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\ 4 \dl N Festsetzung durch Planzeichen Festsetzungen durch Text Verfahrensvermerke
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\ el / \ \ < I N S ——— 1. Die Stadt Pappenheim hat in der Sitzung vom .24 02.20 92 _die 1. Anderung des Bebauungsplans
\ WA Allgemeines Wohngebiet nach §4 BauNVO 1.1 Allgemeines Wohngebiet gemaR § 1 und § 4 Baunutzungsverordnung. ,,Bugfalacker‘ in Osterdorf beschlossen. _
r \ Der Anderungsbeschluss wurde am _J A .Ob . 2002 ortstiblich bekanntgegeben.
T —— ’ / N
—_— ; \ % i 2. MaB der baulichen Nutzung
/ 4 \ M=1:1000 MaB der baulichen Nutzung
— i 2 & \ =l VU~ \ 2.1 Als HochstmaR der baulichen Nutzung gilt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und .
| A 0 ‘\‘ // il Zahl der Voligeschosse als Hochstgrenze eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 2. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhorung fur
. ‘ \\ \ TN TR, —— 2.2 Zulassig sind 2 Vollgeschosse, davon den Vorentwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Bugelécker* in der Fassung vom Q4 (2 .02 _ hat
. | BY YOICSSIonn a5 FoCgrontse e ein Geschoss im Erdgeschoss und ein Geschoss im Dachgeschoss (Nutzungsschablone |A . ; .
- 2 | S davon eines im Dachgeschoss oder 9 9 ( 9 in der Zeitvom 12 .0% . 20920 bis :)Q Ol 2022 stattgefunden.
:I 533/15 e ein Geschoss im Erdgeschoss und ein Geschoss im Obergeschoss (Nutzungsschablone
— 5 . 0.4 Grundflichenzahl (GRZ) als Héchstgrenze
e J a 0 AN N E i 2.3 Die Zahl der maximal zuldssigen Wohnungen wird auf 4 Wohnungen je Einzelhaus, bzw. 2 Wohnungen je
. : 7\ ~ et S Geschossflichenzahl (GFZ) als Héchstgrenze OD%P\?VelnaU;%hhé:f:Z festgesetzt. Wohneinheiten mit bis zu 30 m* Wohnfléche zahlen im Sinne dieser Festsetzungen nur als 3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fir
T S ,5 Wohneinheiten. - )
= UL B den Vorentwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Bugelacker” hat in der Fassung vom ;2 L.02.2022n
! , 2.4 Sollte sich aufgrund des bestehenden Gelandes ein Vollgeschoss im KG ergeben, ist dieses zusétzlich zulassig. ] .
’ .I Bauweisen, Baulinien, Baugrenzen der Zeitvom A2 .0 . 0022  bis 00.0Ol. A2Z  stattgefunden.
I |
% sl X ) o Offene Bauweise 3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
\ o e .
3.1 Es gilt die offene Ba £ = . —_
53313 TS \ \ \ SD. PD Satteldach, Walmdach, Pultdach, Flachdach zuldssig S g-: © e.:ne o T _ 4. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Bugelécker in der Fassung vom OS O6. 2022 wurde
| ) {\ ’ siehe jeweilige Nutzungsschablone 3.2 Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig. mit der Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 23.05.2R bis 30.06. 20272
i 1 ‘ ‘L~— . . L. 3.3 Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die zeichnerische Darstellung in Form von Baugrenzen fesigesetzt. ‘ ;
\ b 30° - 40° zulassige Dachneigung von - bis in Grad Abstandsflachen sind vorrangig nach den 6rtlichen Bauvorschriften bzw. nach Art. 6 BayBO in der jeweils geltenden Gtontierensgeiey)
\ | siehe jeweilig Nutzungsschablone Fassung einzuhalten.
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% | o AN . O \\N\\(Y S Al // /)] EEE W, € A\ | T T Baugrenze . —
