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WipflerpLAN

PRAAMBEL

Die Gemeinde Gerolsbach erlasst aufgrund

-der §§ 1; 1a; 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

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

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses jeweils giiltigen Fassung den

Bebauungsplan Nr.41 "Am Eichet" in Alberzell

als

SATZUNG

Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan besteht aus den Festsetzungen durch Pianzeichen und Text sowie aus den Hinweisen aus Planzeichen und Text

in der letztgliltigen Fassung.
Eine Begriindung mit Umweltbericht in der letztgilltigen Fassung ist beigefiigt.

2. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Geltungsbereich

Grenze des raumiichen Geltungsbereiches
I BN e

des Bebauungsplanes
2. Art der Nutzung
aligemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO
je Gebaude sind maximal 2 Wohneinheiten zuldssig
zusammengebaute Gebaude (z.B. Doppelhauser) sind als ein Gebaude anzusehen

3. MaB der Nutzung

GeschoBflachenzahl = 0,5

0,35 Grundflachenzahl = 0,35

I/ 10/U1+D zwei Voligeschosse als HachstmaB / ein Voligeschoss als HéchstmaB /  ein Vollgeschoss als HéchstmaB
das Dachgeschoss darf im Rahmen das Unter- sowie das Dachgeschoss
der sonstigen Festsetzungenein  drfen im Rahmen der sonstigen
zusétzliches Vollgeschoss Festsetzungen zusétzliche Vollgeschosse
im Sinne der Bauordnung werden i Sinne der Bauordnung werden

Wandhéhen s. auch Pkt 4.2 Festsetzungen durch Text
WH/D -420m Wandhdhebei D =max.4,20m
WH/U+1+D - 6,50m Wandhdhe bei U+I+D = max. 6,50 m

wH/I - -e50m Wandhbhe bei zwei Vollgeschossen (Dachgeschoss ist kein Voligeschoss)
=max. 6,50 m

4. Bauweise, Baugrenzen

O

- 525,00 miNN

5. Verkehrsflachen

N

6. Grinflachen

offene Bauweise

Baugrenze

Fir den jeweiligen Bauraum festgesetzte Hohe der Oberkante des Erdgeschoss - RohfuBbodens (OK-EG-RFB)
in Metern dber Normal-Null - z.B. 525,00 mINN  s.a. Festsetzung durch Text Nr. 4.1

offentliche Verkehrsfldchen mit StraBenbegrenzungstinie

FuBweg

offentliche Griinfliche

zu pflanzender Baum auf 6ffentlichen Griinflachen
s.a. Festsetzung durch Text Nr. 7.4 - Standorte veranderbar

private Grinfiéche mit besonderer Pflanzbindung zur Ortsrandeingriinung
von Bebauung freizuhalten (s.a. Festsetzung durch Text Nr. 7.2)

Absteliflache far Mllbehaltnisse




3. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

- i__——
il \

323/7

P

bestehende Grundstiicksgrenze

geplante Grundstlicksgrenze

Flurstiicknummer

Parzellennummer

vorhandene Gebaude

Gebaudevorschlag

Hadhenschichtfinien

private Griinflachen

Sickerbecken fiir Niederschlagswasser

Elektrizitdtsfreileitung

Sirassen - Gradiente mit
geplanten Hohen

7.

71

7.2

73

74

Grlinordnung

Private Griinflachen
Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksfidchen sind als Freiflachen nach landschaftgestalterischen Gesichtspunkten zu gestalten.
Je 300 m? angefangene Grundstiicksfléche ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.

Private Grinflachen mit besonderer Pflanzbindung zur Ortsrandeingriinung
Die entspr. durch Planzeichen gekennzeichneten Flachen sind je Parzelle mit mindestens 3 heimischen Laubbéumen
zu bepflanzen. Die betreffenden Flachen sind von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Offentliche Griinflachen
Die dffentiichen Griinflachen sind nach landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten mit heimischen Laubbaumen
zu bepflanzen (s.a. Pflanzliste 7.4)

Bei allen PflanzmaBnahmen sind nur heimische Laubbiume und Stréucher zuldssig.

Fiir Pflanzungen auf 6ffentlichen Griinfldchen sind folgende Baume und Straucher zu verwenden:

Baume Straucher

Feld-Ahorn Acer campestre Komnelkirsche Cornus mas
Spitz-Ahom Acer platanoides Roter Hertriegel Cornus sanguinea
Sand-Birke Betula pendula Haselnuss Coryllus avellana
Hainbuche Carpinus betulus Faulbaum Frangula alnus
Esche Fraxinus excelsior Liguster Ligustrum vulgare
Vogel-Kirsche Prunus avium Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Stiel-Eiche Quercus robur Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Obstbdume in Sorten

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
werden gem. dem ermittelten Bedarf mit einer GroBe von 0,43 ha (siehe Umweltbericht Pkt. 6.2)
aus dem Okokonto der Gemeinde Gerolsbach entspr. u.a. Lageplandarstellung bereitgestell.

