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Gemeinde Vilgertshofen
Pflugdorf — St.-Leonhard-Stral3e

Fassung vom 17.09.2018

unter Beriicksichtigung der 1. Anderung (Fassung 08.03.2021),
der 2. Anderung (Fassung vom 07.06.2021)

der 3. Anderung (Fassung 15.10.2021).

der 4. Anderung (Fassung 24.10.2022).

In dieser Fassung in Kraft seit 02.02.2023.

A. Festsetzungen durch Text

1. Artder baulichen Nutzung
Die Bauflachen werden je nach Eintragung in der Planzeichnung gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet* bzw. § 6
BauNVO als ,Mischgebiet” festgesetzt.
Im Allgemeinen Wohngebiet gilt:
Nicht zulassig sind Schank- und Speisewirtschaften. Die Ausnahme nach § 4
Abs. 3 Nr. 5 BauNVO wird nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
AulRRerdem wird eine Teilflache als Flache fir Gemeinbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr.
5 BauGB (Zweckbestimmung: Feuerwehrgeratehaus mit Ubungsplatz) ausge-
wiesen.

2. Mal der baulichen Nutzung; Mindestgrundstticksgrofie

2.1 Grundflache

2.1.1In allen WA und im MI1 und MI2 gilt eine GRZ von 0,25. Untergeordnete Ne-
benanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, die dem
Nutzungszweck des Baugebietes dienen, sind je Hauptgebaude bis zu einer
Grundflache von 25gm zulassig.

2.1.2Im MI3 gilt eine GR von 350 gm.

2.1.3 Auf der Gemeinbedarfsflache gilt: Die Gro3e der Grundflachen der baulichen
Anlagen darf max. 750 gm fir Gebaude, die maximal versiegelte Flache darf
2.400 gm nicht Ubersteigen.

2.2 Zahl der Vollgeschosse
maximal zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze

2.3 Mindestgrundstiicksgrofie
Die Grundstiicksgrofie betragt fur Einzelhduser 500 gm und fir Doppelhaus-
halften 350 gm.

3.  Hdochstzuldssige Zahl der Wohnungen
In Wohngebauden sind je Einzelhaus maximal 2 Wohnungen und je Doppel-
haushalfte maximal eine Wohnung zulassig.
Dies qilt nicht fir das MI3.

4. Bauweise

4.1 Es wird die offene Bauweise festgesetzt (822 BauNVO).

4.2 Zulassig sind Einzel- oder Doppelh&duser.

4.3 Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

4.4 Alle Gebaude durfen grundséatzlich nur innerhalb der in der Planzeichnung ein-
getragenen Baugrenzen errichtet werden. Garagen sind auch in den daftr ge-
kennzeichneten Flachen zulassig.
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5. Bauliche Gestaltung der Gebaude, Garagen und sonstigen Nebengebaude

5.1 Dachform, Wandhohe und Firsthohe

5.1.1Im WA1, WA 2 und MI 1 gilt:

Dachform: nur Pultdach oder gleichschenkliges Satteldach;

Dachneigung: 28° bis 40°

Firsthhe max. 9,00 m gemessen von der Oberkante Fertigful3boden im Erdge-

schoss (OK FFB EG) bis Oberkante Sparren und Wandhdhe max. 5,80 m (ge-

messen von OK FFB EG bis Oberkante Sparren an der Au3enwand).

5.1.2Im WA3, MI2 gilt:

Dachform: nur Pultdach oder gleichschenkliges Satteldach;

Dachneigung: 28° bis 40°

Firsthhe max. 7,50 m gemessen von OK FFB EG bis Oberkante Sparren und

Wandhohe max. 5,00 m (gemessen von OK FFB EG bis Oberkante Sparren an

der AuRenwand).

5.1.3Im MI3 gilt:

Dachform: nur Pultdach oder gleichschenkliges Satteldach;

Dachneigung: 28° bis 40°

Firsthhe max. 11,05 m gemessen von OK FFB EG bis Oberkante Sparren und

Wandhohe max. 5,90 m (gemessen von OK FFB EG bis Oberkante Sparren an

der AuRenwand).

5.2 Abweichend zu den in 5.1. getroffenen Festsetzungen sind
- Nebengebaude mit einer geringeren Dachneigung und sowohl mit Sattel- als

auch Pultdach zulassig,

- erdgeschossige Anbauten (z.B. Wintergarten, Eingangsbereiche ec.) auch
mit Pultdach mit geringerer Dachneigung als angegeben zulassig, wobei der
Pultfirst an das Hauptgebaude anzulehnen ist.

