Markt Ammerndorf

Anderung Bebauungsplan Nr. 4 und 4a

GR 27.09.2021







Gesamtplan 4 und ' :
4a Stand 2011
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* Anderung Planungsphilosophie, mehr Liberalitat in
Neubaugebieten, Hausformen, Baustile frei,
Genehmigungsfreistellung nutzen

* Kein ,common sense" firs Bauen, weltweit

* Befreiungen werden von den Landratsamtern
zunehmend restriktiver gesehen

Uberblick

- Anforderungen an Bauleitplanung steigen, z.B.
Klimawandel, Schutz von natirlichen Ressourcen,
Ausgleich von Beeintrachtigungen etc.

* Alte Ortskerne bedirfen anderer Betrachtung (z.B.
denkmalschutzrechtliche Anforderungen)




* Nachverdichtung von Baugebieten

- Ausbau von Dachraumen (kein weiteres Vollgeschol3)

- Aufstockung von Gebauden (z.B. ein weiteres Vollgeschol3)

* Photovoltaik zur Eigenstromversorgung an Dachern und Fassaden
* Gebietsbezogene Energieversorgung

* Verringerung von Abstandsflachen (Art. 6 BayBO)

aktuelle Aspektein

- Garagen, Carports, Tiefgaragen, Stellplatze allgemein

der Bauleitplanung

 Ladeinfrastruktur E-mobilitat

* Dachbegrinungen zur Klimavorsorge, Rickhaltung von
Regenwasser (Schwammstadt)

* Helle Farben auf Dachern und Fassaden (,,Albedo") zur
Rickstrahlung von Warme

* Entsiegelung, Begrinung von Grundstucken, Verhinderung von
~Steingarten®




Viele Befreiungen
lahmen Antragsteller,
Planer, Behorden

Meine Philosophie: B-
Plane eher liberal
halten

Wo liegen die aktuellen
Probleme bei
Bauantragen?

* Vollgeschosse (Art. 2 Abs. 7 BayBO)

* (7) 1Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten

im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen; im
Ubrigen sind sie Kellergeschosse. 2Hohlraume zwischen der obersten
Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht maglich sind,
sind keine Geschosse.

+ Zaune, Stutzmavuern
* Parkierung von Fahrzeugen

* Stellplatzsatzungen



Stellplatzsatzung 1990
noch zeitgemal3?

Fahrrader?
Mobilitat garantieren?
Z.B. Carsharing

(1

(2)

§2
Anzahl der erforderlichen Stellpliitze

Die Anzahl der erforderlichen Stellplidtze im Wohnungs- und Eigenheimbau wird wie
folgt festgelegt:

1.1 Wohnungsbau

a) je Wohnung unter 50 qm Wohnfliche 1,0 Stellplatz
b) je Wohnung unter 100 gm Wohnfliiche 1,5 Stellplitze
c) je Wohnung ab 100 gm Wohnfliche 2,0 Stellplitze

1.2 Einfamilienhaus
{ohne Berlicksichtigung der Wohnfliche) 2,0 Stellpiitze

Einfamilienhiduser sind freistehende Einfamilienhiuser,
Doppelhaushilften und Reihenhiduser, nichi Einfamilien-
hituser mit Einliegerwohnung.

Fiir letztere gilt § 2 Abs. | Nr. 1.1 entsprechend,

Wenn nach der besonderen Situation des Einzelfalles das Ergebnis der Bedarfsbe-
rechnung nach § 2 im Mifiverhiilinis zum Bedarf steht, sind mehr Stellplitze nachzu-

weisen. Dies st insbesondere bei Wohnheimbauten oder kombinierten Wohn- und Ge-
schiifishdusern der Fall.
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Drei-geschossig auf den

Nordseiten der Stral%en,
d.h. ohne Beeintrach-
tigung einer Verschattung
nordlicher Wohnhauser
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Bei drei Vollgeschossen
nur flache Dachneigung
zulassen, Staffelgeschol3
zulassen?
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lll. Textliche Festsetzungen:

Bisherige Textliche A. Stidtebauliche Festsetzungen:

Festsetzungen
1. Die bis 31.12.2007 geliende Definition der Vollgeschosse gemal Ari. 2 Abs.

