbietet und als
fur die stadtebauliche Entwicklung vertraglich und vereinbar erachtet wird.

Am 16.04.2019 fasste der Stadtrat Monheim den Aufstellungsbeschlusses fiir die 2. Anderung
des Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Felsacker*.

Wahl des Verfahrens

Die Anderung des Bebauungsplanes wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
§13a BauGB aufgestellt. Dieses Verfahren ermdglicht die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere Manahmen der Innenentwicklung.

Im §13a BauGB ist geregelt, dass ein Bebauungsplan im sogenannten ,beschleunigten
Verfahren” aufgestellt werden kann. Das beschleunigte Verfahren ist nur auf Ma3nahmen der
Innenentwicklung, daher auf bereits erschlossene Ortsteile, anwendbar.

Der §13a BauGB enthélt zwei verschiedene Flachenobergrenzen: zum einen, wenn die
zuléssige Grundflache weniger als 20.000m? betragt. Dann ist das beschleunigte Verfahren bei
Vorliegen der tibrigen Voraussetzungen stets anwendbar und zum anderen bei einer zulassigen
Grundflache von 20.000m? bis 70.000m?. Dabei ist die Anwendbarkeit davon abhangig, dass
nach einer (iberschldgigen Priifung der Bebauungsplan unter Beriicksichtigung der in Anlage 2
des BauGB genannten Kriterien voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Ausgeschlossen ist das beschleunigte Verfahren, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die der Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.
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Die Umweltpriifung nach BauGB dient den europarechtlichen Vorgaben und stellt besondere
verfahrensrechtliche Anforderungen an die Ermittlung und Bewertung des umweltrelevanten
Abwagungsmaterials, deren Ergebnis in die Abwagung nach §1 Abs.7 BauGB einzustellen und
dort zu ber(icksichtigen ist. Zentrale Aufgabe der Umweltpriifung ist die Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des
Bauleitplanes. Insofern ist im ,Normalfall* eine Umweltpriifung vorzunehmen und ein
entsprechender Umweltbericht zu erstellen.

Das Baugesetzbuch regelt im §13a aber auch Ausnahmen von dieser Vorgehensweise.

Das vorliegende Verfahren soll gemaR §13a BauGB durchgefiihrt werden, da es sich hier im
Wesentlichen um Ma3nahmen handelt die die bestmd&gliche Ausnutzung der
Gebaude/Grundstiicke ermoglichen sollen.

Vorpriifung entsprechend §13a Abs.1 BauGB

Die Gesamffliche der Bebauungsplananderung ca. 35.860m?. Bei einer festgesetzten GRZ von
0,4 im MD2 (ca. 5.184m?) und 0,3 im MD3 (21.471m?) betréagt die ,zulassige Grundflache*
8.515m?. Die in dieser Bebauungsplananderung festgesetzten ,zuléssigen Grundflichen* im
Sinne des §19 Abs.2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) betragen in ihrer Summe somit
weniger als 20.000m?,

Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung, welche die Zulassigkeit von
Vorhaben nach Anlage 1 zum Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen, ist nicht begriindet da es sich hier um ein Wohngebiet handelt.

Das Planungsziel sind Malnahmen der stadtebaulich vertraglichen Gestaltung, die keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in §1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiiter ergeben. Zudem sind keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung sowie
keine Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes betroffen.

Fazit

Der Schwellenwert von 20.000m? wird gemaB oben dargelegter Abhandlung/Vorpriifung nicht
erreicht. Somit kann die Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren geman §13a
BauGB durchgefiihrt werden.

Die Durchfithrung der Umweltpriifung kommt entsprechend §13a Abs.3 BauGB nicht zur
Anwendung.

Die Eingriffsregelung kommt entsprechend §13a Abs.2 Satz 4 BauGB nicht zur Anwendung.

Planungsrechtliche Situation

Die Stadt Monheim besitzt einen wirksamen
Flachennutzungsplan.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen kann die
Bebauungsplananderung aus den Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplanes entwickelt werden.

Lage : i
Das Baugebiet ,Felsacker” liegt am éstlichen Ortsrand von Warching, angrenzend an die
bestehende Bebauung.

Hinweis zur Begriindung

Die Begriindung zum Original-Bebauungsplan ,Felsécker” gilt abgesehen von den Anderungen
der 2. Bebauungsplananderung weiterhin.

Entwurf vom 16.04.2019, zul. gednd. am 02.07.2019 BP-Felsaecker-2AE-Warching-190702a-BEGR.docx
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PRAAMBEL
Die Stadt Monheim erlasst aufgrund der §§9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des Art.81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie des

Art.23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) den Bebauungsplan ,Felsécker* 2.
Anderung als Satzung.