- Garagen mit Flachdach zuléssig, wobei diese —mit Ausnahme von offenen
Garagen (Carports)- extensiv begriint werden missen.

5.3 Die Gebaude sind aus einem rechteckigen Grundriss zu entwickeln.

Das Verhaltnis Lange zu Breite muss mindestens 1,16 : 1 betragen

5.4 Die Firstrichtung muss parallel zur langeren Gebaudeseite verlaufen.

5.5 Samtliche Gebéaude, die an einer gemeinsamen Grundstlicksgrenze zusam-
mengebaut werden, sind in Dachdeckung und Dachneigung sowie in Trauf und
Firsthéhe einander anzugleichen

5.6 nicht besetzt

5.7 Die Dacheindeckung muss mit Dachpfannen in (bezogen auf die einzelnen
Grundstticke) einheitlichen, gleichartigen Materialien in erdfarbenen Rot-,
Braun- und Grautonen erfolgen. Dies gilt nicht fur die in Ziffer 5.2 genannten
Gebaude/Gebaudeteile. Helle, reflektierende, spiegelnde und gldnzende Bau-
stoffe sind als Bedachung nicht zul&ssig

5.8 Solar- und Photovoltaikanlagen sind entweder in die Dachflachen oder als Fas-
sadenelemente in die Fassade zu integrieren oder auf die Dachflachen aufzule-
gen (max. 10 cm vorstehend und gleiche Neigung wie das jeweilige Bauteil).
Aufstanderungen auf dem Dach oder tUber die Dachflache hinaus oder in einem
anderen Winkel als der Dachneigung sind nicht zul&ssig. Ziffer 5.7 und 5.10 fin-
det insoweit keine Anwendung

5.9 Einschnitte im Dach oder Dachterrassen sind nicht zugelassen.

5.10 Als sichtbares Wandmaterial der Hauptgebaude und Garagen sind Verputz,
senkrechte Holzverschalung und/oder waagrechte Holzverschalung (alle nur in
hellem Farbton) zugelassen. Die Verwendung von stark profiliertem Zierputz,
Keramikverblendungen, metallblanken oder zementgebundenen Fassadenbau-
teilen sowie von Kunststoffplatten und Glasbausteinen ist unzulassig.
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5.11 Hoheneinstellung

Sa.

6.1
6.2

6.3

8.2

8.3

8.4

8.5
8.6

Die OKFFB im EG darf max. 0,50 m liegen tber dem tiefsten Punkt der anlie-
genden offentlichen Verkehrsflache.

Flache fur Gemeinbedarf

Die Festsetzungen nach Nr. 5.1 bis 5.11 gelten nicht fir die Gemeinbedarfsfla-
che. Stattdessen wird bestimmt, dass die Hohe der baulichen Anlagen auf der
Gemeinbedarfsflache auf 688,50 m UNN beschrankt wird.

Flachen und Anzahl von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen auf den
Baugrundstticken

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Vilgertshofen.

Vor den Garagen ist zur Offentlichen Verkehrsflache ein uneingefriedeter Stau-
raum mit mindestens 5,0 m Tiefe zu schaffen.

Stellplatze, deren Zufahrten und Garagenzufahrten sind nur mit wasserdurch-
lassigem Belag zulassig (z.B. Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine
etc.).

Einfriedungen
Es gilt die Einfriedungssatzung der Gemeinde Vilgertshofen in der jeweils gulti-
gen Fassung.)

Sonstiges

Alle Telekommunikations-, Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu
verlegen.

Das naturliche Gelande darf durch Aufschittungen und Abgrabungen nicht we-
sentlich verandert werden. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn auf
andere Weise eine sinnvolle Grundstiicksnutzung nicht maéglich ist.
Bdschungen sind naturnah auszubilden und zu bepflanzen. Sind Befestigungen
erforderlich, so sind hierflr Natursteine (z.B. als Trockenmauer) oder Holzpali-
saden zu verwenden. Die Verwendung von Betonsteinen ist zulassig, sofern
diese in Bezug auf Farbgebung und Oberflache naturnah gestaltet sind.

Das anfallende Niederschlagswasser ist so weit méglich zu versickern (siehe
D.4).

