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TEIL B SATZUNG + VERFAHRENSVERMERKE FASSSUNG VOM 24.07.2023

PRAAMBEL zur Anderung des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Buttenwiesen erlasst gemaR § 1 Abs. 8, § 2 Abs. 1 sowie § 9 und § 10 des Baugesetzbuches
— BauGB - zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBL. 2023 | Nr.6), Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796),
zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom 09. Dezember 2022 (GVBI. S. 674), sowie des Art. 81 der Bayer.
Bauordnung — BayBO- (Fassung 14.08.2007 BayRS 2132-1-B, zuletzt geandert am 10. Februar 2023 (GVBI. S.
22), der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geédndert am 04. Januar 2023 (GBI. 2023 | Nr. 6),und des Art. 1 des Bayer. Naturschutzgesetzes ~
BayNatSchG in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt
geandert durch das Gesetz vom 23. Dezember 2022 (GVBI. S. 723), diese 1. Anderung des Bebauungsplans als
Satzung:

Die Festsetzungen der Satzung des Bebauungsplanes werden wie folgt gedndert. Reine Legendenpunkte sind
nicht in den Text Ubernommen und finden sich auf der Planzeichnung.

A) FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

WA Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Ausgeschlossen sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Mi Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Ausgeschlossen sind Tankstellen.
Vergnilgungsstatten sind weder aflgemein noch ausnahmsweise zugelassen.

2. Maf} der baulichen Nutzung

l1+D 3 Voligeschosse als Hochstgrenze, davon 2 Voligeschosse bis zur Traufe, 1 Voligeschoss im
Dachgeschoss

0,4 Maximal zuléssige Grundflachenzahl GRZ im allg. Wohngebiet.
0,6 Maximal zuldssige Grundfiachenzahl GRZ im Mischgebiet.
0,6 Maximal zulassige Geschossflachenzahl GFZ im allg. Wohngebiet.

0,8 Maximal zulassige Geschossflachenzahl GFZ im Mischgebiet.

3. Bauweise, Baugrenzen
0 offene Bauweise
ED Einzelhauser und Doppelhduser zuldssig

a abweichende Bauweise
Es gilt die offene Bauweise analog, jedoch diirfen die Langen der Gebaude 50 m iiberschreiten.
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4. Sichtdreiecke

41 Innerhalb von Sichtdreiecken diirfen keine neuen Hochbauten oder Stellplatze errichtet werden.
Anpflanzungen, Beschilderungen und Einfriedungen aller Art, sowie Stapel, Haufen und ahnliche, mit den
Grundstiicken nicht fest verbundene Gegenstande diirfen nur angelegt oder unterhalten werden, soweit sie
sich héchstens um 0,80 m {iber eine durch die Dreieckspunkte auf Fahrbahnhdhe gelegte Ebene erheben.
Anpflanzungen und/ oder Beschilderungen diirfen auch angelegt oder unterhalten werden, soweit sie sich
mindestens um 2,50 m {iber eine durch die Dreieckspunkte auf Fahrbahnhdhe gelegte Ebene erheben.
Baumstamme und Pfosten im Bereich zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe bleiben unberiicksichtigt, soweit
sie die freie Sicht nur unwesentlich beeintrachtigen. Die Vorgaben fiir die Sichtdreiecke sind auch im
Bestand umzusetzen. Ausgenommen hiervon sind ausschlieflich bereits baurechtiich genehmigte
Hochbauten.

4.2 Innerhalb der Kreuzungsbereiche gemeindlicher Straften (6 m Entfernung) diirfen keine neuen Hochbauten
oder Stellplatze errichtet werden. Anpflanzungen, Beschilderungen und Einfriedungen aller Art, sowie
Stapel, Haufen und &hnliche, mit den Grundstiicken nicht fest verbundene Gegensténde drfen nur angelegt
oder unterhalten werden, soweit sie sich héchstens um 0,80 m (ber eine durch die Dreieckspunkte auf
Fahrbahnhéhe gelegte Ebene erheben. Anpflanzungen und/ oder Beschilderungen diirfen auch angelegt
oder unterhalten werden, soweit sie sich mindestens um 2,50 m iiber eine durch die Dreieckspunkte auf
Fahrbahnhthe gelegte Ebene erheben. Baumstamme und Pfosten im Bereich zwischen 0,80 m und 2,50
m Héhe bleiben unberiicksichtigt, soweit sie die freie Sicht nur unwesentlich beeintrachtigen. Die Vorgaben
fiir die Sichtdreiecke sind auch im Bestand umzusetzen. Ausgenommen hiervon sind ausschlieRlich bereits
baurechtlich genehmigte Hochbauten.

