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TEILB SATZUNG + VERFAHRENSVERMERKE
PRAAMBEL zur Anderung des Bebauungsplanes

Die Gemeinde Buttenwiesen erlasst gemaR § 1 Abs. 8, § 2 Abs. 1 sowie §§ 9, 10 und § 13 b des Baugesetz-
buches -BauGB - zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBL. | S. 1728),
Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern - GO - i.d.F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(GVBI. S. 796), zuletzt geandert durch § 1 des Gesetzes vom 09. Marz 2021 (GVBI. S. 74), sowie des Art.
81 der Bayer. Bauordnung — BayBO- (Fassung 14.08.2007 BayRS 2132-1-B, zuletzt geandert am 23. De-
zember 2020 (GVBI. S. 663), der Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786) und des Art. 1 des Bayer. Naturschutzgesetzes — BayNatSchG diese 1.
Anderung des Bebauungsplans als Satzung:
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Das Bauleitplanverfahren wird nach § 13b BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefiihrt, das fir Uberpla-
nung von Aufenbereichsflachen (Ortsrand) moglich ist.

Die versiegelte Grundflache der Hauptgebaude darf bei diesem Verfahren max. 10.000 m? betragen. Bei
einer Bauflache (Grundstticksflache) von ca. 9.130 m? und einer Grundflachenzahl von 0,4 wird die Ober-
grenze von 10.000 m? deutlich unterschritten. Somit ist das Verfahren zuléssig.

Nach § 13b BauGB entfallt die Umweltprifung, die Eingriffsregelung und die Forderung der Entwicklung aus
dem Flachennutzungsplan.

Die Festsetzungen der Satzung des Bebauungsplanes werden wie folgt geandert (Anderung rot markiert):

I FESTSETZUNGEN

i Raumlicher Geltungsbereich

1.1 Der raumliche Geltungsbereich umfasst das Flursttick 220/2, 400 und 400/1 bis 400/12 der Gemar-
kung Pfaffenhofen a.d. Zusam, Gemeinde Buttenwiesen.

Die Grenzziehung ergibt sich auch aus den Festsetzungen im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
planes.

2. Art der baulichen Nutzung

2.1 Das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne
des § 3 der Baunutzungsverordnung ausgewiesen.

2.2 Ausnahmen gemal § 4 Abs.3 BauNVO sind ausgeschlossen.

3. MaR der baulichen Nutzung
3.1 Es gelten die im Plan eingetragenen Werte und Bezeichnungen der Nutzungsschablone.

3.2 Grund- und Geschossflachenzanhl
Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 ist als Hochstgrenze zulassig.
Die Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 ist als Hochstgrenze zulassig.
Fiir das Grundsttick Fl.nr. 400/6 gilt eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8.

Die maximal zulassige GRZ darf gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die Grundflachen der in
§ 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50% tberschritten werden, hochstens
jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

3.3 Es gilt die Abstandsflachenregelung der BayBO.
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4,

5.1

6.1

6.2

Grundst¢ ckszufahrten
Grundstg ckszufahrten d¢ rfen nur an folgenden Stellen angelegt werden:

Bauplatz FI.Nr. 400/1 (a) und FI.Nr. 400/6 (1)
nur an der Nordseite des Grundst; cks

Baupl@tze FI.Nr. 400/2 (b), FI.Nr. 400/3 (c), FI.Nr. 400/4 (d), FI.Nr. 400/5 (e)
nur an der Westseite des Grundst,cks

Baupl@tze FI.Nr. 400/7 (k), FI.Nr. 400/8 (j), FI.Nr. 400/9 (i), FI.Nr. 400/10 (h), FI.Nr. 400/11 (g),
FI.Nr. 400/12 (f)
nur an der Ostseite des Grundst¢,cks

Haustypen und Bauweisen

Im Geltungsbereich sind Einzelh2user (E) und Doppelh®user (D) in offener Bauweise zul@ssig.