Wird nachgewiesen, dass eine Versickerung auf Grund der gegebenen Boden-
verhaltnisse nicht moglich ist, so kann auf Antrag bei der Gemeinde ein An-
schluss an den Regenwasserkanal erfolgen.

Dabei sind auf dem Grundstiick ausreichend bemessene Riickhalteeinrichtun-
gen (z.B. als unterirdische Wasserbehalter onne Boden zur Nutzung zumindest
einer eingeschrankten Versickerung) oder naturnah gestaltete Teiche zu schaf-
fen.

Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter sind durch Bepflanzung oder Holzver-
kleidung gegen Einblick zu schitzen. Mulltonnenh&auschen sind nur mit verput-
zen oder glatten Aul3enflachen sowie mit Holzlattenverkleidung zuléssig.

Die Aufstellung von tberirdischen (Flussig-)Gastanks ist nicht zulassig.

Es ist nur die Errichtung solcher Luftwarmepumpen zulassig, deren ins Freie
abgestrahlte Schallleistung 50 dB(A) nicht Gberschreitet. Luftwdrmepumpen, die
diesen Schallleistungspegel nicht einhalten kénnen, sind entweder im Geb&ude
zu errichten oder entsprechend zu dammen. Es wird auf den Leitfaden des
Landesamtes fur Umwelt ,Tieffrequente Gerausche bei Biogasanlagen und
Luftwarmepumpen (Auszug Teil lllI“ vom Februar 2011 verwiesen.
(http://www.Ifu.bayern.de/laerm/luftwaermpumpen/doc/tieffrequente_geraeusch
e_teil3_luftwaermepumpen.pdf)


http://www.lfu.bayern.de/laerm/luftwaermpumpen/doc/tieffrequente_geraeusche_teil3_luftwaermepumpen.pdf
http://www.lfu.bayern.de/laerm/luftwaermpumpen/doc/tieffrequente_geraeusche_teil3_luftwaermepumpen.pdf
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9.1a

9.2

9.3

9.4

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

Grinordnung

Die nicht bebauten und nicht als Fahr- und Gehweg benutzten Grundstticksfla-
chen sind innerhalb eines Jahres nach Bezugsfertigkeit gartnerisch anzulegen
und zu unterhalten. Pro angefangener 300 m2 Grundstucksflache der Baufla-
chen und je 75 m2 Grundstucksflachen der privaten und 6ffentlichen Grinfla-
chen sind ein heimischer Laubbaum /Obstbaum sowie 3 Straucher zu pflanzen.
Auf der privaten Grinflache (Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung) sind bau-
liche Anlagen, auch genehmigungsfreie, unzulassig. Die Flachen dirfen nicht
versiegelt werden.

Zugelassen sind jedoch sockellose Einfriedungen und sonstige fundamentlose
bauliche Anlagen bis zu einer Hohe von max. 1,30 Meter (z.B. Holzlegen,
Hochbeete etc.), soweit die Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung nicht beein-
trachtigt wird.

Die zu pflanzenden Geholze haben folgende Anforderungen zu erfillen:

Baume: Hochstamm 3-mal verpflanzt mit Drahtballen Stammumfang 16-18cm
Obstbaume: Hochstamm 2-mal verpflanzt ohne Ballen Stammumfang 8-10cm
Straucher: versetzte Straucher 60-100 cm

Bei allen Pflanzmafl3nahmen sind nur standortheimische Gehdlze sowie Obst-
gehdlze zulassig. Nach Moglichkeit ist autochthones Pflanzgut zu verwenden.
Hecken sind bis zu einer Hohe von 2 m zulassig.

Immissionsschutz

Auf der Gemeinbedarfsflache gelten im Hinblick auf den Immissionsschutz fol-
gende Auflagen:

Der Ubungs- und Ausbildungsbetrieb ist nur tagsiiber in der Zeit von 6.00 Uhr
bis 22.00 zulassig.

Der Betrieb des Ubungsplatzes im Freien ist nur montags bis freitags zwischen
19.00 Uhr und 22.00 Uhr und samstags von 8.00 Uhr bis 18 00 Uhr zulassig.
Die praktischen Ubungen im Freien an den Geréaten und Fahrzeugen sind nur
im nordlichen Teil des Ubungsplatzes an dem Feuerwehrhaus zulassig.

Der siidliche Teil des Ubungsplatzes ist als Stellplatzflache fiir die PKW der
Teilnehmer der Ubungs- und Ausbildungsveranstaltungen zu nutzen.