5. Griinordnerische MaRnahmen

Auf den in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen sind einheimische Laubbdume und Straucher zu
pflanzen. Die Pflanzdichte ist so zu wahlen, dass eine Abschirmung des Grundstticks zu den Straflen ,Feldweg’,
Hirtenmahd* und ,Herdweg" erreicht wird. Dem Bauantrag ist eine Pflanzskizze beizufiigen.

,Einheimische" Gehdlzarten sind:

Esche, Erle, Ulme, Stieleiche, Birke, Hainbuche, Hasel, Baumweide, Hartriegel, Pfaffenhiitchen, Wasser-
Schneeball, WeiRdorn, Faulbaum, Schlehe, Heckenkirsche, Seidelbast, Johannisbeere, Kreuzdom und Schwarzer
Holunder

Die Baume sind als Hochstamm zu pflanzen.

Erdgasleitungen sind frei von Baumpflanzungen zu halten. Bei einem Abstand der Pflanzung zwischen 1m und
2,50 m sind in Abhangigkeit von Baumart und Leitungstyp der Einsatz von Schutzmanahmen zu priifen und zu
entscheiden, sieche Regelwerk (GW 125).

6. Gestaltung der baulichen Anlagen
22-48° Dachneigung

Kniestécke sind bis 1,0 m zugelassen, gemessen von der Oberkante Rohdecke bis Unterkante Sparren,
gemessen an der MauerauRenkante. Im Mischgebiet darf die Traufhdhe bei gewerblich genutzten Hallen 4,50
m Uber der vorh. Gelandeoberflache nicht iiberschreiten. Der Dachiiberstand darf gegeniiber der Aufenwand
héchstens 0,70 m betragen, gemessen von AuBenkante AuBenwand bis AuBenkante Sparren (ohne
Beriicksichtigung Dachrinne). Ausgenommen hiervon sind Gebéuderiickspriinge und Terrassen.

Fiir Grenzgaragen gilt Art. 6 BayBO. Garagen und lberdachte Stellplétze (Carports) sind auch aulerhalb der
iiberbaubaren Flachen zulassig. Bei einer langsseitig parallel zur Strale verlaufenden Errichtung ist ein Abstand
von 1,5 m zu offentlich gewidmeten StraBen einzuhalten. Der Stauraum vor Garagen und (iberdachten
Stellplatzen (Carports) hat ab Kante der 6ffentlichen Verkehrsflache mindestens 5,00 m Tiefe zu betragen.
Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auch auBerhalb der
iiberbaubaren Fléchen zulassig. Untergeordnete Nebenanlagen miissen einen Abstand von mindestens 1,5 m
zu Gffentlich gewidmeten Strafben einhalten. Innerhalb der Griinflachen und Flachen mit der Zweckbestimmung
Gehdlzpflanzungen sind

Seite 3von 7



BEBAUUNGSPLAN ,MOHNFELD" - 1. ANDERUNG BUTTENWIESEN - OT PFAFFENHOFEN A. D. ZUSAM
TEIL B SATZUNG + VERFAHRENSVERMERKE FASSSUNG VOM 24.07.2023

Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen oder Lagerfiachen nicht zuldssig. Bei vorhandenen Gebauden kommt der
Bestandschutz zum Tragen.

Der Stauraum vor Gemeinschaftsgaragen darf nicht eingefriedet werden.

Es sind die Dachformen Satteldach, Walmdach, versetztes Pultdach und Zeltdach zulassig. Bei Garagen und
Nebengebauden sind Flachdacher ebenfalls zuldssig.

Fir die Dacheindeckung sind rote, braune, anthrazitfarbene oder engobierte Dachziegel oder entsprechende
Dachsteine zu verwenden. Dach- und Wandflachen von Wintergarten und kleinere Anbauten wie z.B.
Hauseingangstiberdachungen oder Terrasseniiberdachungen diirfen in Glas bzw. transluzentem Material oder
Metall errichtet werden. Auf Garagen und Nebengebauden sind Blechdacher zulassig. Dachbegriinungen und PV-
Anlagen sind zulassig, soweit sie den Vorgaben der BayBO entsprechen. Dacheinschnitte sind zuléssig, wenn ihre
Gesamtbreite 50% der Gesamt-Trauflénge nicht liberschreitet. Wintergarten sind zul&ssig.

Mehrere Dachaufbauten in Form von Schlepp- oder Giebelgauben sind zuléssig, wenn ihre Gesamtbreite 50 % der
Gesamt-Trauflange nicht dberschreitet.