L 1 — \ i 4. Garagen, Stellplitze und Nebengebiude 5. Zu dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Bugelacker* in der Fassung vom 05 .GS. i a1 o0 IR
/\\ \ 8718 \ o - T Bl Doppaibiuse et 4.1 Garagen mit straBenseitiger Zufahrt diirfen nur mit einem Abstand von mindestens 5,00 m zur offentlichen Verkehrsfiache wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentliche Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
| \ \ // errichtet werden. Fur die Errichtung von Stellplatzen und offenen tiberdachten Stellplatzen (Carports) ist kein Stauraum 23 oS 1022 bis 30.0G.20272 beteiligt
erforderlich. * : : :
) e Verkehrsflichen
\ 4.2 Bei hangabwarts zur dffentlichen Verkehrsflachen gelegene Garagen, die nach Art 6 Abs. 7 BayBO (Fassung vom
s s hrsfiich 01.02.2021) in den Abstandsflachen eines Gebaudes sowie ohne Abstandsflachen errichtet werden, wird das fur die
\ .... 7 ‘:\ R e RSeTn zulassige Wandhohe maRgebliche Geldnde als horizontale Linie mit Bezug zur 6ffentlichen Verkehrsfliche festgesetzt. Die 6. Die Stadt Pappenheim hat mit Beschluss des Stadtrates vom 2&.03.2022 die 1. Anderung des
\ i / \ \ / Hohenlage der horizontalen Linie wird auf maximal 20 cm tber der mittleren Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache im ] -
\ \ @/ \ B Griinweg Bereich der geplanten Garage festgelegt. Bebauungsplans ,Bigeldcker” in der Fassung vom ( .08 3027 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als
) \ / 528/24 4.3 Bei einer Wohneinheit/Gebzude sind 2 Pkw-Stellplatze bzw. 2 Garagenplatze, bei zwei Wohneinheiten/Gebaude Satzung beschlossen.
e /\\ o / 143 sind 3 Pkw-Stellplatze bzw. 3 Garagenplétze auf dem Baugrundstiick nachzuweisen. Firr andere Nutzungen sind Pappenheim, den
e /\// / \ 3 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen Stellplatze entsprechend den Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf nach BayBO nachzuweisen. !
rd 7 7 \ \ \
- i / : X 44 G inschlieBlich d Nebenr3 ind auch auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig.
y . . \ ’ aragen einschlieBlich deren Nebenrdume sind auch aufler er festgesetzte ugrenzen zulassig
\,//// o / _?agt‘loﬁ‘:(gg-':‘;:"g \\ \\\ A —O—O——O— Abwasserkanal unterirdisch
A - / @\ 5. Gestaltung der Gebdude und Grundstiicke
A // \ Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und 5.1 Fur Hauptgebaude sind zuléssig
A - N \ Flichenfiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und in Verbindung mit den Festsetzungen der Nutzungsschablone
/// Bau ge biet \\ zur Entwicklung von Natur und Landschaft « Satteldacher mit einer Dachneigung von 35° - 48° 7
B am I s k % « eine Wandhohe von maximal 5,20 m ab OK RohfuBboden (RFB) EG bis Schnittpunkt der AuBenseite Auflenwand mit ’
u ge acker \\ \ privater Pflanzstreifen mit Heckenpflanzung der OK Dachhaut,
\\ \ o Kniestécke bis maximal 1,00 m Hohe ab OK RohfuRboden DG
LY Baumpflanzung ohne Standortbindung auf privater Fliche in Verbindung mit den Festsetzungen der Nutzungsschablone
o a o e e Sattel-/ Walmdzcher mit einer Dachneigung bis max. 25° oder Pult-/ Flachdach mit einer Dachneigung bis max. 15° if
Srelivge Heskonpllanzung Tur ORsmRasgRining « eine Wandh6he von maximal 7,00 m ab RohfuRboden (RFB) EG bis Schnittpunkt der AuRenseite AuBenwand mit der i1
/ auf privater Fliche OK Dachhaut i