600 m? aus der in Orange gekennzeichneten Teilflache 3.700 m2 der in Orange gekennzeichneten Teilflache

der Fi.Nr. 76 Gem. Klenau der FI.Nr.: 34 und 35 Gem. Klenau
Entwicklungsziel : Pufferstreifen 5 m am Gewasser
und Extensivierung der Wiesennutzung

Entwicklungsziel : Naturbelassener Feuchiwald




4. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1.

2.1

2.2

23

24

3.1

3.2

33

4,

pary

42

43

Abstandsflachen
Es gelten die allgemeinen Abstandsflachenregelungen der BayBO (Ar.6)
Untergeordnete Bauteile, im Sinne der Bauordnung (Art.6 Abs.8 BayBO), werden auch auBerhalb der Baugrenzen zugelassen.

Dacher (Wohngebaude)
Dachform: bei /WD gleichgeneigte Satteldécher mit mittigem zur Gebéudeléngsseite parallelem First
bei 1 gleichgeneigte Sattel- und Walmdécher mit mittigem zur Gebaudeléngsseite
parallelem First sowie Zeltddcher
Dachneigung: bei BD/UID 38° - 45°
bei I 22°-28°
Dachaufbauten: Dachaufbauten sind erst ab einer Dachneigung von 38° zulssig.
Die Gesamtidnge der Dachaufbauten (einschl. Zwerchgiebel) pro Dach-
seite darf max. 50% der Geb&udelénge betragen.
Dacheinschnitte sind unzulassig.
Dachdeckung: ausschlieBlich rote bzw. rotbraune matte (nicht gldnzende) Dachziegel oder

gleichwirkende Betondachsteine
Garagen / Nebenantagen / Stellplatze

Garagen (auch Carports) sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.
Die Grundflache von Garagen und Nebenanlagen darf zusammengerechnet 60 m? nicht Giberschreiten.
Garagen, Nebenaniagen sowie Stellplatze miissen einen Abstand zum Strassenrand von mind. 1,0 m aufweisen.

Im Bereich der Garagenzufahrten ist ab der straBenseitigen Grundstlicksgrenze ein mind. 5,0 m tiefer Stauraum vorzusehen,
der entsprechend der Festsetzung durch Text Nr. 9 zu gestalten ist.Stauraume diirfen zur StraBe hin nicht oder mit nicht weniger
als 5,0 m Abstand eingefriedet werden. Eine Einfriedung zum angrenzenden nachbarlichen Stauraum hin ist ebenfalls nicht zulassig.

GemaB Stellplatzsatzung der Gemeinde Gerolsbach sind je Wohneinheit zwei Stellplatze nachzuweisen.
Die Stauréume vor Garagen (gem. Fests. d. Text Nr. 3.2) knnen nicht als Stellplatz angerechnet werden.

Héhenlage und Hohen
Héhenlage der Gebaude

Die Oberkante des Erdgeschoss - RohfuBbodens (OK-EG-RFB) wird auf die durch entspr. Planzeichen (Festsetzungen durch Planzeichen
Nr. 4) ausgewiesene Hohe in Metern dber Normal - Null festgesetzt. Die entspr. Héhe darf um 0,40 m {iber- bzw unterschritien werden.

Wandhdhen
. . Die Wandhdhe ist traufseitig von OK-EG RohfuBboden
::: :;'; o gg ggg " z (OK-EG-RFB) bis zum Schnittpunikt der verlangerten
bei I : SD. WD. 7D 6,50 m g I AuBenkante AuBenwand mit der
T ! = OK Dachhaut zu messen.
i EG Als Erdgeschoss gilt das tiefstgelegene Voligeschoss.
. | o —
Sockelhdhe

Die Oberkante des Erdgeschoss - RohfuBbodens (OK-EG-RFB) darf max. 0,50 m {iber dem geplanten Gelande liegen.

Gelandeveranderungen

Das Gelénde darf straBenseitig an die Strassenhdhe angepasst werden. Entlang der sonstigen Grundstlicksgrenzen ist das natiirliche
Gelénde zu erhalten. Béschungen sind mit einer Neigung von maximal 1:2 (H8he:Breite) zulassig. Der Bdschungsfuf muss einen
Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze von mind. 0,6 m aufweisen. Stiitzmauern werden mit einer sichtbaren Héhe von max. 1,20 m
zugelassen. Stitzmauern missen zur Grundstiicksgrenze und zueinander einen Abstand von mind. 1,00 m aufweisen, Fir die Anlage
ordnungsgemaBer Garagenzufahrten diirfen Stiitzmauern auch auf die Grenze gesetzt werden.