Bei verputzten AuRenwanden ist auf auffallig gemusterten Putz (z. B. Bollenputz) zu verzichten. Zur Farbgebung

sind helle, gedeckte Farben zu verwenden.
Die FuRboden-Oberkante des Erdgeschosses (FFB) darf bis max. 50 cm d{ber der Oberkante der

ErschlieBungsstraRe liegen.

Folgende Hoéhen sind zuldssig, gemessen jeweils von Oberkante Erdgeschoss-Fertigfutboden bis zum hdchsten
Punkt der Dachhaut bei geneigten Dachern:

Gesamthohe max. 9,50 m

Wandhohe max. 6,50 m

7. Sonstige Festsetzungen

Die StraReneinmiindungen sind so auszubauen, dass beim Einfahren in den Wiesenweg (von Norden kommend)
bzw. Ausfahren in die Kreisstrale (in Richtung Siiden) die Gegenfahrspur der DLG 21 nicht beniitzt werden muss.
Die GroRe und der Ausbau der Einmiindungstrichter sind mit der StraRenbauverwaltung des Landkreises
abzustimmen.

Passiver Schallschutz

In den gekennzeichneten Bereichen sind an der Siidseite bzw. im Mischgebiet auch an der Ostseite
Schallschutzfenster der Schallschutzklasse Il einzubauen. In diesen Bereichen ist mit einer Uberschreitung der
Larmrichtwerte um 4 — 5 dB (A) zu rechnen.

Zur Gewahrleistung der Hausgérten als Teilhabitate fiir den Artenschutz sind vegetationsfreie Steingarten
unzuldssig. Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schiittungen sind unzuléssig. Die nicht
iiberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fir eine andere, zuldssige Verwendung bendtigt
werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als natiirliche Griinflachen anzulegen und zu unterhalten.

Einfriedungen entlang Verkehrsflachen sind mit maximal 90 cm Héhe zu erstellen. Einfriedungen dirfen nur
sockellos hergestellt werden, um die Durchgangigkeit fiir Kleintiere zu gewahrleisten. Zur Sicherung der
Durchlassigkeit fiir Kleintiere soll zwischen Einfriedung und dem Erdboden ein Abstand von 15 cm eingehalten
werden.

Um Verbotstatbestande nach §39 BNatSchG zu vermeiden, ist die Baufeldfreimachung in der vegetationsfreien
Periode (01. Oktober bis 28./ 29. Februar) durchzufiihren.

Je Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen und herzustellen.
Wo immer sinnvoll mdglich, sollen Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie eingebaut werden (Photovoltaik,
Sonnenkollektoren, Wintergarten als Warmefallen etc.). Die Zulassigkeit richtet sich nach der BayBO.

Aufgestanderte Anlagen sind nicht zulassig.
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Luftwirmepumpen kénnen je nach Anordnung der Schall emittierenden AuRengeréte trotz Einhaltung der
gesetzlichen Immissionsrichtwerte zu einer erheblichen Beléstigung der Nachbarschaft fihren. Falls eine
Luftwarmepumpe installiert wird, sind die erforderlichen AuRengeréte so anzuordnen, dass eine Stérung fur
Grundstiicksnachbam soweit mdglich vermieden wird. Gegebenenfalls sind die AuRengerate entsprechend
schalltechnisch wirksam einzuhausen.

Bei eventuell einwirkenden Staub-, Larm- und Abgasimmissionen konnen keinerlei Entschédigungsanspriiche
gegen die Strafenbauverwaltung erhoben werden.

B) HINWEISE UND‘NAE:HR'I'CHTL,ICHE UBERNAHMEN
Versickerung voh Niédérs‘dhlagswasser

Bei den zu errichtenden Gebauden ist unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachfléchen zu versickern,
soweit es die Untergrundverhéltnisse erlauben. Verunreinigtes Niederschlagswasser ist der Kanalisation
zuzuleiten.

Eine direkte Versickerung auf den Grundstiicken ist aufgrund der Bodenbeschaffenheit nicht mdglich, daher sind
fir unverschmutztes Niederschlagswasser RiickhaltemaBnahmen in Form von Regenwasserspeichern (als
Retentionszisterne mit Drossel- und Nutzvolumen) vorzusehen. Der Uberlauf wird an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen. Die Entsorgung von Schmutzwasser und unverschmutztem Niederschlagswasser erfolgt als
Mischkanalisation.

