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Die Gemeinde Rohrbach erlasst aufgrund

- des § 2 Abs. 1 und der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayer. Bauordnung (BayBO)

- der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses giiltigen Fassung den

Bebauungsplan Nr. 34 "Hochmoos" in Rohrbach
als

Satzung

BESTANDTEILE DER SATZUNG

Der von der Wipfier Planungsgeselischaft mbH gefertigte Bebauungspian in der zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1. Geltungsbereich

mn s semm mm  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

2. Artder Nutzung

Aligemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO.

Je Einzelhaus sind max. 2 Wohneinheiten (2WE) zuiassig.

Die beiden Wohneinheiten diirfen nicht nebeneinander liegen, sondem sind
iibereinander anzuordnen. Hiervon sind Einliegerwohnungen ausgenommen, sofem sie
sich flachenmaRig deutlich der Hauptwohnung unterordnen.

Je Doppelhaushélfte ist max. 1 Wohneinheit (1WE) zulassig.

3. MaR der Nutzung
0,35 Grundfiachenzahl = 0,35
Geschossflachenzahl = 0,6
zwei Vollgeschosse als HochstmaR / ein Vollgeschoss als HochstmaB. _
ohne Dachausbau Das Dachgeschoss darf im Rahmen der sonstigen Fest-

setzungen ein zusatzliches Volligeschoss im Sinne der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) werden.

HA+D

Wandhéhen s. auch Pkt 5.3 Festsetzungen durch Text
Wandhéhe beil+D(Satteldach) = max. 4,20 m

WH/I+D(SD) -4,20m

Wandhdhe bei 1l (zwei Voligeschosse ohne Dachausbau,
Sattel- oder Walmdach, Dachgeschoss ist kein Voligeschoss) = max. 6,30 m

WH /I (SD,WD)-6,30m

4. Bauweise, Baugrenzen

O offene Bauweise

Baugrenze

nur Einzel- und Doppelhéuser / nur Einzelhduser zul§§sig
Doppelhaushélften sind zeitgleich zu planen und zu errichten

2NN

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
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5. Verkehrsflachen

offentliche Verkehrsfiachen mit StraBenbegrenzungsiinie

6. Griinordnung

offentliche Griinfidche mit Manahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Sonstige 6ffentliche Griinflache

. Anpflanzung von Einzelbiumen ohne Festsetzung der Art, nur Baume 3. Wuchsordnung

Anpflanzung von Einzelbaumen mit Festsetzung der Art
Anpflanzung von Einzelbdumen ohne Festsetzung der Art

Anpflanzung von Strauchhecken und Einzelstrauchem

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

e bestehende Grundstiicksgrenze bestehende Gebaude
______ geplante Grundstiicksgrenze
978/8 Flurstiicknummer

Parzellennummer

private Griinflache als Hausgarten

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

: |

22

23

24

42

Es gelten die allgemeinen Abstandsflachenregelungen { Art.6 Bayerische Bauordnung ).
Décher (Wohngebaude)

Dachform: bei I+D gleichgeneigte Satteldacher mit mittigem zur Gebaudelangsseite parallelem First

bei II gleichgeneigte Sattel- und Walmdé&cher mit mittigem zur Geb&udelangsseite
parallelem First
Doppelhduser gelten hierbei in Bezug auf die Gebaudelangsseite als ein Gebaude.
Dachneigung:  bei |+D 38°-45°
bei II 22°-28°

Dachaufbauten: Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 38° zulassig.
Die Gesamtlange der Dachaufbauten (einschl. Zwerchgiebel) pro Dach-
seite darf max. 50% der Gebaudeldnge nicht {iberschreiten.

Dacheinschnitte sind unzulassig.

Dachdeckung:  ausschiieBlich rote bzw. rotbraune matte (nicht glénzende) Dachziegel oder
gleichwirkende Betondachsteine

Nebenanlagen: Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch auerhalb der Baugrenzen in einem Abstand
von mind. 5,00 m zum Stralbenraum und mit einer Grundfidche von max. 10,0 m? zulassig.

Garagen

Die Lange des Grenzausbaus bei zur Grenze giebelstandigen Garagen, i.S. des Art. 6 Abs. 9 BayBO,
darf max. 6,50 m betragen.

Im Bereich der Garagenzufahrien ist ab der stralenseitigen Grundstiicksgrenze ein mind. 5,0 m tiefer Stauraum
vorzusehen. Staurdume diirfen zur Strafle hin nicht oder mit nicht weniger als 5,0 m Abstand eingefriedet werden.
Eine Einfriedung zum angrenzenden nachbarlichen Stauraum hin ist ebenfalls nicht zulassig.

wn

5.  Hohenlage und Hohen
5.1  Die Oberkante des fertigen FuRbodens des Erdgeschosses darf max. 50 cm iiber der OK StraRe liegen.