Einfriedungen

Einfriedungen sind mit einer Hohe von max. 1,20 m zulssig.

Mauern bzw. vollfidchig geschlossene Zaunanlagen sind unzulssig. Sichtbare Zaunsockel sind unzulissig.
Einfriedungen sind straBenseitig um mind. 0,40 m von der Grundstiicksgrenze abzuriicken.

10.

Lagepiane M 1 : 5000

Stellplatze, Zufahrten, private Fldchen am StraBenraum und FuBwege sind versickerungsfahig
zu gestalten (z.Bsp. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasensteine u.s.w.).

Wasserwirtschaft
Niederschiagswasser ist getrennt abzuleiten und in dem festgesetzten Becken zu versickern.

11. Versorgungsleitungen und technische Nebenanlagen

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen. Gewerbliche bauliche Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des
§ 14 BauNVO, die auBen als technische Anlagen erkennbar sind, sind unzulssig.
Dies gilt insbesondere fiir Funk- und Sendeanlagen (Antennenanlagen) einschlieBlich deren Masten.

5. HINWEISE DURCH TEXT

1.

Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschattlichen Fldchen mit den
Ublichen Larm- und Geruchsimmissionen auch nachts und an Wochenenden zu rechnen.

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

Die geplanten Geb&ude werden ber Erdkabel und Verteilerschrénke an das Versorgungsnetz der Bayermnwerk AG angeschlossen.
Die Hausanschlusskabel enden in Wandnischen an der der StraBenseite zugewandten HausauBenwand.

Die Verteilerkésten von Bayernwerk und Telekom werden an die Grenzen auf Privatgrund gesetzt und sind zu tolerieren.

Es diirfen auf keinen Fall wassergefahrdende Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies ist besonders im Bauzustand zu beachten.
Keller soliten wasserdicht ausgefiihrt und Heizélbehélter gegen Auftrieb gesichert werden,

Solten im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsfidchen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige Untergrund-
verunreinigungen bekannt sein bzw. werden, sind diese im Einvernehmen mit dem Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt zu erkunden,
abzugrenzen und ggf. sanieren zu lassen.

Die Abfalltonnen der Parzellen 7, 8, 9, 10, 11 und 12 sind auf der durch Planzeichen Nr. 6 festgesetzten Fldche ("Abstellflache fiir
Miillbehéitnisse" am Einmindungsbereich in die Sackgasse auf Hihe Parzelle 12) zur Abholung bereitzustellen.

Immissionsschutz
Bei Planung einer Warmepumpe ist diese so aufzustellen, zu betreiben und zu warten, dass sie dem Stand der Larmschutztechnik
entspricht, ausreichend gedammt ist und zu keiner Larmbelastigung in der Nachbarschaft fiihrt.
Der Beurteilungspegel der vom Gesamtbetrieb (Warmepumpe) ausgehenden Gerausche darf an dem nichstgelegenen Immissionsort
die festgesetzten Immissionswerte von: tagsiiber 49 dB(A) und

nachts 34 dB(A) im allgemeinen Wohngebiet nicht (iberschreiten.
Die Tagzeit beginnt um 6.00 Uhr und endet um 22.00 Uhr,
Geréusche drfen an den immissionsorten nicht tonhaltig (Anhang A 3.35) und nicht ausgeprégt tieffrequent
(vorherrschende Energieanteile im Frequenzbereich unter 90 Hertz, vgl. Nr. 7.3 und A. 1.5 TA Larm und DIN 45680 Ausgabe 3/1997
und das zugehdrige Beiblatt 1) sein.
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6. VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 24.11.2015 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.11.2015 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung
fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 24.11.2015 hat in der Zeit vom
04.01.2016 bis 08.02.2016 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager dffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB
fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 24.11.2015 hat in der Zeit vom
04.01.2016 bis 08.02.2016 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.02.2016 wurden die Behérden und sonstigen
Trager dffentlicher Belange geméaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.05.2016 bis 27.06.2016 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.02.2016 wurde mit der Begriindung gemai
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.05.2016 bis 27.06.2016 offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Gerolsbach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 13.07.2016 den Bebauungsplan
gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 13.07.2016 als Satzung beschlossen.

2 4. Okt, 2016

Gerolsbach, den .....&..%. M1

Martin Seitz
Erster Biirgermeister

7. Ausgefertigt

2 4 Okt. 2016

Gerolsbach, den ...... 5. %>,

Martin Seit
Erster Blirgermeister

Martin Seitz
Erster Biirgermeister




