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Bebauungsplan

Nordwestlich der Dietenheimer Stral3e
(1. Anderung)

der Stadt

lllertissen

Ortsteil:
Illertissen
Plannummer:

129-7511-071-1

bestehend aus

Bebauungsplanzeichnung
Legende
Textteil

rechtsverbindlich seit: 30.04.2014

Rechtliche Hinweise:
Die Veroffentlichung des Bebauungsplans dient allein der Information. Rechtlich
verbindlich ist allein die bei der Stadt lllertissen ausliegende Planurkunde. Bei
inhaltlichen Rlckfragen wenden Sie sich bitte an die Gemeindeverwaltung.

Die hier veroffentlichte Planzeichnung ist u.U. nicht maBstabsgetreu, d.h. fir die
Entnahme von MaBen aus der Planzeichnung nicht geeignet. Es ist mdglich, dass
die hier eingestellte Fassung des Bebauungsplans aus technischen Griinden mit
einem Grafikprogramm nachbearbeitet wurde.
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Textliche Festsetzungen zur Bebauungsplananderung
Nr. 1/2013, 1. Anderung "Nordwestlich der Dietenheimer Stral}e"

GESETZLICHE GRUNDLAGEN DIESES BEBAUUNGSPLANES SIND:

DAS BAUGESETZBUCH (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | 5.2414)
zuletzt gandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S.1548)

DIE BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548

DIE BAYERISCHE BAUORDNUNG (BayBO) In der Fassung der Bekanntm. vom 14.08.2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-1)
zuletzt gandert durch Art. 36 des Gesetzes vom 20. Dezember 2011 (GVBI S.689)

DIE PLANZEICHENVERORDNUNG (PlanzV90) In der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und BauNVO)

1.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

1.1.1. WA 1-4 allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

1.1.1.1.  Zulassig sind:
- Wohngebaude
- nicht stérdende Handwerksbetriebe

1.1.1.2. Nicht zuldssig sind:
- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

1.1.1.3. Die unter § 4 Abs. 3 BauNVO aufgeflihrten Ausnahmen sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

1.1.2. MI 1-3 Mischgebiet (§ 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

1.1.2.1. Zuldssig sind:
1. Wohngebdude
2. Geschafts- und Biirogebaude
3. Anlagen fiir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
4. Einzelhandlesbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
5. Sonstige Gewerbebetriebe

1.1.2.2. Folgende Nutzungen sind nicht zulassig:
- Tankstellen
- Gartenbaubetriebe
- Vergniigungsstatten
Die unter § 6 Abs. 3 aufgefiihrte Ausnahme ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans.



1.2.

1.2.1.

1.2.1.1.

1.2.2.

1.2.2.1.

1.2.3.

1.24.

1.2.6.

1.3.

1.3.1.

1.3.2.

1.3.2.1.

1.4.

1.4.1.

1.4.2.

1.4.3.

1.5.

1.5.1.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

z.B. 0,4 zuldssige Grundflachenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl darf innerhalb der Mischgebiete (MI1 - MI3) durch die Grundfldchen von baulichen
Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache (Tiefgarage/Kellerrdume) bis zu einem Wert von 0,8 liberschritten
werden.

OK max. = Hohe der baulichen Anlagen als Héchstgrenze (§ 16 Abs. 2 BauNVO)
z.B. 11,50 m

Die Gebaudeoberkante (Firsthéhe) wird als relatives Mall zum Bezugspunkt definiert. Bezugspunkt

ist die fertig hergestellte Decke der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen. Ermittlungsgrundlage

ist der nachstgelegene Punkt der angrenzenden Verkehrsflache im Bereich des jeweiligen Grundstiickes,
gemessen in der Mitte des jeweiligen Gebaudes.

z.B.Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf}

z.B. 11+D Der obere Abschluss des Gebadudes ist mit der festgesetzten Dachform
auszubilden. Vollgeschosse sind nicht zuldssig.

z.B. llI+S Staffelgeschosse diirfen 3/4 der Grundflache des darunter liegenden Geschosses
nicht Gberschreiten.