Zul@ssige Geb2udeh®he und H®henlage der baulichen Anlagen

Die H®he des Erdgeschoss-FertigfuCbodens einschlieClich Bodenbelag (OK FFB) darf an der
nordwestlichen Hauptgeb2udeecke Mittelgwand - Grundst¢,ck FI.Nr. 400/1

nordwestlichen Hauptgeb2udeecke zur Bgm.GeiCler-StraCe - Grundst; cke FI.Nr. 400/2 - 400/ 5
Mitte Hauptgeb®ude Nordseite zur Mittelgwand - Grundstg,ck FI.Nr. 400/6

nord®stlichen Hauptgeb®udeecke zur Bgm.GeiCler-StraCe - Grundst¢ cke FI.Nr. 400/7 - 400/ 12
des Wohnhauses maximal +30 cm ¢ber StraCenniveau, gemessen rechtwinklig zur StraCe, liegen.
Die dortige H®he kann der ErschlieCungsplanung (Anlage 1) entnommen werden und ist gegebe-
nenfalls durch die darunter und dar¢ber liegende H®he zu interpolieren.

Diese Bezugspunkte sind zwingend im Bauantrag darzustellen!

Zul@ssige AuGenwand- und Firsth®hen
Folgende H®hen sind zul®ssig, gemessen jeweils von Oberkante Erdgeschoss-FertigfuChoden bis
Oberseite der Dachhaut bei geneigten D2chern bzw. bis zur Oberkante der Attika bei Flachd3chern:

Geb3ude mit Pultd®chern
traufseitige Wand: max. 6,50 m
Wand entlang der oberen Dachkante: max. 7,50 m

Geb2ude mit Flachd®chern
Wandh©he bis Oberkante Attika maximal 7,00m

Geb2ude mit anderen Dachformen (z. B. Sattel-, Walmdach)
Firsth®he oder Dachspitzenh®he: max. 9,50 m
Wandh®he: max. 6,50 m

Bauplatz FI.Nr. 400/6 (I): gemessen jeweils von Oberkante Erdgeschoss-FertigfuCboden bis Ober-
seite der Dachhaut bei geneigten D2chern bzw-bis-zur-Oberkante-der-Attika-bet-Flachd2chern:
maximal 9,86 m.
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1.

8.1

8.2

8.3

9.1

10.
10.1

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die liberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung festgesetzt. Die
Hauptgebaude sind grundsatzlich nur innerhalb der Baugrenzen zu errichten.

Garagen, Stellplatze, Nebengebaude und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen, Carports und Nebenanlagen dirfen auch auferhalb der Baugrenzen errichtet werden.

In den in der Planzeichnung als Griinflachen markierten Grundstiicksflachen sind bauliche Anlagen
wie Gartenhauser, Nebengebaude etc. unzulassig.

Je Wohneinheit sind zwei Stellplatze nachzuweisen und herzustellen.

Oberflachenentwasserung, wasserwirtschaftliche Festsetzungen

Stellplatze im Freigelande sind wasserdurchléassig auszubilden. Regenwasser oder Grundwas-
ser/Drainagewasser darf nicht in die gemeindliche Entwasserungsanlage eingeleitet werden.

Eine direkte Versickerung auf den Grundstiicken ist aufgrund der Bodenbeschaffenheit nicht mog-
lich, daher sind fiir unverschmutztes Niederschlagswasser RiickhaltemaBnahmen in Form von Re-
genwasserspeichern (als Retentionszisterne mit Drossel- und Nutzvolumen) vorzusehen. Der Uber-
lauf wird an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.

Die Entsorgung von Schmutzwasser und unverschmutztem Niederschlagswasser erfolgt als Trenn-
kanalisation.

Durchfiihrung griinordnerischer MaBnahmen

Pro Grundstlick ist mindestens ein heimischer Laubbaum der Wuchsklasse 1 oder 2 (als Hoch-
stamm) in der strallenseitigen Grundstiickshalfte (Hausbaum) zu pflanzen (Pflanzzeitpunkt im ersten
Vegetationsjahr nach Erstellung des Rohbaus). Die festgesetzten Pflanzungen sind vom Grund-
stiickseigentiimer zu pflegen; ggf. ist Pflanzenausfall artgleich nachzupflanzen. Pflanzenauswahl
gemal nachfolgender Pflanzliste.