Fir das Gebiet innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches gilt die vom Planungsbiiro Godts,
Kirchheim am Ries, ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in der Fassung vom 16.04.2019
zuletzt geandert am 02.07.2019 die zusammen mit den nachstehenden Vorschriften sowie der
Begriindung den Bebauungsplan ,Felsacker 2. Anderung bildet.

Die bisherigen Festsetzungen werden insgesamt wie nachfolgend ersetzt.

Rechtsgrundlagen
a) Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bek. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634)

b) Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bek. vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

c) Planzeichenverordnung (PlanZV), Verordnung liber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und
die Darstellung des Planinhalts vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

d) Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI.S.588), zuletzt geéndert durch § 1 des Gesetzes vom 10.07.2018 (GVBI. S. 523)

e) Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geéndert durch § 2 Abs. 3 des
Gesetzes vom 15.05.2018 (GVBI. S. 260)

Entwurf vom 16.04.2019, zul. geénd. am 02.07.2019 BP-Felsaecker-2AE-Warching-190702a-SATZ.docx
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In Ergdnzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

A1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauliche und sonstige Nutzung

a) Art der baulichen Nutzung: (§ 9 Abs.1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)
Dorfgebiet (MD) nach §5 Abs.2 BauNVO

im MD 1

Zulassig sind geman § 5 Abs. 2 BauNVO:
alle Nutzungen gemaf Ziffer 1 bis 8

nicht zuldssig sind: Betriebe gem. § 5 Abs. 2 Ziffer 9 (Tankstellen)
Ausnahmen im Sinne von § 5 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten)
sind nicht zuléssig.

im MD 2

Zulassig sind gemal § 5 Abs. 2 BauNVO:
Nutzungen geman Ziff. 1, 2, 3, 5, 6 und 8.

nicht zuldssig sind: Nutzungen gemaf § 5 Abs. 2 Ziff. 4, 7, 9 BauNVO
Ausnahmen im Sinne von § 5 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten)
sind nicht zulassig.

imMD 3
Zuléssig sind gemaR § 5 Abs. 2 BauNVO:
gemal Ziff. 2: Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude
mit entsprechenden Nutzgéarten und
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen
gemaR Ziff. 3: sonstige Wohngebéude

nicht zuldssig sind: Nutzungen geméan§ 5 Abs. 2 Ziff. 1, 4, 5, 6, 7, 8, 9 BauNVO
Ausnahmen im Sinne von § 5 Abs. 3 BauNVO (Vergniigungsstatten)
sind nicht zuldssig.

Sonstige Nutzungen:

1.

2.

3.

Entwurf vom 16.04.2019, zul. geénd. am 02.07.2019

Verkehrsflachen nach § 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB "Ortsstrafie” und "Feldweg/ Fuweg"
Zulassig sind zweckdienliche bauliche Anlagen

Flache fiir Versorgungsanlagen "Elektrizitat"

nach§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Zulassig sind zweckdienliche bauliche Anlagen

Offentliche Griinflache "Kinderspielplatz”

nach§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB

Zulassig sind alle mit der angegebenen Nutzungsart wesensmafig verbundenen
Nutzungen, Einfriedigungen, Spielgeréte und baulichen Anlagen.

Offentliche Griinflache "Griinanlage" und Private Griinfliche "Griinaniage”
nach§ 9 Abs.1 Nr. 15 BauGB

Zulassig sind alle mit der angegebenen Nutzungsart wesensmafig verbundenen
Nutzungen, Einfriedigungen und baulichen Anlagen.

Zulassig ist ferner die Anlage von Entwésserungsgrében und -mulden.
Fremdlandische Nadelgehélze (Koniferen) sowie Koniferenhecken sind nicht
zugelassen.

BP-Felsaecker-2AE-Warching-190702a-SATZ.docx
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A2
2.1.

2.2.

2.3.

24.

Satteldach (SD)
Walmdach (WD)

Hauswand

Seite 4 von 10

Maf der baulichen Nutzung: (§§ 16 - 21 a BauNVO und § 9 Abs. 1 BauGB)

Planeinschriebe

Zahl der Vollgeschosse (Hochstgrenze) sowie Grund- und Geschossflachenzahl
(Hochstgrenze) entsprechend den Einschrieben im Plan (siehe Nutzungsschablone).
Folgende MalRe sind als Hochstmafle festgesetzt:

- Geschossflachenzahl

- Grundflachenzahl

- Zahl der Vollgeschosse

Im MD 3 sind maximal 2 Wohneinheiten je Wohngebaude zuléssig
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Regelung der Hohenlage der Gebdude und der maximalen Gebaudehdhe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

e Im MD 1 wird die Erdgeschoss-Rohfulbodenhthe von Haupt- und Nebengeb&duden
und Garagen nicht festgesetzt.

e |Im MD 2 und MD 3 qilt folgendes:
Die Oberkante des EG-RFB (Erdgeschoss-Rohfuboden) ist der untere Bezugspunkt.
Dieser darf wahlweise entweder am héchsten bestehenden Geldndepunkt am
Gebéaude nicht mehr als 30cm (iber dem bestehenden Gelande oder maximal 50cm
iiber der Oberkante der angrenzenden ErschlieBungsstrale liegen, gemessen in
Gebaudemitte am Ubergang des Grundstiickes zur 6ffentlichen Verkehrsflache.