BAUWEISE

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
o offene Bauweise
a abweichende Bauweise

Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebaude mit einer LaAnge von mehr als 50 m zul3ssig.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

e Baugrenze
Garagen und Carsports sind auf3erhalb der Baugrenzen als Grenzbebauung zuldssig.

Eine Grenzbebauung von Garagen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflichen ist nicht zulassig.

VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Strallenflache




1.5.2.

1.56.3.

1.5.4.

1.5.4.1.

1.5.5.

1.6.

1.6.1.

1.6.1.1.

1.7.

1.7.1.

1.8.

1.8.1.

1.8.1.1.

1.8.2.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

- Parkplatze
[ 1 Gehweg
Verkehrsgrin

Die Flachen fiir Verkehrsgriin ist als Vegetationsfliche mit einer Regio-Saatgutmischung Frischwiese
einzusden und extensiv zu pflegen.

vwvwwww Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

FLACHE FUR VERSORGUNGSANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

D Flache fir Versorgungsanlagen Zweckbestimmung Elektrizitat (Trafostation)

Die Trafostation kann zur Anpassung an die 6rtliche Situation verschoben werden.

GRUNFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

e offentliche Griinflachen

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUGNEN IM SINNE
DES BUNDES-IMMISSIONSSCHUTZGESETZES
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den von einer Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV betroffenen Bereichen (Ml) des
Plangebietes sind an den zu errichtenden Gebauden mit schutzbediirftigen Wohn- und Aufenthaltsrdumen larm-
geschiitzte Grundrissanordnungen zu beriicksichtigen.

Konkret sind dabei an den jeweiligen vom Verkehrslarm beaufschlagten Fassaden keine (zu 6ffnenden) Fenster
von Wohn- und Aufenthaltsrdumen im Allgemeinen und Schlaf- und Kinderzimmern im Speziellen anzuordnen.

Da aufgrund der von mehreren Seiten einwirkenden Gerduschimmissionen derartige Grundrissanordnungen

nur bedingt méglich sind, sind an den Gebauden zumindest (zu &ffnende) Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern
nicht in Richtung der Dietenheimer Stral’e anzuordnen.

Ist eine entsprechende Grundrissorientierung nicht méglich, sind bei Wohn- und Aufenthaltsrdumen und im
Besonderen bei Schlaf- und Kinderzimmern, die ausschlieflich lber ein Fenster in einer gerduschbelasteten
Fassade belliftet werden kénnen, diese Fenster mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen auszustatten.
Ausfiihrungsbeispiele kénnen der Richtlinie VDI 2719 entnommen werden.

Hinsichtlich der erforderlichen Luftschallddmmung der Auf3enbauteile (Fassaden und insbesondere Fenster
beziiglich der notwendigen Schallschutzklasse) sind an allen innerhalb des gesamten Plangebietes zu errichtende
Gebiude mit Wohn- und AufenthaltsrAumen die Anforderungen nach Tabelle 8 der Norm DIN 4109 einzuhalten.
Fir die Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung der Au3enbauteile sind dabei die Larmpegelbereiche
gemaf DIN 4109 (ermittelt aus der Grolke des "malgeblichen Aulenldrmpegels" = errechneter Beurteilungs-
pegel + 3dB (A)) unter Beriicksichtigung der Korrekturwerte der Tabelle 9 der DIN 4109 zugrunde zu legen.

Beim Nachweis des erforderlichen bewerteten Schallddmm-Mald der Aufienbauteile sind die o.a. schallgedammter
Liiftungseinrichtungen zu beriickichtigen. Fiir die im Plangebiet zu errichtende Gebaude mit schutzbediirftigen
Nutzungen sind dabei entsprechend der darstellung in Anlage 6 der schalltechnischen Untersuchung der

TUV SUD Industrie Service GmbH vom 25.03.2013 die La&rmpegelbereiche |l bis V anzusetzen.