Biotopkartierung ' :
7031-0117-006 /d Erhalt bestehender Biume und Straucher Fur untergeordnete Anbauten, Garagen und Nebengebaude sind Dachneigungen von 0 — 48° in Verbindung mit der X
151 / 145 / Nutzungsschablone [A] und Dachneigungen von 0 — 25° in Verbindung mit der Nutzungsschablone | B | zulassig. . i g
/ / . . B . B . . 8. Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans ,Blgelacker” wurde am
/ / . 5.2. Bei hangaufwirts zur offentlichen Verkehrsflache gelegenen Gebauden darf die Oberkante des RohfuBbodens (OK RFB) ) o . .
\ 146 g @ Sonstige Festsetzungen im Erdgeschoss hchstens 20 cm iiber der mittleren hangseitigen Geléndehshe im Bereich des geplanten Gebaudes geméR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die 1. Anderung des Bebauungsplans
i / / liegen. o " e
/
\ ;/ / ’;E::__E Mit Leitungsrecht belastete Fliche Bei hangabwirts zur dffentlichen Verkehrsflache gelegenen Gebauden darf die Oberkante des RohfuBbodens (OK RFB) el
\ [ / im Erdgeschoss héchstens 20 cm iber der mittleren Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache im Bereich des geplanten Pappenheim, den AG.0& . 2022
\\ ;/ ‘ e Grenze des riumlichen Geltungsbereichs Gebaudes liegen. —
L / / ; . 5.2 Fur Garagen, Nebengebaude, Anbauten und untergeordnete Bauteile sind Flachdacher zulassig.
\ / HR Sum  ww Anderungsbereich
\ \ / / 5.4 Bei Doppelhausern / zusammengebauten Garagen ist das Profil der zweiten Haushalfte / zweiten Garagenhalfte dem Profil
\ - - d der ersten Haushilfte / ersten Garagenhalfte anzupassen. - ~ -
Florian Gallus, 1. Byfgermeister
Pl ich fiir Hi 4 5.5 Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 35°als Schlepp-, Sattel- oder Spitzgauben in der Summe der Lange bis zu
. as : anzeichen tur rninweise 2/3 der Firstlange zulassig. Der Abstand zum Ortgang muss mindestens 1,50 m betragen. Bei Ausfilhrung als Einzelgaube
Schemaschnitte GeStaItung der HauPtgebaUde M1:200 . muss der Abstand untereinander mindestens 1,50 m betragen. Der Abstand zum First muss, senkrecht gemessen,
HS,O Mage in Meter mindestens 0,50m betragen. Zwerchgiebel sind bis zu einer maximalen Breite von 50 % der Fassadenlénge und mit einer
Dachausbildung entsprechend dem Hauptdach zulassig, wenn die Firstlinie des Zwerchs deutlich unter der Firstlinie des
Gt e o, sttt Satteldach. Walmdach DN bis 25° T Hohenschichtlinie Hauptgebaudes liegt. Turme und turmartige Aufbauten sind nicht zulassig.
rankisches Hau , ;
o o i 2
Satteldach DN 35° - 48 Pultdach, Flachdach DN bis 15° Parzellierungsvorschlag / mégliche Grundstiicksgrenze
Satteldach 6. Einfriedungen
35°- 48° g Zioe el [ ARy 6.1 Einfriedungen sind offen mit einer maximalen Hohe von 1,20 m zulassig.
- 0°- 15° Gi
: @ Uberflutungsgefahr
7. Flachenbefestigung
- e
€ 10.3 Am westlichen Rand des Geltungsbereiches ist auf den Grundstiicken der Parzellen | 1 | bis | 3 | eine 3-reihige Hecke aus 7.1 Flachenbefestigungen auf den Bauparzellen sind versiegelungsarm (z. B. wassergebundene Belége, Rasengittersteine,
standortgerechten heimischen Gehélzen zu pflanzen. Naturstein- und Betonpflaster mit Splitt- oder Rasenfuge) herzustellen. Bituminése Befestigungen und Betonflachen sind
. ; o nicht zulassig.
§ = 7 DG > 8 oG Gehélzliste und Pflanzschema je 20 m Lénge fiir 3-reihige Heckenpflanzung g