Wenn der EG-RFB zugleich der EG-FFB (Erdgeschoss-FertigfuRboden) ist, gilt
der Wert des EG-FFB als unterer Bezugspunkt.

Die maximale Wandhohe an den jeweiligen Gebaudetraufbereichen, gemessen zwischen
dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut als oberem Bezugspunkt und der
Erdgeschossrohfulbodenhoéhe, darf folgende festgesetzten Héhen nicht liberschreiten:
Im MD1: max. 9,0m

Im MD 2 und MD 3:

e bei Gebauden mit zwei Geschossen (lI=1+D) hochstens 4,6m,

e bei Gebauden mit zwei Geschossen (1) hdchstens 6,6m

bei Grenzgaragen und Nebengebauden (im Sinne von Art.6 Abs.9 Satz1 BayBO):
héchstens 3m im Mittel.

Systemschnitt / zulassige Wandhohen und Firsthohen in Verbindung mit den
dazugehorigen, zuldssigen Dachneigungen bei Wohngebauden im MD2 und MD3

Satteldach (SD)

sowie Kombinationen der Dachformen

FH = Firsthohe, WH =

25.

Entwurf vom 16.04.2019, zul. geénd. am 02.07.2019

Wandhohe, DN = Dachneigung, EG-RFB = Oberkante Erdgeschoss-Rohfulboden

Aufschiittungen und Abgrabungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Am Gelande sind Aufschittungen und hangseitige Abgrabungen bis maximal 1,0 m
gegeniiber dem vorhandenen Gelande zulassig. Es ist jedoch darauf zu achten, dass
oberflachig abflieBendes Niederschlagswasser nicht auf das Nachbargrundstiick
entwassert werden darf. Der Gelandeausgleich zu den Nachbargrundstiicken darf nur in
Form von bepflanzten Erdbéschungen mit einer maximalen Béschungsneigung von 1:1,5
erfolgen. Mauern sind hier nicht zulassig.

BP-Felsaecker-2AE-Warching-190702a-SATZ.docx
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Bauweise, Baulinien, Baugrenzen: (§ 9 Abs. 1 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO)

3.1. Folgende Bauweise ist zulassig:
a) Im MD 1: offene Bauweise, das heif3t, Baukdrperlangen bis 50 m sind zuléssig.
b) Im MD 2: Einzelhauser
c) Im MD 3: Einzelhauser

3.2. Baugrenze
Die im Bebauungsplan mit Strich-Strich-Punkt blau markierten Baugrenzen schlieBen die

Flachen ein, welche bebaut werden diirfen. Bei der Bemessung der Abstandsflachen
gelten die Vorschriften nach Art.6 der BayBO. Nebenanlagen ohne Feuerstatten sind bis
zur derzeit giiltigen genehmigungsfreien Hochstgrenze auch auflerhalb der Baugrenzen
jedoch nicht zur éffentlichen Strale hin erlaubt. Die Hochstgrenze bemisst sich nach den
Festsetzungen des Art. 57 BayBO.

3.3. Flachen fiir Nebengebaude innerhalb der roten Strich-Strich Linien
(§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB und § 23 Abs.5 BauNVO)
Mit roten Strich-Strich Linien sind die Fldchen eingeschlossen, auf welchen
ausschlieBlich Nebengebaude, wie z.B. Tierstalle etc. errichtet werden durfen,
Wohngebaude sind innerhalb dieser Fléche nicht zuléssig. Diese Nebengebaude sind
auch innerhalb der durch Baugrenzen gekennzeichneten Bereiche zuléssig.

Nutzungsschablone

Die dargestellte Nutzungsschablone stellt fir jedes Bauquartier die wesentlichen Festsetzungen
in Kurzform dar.

Verkehrsordnung: (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

e Die Verkehrsflichen sind entsprechend ihrer vorgeschriebenen Funktion ("Ortsstrafie”
oder "Feldweg/FuBweg" bautechnisch auszubauen.

o Die mit schwarzer Schragschraffur und Eintrag der Abmessungen gekennzeichneten
Sichtflichen sind gemaR Art. 23 ff BayStrWG von jeglicher sichtbehindernden
Bebauung/Einfriedung/Bepflanzung tiber 80 cm, gemessen uber StralBenoberkante,
freizuhalten.