52 Das vorhandene und geplante Geldnde sowie die StraBenhéhe ist im Bauantrag

in den Ansichten darzustellen und mit Hohenkoten zu vermalien.

EG OK Dachhaut zu messen.

.3 Wandhdhen
bei|+Dx SD 420m 2 Die Wandhahe ist von OK-EG Rohfufiboden
bei Il : SD,WD 630m b £ bis zum Schnittpunkt der veridngerten
= AuBenkante Mauerwerk mit der
l
|

i

6.  Geldndeveranderungen
Auffiiliungen sind bis max. Oberkante Strafle, bzw. am nérdlichen Ortsrand bis Oberkante natiirliches Gelande zulassig.

Das natilrliche und geplante Geldnde ist in den Ansichten darzustellen und mit Héhenkoten zu vermafien.

7.  Einfriedung

Einfriedungen sind mit einer Hohe von max. 1,20 m zulassig.
Mauem bzw. volifidchig geschlossene Zaunaniagen sind unzulassig.
Sichtbare Zaunsockel sind unzulassig.

8.  Versorgungsleitungen und technische Nebenanlagen

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Gewerbliche bauliche Anlagen und Einrichtungen im
Sinne des §14 BauNVO, die aufen als technische Anlagen erkennbar sind, sind unzulassig.
Dies gilt insbesondere fiir Funk- und Sendeaniagen (Antennenanlagen) einschiieflich deren Masten.

9.  Grinordnung
9.1 Private Grinflache als Hausgarten

Diese Flachen sind als Freianlagen mit Rasen-, Wiesen- und Pflanzfidchen anzulegen.

Befestigte Flachen sind auf ein Mindestmal zu reduzieren. Die Fidchen von Grundstiickszufahrten und
Stellplatzen sind mit einem wasserdurchldssigen Belag zu versehen.

Je 300 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein Baum zu pflanzen (Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung,
Mindestpflanzqualitat H, 3xv, StU 10-12 cm). Die durch Planzeichen festgesetzten Badume werden hierbei
angerechnet. Der Mindestabstand von Badumen zum Hochwasserdeich gem. Pkt. 9.5 ist einzuhalten.

9.2 Offentliche Griinfidche mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von

Natur und Landschaft

Diese Flachen sind mit extensiven Wiesenflachen, sowie mit Baumpflanzungen entsprechend
der zeichnerischen Festsefzung anzulegen. :

Die Wiesenfiachen sind extensiv zu pflegen (max. zweimalige Mahd pro Jahr, wobei die erste
Mahd nicht vor Ende Juni erfolgen sollte).

Samtliche Gestaltungs- und Pfiegemalnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde durchzufiihren.

Eine Einfriedung dieser Flachen ist nicht zulassig.

Auf diesen Flachen ist auf jegliche Diingung und den Einsatz von chemischem
Pflanzenschutz zu verzichten.

9.3 Sonstige Offentliche Griinflédche

Diese Flache ist als extensive Wiesenfiache anzulegen und zu pfiegen.

94  Anpflanzung von Einzelbdumen mit Festsetzung der Art

Artenauswahl _
A = Fraxinus excelsior "Atlas" (Esche, Sorte mit Wuchshdhe ca. 15 - 20 m) oder -
Carpinus betulus (Hainbuche, Wuchshéhe ca. 10 - 15 m)
Mindestpflanzqualitat H, 4xv, StU 18-20 cm
0= Obstbdume in Sorten mit geringer Anfalligkeit gegen Feuerbrand
Mindestpflanzqualitat H, 2xv, StU 10-12 cm, Unterlage Samling
Stiickzahlen und Standort entsprechend der zeichnerischen Festsetzung.
Im Bereich von geplanten Grundstiickszufahrten kann der Standort entlang des StralRenverlaufs variiert werden.
Der Mindestabstand von Baumen zum Hochwasserdeich gem. Pkt. 9.5 ist einzuhalten.

9.5  Anpflanzung von Einzelbdumen ohne Festsetzung der Art

Festgesetzte Baumarten: heimische Laubbdume 1. oder 2. Wuchsordnung,

sowie Obstbaume in Sorten mit geringer Anfalligkeit gegen Feuerbrand

Entsprechend der zeichnerischen Festsetzung sind entlang des Hochwasserdeiches ausschiieRlich Baume
3. Wuchsordnung (Kleinbdume, z.B. Eberesche, Obstbdume) zulassig

Mindestpflanzqualitat: H, 2xv, StU 10-12 cm

Stiickzahlen entsprechend der zeichnerischen Festsefzung.