1.9. ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

1.9.1. An den mit Planzeichen gekennzeichneten Stellen sind Baume gemafs

il Artenliste 1 zu pflanzen. Die durch Planzeichen festgesetzten Bdume kénnen
zur Anpassung an die 6rtliche Situation verschoben werden. Die Anzahl ist
einzuhalten.

1.9.1.1. Je angefangene 250 m? nicht Uberbauter Grundstiicksflache ist auf den privaten Grundstiicken
ein standortgerechter Laubbaum bzw. Obstbaum der Artenliste 1 zu pflanzen.

1.9.2. Artenlisten

1.9.2.1. Artenliste 1 - gro3kronige Baume
Pflanzgréfie: Hochstamm 14-16, 3xv

Acer pseudoplatanus - Feldahorn

Acer platanoides - Spitzahorn

Quercus robur - Stiel-Eiche

Prunus avium - Vogelkirsche

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Malus, Pyrus, Prunus i. Sorten - Hochstammige Apfel-, Birnen- oder Kirschobstbdume

1.9.2.2. Artenliste 2 - Straucher
Pflanzgrofie: 100-150, 2xv

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus frangula - Faulbaum

Rosa canina - Hundsrose

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

Saatgut:

Regiosaatgut: Regio-Saatgut Frischwiese
Bayern

1.10. SONSTIGE FESTSEZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1.10.1. - Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (§ 9 Abs.7 BauGB)

1.10.2. Sichtfelder zur Dietenheimer Stralle

1.10.2.1. Die Sichtfelder missen auf Dauer von allen Sichthindernissen Uber 0,80 m Hohe (bezogen auf Fahrbahnoberkante)
freigehalten werden.

1.10.3. -0—3—0—a— Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen



1.10.4. Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung -

Grundflachenzahl Bauweise

Flllschema der
Nutzungsschablone

Vollgeschosse Dachform / -neigung

Hohe der baulichen Anlagen als Héchstmafd

2. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(Art. 81 BayBO)

2.1 DACHGESTALTUNG

2.1.1. Es sind Satteldacher (SD), Walmdéacher (WD), Flachdacher (FD) und Pultddcher sowie versetzte Pultdécher (PD)
entsprechend dem Eintrag in der Planzeichung zuldssig. Die Dachneigungen sind entsprechend dem Eintrag in
der Planzeichung zuléssig.

2.1.2. Satteldacher und Pultddcher sind mit versetztem First zulassig, wobei der Héhenunterschied zwischen
niedrigem und héherem First gemessen auf OK Dachhaut nicht gréRer als 1,40 m sein darf. Bei versetzten
Pult- und Satteldéchern ist eine Dachneigung von 35°-45° zuléssig. Die Dachneigung von Hauptgebaude und
Nebengebdude muss dabei gleich sein.

2.1.3. Flachd&cher von Nebengebauden und Garagen mit einer Neigung von < 10° sind extensiv zu begrinen.
Mindestsubstratstarke 8 cm.

2.1.4. Dachaufbauten in Form von Schleppgauben, Satteldachgauben und Zwerchgiebeln sind zuldssig.
Unterschiedliche Formen von Dachgauben diirfen nicht gleichzeitig auf einem Geb&dude errichtet werden.
Die Dachaufbauten einschlieflich Dachfenster miissen einen Mindetsabstand von 1,50 m zur AuRenkante
der Giebelmauer aufweisen.

2.1.5. Auf den Dachern sind Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie generell zuldssig. Sie sind in der gleichen
Neigung wie die Dachfldchen auszubilden.
2.2 PKW STELLPLATZE UND DEREN ZUFAHRTEN

2.21. Private Stellplatze sind versickerungsfahig herzustellen. Dabei kann z.B. offenporiges Betonpflaster,
Pflasterasen, humusverfugtes Pflaster oder ein sonstiger versickerungsfahiger Belag verwendet werden.