Die Betriebsdauer fur praktischen Ubungen im Freien an den Geraten (insbe-
sondere Tragkraftspritze) darf max. 30 Minuten betragen.

Die Zu-und Abfahrt der Einsatzfahrzeuge auf das Betriebsgelande darf zur
Nachtzeit (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) nur Gber die Rathausstral3e erfolgen.

Das Beladen oder Abholen von Geratschaften und die dazugehorigen Fahrbe-
wegungen durfen zur Nachtzeit nur an der Nordseite des Feuerwehrhauses
stattfinden.
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B. Festsetzungen durch Planzeichnung

1. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

2. Artder Nutzung

a) Allgemeines Wohngebiet ‘
b) Mischgebiet .

3. Baugrenzen

3a. Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze und Garagen - - - - -

4. Verbindliche Mallangaben in Metern 7 3 va

5. StralRenverkehrsflachen

6. StralRenbegrenzungslinie

7. Offentliche Grinflache (Zweckbestimmung: StraBenbegIeitgrUn)-

Private Grunflachen (Zweckbestimmung Ortsrandeingri-
nung) mit Pflanzbindung gem. A.9.1 Satz 2

oo

9. Gemeinbedarfsflache

10. Abgrenzung von Flachen mit unterschiedlicher zulassiger s s g s
Nutzung

11. Sichtdreieck: Das Sichtfeld (Anfahrsicht) ist von bauli- Anndherungssicht
chen Anlagen, Anpflanzungen und Ablagerungen tber (,:,:it

1,00 m Hohe Gber Fahrbahnmitte freizuhalten. Erlaubt

sind jedoch Baume mit hohem Stamm, wenn und so-

lange der Durchblick gewahrleistet ist.”

Strallenseite
12. Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

13. Anbauverbotszone (5 m bzw. 10 m vom Rand
der Fahrbahndecke der Kreisstral3e)
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Siehe eigene Planzeichnung (Anlage zur 2. Anderung )
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C. Hinweise durch Planzeichen

Vorgeschlagene Grundsticksgrenze

Bestehende Grundstiicksgrenzen /O\

Flurnummern 363

Vorhandene Gebaude und Nebengebaude |:

bisherige Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Hinweise durch Text

Diesem Bebauungsplan liegen amtliche Vermessungsplane zugrunde. Es kdn-
nen Mallungenauigkeiten durch Vervielfaltigungen bestehen.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und missen unverziglich dem
Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege gemeldet werden.

Aufgrund mdglicherweise auftretender Staundsse wird empfohlen, Kellerge-
schosse wasserundurchlassig auszubilden.

Fur die Versickerung nicht verunreinigten Niederschlagswassers gelten grund-
satzlich die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW).

Gesammeltes Niederschlagswasser ist danach tber eine bewachsene Oberbo-
denschicht flachenhatft zu versickern.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Sickermulden aus Platz-
grunden nicht verwirklicht werden, so ist eine linienformige Versickerung tber
Rigolen oder Sickerrohre anzustreben.

Die punktuelle Versickerung tiber Sickerschachte ist nur anzuwenden, wenn
zwingende Griinde eine der vorgenannten Lésungen ausschliel3en.

Bei einer unterirdischen Versickerungsanlage ist in jedem Fall eine ausreichen-
de Vorreinigung vorzuschalten. Bei der Planung und Ausflhrung der Nieder-
schlagswasserbeseitigungsanlagen sind die Grundsétze der Regenwasserbe-
wirtschaftung in Siedlungen gern. ATW-DVWK Merkblatt M 153 zu beachten.
Ist eine Versickerung nicht mdglich, so gilt A. 8.3.

Zur Gartenbewasserung werden Regenwasserzisternen mit Uberlauf empfoh-
len.

Der Einsatz von alternativen Energiequellen (Sonnenkollektoren, Warmepum-
pen) wird empfohlen.

Die Besitzer und Eigentimer der Grundstiicke im Planbereich haben die land-
wirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) der an-
grenzenden landwirtschaftlich ordnungsgemal genutzten Flachen unentgeltlich
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8.2

8.3

8.4

8.5

zu dulden und hinzunehmen. Die Belastungen entsprechen hierbei den Ubli-
chen dorflichen Gegebenheiten und sind mit dem "landlichen Wohnen" verein-
bar.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung (Ver-
kehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr) auch vor 6:00 Uhr mor-
gens zu rechnen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen wahrend der
Erntezeit auch nach 22:00 Uhr zu dulden.