Hauptversorgungsleitungen: (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Im Plangebiet verlauft eine 20-kV-Freileitung mit einem Schutzbereich von 7.5 m beidseits der
Leitungsachse. Arbeiten im Schutzbereich miissen gemaf Unfallverhitungsvorschriften (VBG
4) durchgefiihrt werden; DIN VDE 0210 ist zu beachten.

Die Starkstromleitung des WfW im Gailachweg ist zu beachten.

Griinordnung: (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und 25 b BauGB i.V. m. Art. 3 BayNatSchG)

7.1.  Zur Durchgriinung der Dorfgebietsflachen ist je 300 gm Grundsticksfiache ein
heimischer, standortgerechter groR- bis mittelkroniger Laubbaum (auch Obstbaum)
einzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die sonstigen festgesetzten Pflanzgebote
sind nicht auf die sich hierbei ergebende Anzahl anzurechnen. Abgéngige Pflanzen sind
durch gleichartige innerhalb eines Jahres nach Abgang oder Rodung zu ersetzen.

Im Begriindungsteil zum Original-Bebauungsplan ist eine Positivliste der zu
verwendenden Gehélze aufgefiihrt. Die Pflanzenauswahl hat bei allen Pflanzgeboten
entsprechend dieser Liste zu erfolgen.

7.2. Pflanzgebot: (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)
Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzgebote fiir Laubbaumhochstamme,
Obstbaumhochstamme und Buschgruppen sind im Sinne der schematischen
Planeinzeichnung mit Baumen, Baum- und Buschgruppen zu bepflanzen und dauernd zu
erhalten. Abgangige Pflanzen sind durch gleichartige innerhalb eines Jahres nach
Rodung zu ersetzen.
Im Begriindungsteil zum Original-Bebauungsplan ist eine Positivliste der zu
verwendenden Gehélze aufgefiihrt. Die Pflanzenauswahl hat bei allen Pflanzgeboten
entsprechend dieser Liste zu erfolgen.

Die Erstbepflanzung wird von der Stadt Monheim durchgefihrt.
Entwurf vom 16.04.2019, zul. geénd. am 02.07.2019 BP-Felsaecker-2AE-Warching-190702a-SATZ.docx
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7.3.

7.4.

In der Planzeichnung werden folgende Pflanzgebote festgesetzt:

Pflanzgebot 1: Anpflanzung von Feldgehdlzhecken

Die Anlage von Feldgehélzhecken (Pflanzgebot 1) erfolgt zu 80 % aus verpflanzten
Strauchern (Héhe 60-100 cm) und zu 20 % aus zweimal verpflanzten Heistern (H6he
100-150 cm). Die Heister sind mit Pfahl zu sichern. Der Pflanzabstand darf1,5x1,5m
nicht unterschreiten.

Im Ubergangsbereich zwischen Hecke und angrenzender Nutzung sind Saumbereiche
aus sich spontan entwickelnden Wildpflanzen (Kréuter und Gréaser) vorzusehen.

Pflanzgebot 2: Anpflanzung von Obstbaumhochstdmmen
Obstbaume sind als Hochstamme mit einem Mindeststammumfang von 12 cm
(gemessen in 1 m Hohe) zu pflanzen.

Pflanzgebot 3: Anpflanzung von Laubbaumhochstémmen als StraBenbdume
L aubbdume als StraRenbiume (entspr. Pflanzgebot 3) sind als Hochstdmme mit einem
Mindeststammumfang von 18 cm (gemessen in 1 m Hohe) zu pflanzen.

Pflanzgebot 4 Anpflanzung von standortgerechten Laubbaumhochstémmen oder
Stammblische als Landschaftselemente

Sonstige Laubbaume sind als Hochstamme oder Stammbiische mit einem
Mindestumfang von 14 cm (gemessen in 1 m Héhe) zu pflanzen.

Die Lage der im Planteil als Pflanzgebote festgesetzten Baume kann in begriindeten
Fallen verschoben werden. Spielraum sind maximal 4,0 m. Bei Stralenbaumen
(Pflanzgebot 3) ist nur eine Verschiebung parallel zur Strale zulassig.

Das Nachbarrecht ist beziiglich der erforderlichen Grenzabsténde in allen Fallen zu
beachten.
Abgangige Pflanzen sind durch den Grundstiickseigentimer zu ersetzen.

Pflanzbindung: (§ 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB)

Die im Bebauungsplan festgesetzten Pflanzbindungen fiir Buschgruppen sind dauernd zu
erhalten. Abgingige Pflanzen sind durch gleichartige innerhalb eines Jahres nach
Rodung zu ersetzen.