2.3. FREIFLACHENGESTALTUNG DER BAUGRUNDSTUCKE

2.3.1. Die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen mit Ausnahme der notwendigen Zufahrten und Zugange sind als
Vegetationsfldche unter Verwendung von Stauden, Grédsern und Gehélzen gértnerisch zu gestalten.

2.3.2. Private Wege und Platzflachen sind versickerungsfahig herzustellen.

24. EINFRIEDUNGEN
24.1. Die Hohe der Einfriedungen darf max. 1,0 m betragen.

24.2. Einfriedungen zwischen den Grundstiicken sind kleintiergdngig und ohne Sockel auszufiihren.



3.1.

3.2

3.3.

34.

3.5.

3.6.

HINWEISE

bestehende Bebauung

Vorschlag Neubebauung

------ - Vorschlag neue Grundstiicksgrenzen

ARTENSCHUTZ

Das Plangebiet wurde im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Begutachtung im Zeitraum von Mérz bis Mai
5-mal begangen. Das Ergebnis der Begutachtung stellte keine Verbotstatbestande gemalt § 44 BNatSchG fest.

Planungshindernisse sind unter Beriicksichtigung der Vermeidungsmafinahme:
- Freirdumen des Baufelds im Winterhalbjahr (Oktober-Méarz)

nicht gegeben.
NIEDERSCHLAGSWASSER

Gesammeltes Niederschlagswasser aus Dachflachen, Pkw-Stellplatzen sowie privaten Hof- und
Verkehrsfldchen ist vorrangig flichenhaft (iber eine geeignete bewachsene Oberbodenschicht
(z.B. Gber eine Mulde) in den Untergrund zu versickern. Sollte dies aufgrund der Untergrundver-
haltnisse nur mit unverhaltnismaiigem Aufwand mdéglich sein, so ist durch Riickhaltung daflr zu
sorgen, dass der Abfluss auf den derzeitigen Wert ohne Versiegelung gepuffert wird. Sofern eine
Einleitung in die 6ffentliche Kanalisation vorgesehen wird, ist durch Rickhaltung dafiir zu sorgen,
dass der Abfluss in die Kanalisation auf den rechnerischen Wert ohne Versiegelung des Grund-
stlickes begrenzt wird.

Die fachlichen Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser (TRENGW), das ATV Arbeitsblatt A 138 "Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser" sowie das ATV-Merkblatt

M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" sind bei der Errichtung von
Sickeranlagen zu beachten.

BODENDENKMALER

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf Boden-
denkmaler st6f3t. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer der Grundstiicke sowie
Unternehmer und Leiter der Arbeiten) ist schriftlich auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden
von Bodendenkmélern nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen.

Alle Beobachtungen und Funde (unter anderem aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Metallgegenstande, Scherben und Knochen) miissen unverziglich, d.h. ohne schuldhaftes Z&gern
dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege (Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten,

Tel.: 08271/81570, Fax: 08271/815750 mitgeteilt werden.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbeh&rde die Gegensténde
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Eigentlimer, dinglich Verfliigungsberechtigte und unmittelbare Besitzer eines Grundstiickes, auf dem
Bodendenkmaéler gefunden werden, kénnen verpflichtet werden, die notwendigen Malnahmen zur
sachgerechten Bergung des Fundgegenstandes sowie zur Klarung der Fundumstande und zur
Sicherung weiterer auf dem Grundstiick vorhandener Bodendenkmaler zu dulden.

Aufgefundene Gegensténde sind dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmapflege oder der Denk-
malschutzbehérde unverziiglich zur Aufbewahrung zu Ubergeben, wenn die Gefahr ihres Ab-
handenkommens besteht.