g% - Str. 2 x v, 60 — 100 cm, Pflanzraster 1 x 1 m
= © .
%< E E Stiick | Kiirzel Bot. Name Dt. Name 8. Entwisserung
E
£ EG = EG 2 AC Acer campestre Feldahorn 8.1 Unverschmutztes Niederschlagswasser sollte in ausreichend dimensionierten Zisternen gespeichert und zur
05 RFB 05 RFB 2 so Sorbus aucuparia Ehureache Bewasserung der Hausgarten und Grinanlagen verwendet werden. Uberlaufwasser aus Zisternen kann an die
- | I I 5 i offentliche Kanalisation (Regenwasserkanal) angeschlossen werden. Ein Zisternenvolumen von 1,5 m3 je 100 m2
2 CA Carpinus betulus Hainbuche angeschlossener Flache wird empfohlen.
9 Co Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Nutzungsschablone B
Nutzungsschablone A i g 5 Ca Cornus avellana Haselnuss 9. Linmschutz bei Luftwirmepumpen
6 Cr Crataegus monogyna WeiRdorn
15 Lo Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche Der Betreiber von Luftwarmepumpen sowie Kraft-Warme-Kopplungsanlagen hat einen Nachweis zu erbringen, dass die
3 Anlage im Volllastbetreib den max. zulassigen Schallpegel zur ndhesten schutzbedirftigen Bebauung (z.B Wohn-,
WA n/o WA " 10 Ro Rosa canina Hundsrose Schlafraume und Kinderzimmer) nicht tiberschreitet. Soweit benachbarte Wohngrundstiicke noch nicht bebaut sind, ist ein
4 Sa Sambucus nigra Holunder Grenzabstand zur benachbarten schutzbedirftigen Bebauung von 3,00 m anzusetzen. Fir den Nachweis ist der
0,4 0,4 : 3 - Schallleistungspegel der Warmepumpe / Kraft-Kopplungsanlagen aufgrund von Ton- und Informationshaltigkeit mit einem ; . 0
5 ¥ Mipostn ludans Wliger Schusebal Zuschlag von 6 dB (A) anzusetzen. Mit diesem Ansatz ist fiir den Immissionsort ein Schallpegel von < 34 dB (A) einzuhalten. ; . . . iy
sD SD. WD bis 25° - o= Der Nachweis kann durch eine Herstellerbescheinigung erfolgen. Luftbild Bereich Ortsteil Osterdorf
A - s 1S ColCo Sa|Vi |Vi|Vi|Ca Ro Ro|Lo|lLo|Vi |[Vi Ro Ro|Ro|Ro Crm Cr|Cr . A
o 35° - 48° PD, FD 0°- 15° 3-reihige uszug aus BayernAtlas
Co|Sa sa|AC|AC|Lo|Ca Ca | Ro|SO|SO|Co ColCo|lo|CA|CA|Ln Cr|Cr| §| Hecken- Luft-Warmepumpen, die den Schallleistungspegel nicht einhalten kénnen, sind entweder itn Geb&ude zu errichten oder
WH Kniestock WH @ P 9 entsprechend zu kapseln oder einzuhausen.
max. 5,20m | max. 1,00m max. 7,00m Co|8a|Lo[Lo|Lo|Lo|Ca[CajRo|RoRo[CojCojloloflojloflojlojCr| | In diesem Zusammenhang wird auf die Leitfaden des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt , Tieffrequente Gerausche bei
W [R——— Biogasanlagen und Luftwirmepumpen* (Auszug Teil Ill) und ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen — Fiir eine ruhige
S| Krautsaum Nachbarschaft* verwiesen. Die darin enthaltenen Mindestabstande zwischen Warmepumpe / Kraft-Kopplungsanlagen
e - e e i lamEre in Abhangigkeit vom Schallleistungspegel sind einzuhalten.
Schema Nutzungsschablone = 2000 )
Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse S s ’ x ¥ s R GrngEsmng Stadt Pa p pe n h el m
Die Baume und Hecken sind dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. /Ausgefallene Baume und Stréucher sind in der i A gl . . . ) . . . .
N . néchsten Pflanzperiode umgehend nachzupflanzen. 10.1 Die nicht tiberbauten oder befestigten Grundstuc_ksﬂachen sind, soweit sie nicht gartne_n:sch genutzt werden, ausreichend