Die vorhandene Eingriinung im-Nerden; Stiden und Westen des Baugebiets ist zu erhalten.

PFLANZLISTE

Baume Wuchsklasse 1
mind. H, 3xv., StU. 16-18

Acer platanoides in Sorten Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Juglans regia Walnussbaum
Prunus avium in Sorten Vogel-Kirsche
Tilia cordata in Sorten Winter-Linde
Carpinus betulus in Sorten Hainbuche
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10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

10.8

Baume Wuchsklasse 2
mind. H, 3xv., StU. 16-14 / Hei, 2xv., 125-150
Obstbaume, bevorzugt Lokalsorten

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus spec. WeilRdorn-Arten

Malus sylvestris Holzapfel

Pyrus pyraster Holzbire

Sorbus in Arten und Sorten Eberesche/Mehlbeere/Elsbeere
Straucher

Str., 2xv., 60-100

Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Weiltdorn

Euonymus europaeus Gewohnliches Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus padus Trauben-Kirsche

Prunus spinosa Schlehe

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Salix cinerea Grau-Weide

Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Die Eingriinungshecken sind aus Pflanzen entsprechend der Pflanzliste herzustellen.

Zu landwirtschaftlich genutzten Flachen betragt der Pflanzabstand von Baumen mindestens 4 m.
Der Pflanzabstand von Strauchern betragt mindestens 2 m. Pflanzdichte ist ca. 1 Gehdlzpflanze pro
4 m2,

Pflege unbebauter Grundstucke
Bei unbebauten Grundstlicken ist eine regelmaRige Pflege sicherzustellen.

Die Ortsrandeingriinung ist regelmaRig zu pflegen, sodass keine Beeintrachtigung angrenzender
landwirtschaftlicher Nutzung entsteht. Die eventuelle Inanspruchnahme angrenzender landwirt-
schaftlicher Flachen fiir die Pflegemafinahmen ist mit dem jeweiligen Bewirtschafter abzustimmen.

In den Eingriinungsstreifen sollen keine Baume angepflanzt werden. Bei der Pflanzung von Baumen
sind die gesetzlichen Mindestabstande zu landwirtschaftlichen Flachen einzuhalten.

Die Entfernung der auf den Baugrundstiicken vorhandenen Hecken ist nur in der vegetationsfreien
Jahreszeit vom 01.10. bis 28.02. zulassig, auferhalb dieser Zeit nur mit Erlaubnis des Landratsamts
Dillingen a.d. Donau.

Entlang der ErschlieRungsstraiie sind 6 Laubbaume 2. Wuchsordnung gemal Planzeichnung zu
pflanzen, Auswahl siehe Pflanzliste.

Zur Gewahrleistung der Hausgarten als Teilhabitate fiir den Artenschutz, sind vegetationsfreie
Steingarten unzulassig. Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder -schittungen sind
unzuldssig. Die nicht tiberbauten Grundstlicksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fir eine
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1.
1.1

1.
11.1

11.2

12.

andere, zulassige Verwendung bendtigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als natirli-
che Griinflachen anzulegen und zu unterhalten.

Sichtdreiecke

Innerhalb von Sichtdreiecken diirfen keine neuen Hochbauten oder Stellplatze errichtet werden. An-
pflanzungen, Beschilderungen und Einfriedungen aller Art, sowie Stapel, Haufen u. &., mit den
Grundstiicken nicht fest verbundene Gegenstande, diirfen nur angelegt oder unterhalten werden,
soweit sie sich hochstens um 0,80 m Gber eine durch die Dreieckspunkte auf Fahrbahnhéhe gelegte
Ebene erheben. Anpflanzungen und/oder Beschilderungen diirfen auch angelegt oder unterhalten
werden, soweit sie sich mindesten um 2,50 m Gber eine durch die Dreieckspunkte auf Fahrbahnhohe
gelegte Ebene erheben. Baumstamme und Pfosten im Bereich zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe
bleiben unberlicksichtigt, soweit sie die freie Sicht nur unwesentlich beeintrachtigen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Regenerative Energien

Wo immer sinnvoll méglich, sollen Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie eingebaut werden
(Photovoltaik, Sonnenkollektoren, Wintergérten als Warmefallen etc.). Die Zuléssigkeit richtet sich
nach der BayBO.

