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PRAAMBEL

Der Markt Kaisheim erlasst aufgrund des §2 Abs.1 und der §§9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB), Art.81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und Art.23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern
(GO) den Bebauungsplan ,Westlich der ZiegelhaustraBe®, 2. Anderung als Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Planzeichnung (Anderungsbereich) hat nur im Zusammenhang mit den Festsetzungen des
Textteils Giiltigkeit.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes i.d.F. vom 21.12.2021, zuletzt geédndert am
........... 2022 besteht aus

A) Planzeichnung - Anderungsbereich

B) Textliche Festsetzungen mit Verfahrensvermerken

Beigefiigt ist
C) Begrindung

Rechtsgrundlagen

Fiir den Geltungsbereich gelten nachfolgende Rechtsgrundlagen in der jeweils aktuell gliltigen
Fassung zum Zeitpunkt der Antragstellung, sofern die nachfolgenden Festsetzungen oder die
stadtischen Satzungen nichts anderes bestimmen.

a) Baugesetzbuch (BauGB)

b) Baunutzungsverordnung (BauNVO)

c) Planzeichenverordnung (PlanZV)

d) Bayerische Bauordnung (BayBO)

e) Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

Inkrafttreten

Diese Bebauungsplananderung tritt mit ihrer ortsiiblichen Bekanntmachung nach
§10 Abs.3 BauGB in Kraft.

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen werden ausschlieBlich fiir den Bereich der 2.
Anderung des Bebauungsplanes geandert. Anderungen sind in blauer Schrift kenntfich
gemacht. Die darliber hinaus behalten auBerhalb des Bereichs der 2. Anderung die
unveranderten bisherigen Festsetzungen des Original-Bebauungsplanes weiterhin ihre
Rechtskraft.

Entwurf v. 21.12.21, zul. gednd am 15.02.22 BP-Westl_der_Ziegelhaustr-2AE-220215a-A_TextlFestsetz.docx
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Textliche Festsetzungen
In Ergénzuna der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Inhalt des Bebauungsplanes

Dieser Punkt entféllt, da durch die Praambel die Inhalte des Bebauungsplanes hinreichend
bestimmt sind.

Art der baulichen Nutzung

Im Bereich der Parzellen 1 bis 3 wird ein dorfliches Wohngebiet (MDW) im Sinne des §5a
BauNVO festgesetzt. Ausnahmen nach §5a Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen.

Im Bereich der Parzellen 4 bis 8 wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des §4
BauNVO festgesetzt. Ausnahmen nach §4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen,

MaR der baulichen Nutzung

3.1 Die hdchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist 0.4 im WA bzw. 0,6 im MDW.

3.2 Die héchstzuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) ist 0,6 im WA bzw. 0.8 im MDW.
Bauweise

4.1 Im Planbereich gilt die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

4.2 entfallt

43 entfallt

4.4 Auf jedem Grundsttick darf ein Nebengebiude bis 20gm Nutzflache auerhalb der

Baugrenzen, bei Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande, errichtet werden. Die
Belange des Orts- und Stralenbildes sowie des Brandschutzes sind dabei zu
beachten.

Entwurf v. 21.12.21, zul. geand am 15.02.22 BP-Westl_der_Ziegelhaustr-2AE-220215a-A_TextIFestsetz.docx
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Gestaltung der Gebaude

51 Systemschnitte / zuldssige Wandhohen und Firsthéhen in Verbindung mit den
dazugehérigen, zuldssigen Dachneigunaen bei Hauptaebauden

Satteldach (SD)

Satteldach (SD) Walmdach (WD)
Walmdach (WD) Zeltdach (ZD)
* ' e 5"50 II
I=1+D > DN 12-33°
DN 34-48° 0%
1ol =2
=) sl 1
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versetztes Pultdach (vPD)

£

, S IT

DN = Dachneigung - .
FH = Firsthohe gI 2 DN 12-25

WH = Wandhohe

5
=

EG-RFB = Oberkante
Erdgeschoss-Rohfufiboden

max. FH 10,0

max. WH 6,6
Hauswand

D = Dachgeschoss
I =Vollgeschoss

EGRFB |

Als Hohenversatz des Dachversatzes sind bei versetzten Pultdachern maximal 1,5 m,
gemessen von der Oberkante der Dachhaut des niedrigen Pultes bis zur Unterkante
des Sparrens des hoher gelegenen Pultes, zulassig.

Dachaufbauten sind bis 60% der Gesamtfirstlage zulassig.