Grundfldchenzahl (GRZ) GeschoBflachenzahl (GFZ) zu begriinen und zu bepflanzen. Je Bauparzelle ist mindestens 1 standortgerechter heimischer Obst- oder Laubbaum zu
. i Zum Schutz der gehélzbewohnenden Tierarten diirfen zu entfernende Geholze nur auRerhalb der Brut-, Nist- und pflanzen.
Bauweise Dachform und Dachneigung Aufzuchtzeit zwischen Oktober und Mitte Februar gerodet werden.
max. Wandhéhe max. Kniestockhdhe 3 o o Pflanzliste Bdume als Vorschlag: e
10.4 Die Anlage von Schotterbeeten ist nicht zulassig. Biume 3 bis 4 x verpflanzt mit Ballen, Hochstamm 14-16 1 An d erun g d es B e b auun g S p l ans
10.5 Die Begriinung von Flachdéchern und flach geneigten Dachern wird empfohlen. Zu verwenden ist eine naturnahe - Acer campe§tre Fe!dahorn ... =
Vegetation. Die Bewasserung soll ausschlielich iiber Niederschlagswiasser erfolgen. - Acer platanoides Spitzahorn B u g e I acC ke I" '
- Betula pendula Birke
. ods Ly - Carpinus betulus Hainbuche Oster rf
Schemasehnitt 11. Weitere Giiltigkeit und Aufhebung von Festsetzungen _ Fagus sylvatica Rotbuche do
& i - 11.1 Der urspriingliche Bebauungsplan wird im Anderungsbereich aufgehobien und durch diese 1. Anderung des - Fraxinus excelsior Esche
far ha“gabwarts zur ErSChheBunQSStraBegelegene Garage Bebauungsplans ersetzt. Die Anderung tritt mit der Bekanntmachung gemé&B § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft. - Prunus avium Vogelkirsche
M1:200 ) Prunus padus Traubenkirsche
12. Hinweise - Quercus petraea Traubeneiche
: ! - Quercus robur Stieleiche
12.1 Kellergeschosse sind wasserdicht und auftriebsicher herzustellen. - Salix fragilis Bruch-Weide
12.2 Landwirtschaftliche Emissionen B Sorbus aria . Mehibeere
Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen konnen selbst bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung Larm-, - S_o_rbus aucupana Eb_eresche
Geruchs- und Staubemissionen ausgehen, die von den Bewohnern zu dulden sind. Dies kann auch vor 6.00 Uhr morgens - Tilia cordata Winterlinde
bzw. nach 22.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen — wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeit — der Fall sein. Obstbiume 2 x verpflanzt, Hochstamm 7-8 cm i
12.3 Grenzabsténde zu landwirtschaftlichen Flichen Einheimische Obsthochstamme VNI Ingenigufbiro fir Tiefbau GmbH
Hinsichtlich geplanter Anpflanzungen mit Badumen sind firr die Pflanzabsténde bei angrenzenden landwirtschaftlichen 10.2 Das Anle . g G Nordring 4 91785 Pleinfeld
T - L .. P Y . gen von Hecken zur Grundstiicksabgrenzung wird gestattet. Hierbei ist darauf zu achten, dass nur Tel. 09144 / 94600 F 144 | 94602
g'f'fg:;tﬁ;’;‘:nds;kemﬂache Flachen die Mindestabstande (4,00 m bei dber 2 m hohen Baumen) nach § 48 AGBG anzuwenden. standortgerechte Pflanzen und Gehélze zum Einsatz kommen. Die Hohe der Hecken wird zum Nachbargrundstiick auf el.0 e:uai? iﬁ?o@v:i’f ng? de4 80
horli_zi:i:;tale os FB Garage S i.B.dergeplanten Garage 12.4 Bodendenkmaler 1,80 m, zur Strale auf Zaunhthe begrenzt.
= '| Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur
L ! Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemag Art. 8 Abs. 1 —2 BayDSchG.
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Begriindung
1. Anderung Bebauungsplan “Biigelacker” in Osterdorf

