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Bebauungsplan "Platten” — Gemeinde Buttenwiesen

Die Gemeinde Buttenwiesen erldsst aufgrund § 2, Abs. 1, §§ 9, 10 und 12 des Bau-
gesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedn-
dert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), Art. 81 der Bayer.
Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007, zuletzt gedndert 20.12.2011
und des Art. 23 der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung
vom 22.08.1998, zuletzt gedindert 24.07.2012, folgenden Bebauungsplan “Platten” in
der Fassung vom 15.01.2015 als

SATZUNG

Bestandteile des Bebauungsplanes

FOr das Gebiet am westlichen Ortsrand von Pfaffenhofen a. d. Zusam, Gemeinde
Buttenwiesen, bestehend aus dem Grundstick FI.Nr. 327 sowie Teilflachen der
GrundstUcke FI.Nr. 328 und 398, dlle Gemarkung Pfaffenhofen a. d. Zusam, gilt die
von der orb-bauconsult, Langwiesweg 2, 86690 Mertingen, ausgearbeitete Bebau-
ungsplanzeichnung mit eingearbeiteten Festsetzungen zur Grinordnung in der Fas-
sung vom 15.01.2015, die zusammen mit nachstehenden textlichen Vorschriften den
Bebauungsplan bilden. Beigefigt sind die Begrindung in der Fassung vom
15.01.2015 und der Umweltbericht in der Fassung vom 15.01.2015.

Festsetzungen durch Text:

Art der baulichen Nutzung

Das von den Grenzen des rGumlichen Geltungsbereiches umschlossene Gebiet
wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. des § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVOj} festgesetzt.

Ausnahmen gemaB § 4 (3) BauNVvVO sind ausgeschlossen.

MasB der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich ist folgender Wert fur die Grundfldchenzahl (GRZ) als Hochst-
grenze zuldssig: 0,34

Die MindestgroBe der Baugrundsticke wird festgesetzt auf 600 m? pro Einzelhaus.

Gestaltung der Gebaude
Bauweise
Im Geltungsbereich sind nur Einzelh&user (E) in offener Bauweise zul&ssig.

Die maximalen DachUberstéinde dirfen an der Traufe einschlieBlich Dachrinne
0,70m, am Ortgang 0,60m und an der obersten Kante von Pultddchern 0,80m nicht
Uberschreiten. Diese Werte dUrfen an Wandabschnitten, die kirzer sind als die Half-
te der jeweiligen Wandlange, Uberschritten werden.

Fixierung der Hohenlage der Gebdude

Hohe des Erdgeschoss-FertigfuBbodens (einschlieBlich Bodenbelag)

bei unverdanderter GrundstUcksoberfl&che:

maximal 25cm Uber natUrlichem Geldnde, gemessen am hdchstgelegenen Ge-
ldndepunkt innernallb des Gebdudegrundrisses

fOr die Baugrundstucke e und f:
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maximal 50cm Uber natlrlichem Geldnde, gemessen am hoéchstgelegenen Ge-
ldndepunkt innernalb des Geb&udegrundrisses

In den Planzeichnungen des Bauantrags oder des Antrags auf Genehmigungsfrei-
stellung sind die Hohenkoten der maBgeblichen Gelénde- und Bezugspunkte als
Hohen Uber Normalnull in den Grundrissen und Schnitten so ausreichend und ein-
deutig anzugeben, dass eine zweifelsfreie Beurteilung der Hohenlage mdglich ist!
Zulassige AuBenwand- und Firsthdhen

gemessen jeweils von Oberkante Erdgeschoss-FertigfuBboden bis Oberseite der
Dachhaut

bei Gebduden mit Pultd&chern:

traufseitige Wand maximal 6,00m
Wand entlang der oberen Dachkante  maximal 7,50m

bei Gebduden mit anderen Dachformen (z. B. Safteldach, Waimdach):

Firsthdhe oder Dachspitzenhdhe maximal 2,50m
Wandhohe maximal 6,00m
Gelandeverdnderungen

Geldndeverdnderungen durch Aufschuttungen und Abgrabungen sind nur im
Rahmen der Angleichung des Gebdudes an das Geldnde zuldssig. Abgrabungen
zur Freilegung des Kellergeschosses sind nicht zuldssig. Anbdschungen und Abbd-
schungen im Geldnde sind nur zul&ssig, sofern sie die Geldndeverhdltnisse an den
Grenzen zu den Nachbargrundsticken nicht verdndern.

Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittel-
bar auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswir-
ken kébnnen (z.B. bei der Errichtung von Grundwasserwdrmepumpen), sind dem
Landratsamt einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzuzeigen (§ 49 Wasserhaus-
haltsgesetz - WHG-). Ergibt sich, dass auf das Grundwasser eingewirkt wird, so sind
die Arbeiten nach Art. 30 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) einzustellen, bis die
Gewdsserbenutzung oder der Gewdsserausbau vorzeitig zugelassen oder die erfor-
derliche Erlaubnis erteilt oder der Plan festgestellt oder genehmigt ist, soweit nicht
eine erlaubnisfrei Gewdsserbenutzung vorliegt.

Garagen, Stellplatze, Carports, Nebenanlagen

Garagen und Carports dirfen gemdaB der BayBO errichtet werden.

In den als private Grinfléchen markierten GrundstUcksflachen (Ortsrandeingri-
nung, Mulde) sind keine baulichen Anlagen wie Nebengebdude, Gartenhduser
etc. zul@ssig.

Grunordnerische Festsetzungen
Grunfldchen

o) Oberboden

Der Mutterboden muss gemdaB § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten und vor

Vernichtung oder Vergeudung geschutzt werden.

Bei Oberbodenarbeiten mUssen die Richtlinien der DIN 18320 "Grundsdatze des

Landschaftsbaues, DIN 18915 "Bodenarbeiten fUr vegetationstechnische Zwecke",
-3
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DIN 19731 "Verwertung von Bodenmaterial" und DIN 18300 "Erdarbeiten” beachtet
werden.,

b) Pflanzungen

Der Pflanzabstand zu den NachbargrundstUcken richtet sich nach den Art. 47-50
AGBGB.

Es besteht eine Pflanzbindung fUr Bepflanzungen gemdaBk § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGaB:
Pro BaugrundstUck ist im ersten Vegetationsjahr nach Erstellung des Rohbaus von
den EigentUmern im Zufahrtsbereich bzw. vorderen Grundsticksbereich ein Baum
gemdB nachstehender Artenliste als "Hausbaum" einzupflanzen und dauerhaft zu
unterhalten. MindestgroBe Stammumfang 16-18 cm gemdaB nachstehender Artenli-
ste. Abgdngige Pflanzen sind durch gleich groBe und gleichartige zu ersetzen.

c) Ortsrandeingrinung

Auf dem in der Planzeichnung dargestellten Wall entlang des zukUnftigen westli-
chen Ortsrandes ist eine 3-reihige Hecke (Reihenabstand 1,0m, Pflanzabstand 1,5m,
versetzt gepflanzt) gemdaB nachstehender Artenliste im ersten Vegetationsjahr nach
Erstellung der ErschlieBung durch die Gemeinde einzupflanzen. MindestgroBe
Stréucher: 2x verpflanzt, 0.B., 60-100cm, Heister: 2x verpflanzt, o0.B., 150-175cm. Die
Pflanzungen sind von den EigentUmern dauerhaft zu unterhalten, abgéngige Pflan-
zen sind von den EigentUmern durch gleich groBe und gleichartige zu ersetzen
(MaBnahme zum Schutz und Entwicklung der Landschaft).

d) Mulde |

Im Anschluss an den Wall mit Ortsrandeingrinung wird eine Mulde zur Ableitung von
wild abflieBendem Niederschlagswasser angelegt. Die Mulde gehdrt dabei zum je-
weils anliegenden Baugrundstick und befindet sich im Eigentum des jeweiligen
Grundeigners, durch den auch der Unterhalt zu erfolgen hat.

e) Mulde I

Entlang der ErschlieBungsstraBe wird eine Mulde zur Ableitung deren Oberflachen-
wassers angelegt. Die Mulde gehdrt dabei zum jeweils anliegenden Baugrundstick
und befindet sich im Eigentum des jeweiligen Grundeigners, durch den auch der
Unterhalt zu erfolgen hat.

Der Erhalt und Unterhalt des Pflanzwalls und der Mulden durch den jeweiligen
GrundstUckseigentimer ist durch Grunddienstbarkeit zu sichern.