Gestaltung der 6ffentlichen Griinfliche "Grunanlage”

Das Grabensystem und Regenriickhaltemulde sind naturnah zu gestalten. Die Flachen
sind in der Folge extensiv zu nutzen (maximal 2 Schnitte pro Jahr) bzw. zu pflegen. In
Teilbereichen der Regenriickhaltemulde ist ein Dauerstau des Wassers vorzusehen.
Dieser Bereich ist als naturnahe Feuchtflaiche mit Réhrichtbestand zu entwickeln. Eine
Initialpflanzung mit Schwertlilie (Iris pseudacorus), Igelkolben (Sparganium erectum) und
Rohrkolben (Typha latifolia) ist hier vorzunehmen.

Gestaltung der privaten Griinflachen "Griinaniage”
Die privaten Griinflachen "Griinanlage" sind naturnah zu gestalten und zu pflegen.

Sonstige Planzeichnung

8.1.

8.2.

8.3.

84.

8.5.

8.6.

Die dargesteliten bestehenden Haupt- und Nebengebéude, entnommen aus der digitalen
Flurkarte (ALK) des Vermessungsamtes Donauwdrth, dokumentieren den jetzigen
Gebaudebestand.

Die dargestelite Grenze des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Felsacker" umgrenzt den Bereich, welcher durch Planzeichnung mit Legende,
Verfahrensvermerken, Satzung und Begriindung einer neuen stadtebaulichen Ordnung
zugefiihrt und per Satzung festgelegt wird.

Die Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen, hier Gebaudestellung, trennt
unterschiedlich festgesetzte Baukérperstellungen innerhalb einer iiberbaubaren Flache
voneinander ab.

Die Richtung der durch Pfeillinie festgelegten Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs.1 Nr. 2
BauGB) ist zwingend einzuhalten.

Abweichungen bis zu 10° von den festgesetzten Stellungen sind zulassig.

Die dargestelite Grundstiickseinteilung und Benennung der Parzellierung ist
unverbindlich.

Die dargestellte Lage der Wassergrében ist unverbindlich.
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B1

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (BayBO)

Dachform und Dachneigung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1)
Folgende Dachformen und Dachneigungen sind zulassig:

Fiir Wohngeb&dude und Garagen im MD 1:
Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung 42 - 48°

Fiir Wohngeb&ude und Garagen im MD 2 und 3:
Die zulassigen Dachformen und -neigungen fiir Wohn- und sonstige Hauptgebaude sind im

Systemschnitt unter Punkt A 2.4 ersichtlich.

Dacheindeckungen fiir Wohngebaude sind in roten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen
Ténen zulassig. Reflektierende Materialien sind unzuléssig. Dacheindeckungen fur
untergeordnete Nebengebaude bis 75m?, Garagen und Anbauten sind bei einer
Dachneigung <15° auch als Metalleindeckung aus umweltneutralem Material und in
materialbedingtem Farbton zuléssig.

Kniestdcke sind nur fir Gebaude mit Dachgeschoss zugelassen und ergeben sich aus der
zulassigen Wandhdhe.

Dachaufbauten in der Form von Schleppgauben, Flachdachgauben, Giebelgauben oder
Zwerchbauten (Zwerchgiebel und Zwerchhéuser) sind bei Dachneigungen ab 34°
zugelassen.

Der Abstand des Firstes von Dachaufbauten und Zwerchbauten muss mindestens 80cm
zum First des Hauptgebaudes betragen.

Die Summe der Einzelbreiten darf 50 % der Gesamtfirstidnge des Gebaudes jedoch
maximal 5m Einzelbreite nicht liberschreiten.

Bei Giebelgauben ist eine Dachneigung von 30° bis 48° einzuhalten.

Zwerchhiuser diirfen maximal 2 m vor die traufseitige Auflenwand vortreten. Sie werden
nicht auf die vorgenannte Gesamtbreite der Gauben angerechnet.

Der max. Dachiiberstand betragt an der Traufe 60cm zuziglich Dachrinne, am Ortgang
60cm.

Nebengebiude, Garagen und Anbauten bis 75m?
Fur untergeordnete Nebengebaude, eingeschossige Wintergarten, tiberdachte Pergolen

und untergeordnete Bauteile wie Hauseingangsiiberdachungen sind auch andere
Dachformen und Dachneigungen zuléssig. Fiir Garagen sind Satteldécher, Flachdéacher
und Pultdécher zulassig. Pultdicher sind jedoch fiir Nebengebéude, Garagen und
Anbauten nur bis zu einer maximalen Dachneigung von 20° zul&ssig.

Bei Grenzgaragen sind keine Dachterrassen und Kniestécke zuléssig.

Sonstige Nebengebzude im MD 1 und MD 2:
Zulassig sind Satteldacher mit beidseitig gleicher Neigung 42°-48°

sowie fiir Stall, Gewerbe- und Wirtschaftsgebdude:

Sattel- und Pultdécher mit einer Neigung von 6° - 24°.