Anlass zur ﬂnderung des Bebauungsplanes

Die Grundstiicksverhandlungen, Uberlegungen zur Verkehrsheruhigung sowie eine zeitgemafe
Anpassung der Festsetzungen haben den Stadtrat von Pappenheim dazu bewogen, den
Bebauungsplan im Gesamtbereich insbesondere jedoch den noch unbebauten westlichen Teil des
Baugebiets (BA 3) zu andern.

Die im rechtswirksamen Bebauungsplan vorgesehene Verbindung der Verkehrsanlage an den
dstlichen Bereich (Erschliefungsabschnitt 2) soll zur Verkehrsberuhigung nicht ausgefiihrt werden.
Dadurch bedingt ergeben sich Anderungen an den Verkehrsanlagen, den Bauparzellen und den
Baugrenzen. Die textlichen Festsetzungen sowie die Festsetzungen im Planblatt sollen an die neue
Situation angepasst und aktualisiert werden.

Fir den 6stlichen Geltungsbereich, der bereits Uberwiegend bebaut ist und in den
ErschlieRungsabschnitten 1 und 2 erschlossen wurde, sollen tberholte Festsetzungen gestrichen
und durch zeitgemaRe Festsetzungen ersetzt werden.

Der Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungsplanes bleibt unverandert bestehen.
Lediglich zwei Biotopkartierungen wurden nicht in den Anderungsbereich aufgenommen.

O.a. Sachverhalt hat die Stadt Pappenheim zur 1. Anderung des Gesamtbereichs des

Bebauungsplans Bugeléacker veranlasst. In der Stadtratssitzung am 24.02.2022 wurde die 1.
Anderung des Baubauungsplans ,Biligelédcker” in Osterdorf durch den Stadtrat gebilligt.

Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren, da durch die Anderung der
Verkehrsfldchen und Parzellengrenzen eine Anderung der Baugrenzen erforderlich wird und somit
die Grundzuge der Planung berthrt werden.

Lage und Beschaffenheit des Baugebiets

Die Stadt Pappenheim liegt im siddstlichen Bereich des Landkreises Weilkenburg — Gunzenhausen
und ist Uber die StaatsstraRe St 2230 und die Kreisstralle WUG 11 an die Bundesstraen B2 und
B13 und somit an das Oberregionale Netz angeschlossen. Die Bahnlinie Treuchtlingen — Minchen
durchquert das Stadtigebiet. In Pappenheim besteht ein Bahnhof.

Der Ortsteil Osterdorf liegt ca. 2,5 km nérdlich auf der Hochflache der Stidlichen Frankenalb in einer
Muldenlage am Beginn eines nach Westen fuhrenden Trockentales. Die Grindung des
mittelalterlichen Rodungsdorfes Osterdorf geht, wie die Ortsteile Geislohe, Géhren und Neudorf, auf
das 13. Jahrhundert zurtick. Der Bereich des Dorfangers mit Pfarrkirche und seinen historisch
erhaltenen Gewanneteilungen ist ensemblegeschiitzt.

Osterdorf ist Uberwiegend landwirtschaftlich strukturiert, hat jedoch auch einen wesentlichen Anteil an
Wohn- u. Gewerbeansiedlung aufzuweisen.

Der Anderungsbereich erstreckt sich auf eine iberwiegend nach Westen geneigte Flache am
westlichen Ortsrand.

Der 3. ErschlieBungsabschnitt des Baugebietes Bugelacker schlielit im Osten an den
ErschlieBungsabschnitt 2 und im Norden an die bestehende Ortsdurchfahrt von Osterdorf an.

Im Westen und Siden befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen sowie eine als Biotop kartierte
Hecke.
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Begriindung
1. Anderung Bebauungsplan “Biugelécker” in Osterdorf

4.1

4.2

4.3

4.4

Bauliche Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet gilt unveréndert weiter.

Maf der baulichen Nutzung

Die im derzeit rechtswirksamen Bebauungsplan festgesetzte Grundflachen- und
Geschossflachenzahl gilt unverandert weiter. Die Zahl der Vollgeschosse gilt unverandert weiter.

Neu:

Sollte sich aufgrund des bestehenden Geléndes ein Vollgeschoss im KG ergeben, ist dieses
zulassig.

Baugrenzen

Im westlichen Bereich (BA 3) wurden neue Baugrenzen festgesetzt.

Gestaltung der Geb&dude

Schemaschnitt zur Nutzungsschablone

Frankisches Haus
Satteldach DN 35° - 48°

‘§=- = DG N
= Ee
o 23
5 < &
E
= EG
= OK RFB
v
[ |

Fur Hauptgebaude sind zuléssig in Verbindung mit den Festsetzungen der Nutzungsschablone
Unverandert:
e Satteldacher mit einer Dachneigung von 35° - 48
Neu:

e eine Wandhoéhe von maximal 5,50 m ab OK RohfuBboden (RFB) EG bis Schnittpunkt
AuRenseite AuRenwand mit OK Dachhaut

e Kniestdcke bis maximal 1,00 m Hohe (bisher 75 cm) ab OK RohfuRRboden Dachgeschoss
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) Begriindung
1. Anderung Bebauungsplan “Bugelacker” in Osterdorf