Der Standort kann entlang der Grundstiicksgrenze zum Ortsrand hin variiert werden.

Zum landseitigen Deichfuss des Hochwasserdeichs sind folgende Mindestabstande einzuhalten:
Grossbaume: 30m, Kleinbdume 10m ’

9.6  Anpflanzung von Strauchhecken und Einzelstrauchem

Festgesetzte Straucharten:

heimische, standortgerechte Laubgehéize,

sowie max. 50% Zier- und Bliitenstraucher (keine Nadelgehéize)

Pflanzqualitat mind. Str, 2xv, 60-100cm

Der Standort kann entlang der Grundstiicksgrenze zum Ortsrand hin variiert werden.

9.7  Zeitpunkt der Pflanzung

Die festgesetzten Pflanzmafinahmen sind jeweils spatestens in der Fertigstellung der
Gebaude folgenden Pflanzperiode auszufiihren und abzuschliefien.

10.  Zuordnung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache

Der fiir den Eingriff erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt zum Teil innerhalb
des Bebauungsplangebietes auf den 6ffentlichen Griinflachen mit Manahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (ca. 920 m2).

Der fiir den Eir(i)griﬁ zusatzlich erforderfiche naturschutzfachliche Ausgleich (ca. 2.400 m2)
wird iber das Okokonto der Gemeinde Rohrbach abgedeckt.

Séamtliche Ausgleichsfldchen sind durch Eintragung einer beschrénkt personlichen
Dienstbarkeit zu Gunsten des Freistaats Bayemn dinglich zu sichern.

Sémtliche Gestaltungs- und Pflegemafnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren
Naturschutzbehérde durchzufilhren.

11.  Wasserwirtschaft

111 S&mtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Wasserversorgung und Abwassserentsorgung

anzuschlieRen.

11.2 Tag- und sonstiges Abwasser darf nicht auf Straengrund abgeleitet werden.

11.3 Hausdrainagen diirfen nicht an den Abwasserkanal angeschlossen werden,

eventuell vorhandene Drainagen sind wieder vorfluttauglich zu machen.

114 Eine Versiegelung der Gelandeoberfidche ist gemal Bekanntmachung im MABI Nr. 10/1985 S. 279 soweit wie

moglich zu vermeiden. Stelplatze und Grundstiickszufahrten sind wasserdurchidssig zu gestaiten.

HINWEISE DURCH TEXT

1. Die Planzeichnung ist fiir MaBentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung
sind etwaige Differenzen auszugleichen.

2. Die geplanten Gebaude werden iiber Erdkabel und Verteilerschranke an das Versogungsnetz der E-on ange-
schlossen. Die Hausanschiusskabel enden in Wandnischen an der der StraRenseite zugewandten HausauRenwand.

3. Die Entwéassserung kann grundsatzlich im Mischsystem erfolgen. Eine Versickerung ist nur breitfldchig oder iiber

Mulden mit einem bewachsenen Oberboden méglich. ( weitere Hinweise s. Begriindung )

Es diirfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen.

Dies ist besonders im Bauzustand zu beachten.

Sollten sich im Zuge von Baumafinahmen Grundwasserabsenkungen als notwendig erweisen,
sind diese in wasserrechtlichen Verfahren zu beantragen.

Soliten im Bereich des Bebauungsplanes Altiastenverdachtsfidchen bzw. ein konkreter Alt-
lastenverdacht oder sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt sein bzw. werden, sind
diese im Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt ingolstadt zu erkunden, abzugrenzen
und ggf. sanieren zu lassen.

Keller sollten wasserdicht ausgefiihrt und Heizolbehalter gegen Aufirieb gesichert werden.
Zum Schutz gegen Riickstau sind alle Wasserabléufe unterhalb der Riickstauebene iiber Hebeanlagen
zu fithren bzw. durch Riickstauverschliisse zu sichem.

4. Immissionsschutz (gem. schalltechnischem Gutachten der Fa. Méhler und Partner vom Feb. 1996)

Der Aussenwohnbereich des Geb&udes auf Parzelle Nr. 1 ist nicht ausschlieRlich nach Westen auszurichten.
Schiaf- und Kinderzimmer sind nach Westen zu orientieren.

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschiuss

2 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

1 Friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

4, Billigungsbeschluss

5. Fomliche Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

6. Satzungsbeschluss

3 Bekanntmachung

AUSFERTIGUNG

Die Ubereinstimmung des Bebauungsplanes mit dem am

gefassten Satzungsbeschiuss wird bestatigt.
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