5 BayBO gilt fort und ist im Planungsgebiet anzuwenden (Text vgl. Punkt 3.3.
der Begrindung zum Bebauungsplan). Die festgesetzie Zahl der Volige-
schoRe gilt als Hochstgrenze.

zB Z=1+D: z B. EinVoligeschol: und ein als Vollgeschol?
anzurechnendes Dachgescholt (Das UntergeschoR
darf nicht zum Vollgescho werden).

Vorschlag: Il (Wegfall U)
Teilweise bis Il zulassen

Staffelgeschol3 bis max.
60% der Flache des ZB: 2= 7. B. zwei Vollgeschole (das Dachgeschof und das

Untergescho® diirfen nicht zum VollgeschoR werden).

darunter liegenden
zB Z=U+1. 7z B. EinUntergeschof} als Vollgeschof: und in Vollge-
Geschosses schof (Das Dachgeschof darf nicht zum Vollgeschof wer-

Dachneigung max. 5° den).

2. Bei Dachern Uber 18° Neigung ist die Belichtung des Dachraumes Uber Gauben und
Standgiebel zulassig. Die Gesamtlange der Gauben und des Standgiebels darf maximal
2/3 der Trauflange betragen. Der Abstand der Oberkante von Gaube und Standgiebel
zur Firstoberkante (senkrecht gemessen) muss mindestens 0,5 m betragen.

Nr. 2 entfallt




Nr. 3: Nur Satz 3
beibehalten

Nr. 4: entfallt

Nr. 5: bleibt

Nr. 6: Erganzung: Bei
aufgestanderten

Modulen ist die
Dachflache zu begrinen

Nr. 7: Nebenanlagen nur
innerhalb Baugrenzen,
ausser Mullhauschen

. EBs sind Pultdacher mit einer durchgehenden Dachneigung zulassig. Verselzie Pullda-

cher sind unzulassig. Die Dachneigung darf bei Pulidachem maximal 18° befragen.

. EBin Kniestock ist bei Hauptgebauden bis maximal 0,75 m, gemessen von Oberkante

Rohdecke bis Unterkante Fulpfetie, zulassig.

. Glanzende Materalien sind bei Dachern zulassig, Photovoltaikanlagen oder Sonnenkol-

lektoren sind zulassig.

. Fuar Garagen, Carports und Nebengebaude sind Dacher in Form und Neigung wie das

Hauptgebaude sowie Pultdacher von 2° bis maximal 18° zulassig.

. Aufgestanderie Solammodule (Photovoltaik, Warmwasser) sind bei Garagen, Carports

und Nebengebauden zulassig. Zulassig sind in die Dachfiache integrierte Module oder
Module parallel zur Dachhaut bis max. 15 cm uber der Dachflache.

. Einzelstehende Nebenanlagen (z.B. Gartenschuppen) bis max. 6 m* und max. 3 m Lan-

ge durfen auch aulerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Sie dirfen mit ihrer lange-
ren Gebaudeseite maximal an 1 Grundsticksgrenze aneinander gebaut werden. Zu an-
deren Grundsticksgrenzen ist der Mindestabstand 1 H einzuhalten. Pro Grundstlck ist
maximal 1 einzelstehende Nebenanlage zulassig.



Nr. 9: entfallt

Nr. 20: Carport mit
Stauraum?

Nr. 11: StUutzmavuern
und Sockel mussen
geregelt werden, sonst
Chaos.

9. Bei aneinander gebauten Hauptgebauden sind diese in ihrer Dimension (Geschossigkett,
Hohe, Dachform u.d.) gleichartig auszufihren. Das zuerst errichtete Gebaude ist dabei
ausschlaggebend.

10. Vor Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m einzuhalten. Carports sind auch
ausserhalb der Baugrenzen und ohne Stauraum zuldssig.

11. Zdune dirfen eine Gesamthihe von 1,30 m einschlielllich Sockel oder Stitzmauer auf-
weisen. Sockel sind bis max. 0,50 m Hohe zulassig.
Entlang der Vogtsreichenbacher Stralte sind Zaune bis 1,70 m Gber Gehstel
zuldssig. Sralenseitige Sockel oder Stitzmauern darfen dort bis 0,80 m Hohe emichtet
werden.