Zulassig sind auBer den Dachdeckungen geméR a) naturrot oder kupferfarben
einbrennlackierte Trapezbleche und Welleterniteindeckungen.

B2 AuRere Gestaltung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1)

Die Wohngebaude miissen in Firstrichtung langsrechteckig sein;

Mindestverhéltnis Breite : Lange = 1: 1,1

Alle Gebaude sind mit einem Auenputz oder Holzverschalung zu versehen. Auffallend
gemusterter Putz ist unzuléssig.

Baustoffe und Anstriche mit metallisch glédnzenden Oberflachen sind an GebaudeauBenflachen
unzuléssig.

Entwurf vom 16.04.2019, zul. geéand. am 02.07.2019 BP-Felsaecker-2AE-Warching-190702a-SATZ.docx
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Gestaltung der Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5)

Folgende Zaune sind zuléssig:

s Einfriedungen diirfen zum éffentlichen Raum eine Hohe von 1,2m (inkl. Sockel) tber den
angrenzenden Verkehrsfléchen nicht iberschreiten. Ausgenommen hiervon sind
Einfriedungen im Bereich des Sichtfeldes. Hier gelten die Ausfilhrungen unter Punkt A 5
entsprechend.

o Einfriedungen auf den seitlichen und riickwartigen Grenzen sind mit maximal 1,5m hohen
Zaunen (inkl. Sockel) tiber Oberkante des bestehenden natiirlichen Geléndes zuléssig.
Sockel diirfen max. 15cm hoch sein, sind jedoch zum AuRenbereich hin unzulassig.

e Fir die Tierhaltung (Pferde, Hiihner etc.) sind im MD 1 und MD 2 Maschendraht- und
Koppelzaune bis 2,0m Hoéhe zulassig. Diese sind jedoch durch Vorpflanzungen mit
mindestens 1,0 m Breite zu begriinen und diirfen nicht stralenseitig angeordnet sein.

Stellplatze (Art.81 Abs.1 Nr.4 BayBO)

e Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplétze nachzuweisen. Der Vorplatz (Zufahrt) vor
Garagen muss mindestens 5m tief sein, zahlt nicht als Stellplatz und ist freizuhalten.

e Fiir evil. entstehende Nichtwohnnutzungen sind die erforderlichen Stellplatze gemaf’ §20
sowie der Anlage der Verordnung iiber den Bau und Betrieb von Garagen (GaStellV) in der
jeweils aktuell giiltigen Fassung im Zuge der einzelnen Bauvorhaben nachzuweisen.

Entwurf vom 16.04.2019, zul. geénd. am 02.07.2019 BP-Felsaecker-2AE-Warching-190702a-SATZ.docx
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C1

C2

Cc3

C4

C5

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Denkmalschutz

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmaler stoft. Der betroffene Personenkreis (Eigentliimer oder Besitzer der
Grundstiicke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) ist schriftlich auf die gesetzlichen
Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes
hinzuweisen:

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegensténde, Steingerate, Scherben und Knochen) miissen unverzuglich, d. h.
ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege (Tel. 08271-81570; Fax 08271 - 815750) mitgeteilt werden. Die
aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehtrde die
Gegensténde freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Eigentiimer, dinglich Verfiigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grundstickes, auf
dem Bodendenkmaler gefunden werden, kénnen verpflichtet werden, die notwendigen
MafRnahmen zur sachgeméfen Bergung des Fundgegenstandes sowie zur Klarung der
Fundumsténde und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler
zu dulden.

Aufgefundene Gegenstinde sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege oder einer
Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zur Aufbewahrung zu Gbergeben, wenn die Gefahr ihres
Abhandenkommens besteht.

Geruchs- und Larmimmissionen

Geruchs- und Larmimmissionen durch die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden
Flachen kénnen auftreten.

Duldung der Anpflanzungen

Die dargestelite Bepflanzung auf Privatgrund wird durch die Stadt Monheim erstellt und ist
durch die Grundstiicksbesitzer zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Abgangige Pflanzen sind durch gleichartige und gleich grofte zu ersetzen. Dies ist in die
Kaufvertrage zu iibernehmen.

20kV-Leitung der LEW
Diese Leitung soll im Zuge der Realisierung abgebaut werden.

Hinweise an die Stadt Monheim auf die Ausgestaltung von Kaufvertragen

In den Kaufvertragen sollten folgende Punkte aufgenommen werden:
- Hinweis auf die Immissionen aus dem landwirtschaftlichen Umfeld
- Duldung und Unterhaltung von Anpflanzungen (Pflanzgebote und Pflanzbindung) und
von bepflanzten Schutzwaéllen
- Duldung von Béschungen und Betonfundamenten im Rahmen des Straflenbaus.