Befestigte FIGchen im privaten Bereich

FUr Zufahrten, Stellplatze und WegeflGchen sind nur wasserdurchl@ssige bzw. versik-
kerungsfdhige Belage zuldssig (Kiesbelag, Schotterrasen, wassergebundener Belag,
Pflaster mit offener Fuge etc.).

Einfriedungen

Im Bereich der festgesetzten Mulden dirfen Einfriedungen nur sockellos hergestellt
werden. Durch die Einfriedung darf der Wasserabfluss in den Entwdasserungsmulden
nicht behindert werden.

Ausgleichsfladche

Zum Ausgleich der Eingriffe durch den Bebauungsplan "Platten " mit einem rechne-
risch ermittelten Bedarf von 3.217m? wird eine H&che im Geltungsbereich ausge-
wiesen. Dort sind 20 Stk. Obstgehdlze, Hochstamm 3x verpfianzt, Stammumfang 10-
12cm, in regionaltypischen Sorten gemag Planzeichnung zu pflanzen.

Detaillierte AusfGhrungen hierzu sind im beigefUgten Umweltbericht enthalten, der
Bestandteil dieser Bebauungsplanung ist.

-4.-
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PflanzmaBnahmen - Artenliste

FUr die gemdB Planzeichnung und vorstehend durch Text festgesetzten Hausbdume
sind folgende Arten zul@ssig:

Lokale Obstbaumsorten sowie:

Vogelkirsche - Prunus avium
Feldahorn - Acer campestre
Hainbuche - Carpinus betulus
Eberesche - Sorbus aucuparia
Speierling Sorbus domestica
Schwedische Mehlbeere Sorbus infermedia
WalnuB3 Juglans regia

Japanischer Kuchenbaum Cercidiphyllum japonicum
Die Verwendung von Nadelgehdlzen fUr Hausbdume ist nicht zuldssig.

Ortsrandeingrinung
FUr die gemdB Planzeichnung und vorstehend durch Text festgesetzten Straucher

zur Ortsrandeingrinung sind folgende Arten zuldssig:

Haselnuss - Corylus avellana
Gemeiner Hartriegel- Cornus sanguinea
WeiBdorn - Crataegus monogyna
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Liguster - Ligustrum vulgare
Faulbaum - Rhamnus frangula
Kreuzdorn - Rhamnus catharticus
Grau-Weide - Salix cinerea

Wolliger Schneeball - Viburnum lantana
Acker-Rose - Rosa arvensis

Die Verwendung von Nadelgehdlzen fUr die Ortsrandeingronung ist nicht zuldssig.

Ver- und Entsorgung, Infrastruktur
Niederschlagswasser

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachflachen und befestigten FiGdchen
(GrundstUckszufahrten etc.) ist auf dem jeweiligen GrundstUck zu versickern.

Versorgung

Neue oberirdische bauliche Anlagen (Masten u. UnterstUtzungen), die fir Fern-
sprechleitungen und fir Leitungen zur Versorgung dieses Gebiets mit Elekirizitat be-
stimmt sind, sind unzul&ssig.

Inkraftireten

Der Bebauungsplan tritt mit dem Tag der Bekanntmachung in Kraft.
Buttenwiesen, den 12.05.2015

l\lorber’r Beutmuller
1. BUrgermeister
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Hinweise

Planzeichnung

Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt geeignet, es besteht keine
Gewdhr fOr MaBhaltigkeit. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszuglei-

chen.
Baumaterialien

Bei der AusfUhrung der Gebdude sollte darauf geachtet werden, daB keine Bau-
materialien verwendet werden, die eine nachweisbare Belastung fir Mensch oder
Umwelt zur Folge haben (z.B. Holzer aus dem tropischen Regenwald, "FCKW-Stoffe",

etc.).
Regenwasser

FUr die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV) und die dazugehdrigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Ist die NWFreiv
nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufUhren. Die Unterlagen
sind bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen.

Zur RegenwasserrUckhaltung und —nutzung sollte je Baugrundstick eine Regenwas-
serzisterne durch den Eigentimer vorgesehen werden. Der Uberlauf kann an eine
Sickereinrichtung auf dem Privatgrundstick angeschlossen werden, die vom Eigen-
tUmer herzustellen ist. Bei Brauchwasserentnahme (ToilettenspUlung etfc.) ist an den
Einleitungen ins Gebdude eine Ablesemdbglichkeit anzubringen.