Luftwarmepumpen kénnen je nach Anordnung der Schall emittierenden Auflengerate trotz Einhal-
tung der gesetzlichen Immissionsrichtwerte zu einer erheblichen Belastigung der Nachbarschaft fiih-
ren.

Falls eine Luftwarmepumpe installiert wird, sind die erforderlichen AuRengerate so anzuordnen, dass
eine Storung fiir Grundstiicksnachbam soweit mdglich vermieden wird. Gegebenenfalls sind die Au-
Rengerate entsprechend schalltechnisch wirksam einzuhausen.

Denkmalschutz

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Lan-
desamt fiir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaB Art. 8 Abs. 1-2
DSchG.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbe-
horde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der
Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:
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13.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klos-
terberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-0; Fax 08271/8157-50;

E-Mail: DST Thierhaupten@blfd.bayern.de oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde.

Aufgrund des in der Nahe des Baugebiets befindlichen Bodendenkmals D-7-7330-0061 ,Siedlung
vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung" besteht die Vermutung, dass auch innerhalb des Neubau-
gebiets Bodenfunde angetroffen werden kénnen. Deshalb ist gemaR Art. 7.1 BayDSchG fiir Boden-
eingriffe jeglicher Artim Geltungsbereich des Bebauungsplans eine denkmalrechtliche Erlaubnis bei
der zustandigen Unteren Denkmalbehérde, dem Landratsamt Dillingen a.d. Donau, einzuholen.

Wasserwirtschaftliche Hinweise

Wasserecht- Regenwasser

Die Regenwasserbewirtschaftung fiir das Bebauungsplangebiet soll 6kologisch und naturnah erfol-
gen. Fir die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die Anforde-
rungen der ,Verordnung Gber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von gesammeltem Nieder-
schlagswasser” (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung- NWFreiV) und die dazugehorigen
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) zu beachten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren
durchzufiihren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen.

Das geplante Einleiten von unverschmutztem Niederschlagswasser in ein oberirdisches Gewasser
bedarf nur dann keiner wasserrechtlichen Erlaubnis, wenn die Einleitung den Erfordernissen der
,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberir-
dische Gewasser* (TRENOG) entspricht. Sind die TRENOG nicht anwendbar, ist ein wasserrechtli-
ches Verfahren zu beantragen.

Zur Klarung der Behandlungsbeddirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung, ob ver-
schmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, ist die Anwendung des Merkblattes
DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" der Deutschen Vereinigung
fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) zu beachten. Das Merkblatt wird zukinftig vom
Arbeitsblatt DWA-A 102 ,Grundsatze zur Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwetterabfiis-
sen zur Einleitung in Oberflachengewasser* abgeldst. Zusatzlich wird auf das Arbeitsblatt DWA-A
117 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” sowie die
DIN 1989 Regenwassernutzungsanlagen — Teil 1-4 hingewiesen.

Wasserrecht-Anzeigepflichtige Erdaufschllisse

Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewe-
gung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken konnen, sind dem Landrats-
amt einen Monat vor Beginn der Arbeiten beim Landratsamt Dillingen a. d. Donau anzuzeigen (§ 48
Wasserhaushaltsgesetz — WHG). Ergibt sich, dass auf das Grundwasser eingewirkt wird, so sind die
Arbeiten nach Art. 30 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) einzustellen, bis die Gewasserbenutzung
oder der Gewasserausbau vorzeitig zugelassen oder die erforderliche Erlaubnis erteilt oder der Plan
festgestellt oder genehmigt ist, soweit nicht eine erlaubnisfreie Gewasserbenutzung vorliegt.
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