Hinweise zur Grinordnung
Fur die nach den Festsetzungen zu pflanzenden Gehdlze werden folgende Ar-
ten empfohlen (soweit moglich sind nur autochthone Geholze zu verwenden):

Artenliste 1: Laubbdaume

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzhorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Betula verrucosa - Sandbirke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche
Prunus avium - Wildkirsche
Quercus robur - Stieleiche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Tilia cordata - Winterlinde

Obstbdume als Hochstamm, lokaltypische Sorten

Artenliste 2: Strducher:
Amelanchier rotundifolia - Gewohnliche Felsenbirne

Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss
Crataegus monogyna - WeilRdorn
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum lantana - Schneeball

und andere standortheimische Wildstraucher

Pflanzabstande:

Entlang der Nachbargrenzen sind folgende Pflanzabstande einzuhalten:

Baume und Straucher tiber 2 m Wuchshohe: mind. 2 m.

Sofern Nachbarn sich einigen, kdnnen die gesetzlichen Mindestabstande unter-
schritten werden. Dadurch kdnnen unmittelbar an den Grundstiicksgrenzen z.B.
hochstdmmige Baume gepflanzt werden.

Hausfassaden sollten nach Méglichkeit mit Kletterpflanzen (Selbstklimmer oder
Schlinger mit Steighilfe) begrint werden.

Bei erforderlichen Erdbewegungen ist der Mutterboden innerhalb des Grund-
stucks fachgerecht zur Wiederverwendung zwischen zu lagern.

Bestehende Gehdlze, die erhalten werden, sind wahrend BaumalRnahmen ent-
sprechend den einschlagigen Vorschriften zu schiitzen (DIN 18920: Schutz von
Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei Baumal3ihahmen). Der
Wurzelbereich der zu erhaltenden Baume (Bereich der Kronentraufe) ist zum
Schutz gegen mechanische Schaden wahrend der Baumalinahme mit einem
Bauzaun einzuzaunen.
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E. Begrindung?

Durch die Bebauungsplananderung sollen die Festsetzungen zur Gebaudegestaltung
behutsam angepasst werden.

Dabei erfolgt im Wesentlichen eine Angleichung an die Gestaltungsvorschriften zahl-
reicher anderer Bebauungsplane im Gemeindegebiet.

Festsetzungen zu den Einfriedungen entfallen kiinftig komplett. Stattdessen gilt die
gemeindliche Einfriedungssatzung

In Bezug auf die zuldssigen Haustypen werden die bisherigen Festsetzungen im
Wesentlichen Gibernommen.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt. Nennenswerte Umweltauswirkungen sind nicht zu besor-
gen.

Eine Umweltpriifung und ein Umweltbericht entfallt nach §813a Abs. 2 Nr. 1, § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB.

Vilgertshofen, 24.01.2019
gez

Thurner, Erster Burgermeister
F. Verfahrensvermerke?

1. Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Sitzung am 17.09.2018 gefasst und am
27.09.2018 ortsublich bekannt gemacht.

2. Die Beteiligung der Behorden (8 13a, 8 4 Abs. 2 BauGB) zum Bebauungsplan-
entwurf mit Begrindung in der Fassung vom 17.09.2018 erfolgte mit Schreiben
vom 25.09.2018 mit einer Frist bis 05.12.2018

3. Die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom
17.09.2018 hat in der Zeit vom 05.10.2018 bis 05.11.2018 stattgefunden (8 13a,
8 3 Abs. 2 BauGB).

4. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 17.09.2018
wurde vom Gemeinderat am 17.12.2018 gefasst (8 10 BauGB).

Vilgertshofen, den 24.01.2019
gez

Thurner, Erster Burgermeister

5. Die ortsuibliche Bekanntmachung tber den Abschluss des Verfahrens zum Be-
bauungsplan erfolgte am 08.02.2019. Dabei wurde auf die Rechtsfolgen der 88
44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hingewie-
sen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom
17.09.2018 in Kraft (8 12 BauGB).

Reichling, den 25.02.2019
gez

Hentschke, Verwaltungsrat

! Bezieht sich auf die Fassung vom 17.09.2018, die den damaligen Bebauungsplan ,,Pflugdorf — Steinbreite*
gedndert und ersetzt hat. Die Begriindungen zur 1. bis 4. Anderung sind hier nicht veroffentlicht.
2 Beziehen sich auf die urspriingliche Fassung vom 17.09.2018.