Zur KlGrung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Fest-
stellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswassers vorliegt, ist
die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 "Handlungsempfehlungen zum Um-
gang mit Regenwasser" der Deutschen Vereinigung fOr Wasserwirtschaft, Abwasser
und Abfall (DWA) zu beachten. Es wird hingewiesen auf das Arbeitsblatt DWA 138
der DWA ('Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-

schlagswasser”).
GrundstUcksentwdasserung

Bei der Erstellung der HausanschlUsse an die 6ffentliche Kanalisation, insbesondere
zur Verhinderung von RUckstauereignissen, sind z.B. folgende Normen zu beachten:

- DIN 1986 Teil 1-4i.V. m. DIN EN 1986-100 und DIN EN 13564-1
- DIN EN 752

Emissionen

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer sowie Mieter der Wohnbaugrundsticke haben
die landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen), die
bei einer ortsUblichen Bewirtschaftung angrenzender und naher landwirtschaftlich
genutzter Fidchen und Betriebe entstehen, zu dulden und entschadigungslos hinzu-
nehmen. Hierzu gehodren insbesondere Larmbeldstigungen durch Verkehrslarm aus
dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr auch vor 06.00 Uhr morgens (z.B. durch das
tagliche Futterholen) und nach 22.00 Uhr (z.B. durch Erntearbeiten wie Mdis-, Silage,
Geftreide- und ZuckerrObenernte) sowie dem Beflllen der Fahrsilos inklusive der Fut-
terentnahme daraus. Gleiches gilt fUr die ortsUbliche Gilleausbringung und die do-
raus resultierenden z.T. erheblichen Geruchsimmissionen.
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Stau- & Schichtwasser

Wahrend des Baus kann Stauwasser auftreten. Die schadlose Ableitung wéahrend
des Baugrubenaushubs ist sicherzustellen. Eine Einleitung in die Kanalisation darf
nicht erfolgen.

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass ortlich zeitweise wasserfUhrende Grund-
wasserleiter bei der Herstellung der Bauten angeschnitten werden kdnnen. Das
Schichtwasser ist durch entsprechende Vorkehrungen schadlos abzuleiten. Eine Ein-
leitung des Grundwassers in den dffentlichen Mischwasserkanal ist nicht statthaft.

Bei einem ggf. geringen Grundwasserflurabstand wird besonders hingewiesen auf:

- die besonderen Anforderungen an die Statik und Auftriebssicherheit bei der Pla-
nung und Erstellung von KellergeschoBen und der Aufstellung von Anlagen zum
Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen (z. B. Lagerbehditer fir Heizél) und

- die Erforderlichkeit von Bauwerksabdichtungen mindestens bis zum hdchsten zu
erwartenden Grundwasserspiegel.

Abstandsflachen

Die in der Bayerischen Bauordnung (BayBO Art. 6) festgelegten Abstandsflachen
sind einzuhalten.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbe-
hérde gemdaB Art. 8 Abs. 1-2 DSchG (Denkmalschutzgesetz)

Art. 8 Abs. 1 DSchG: :

Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der EigentUmer und der Besitzer des Grundsticks,
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefGhrt ho-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unfernehmer oder den Leiter der Arbeiten be-
freit.

Artf. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehoérde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet. Zu versténdigen ist das Bayerische Landesamt f. Denkmalpflege oder
die zustdndige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Es wird darauf hingewiesen, dass fir alle Bodeneingriffe im Planungsgebiet diese Er-
laubnis ist in einem eigenstGndigen Verfahren bei der zustGndigen Unteren Denk-
malschutzbehdrde zu beantragen ist.

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebe-
nenfalls die fachlichen Anforderungen formulieren.

Naturschutz / Baumbestand

Durch eine Neugestaltung des Gehwegs entlang der Kopflinden darf das Wurzel-
werk der B&ume nicht beeintréchtigt werden. Die ErschlieBungsplanung muB dies
durch geeignete LinienfOhrung und ggf. fachgerechte WurzelschutzmaBnahmen
gewdhrleisten.