Die Dacheindeckungen sind in ziegelroten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Tonen
herzustellen. Reflektierende Materialien sind unzulassig. Weiterhin sind bei
Dachneigungen his 33° auch Dacheingriinungen mit entsprechend notwendigem
Material als Unterbau zulassig.

5.2 entfallt

53 Die Oberkante des EG-RFB (Erdgeschoss-Rohfultboden) des Hauptgebdudes ist der
untere Bezugspunkt und darf am hdchsten naturlichen Gelandepunkt am Gebaude
nicht mehr als 30 cm (ber dem natlrlichen Gelande liegen.

54 Die maximal zuldssige Wandhohe, gemessen an der traufseitigen Auflenkante der
Aullenwand als Abstand zwischen dem unteren Bezugspunkt (siehe Punkt 5.3) und
dem Schniitpunkt der Wand mit der Dachhaut (= oberer Bezugspunkt), darf bei
Hauptaebduden
» mit zwei Vollgeschossen (I1=1+D) hochstens 4,6m betragen,

o mit zwei Vollgeschossen (1) hochstens 6,6m betragen

Die Firsthdhe bemisst sich vom unteren Bezugspunkt bis zum hochsten Punkt der
aufteren Dachhaut und wird im vorstehenden Systemschnitt festgelegt.

Entwurfv. 21.12.21, zul. gednd am 15.02.22 BP-Westl_der_Ziegelhaustr-2AE-220215a-A_TextIFestsetz.docx
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55 Beim Fassadenanstrich sind grelle, stark kontrastierende und den Gesamteindruck
stérende Farben nicht erlaubt. Die Geb&ude sind mit hellem AuRenputz zu versehen,
Fassadenverkleidungen oder Klingerwande sind nur als Teilflache erlaubt.

5.6 Veranderungen des natiirlichen Gelandeverlaufs (Aufschittungen und Abgrabungen)
sind nur bis zu einem Mal von max. 1,0 m Hohe bzw. Tiefe zuldssig. Dies gilt auch
fir Gelandeveranderungen, die nicht im engen zeitlichen Zusammenhang mit der
Baumafinahme sondern nachtraglich stattfinden. Ausnahmen kénnen zugelassen
werden, wenn dies zur Anpassung der Geb&dude an das Geldnde, Erschliefung der
Grundstlicke (Hauseingang, Zufahrt), Herstellung von Terrassen und zur Herstellung
von Stellplatzen notwendig ist

Wer an den Grundsticksgrenzen oder innerhalb seines Grundstiicks
Hohenunterschiede im Gelande mittels Stiitzmauern, L-Steinen oder dergleichen
abfangt, hat durch geeignete MaRnahmen daflr Sorge zu tragen, dass tiefer liegende
Nachbargrundstiicke nicht nachteilig z.B. durch abflieRendes Niederschlagswasser
beeintrachtigt werden. Die MaRnahmen sind im Bauantrag entsprechend darzulegen.

Hinweis:
Gelandeveranderungen sind in den Baugesuchen darzustellen

6 Einfriedungen

6.1 Einfriedungen durfen zum offentlichen Raum eine Gesamthdhe von 1,2m (iber den
angrenzenden Verkehrsflachen nicht iiberschreiten. Einfriedungen auf den seitlichen
und riickwértigen Grenzen sind mit maximal 1,5m Gesamthéhe Uber der Oberkante
des bestehenden natlirlichen Gelandes zulassig.

Sockel sind bis 20cm Gesamthdhe zugelassen.

Mauern, Gabionen und vollflachig geschossene Zaunanlagen sind als Einfriedung

unzuléssig
6.2 entfallt
6.3 entfallt
6.4 Die Garagenzufahrten und Vorplétze diirfen nicht eingefriedet werden.

7 Sichtdreiecke

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Flachen der Sichtdreiecke sind von
baulichen Anlagen, Einfriedungen, Anpflanzungen usw. mit mehr als 80 cm Héhe (ber den
Fahrbahnen freizuhalten.

8 Anpflanzungen

8.1 Die offentlichen Grinflachen sind entsprechend mit ortstiblichen Laubtragern zu
bepflanzen. Die Untere Naturschutzbehtrde beim Landratsamt Donau-Ries ist zur
Beratung hinzuzuziehen.

8.2 Die bestehende Hecke siidlich des in Ost-West-verlaufenden Teils der
Ziegelhaustrale ist entsprechend der Bebauungsplanzeichnung zu erhalten, zu
schitzen und zu pflegen.