Schemaschnitt zur Nutzungsschablone

Satteldach, Walmdach DN bis 25°
Pultdach, Flachdach DN bis 15°

Satteldach

Walmdach Pultdach

max. 25° Flachdach

0°-15°
g_ oG
~
]
E
z
= EG
OK RFB
v
[ |

Fir Hauptgebaude sind zuldssig in Verbindung mit den Festsetzungen der Nutzungsschablone
Neu:
e Sattel-/Walmdach mit einer Dachneigung bis max. 25° oder Pult-/Flachdach mit einer
Dachneigung bis max. 15°
e eine Wandhoéhe von maximal 7,00 m ab OK RohfuRboden (RFB) EG bis Schnittpunkt
Aulenseite AuRenwand mit OK Dachhaut

4.5 Hohenbezug
Bei hangaufwirts zur &ffentlichen Verkehrsflache gelegenen Gebauden darf die Oberkante des
RohfuRbodens (OK RFB) im Erdgeschoss héchstens 20 cm Uiber der mittleren hangseitigen
Gelandehohe im Bereich des geplanten Gebaudes liegen.
Bei hangabwarts zur ¢ffentlichen Verkehrsflache gelegenen Geb&uden darf die Oberkante des
RohfuRbodens (OK RFB) im Erdgeschoss hochstens 20 cm Uber der mittleren Hohe der 6ffentlichen
Verkehrsflache im Bereich des geplanten Gebaudes liegen.

4.6 Garagen
Bei hangabwarts zur offentlichen Verkehrsflachen gelegene Garagen, die nach Art 6 Abs. 7 BayBO
(Fassung vom 01.02.2021) in den Abstandsflachen eines Geb&udes sowie ohne Abstandsflachen
errichtet werden, wird das fur die zulassige Wandhohe maRgebliche Gelande als horizontale Linie mit
Bezug zur ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt. Die Hohenlage der horizontalen Linie wird auf
maximal 20 cm Uber der mittleren Héhe der 6ffentlichen Verkehrsflache im Bereich der geplanten
Garage festgelegt. Im Bereich der Parzelle 3 gilt die mittlere Anschlusshéhe an die éffentliche
Verkehrsflache

4.7 Starkregenereignisse

Im Bereich der Parzellen 1 und 2 besteht eine nattrliche Gelandemulde mit ca. 1 m Eintiefung zur
Ortsdurchfahrt. Sturzfluten kénnen in diesem Bereich zu einer Geféahrdung der unterhalb liegenden
Parzellen fuhren. Die Gradiente der Erschliefungsstrale ist deshalb so festzulegen, dass
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1. Anderung Bebauungsplan “Bugelacker” in Osterdorf

5.1

52

5.3

5.4

55

5.6

Starkregenereignisse auf der Fahrbahn zur Ortsdurchfahrt abgeleitet werden. Zusétzlich sollte die
Héhenentwicklung auf der Parzelle 2 diesem Umstand Rechnung tragen.

Die Parzellen 8 und 9 kénnen ebenfalls durch einen Tiefpunkt in der bestehenden

ErschlieBungsstralke von Starkregenereignissen betroffen sein. Die Bauweisen im Bereich der
Uberflutungsgefahr ist entsprechend anzupassen.

ErschlieRung des Anderungsbereichs

Verkehrserschliefung

Die VerkehrserschlieBung im westlichen Bereich (ErschlieBungsabschnitt 3) erfolgt mit einer
StichstraRe mit Wendeanlage D=12,0 m und Anschluss an die Ortsdurchfahrt von Osterdorf.
Die ErschlieBungsstralie im &stlichen Bereich (ErschlieBungsabschnitt 1 und 2) wurde bereits
hergestellt und schlie3t zwei Mal an die Ortsdurchfahrt an.

Wasserversorgung

Einrichtungen der Wasserversorgung und des Brandschutzes sind in unmittelbarer Nahe
vorhanden. Versorgungstrager der Wasserversorgung ist der Zweckverband links der Altmihl. Das
vorhandene Rohrleitungsnetz wird entsprechend erweitert.

Abwasserbeseitiqung

Die Entwasserung von Osterdorf wird im Mischsystem betrieben. Abwasser wird in der
bestehenden Scheibentauchkorperklaranlage vollbiologisch gereinigt. Die Abwasserbeseitigung im
Bereich BA 3 ist durch geplante und bestehende Abwasserkanale gewahrleistet. Zur Entwésserung
der Parzellen 7 und 8 ist eine Grunddienstbarkeit auf den Parzellen 9 und 8 erforderlich

Der BA 1 und BA 2 des Anderungsbereichs wird im Mischsystem, der BA 3 wird im Trennsystem
entwéassert. Schmutzwasser wird in den Klaranlagensammler eingeleitet. Regenwasser wird tiber
einen geplanten Regenwasserkanal in den Graben der Ortsdurchfahrt eingeleitet. Der Graben der
Ortsdurchfahrt entwéssert nach Westen und versickert iber belebte Oberbodenschichten
breitflachig. Fur die Einleitung ist ein Wasserrechtsverfahren notwendig.