AUSGEFERTIGT:
Entwurf vom 16.04.2019 g
zuletzt gedndert am 02.07.2019 v

25.01.2049

Monheim, den .. YT <20V,

Q

i ( ,
P}a\nu(gsbiir Godts
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D VERFAHRENSVERMERKE
D1 Aufstellungsbeschluss
Die Stadt Monheim hat gem. §2 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der &ffentlichen Sitzung vom
16.04.2019 die 2. Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gem. §13a
BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.04.2019 im Amtsblatt Nr. 17
der Stadt Monheim ortstiblich bekannt gemacht.
D2 Auslegung (Offenlegung)
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.04.2019 wurde gem. §3 Abs.2
BauGB in der Zeit vom 06.05.2019 mit 14.06.2019 zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegt.
Eine Umweltpriifung nach §2 Abs.4 BauGB wird nicht durchgefiihrt.
Ort und Zeit der Auslegung wurden am 27.04.2019 im Amtsblatt Nr. 17 der Stadt Monheim
ortstiblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Anregungen wahrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen.
Gelichzeitig wurde die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. §4 Abs.2 BauGB durchgefiihrt.
D3 Satzungsbeschluss
Der Stadtrat hat den Bebauungsplan in der Fassung vom 02.07.2019 nach Priifung der
Bedenken und Anregungen zum Verfahren nach §3 Abs.2 BauGB bzw. §4 Abs.2 BauGB in
seiner Sitzung am 23.07.2019 als Satzung gem. §10 Abs.1 BauGB beschlossen.
Die Begriindung wurde iibernommen.
Monh?m, den 25.07.2019
Ginther Preferer, 1. Birgermeister
D4 Aufgestellt / Ausgefertigt )
Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit S€inen Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen Satzungsbeschluss des
Stadtrates vom 23.07.2019 iibereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit
malgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.
Monheim, den 25.07.2019 @\
f-'r{ [ )‘ _} '..J'\
. ) (5 3 /g <>
Giinther Pfefferer, 1. Birgermeister 15)
D5 In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss wurde am /{00‘?"20’{ 9 im Amtsblatt Nr: '2‘ der Stadt Monheim
ortslblich bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.
Gleichzeitig verliert der Bebauungsplan ,Felsacker” und ,Felsacker 1. Anderung im
Gberplanten Bereich seine Rechtskraft.

Auf die Rechtsfolgen der §§44, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan mit Planzeichnung, Satzung und Begriindung wird seit diesem Tage zu
den ublichen Dienststunden im Rathaus der Stadt Monheim zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und lber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Monheim, den A2.08.2049

Giinther Pfefferer, 1. Birgermeister

Entwurf vom 16.04.2019, zul. geand. am 02.07.2019 BP-Felsaecker-2AE-Warching-190702a-SATZ.docx

-

e |

-1

]



1l

| ZEICHENERKLARUNG FUR FESTSETZUNGEN

'BAULICHE UND SONSTIGE NUTZUNG

m Dorfgebiet

Offentliche Griinfliche "Kinderspielplatz"
——= 1 (§5BauNVQ)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Verkehrsflache - "Ortsstralle" Offentliche Griinfliche "Griinanlage”

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

|" e Verkehrsflache - "Feldweg"
== Verkehrsflache - "Fussweg"

‘E Flache fir Versorgungsanlagen
"Elektrizitat" (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Private Griinflache "Griinanlage"
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

geplantes Regenriickhaltebecken

e
=

MAB DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB + § 16-21 BauNVO)

-1 Zahl der Vollgeschosse 03 bis 08  Grundflichenzahl (als HéchstmaR)
(als Hochstmaf)

bis Geschossflachenzahl (als HéchstmaR)

BAUWE ISE ’ BAU G RE NZEN (§ 9 Abs. 1 BauGB, + §§ 22+23 BauNVO)

L Baugrenze é Offene Bauweise,
E:—_ﬁberbaubare Grundstiicksflache nur Einzelhduser zulassig
nicht tiberbaubare Grundstiicksfliche

™™™ 771 Flache fiir Nebengebaude
L_—___] (§9Abs.1Nr.4BauGB und
§ 23 Abs. 5 BauNVvO)

NUTZUNGSSCHABLONE

Nutzungsschablone fiir:
Artder , Geschosse mit zulissiger

i ; ; II=1+D=3448° [I=I+D=34-48°
baulichen Nutzung | Dachneigung in Grad mp1| m MD2| 1 215930 MD3| [ 153
Grundflachenzahl | Geschossflachenzahl 08 0,4 0,3

- O ]
Dachform: SD=Satteldach | Bauweise r— SD/WD SD/WD
D=Walmdach Qchiorm, u-neigung vPD é vPD é

vPD = versetztes Pultdach

VERKEHRSORDNUNG (59 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

~==T— StraRBenbegrenzungslinien Sichiflache,
~=_I— Fahrbahn l,f I g ;E@ von Bebauung, baulichen Anlagen, Z&unen und
SES/S0m  Aufwuchs ab BO cn freizuhaltende Flache

SCHUTZ, PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

@ Pflanzgebot fiir Laubbaumhochstamm 608 Pflanzbindung fiir Buschgruppe

/ Obstbaumhochstdamme (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

CCD Pflanzgebot fiir Buschgruppe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

SONSTIGE PLANZEICHEN

" W W Gojtungsbereich B-Plan-Anderung B B Cenye des raumlichen Celtiinac.