9 Garagen und Nebengebaude

9.1 Garagen und sonstige Nebengebaude sind mit Ausnahme solcher Nebenanlagen, die
dem Nutzungszweck des Gebietes dienen, auRerhalb der (iberbaubaren Flachen nicht
zulassig, ausgenommen Punkt 4.4. (letzter Satz entfallt)

Entwurf v. 21.12.21, zul. geadnd am 15.02.22 BP-Westl_der_Ziegelhaustr-2AE-220215a-A_TextIFestsetz.docx
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Hinweise zu § 13a BauGB
Die Eingriffsregelung kommt entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht zur Anwendung.

Von einem Umweltbericht, der Durchfiihrung der Umweltpriifung und der Uberpriifung der
Auswirkungen (Monitoring) wird entsprechend § 13a Abs. 3 BauGB abgesehen.
Ebenso wird von einer abschlielRenden, zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Riumlicher Geltungsbereich und bisherige Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches fest
(§ 9 Abs. 7 BauGB).

Mit Inkrafttreten dieser Bebauungsplan-Anderung treten alle gednderten Festsetzungen (im
Plan und Text) innerhalb des Anderungsbereiches aulter Kraft. Die bisherigen
Rechtsgrundiagen, planungsrechtlichen Festsetzungen, ortlichen Bauvorschriften und Hinweise
aus der Satzung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Westlich der Ziegelhaustrafie®
behalten mit Ausnahme der o.g. gednderten Festsetzungen im Obrigen Bereich des
Bebauungsplanes, der nicht von der 2. Anderung betroffen ist, insgesamt ihre
Rechtsverbindlichkeit.

Entwurf v. 21.12.21, zul. gednd am 15.02.22 BP-Westl_der_Ziegelhaustr-2AE-220215a-A_TextIFestsetz.docx
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Markt Kaisheim hat gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der &ffentlichen Sitzung
am 21.12.2021 die 2. Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gem.

§ 13a BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30.12.2021 durch Aushang
an den Amtstafeln ortsiblich bekannt gemacht.

Auslegung (Offenlegung)

Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 21.12.2021 wurde gem. § 3 Abs.
2 BauGB in der Zeit vom 03.01.2022 bis einschlieRlich 04.02.2022 zur Einsicht éffentlich
ausgelegt. Eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird nicht durchgefiihrt.

Ort und Zeit der Auslegung wurde am 30.12.2021 durch Aushang an den Amtstafeln
ortsublich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Anregungen wahrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen. Die zum Auslegungszeitpunkt vorliegenden
umweltbezogenen Informationen wurden mit ausgelegt.

Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Erneute Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 21.12.2021, zuletzt e'aagiez am
15.02.2022 wurde ge .§4a Abs.3i.V.m. §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom L5, 4k, . bis
einschlieRlich Oﬁ& Z.. . zur Einsicht offentlich ausgelegt.

Ort und Zeit der Auslegung wurden am 254.04 4 4. . ortsiiblich bekannt gemacht und darauf
hingewiesen, dass Anregungen wéhrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.
Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gem. §4a Abs.3 BauGB durchgefiihrt.

Satzungsbeschluss

Der Marktgemeinderat hat die Bebauungsplanénderung in der Fassung vom 24, j./\,(.’f
zuletzt gedndert am .04 A4 nach Prifung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren
nach § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 13.0%.44 als Satzung gem. § 10
Abs. 1 BauGB beschlossen.

2 0. April 2022

Kaisheim,den......"...

4 (7

.n_/‘.,.(: R e 7V

Martin Scharr, 1. Birgermeister

Aufgestellt / Ausgefertigt

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Bebauungsptafanderung mit seinen Festsetzungen
durch Zeichnung, Farbe, Schrigljnd Text mit dem hierzu ergangenen Satzungsbeschluss des
Marktgemeinderates vom A 4.4 ibereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit
malgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

2 0, April 2022

Kaisheim, den &= .2 ..U

_/

Martin Scharr, 1. Blrgermeister

Entwurf v. 21.12.21, zul. geénd am 15.02.22 BP-Westl_der_Ziegelhaustr-2AE-220215a-A_TextiFestsetz.docx
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In-Kraft-Treten

Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungsplaninderung in Kraft.
Auf die Rechtsfolgen der §§ 44, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Die Bebauungsplananderung mit Planzeichnung, textlichen Festsetzungen und Begrlindung
wird seit diesem Tage zu den (blichen Dienststunden im Rathaus der Marktgemeinde Kaisheim
zur Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

2 2. April 2022

Kaisheim,den............

Martin Scharr, 1. Burgermeister
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