Zum Rickhalt und gartnerischen Nutzung von nicht verschmutztem Niederschlagwasser wird eine
Empfehlung zur Herstellung von Zisternen auf den Bauparzellen abgegeben.

Abfallentsorgung

Die Mullabfuhr erfolgt durch ein vom Landkreis Weienburg - Gunzenhausen beauftragtes
Unternehmen. Sammelstellen fur Wertstoffe sowie ein Wertstoffhof sind im Gemeindebereich
vorhanden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Pappenheim

Heizung

Im Bereich des Bauabschnitt 3 besteht die Méglichkeit zum Anschluss an ein Nahwérmenetz

Immissionen

Unverandert:

Immissionskonflikte sind aufgrund der Abstande zu den éstlich gelegenen landwirtschaftlichen
Betrieben und der Entfernung zur westlich gelegenen Klaranlage nicht gegeben.
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9.

Fir Immissionen aus den an den Geltungsbereich anschlieBRenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
wurden Festsetzungen aufgenommen, die eine ordnungsgemafe landwirtschaftliche Bewirtschaftung
gewadhrleisten.

Neu:
Immer haufiger entscheiden sich Hausbesitzer bei der Heizung fir eine Luft-Warmepumpe. Daher ist
es wichtig, dass die Gerate, vor allem in engen Bebauungssituationen, moglichst leise arbeiten.

Deshalb hat der Betreiber einer Luftwarmepumpe sowie Kraft-Warme-Kopplungsanlage einen
Nachweis zu erbringen, dass die Anlage im Volllastbetreib den max. zuldssigen Schallpegel zur
nahesten schutzbedirfigen Bebauung (z.B. Wohn-, Schlafrdume und Kinderzimmer) nicht
Uberschreitet. Soweit benachbarte Wohngrundstiicke noch nicht bebaut sind, ist ein Grenzabstand
zur benachbarten schutzbedurftigen Bebauung von 3,00 m anzusetzen. Fur den Nachweis ist der
Schallleistungspegel der Warmepumpe / Kraft-Kopplungsanlagen aufgrund von Ton- und
Informationshaltigkeit mit einem Zuschlag von 6 dB (A) anzusetzen. Mit diesem Ansatz ist fur den
Immissionsort ein Schallpegel von < 34 dB (A) einzuhalten. Der Nachweis kann durch eine
Herstellerbescheinigung erfolgen.

Luft-Warmepumpen, die den Schallleistungspegel nicht einhalten kénnen, sind entweder im Gebaude
zu errichten oder entsprechend zu kapseln oder einzuhausen.

In diesem Zusammenhang wird auf die Leitfaden des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt
.Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und Luftwarmepumpen® (Auszug Teil Ill) und
,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen — Fir eine ruhige Nachbarschaft” verwiesen. Die darin
enthaltenen Mindestabstéande zwischen Warmepumpe / Kraft-Kopplungsanlagen in Abhangigkeit vom
Schallleistungspegel sind einzuhalten.

Umweltbericht

Durch die Bebauungsplananderung sind keine umweltbezogenen Belange betroffen.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Fir den westlichen Bereich wurden die MaBnahmen zur Eingriinung tbernommen.
In diesem Bereich wird durch eine privatrechtliche Vereinbarung mit den Parzellenkéufern eine
Umsetzung und die Pflege der Ortsrandeingriinung gesichert.

Der Eingriff in die Natur und Landschaft bleibt unveréndert. Da kein zusatzlicher Eingriff im Sinne des

§ 8a Absatz 1 BayNatSchG erfolgt, ist nach § 1a Absatz 3 Satz 4 BauGB kein Ausgleich erforderlich,
da der urspringliche Eingriff zulassig war bzw. bereits ausgeglichen wurde.

Voraussichtliche Auswirkungen bei Verwirklichung der Planung

Nachteile durch die Bebauungsplananderung sind nicht zu erwarten.
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