In den Bereichen mit ausgewiesenen passiven SchallschutzmaRnahmen sollen schalltechnisch glinstige
Grundrisslésungen gesucht werden. Falls, z. B. aus Griinden der Grundrissgestaltung der Wohnungen eine
Orientierung der Schlaf- und Ruherdume auf der Stidseite, bzw. im Mischgebiet auch auf der Ostseite erfolgen,
sind durch Schallschutzfenster die von aufen einwirkenden Immissionen auf den hdchstzulassigen
Rauminnenpegel von 35/25 dB (A) tags/nachts zu vermindern.

Eine Befahrung der StraRen mit Entsorgungsfahrzeugen gema® Unfallverhiitungsvorschrift Fahrzeug VBG 126"
ist zu gewahrleisten.

Fiir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis
gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen.

Die Emissionen, die von der Kirche - (iberwiegend Glockengeldut — und von der angrenzenden Strafle ausgehen,
sind anstandslos, dauerhaft und entschadigungslos zu dulden. Es kdnnen keinerlei Entschadigungsanspriiche oder
sonstige Forderungen wegen Larm-, Staub- oder Abgasimmissionen gegen die StraRenbauverwaltung erhoben
werden. Evtl. erforderliche LarmschutzmaRnahmen werden nicht vom Baulasttrager der Bundes- bzw. Staatsstrafte
ibernommen.

Im Gebiet sind keine vorhandenen Altlasten oder dergleichen bekannt.

Sollten bei AushubmaBnahmen, Erdbewegungen oder sonstigen Eingriffen in den Untergrund Auffiilungen,
Altablagerungen, kontaminiertes Erdreich o. A. festgestellt werden, sind die Arbeiten unverziiglich einzustellen und
die Bodenschutzbehdrde beim Landratsamt Dillingen zur Abklarung der weiteren Vorgehensweise zu verstandigen.
Bis zur Entscheidung diirfen die Arbeiten nicht fortgesetzt werden.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhdhten Schadstoffgehalten (geogene
Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusétzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fiihren konnen. Es
wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenuntersuchungen durchzufilhren. Das Landratsamt ist von festgesteliten
geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Der Bestand und der Betrieb bereits bestehender Erdgasleitungen sind zu sichern.

Seite 5 von 7



BEBAUUNGSPLAN ,MOHNFELD" - 1. ANDERUNG BUTTENWIESEN — OT PFAFFENHOFEN A. D. ZUSAM
TEIL B SATZUNG + VERFAHRENSVERMERKE FASSSUNG VOM 24.07.2023

C) INKRAFTTRETEN

Die vorstehende Satzung tritt mit dem Tage der Bekanntmachung in Kraft.

Ausgefertigt| 5
Butteniwiesep, den

%sK B

r, 1. Biirgermeister

<=

VERFAHRENSVERMERKE

Vorentwurf vom 17.11.2022
1. Friihzeitige Beteiligung

a) offentliche Auslegung gemaR
§ 3 Abs. 1 BauGB (Birger) vom 20.12.2022 bis 20.01.2023

b) Beteiligung der Behorden,
Nachbargemeinden und sonstiger
Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs.1 BauG vom 20.12.2022 bis 20.01.2023

Entwurf vom 30.01.2023
1) Beteiligung am Entwurf

a) offentliche Auslegung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB (Biirger) vom 14.02. bis 20.03.2023

b) Beteiligung der Behorden,
Nachbargemeinden und sonstiger
Trager offentlicher Belange
gemaR § 4 Abs.2 BauG vom 14.02. bis 20.03.2023

Entwurf vom 22.03.2023
1) Beteiligung am Entwurf

a) offentliche Auslegung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB (Blirger) vom 04.04. bis 09.05.2023

b) Beteiligung der Behorden,
Nachbargemeinden und sonstiger
Tréger offentlicher Belange
gemal § 4 Abs.2 BauG vom 04.04. bis 09.05.2023
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BEBAUUNGSPLAN ,MOHNFELD* - 1. ANDERUNG BUTTENWIESEN — OT PFAFFENHOFEN A. D. ZUSAM

TEIL B SATZUNG + VERFAHRENSVERMERKE FASSSUNG VOM 24.07.2023
Entwurf vom 22.05.2023
1) Beteiligung am Entwurf
a) offentliche Auslegung gemaR
§ 3 Abs. 2 BauGB (Biirger) vom 13.06. bis 14.07.2023

b) Beteiligung der Behdrden,
Nachbargemeinden und sonstiger
Trager offentlicher Belange
gemaR § 4 Abs.2 BauG vom 13.06. bis 14.07.2023

Satzungsbeschluss

2) Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates
den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung 24.07.2023 als Satzung beschlossen am 24.07.2023
(.
Buttenwigsen,def .. €. O} ‘20‘2*5
vl //
/