Pfg 1| Anpflanzung von
BEKANNTMACHUNGSVERMERK St
Der Satzungsbeschluss wurde am '( 0 03 20'{'9 Pig 2| Anpflanzung von Obstbaumhochstammen

im Amtsblatt Nr.3Zder Stadt Monheim ortsiiblich
bekannt gemacht. Mit der Bekanntmachung tritt der
Bebauungsplan in Kraft. Gleichzeitig verliert der

Bebauungsplan ,Felsacker” und ,Felsicker” 1. Anpflanzung von standortgerechten
Anderung im (iberplanten Bereich seine Rechtskraft. Laubbaumhochstammen

(m

Pfg 3| Anpflanzung des Strassenraumes
mit Laubbaumhochstammen auf Privatgrund

Auf die Rechtsfolgen der §§44, 214 und 215 BauGB | |Pfb 1| Erhalt vorhandener Hecken

wurde hingewiesen.
Der Bebauungsplan mit Planzeichnung, Satzung

und Begriindung wird seit diesem Tage zu den
Ublichen Dienststunden im Rathaus der Stadt .

Monheim zu jedermanns Einsicht bereitgehalten O
und Uber dessen Inhait auf Verlangen Auskunft
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| MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. 1, Nr. 1 BauGB + § 16-21 BauNVO)

II-111 Zahl der Vollgeschosse

(als HochstmaR)

03 bis 08 Grundfldchenzahl (als HochstmaR)

bis Geschossfliachenzahl (als HéchstmaR)

BAUWEISE, BAUGRENZEN

(§ 9 Abs. 1 BauGB, + §§ 22+23 BauNVO)

L Baugrenze
E L Uberbaubare Grundstiicksfliche
nicht liberbaubare Grundstiicksflache

™™ 771 Flache fiir Nebengebaude
L.—_—_—__1 (§9Abs.1Nr.4BauGB und
§ 23 Abs. 5 BauNVvOQ)

Offene Bauweise,
nur Einzelhduser zulassig

A

NUTZUNGSSCHABLONE

Nutzungsschablone fiir:

Artder | Geschosse mit zuldssiger
baulichen Nutzung | Dachneigung in Grad

Grundflachenzahl | Geschossflaichenzahl

Bauweise

Dachform: SD=Satteldach
WD=Walmdach
vPD = versetztes Pultdach

II=[+D=34-48° II=1+D=3448°

MD1| 11 MD2| 1 -12.33° MD3| 11 =133
osled  Tou 03
s o i
SD/WD SD/WD
5ghmevqgmﬁeigung vPD é vPD é

VERKEHRSORDNUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

E— StraRenbegrenzungslinien
— Fahrbahn

Wﬁry Sichtflache,

von Bebauung, baulichen Anlagen, Z&unen und
SES/S0m  Aufwuchs ab 80 cn freizuhaltende Fliche

SCHUTZ, PFLEGE UND ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Pflanzgebot fir Laubbaumhochstamm

Pflanzbindung fiir Buschgruppe

O / Obstbaumhochstamme CEO (59 Abs. 1Nr. 25b BauGB)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
C:/_\) Pflanzgebot fur Buschgruppe
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
r B 1 Geltungsbereich B-Plan-Anderung r = q Grenze des raumlichen Geltungs-
I:l |:| bereichs des Bebauungsplans
L e Bsamll 5040s 7Bauce
Stellung des Hauptgeb&udes,
< Hauptffirstrichtung -zwingend-
Abweichungen bis 10 Grad sind zul3ssig 156 1
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) Hg VermaBungslinie in m
—t
*—o—o 20-kV-Freileitung (wird abgebaut) Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

mit beidseitigem Schutzbereich (7,5m)

geplante Wassergraben
(Lage unverbindlich)

Bestehende Haupt- & Nebengebiude

Héhenlinien, Abstand 1 m
Angabe der Hohe in Meter (iber NN

zu belastende Flache

Vorschlag Grundstiickseinteilung

e

,:' {771 Gebéaudevorschlag

[
———

Benennung der Parzelierung

806 m? GriiBe dur Bauparzells (ungeféhn
davon 82m? Grilnfl.  davon anteilig Grirific)
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1.225
davon 175m? Griintl0
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328 (TF),
337/3, 34
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