12. Zuordnungsfestsetzung:
Die erforderlichen dkologischen Ausgleichsflachen von 4417 m? werden Gber das ge-
meindliche Okokonto nachgewiesen auf FL-Nr. 417, Gemarkung Ammemdorf. Die Aus-
gleichsmalinahmen sind zeitgleich mit dem Eingriff rﬂdmme&m

B. Textliche Hinweise:

1. Im Fallbereich der Baume wird empfohlen eine HaftungsausschluBerklarung
awischen Waldbesitzer und Anlieger abzuschlielben.



Doppelte Stitzmauer




Auffillung des

Grundstucks auf oder
Uber Stral3enniveau ?




,11. Einfriedungen, einschlief3lich Stitzmauern, entlang der 6ffentlichen Strallen und
Wege sind in einer Gesamthdhe von im Mittel 1,00 m einschliellich Sockel zuléssig.
Entlang der anderen Grundstiicksgrenzen sind sie im Mittel bis 1,50 m einschliel3lich
Sockel zuldssig. Frei stehende Mauern als Einfriedungen sind unzuldssig.*”

JAUf den ﬁorgenannten Stiitzmauern sind transparente Absturzsicherungen oder
transparente Zaune in einer Héhe bis 90 cm zuldssig. Eine Verkleidung der Absturz-

sicherung ist nicht zulassig.

Losungsvorschlage

Garagen dlirfen an der Grundstiicksgrenze eine maximale mittlere Hbéhe bis zu 3,50 m Hbhe
haben. Garagen an einer Grundstiicksgrenze sind mit Flachdach ohne Attika auszufiihren.

Das Flachdach ist zu begriinen.




Neue, verdichtete
Wohnformen vertraglich
gestalten, Gebaudelange
begrenzen?




Weitere Anregungen
(aus der Diskussion

nach demVortrag)

* Dachbegrinung vorschreiben?

 Dachform und —neigung vorschreiben? Ergebnis: Bei Pultdach Neigung

nach Norden ausschliel3en.

* PV-Anlagen zulassen, Ergebnis: An Dach und Fassaden.

* Nebengebaude hinsichtlich der Hohe regeln (Beispiel war eine weit

herausgehobene Garage), nur geringe Auffillungen auf den talseiten
Grundstucken zulassen.

- Bei Carports auf Stauraum vor dem Carport verzichten.

* Zaune auch zwischen den Grundstucken regeln. Tendenz war héhere

Zaune zwischen GrundstUcken zuzulassen.

* Geschossigkeit: Es ist eine Schnittzeichnung anzufertigen fir Gebaude

mit 2 und 3 Geschossen und mit steilerem und flacherem Dach.



Okologische
Uberlegungen
(siehe auch
Broschire ,Animal-

aided design"

- Der Begrinungsanteil je Grundstuck soll ,positiv*" festgesetzt

werden, z.B. 40% des Grundstucks sind zu begrinen.

- Zufahrten und Stellplatze dirfen maximal zu 50% befestigt sein.

* In Zaunen und Mauern mussen in gewissen Abstanden

Durchschlupfmaoglichkeiten fir Kleintiere vorgesehen werden.

* Kellerlichtschachte sind abzudecken, damit keine Kleintiere

hineinfallen kénnen.

* Retentionszisternen vorsehen.

 FUr AAD Potenziale erheben und gezielt festsetzen.



Weiltere

Vorschlage:
(Stand 04.10.2021)

* Helle Farben fUr Dacher und Fassaden (Albedo)
* Helle Farben fur Stral3en- und Wegebelage
* Begriunung festsetzen (wer kontrolliert das?)

+ Klimaresistente Baume zumindest im offentlichen Stral3enraum

pflanzen.

* Fassadenbegrinung.

* Quartiersbezogene Energieversorgung uberlegen. Hohe Autarkie

anstreben plus Vernetzung.

* Micromobilitat bedenken, Voraussetzungen schaffen, mit OPNV

verknUpfen.