........................ §aJ
Hans K{Itn r, [/ Blirgérmeister

Ortsiibliche Bekanntmachung p ;
3 Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ‘46)07%

gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt ¥
gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten am -Qd?(’? ‘?023
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,Mohnfeld“ - 1. Anderung
OT Pfaffenhofen an der Zusam
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24.07.2023




BEBAUUNGSPLAN ,MOHNFELD" - 1. ANDERUNG BUTTENWIESEN - OT PFAFFENHOFEN A. D. ZUSAM
TEIL C BEGRUNDUNG FASSUNG VOM 24.07.2023

Durch den vorliegenden Bebauungsplan soliten fiir ein Gebiet von 5,39 ha die Voraussetzungen fur die
ErschlieRung und Bebauung geschaffen werden.

Nachdem der Bebauungsplan bereits vom Jahr 1993 ist und sich die Anspriiche an das heutige Wohnen verandert
haben, wird der Bebauungsplan an die Anspriiche modemen Bauens angepasst. Auch dem Ziel verdichteten
Bauens kann so nachgekommen werden, die Flacheninanspruchnahme fiir Bauzwecke im Auflenbereich kann

vermindert werden.

Eine bessere Wohnraumausnutzung wird durch das fléchige Zulassen von 2 Vollgeschossen erreicht. Durch den
Wegfall der Grundstiicks-MindestgroRe ist eine bauliche Verdichtung ebenfalls moglich. GRZ und GFZ bleiben
unberilhrt.

Um dabei an die Umgebung angepasste Gebaudehdhen zu erreichen, sind flachere Décher gestattet. Bei der
Dachgestaltung sind den zukiinftigen Bauherren mehr Freirdume eingeraumt, um modernen Bauformen gerecht

zu werden.
Durch die Anpassung der Dachformen wird auch eine Festlegung der Wandhohen erforderlich.

Die sehr knapp gehaltene Satzung aus dem Jahr 1993 geht nicht auf moderne Belange der Nachhaltigkeit und des
Umweltschutzes ein, entsprechende Festsetzungen sind daher ebenfalls neu integriert. Steingarten sind demnach
nicht zuldssig, Einfriedungen sind sockellos zu erstellen. Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung werden
zugelassen und sogar empfohlen. Der Einsatz von Luftwérmepumpen zur Energiegewinnung ist zulassig, solange
diese die gesetzlichen Immissionsrichtwerte einhalten.

Unverschmutztes Niederschlagswasser soll in Retentionszisternen riickgehalten werden, da eine Versickerung
ortlich nicht moglich ist.

Zwei Stellplatze pro Wohneinheit werden vorgeschrieben.

Im Zuge der 1. Anderung wurde die Planzeichnung digitalisiert und an die tatsachlichen Flurstiicksgrenzen und
Bestandshebauungen angepasst.
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GEMEINDE BUTTENWIESEN
OT PFAFFENHOFEN A. D. ZUSAM

BEBAUUNGS__PLAN
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rf 17.11.2022
herb und partner it

stadtplaner + IandscrEftsarchitekten Entwurf 3001 2023
herb und partner PartGmbB 2 EntWUl’f 22032023
stadtplaner + landschaftsarchitekten 3 EntWUI'f 22052023

herrenberg 28 - 86647 buttenwiesen

fon 08274 31 03 720 - fax 082743103718 Fassung vom 24.07.2023

info@herb-larc.de - www.herb-larc.de




BEBAUUNGSPLAN ,MOHNFELD" - 1. ANDERUNG BUTTENWIESEN — OT PFAFFENHOFEN A. D. ZUSAM
TEIL D ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG FASSUNG VOM 24.07.2023

Allgemein verstédndliche Zusammenfassung

Die Gerpeinde Buttenwiesen hat beschlossen, den Bebauungsplan ,Mohnfeld* im Ortsteil Pfaffenhofen durch
gine 1. Anderung an die aktuellen Anspriiche anzupassen. Ziel ist eine effektive Ausnutzung der Bauflachen
sowie die Aufnahme einiger Festsetzungen, die modernere Bauformen zulassen. Die Belange des
Umweltschutzes und emeuerbarer Energien werden ebenfalls berticksichtigt.

Zusammenfassend betrachtet ergeben sich durch die Anderung keine erkennbaren Nachteile fiir die Eigentimer.
Fiir vorhandene bauliche Anlagen gilt der Bestandschutz.

Neue oder zusatzliche Beeintrachtigungen der Schutzgiiter sind nicht zu erwarten.
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