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3. Anderung des Bebauungsplans ,Am Pfaffenbiigel* — Satzung Markt Dollnstein

Die Marktgemeinde Dollnstein im Landkreis Eichstatt beschliel3t aufgrund der 88 2, 9 und 10
Baugesetzbuch (BauGB), i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO), Art. 81 Bayerische
Bauordnung (BayBO) sowie Art. 23 ff. der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO),
in der jeweiligen zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung, die folgende
Satzung Uber die

3. Anderung des Bebauungsplans ,Am Pfaffenbuigel"

per Satzungsbeschluss am 20.07.2016.

8§81 Bestandteile des Bebauungsplanes

Fur das Baugebiet ,Am Pfaffenblgel“ gilt fortan die vom Ingenieurbiro Klos GmbH & Co.
KG, Alte Rathausgasse 6, 91174 Spalt, bearbeitete Bebauungsplanzeichnung in der Fas-
sung vom 04.05.2016, die zusammen mit den nachstehenden textlichen Festsetzungen und
dem vom Biro fur Stadtplanung, Maximilian und Claudia Meinel, Werdenfelser Stral3e 27d,
Augsburg, ausgearbeiteten und in den Bebauungsplan integrierten Grinordnungsplan den
Bebauungsplan bildet. Die Anderungen der 1. und 2. Anderung des Bebauungsplans ,Am
Pfaffenblgel* wurden in den vorliegenden Satzungstext tUbernommen.

§ 2 Art der baulichen Nutzung

Das gesamte, innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegende
Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zuléssig.

8§ 3 Mal der baulichen Nutzung

(1) Im Geltungsbereich sind die in der Planzeichnung angegebenen Geschossflachenzahlen
(GFZ) und Grundflachenzahlen (GRZ) als Hochstgrenze zuléssig, soweit sich nicht aufgrund
der Uiberbaubaren Flache eine geringere Nutzung ergibt.

(2) Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als Vollgeschossen sind der
GFZ zuzurechnen (8§ 20 Abs. 3 BauNVO). In Wohnhauser integrierte Garagen sind von der
Geschossflachenberechnung ausgenommen (§ 21a Abs. 4 BauNVO).

(3) Bei Einzelhausern, Doppelhdusern und zu Hausgruppen zusammengebauten Einzelhau-
sern sind zwei Vollgeschosse zuldssig, wobei das zweite Vollgeschoss im ausgebauten
Dachgeschoss liegen muss.

(3a) In dem mit dem Planzeichen 11+D gekennzeichneten Bereich sind zwei Vollgeschosse
zulassig, wobei das Dachgeschoss nicht als Vollgeschoss ausgebaut werden darf.

(4) Die Abstandsflachen zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen werden fir die Parzellen mit
den Flurnummern 1187/7, 1187/10 und 1187/76 im Nordosten des Geltungsbereichs gemaf
Art. 6 Abs. 5 BayBO auf 4 m reduziert. Im Gbrigen Geltungsbereich gelten die Abstandsfla-
chenvorschriften des Art. 6 BayBO.
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8§84 Bauweise
(1) Im Planbereich gilt die offene Bauweise.

(2) Garagen, uberdachte Stellplatze und etwaige Nebengeb&aude duirfen auch aul3erhalb der
Baugrenzen errichtet werden, jedoch nicht in den festgesetzten Grin- und Pflanzflachen.
Gemeinschaftsgaragen bzw. -stellplatze dirfen nur in den mit GGA, bzw. GST gekennzeich-
neten Bereichen errichtet werden. Ausnahmsweise kénnen sie an anderer Stelle errichtet
werden, wenn dadurch Verkehrsbelange und die beabsichtigte Gestaltung des Orts- und
StralRenbildes nicht beeintrachtigt werden. Tiefgaragen, offene Stellplatze (,Carports®) und
Doppelparkboxen sind zulassig.

8§ 5 Gestaltung der Gebaude
(1) Dacher

1.1 Als Dachform wird das Satteldach festgesetzt. Die Satteldacher sind mit einer Dachnei-
gung von 24° - 34° zu bauen. Fir Garagen und Nebengebaude sind zuséatzlich Flachdacher
bzw. leicht geneigte Flachdacher mit Dachneigungen bis maximal 5° zulassig.

Bei Nebengebauden (ohne Garagen) sind auch Pultdacher zulassig.

1.2 Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Firstrichtungen sind nicht zwingend
festgesetzt. Der First ist immer mittig Gber die Langsseite des Gebaudes oder der Hausgrup-
pe zu fuhren.

1.3 Bei ausgebautem Dachgeschoss (Bauweise |l = E+D) darf ein Kniestock bis zur Héhe
von 2,00 m gebaut werden (Kniestockhohe gemessen ab Rohbaudeckenoberkante bis
Schnittpunkt AuRenwand/Sparrenunterkante). Bei zweigeschossiger Bauweise (I1+D) ist kein
Kniestock zulassig.

1.4 — entfallt —

1.5 Die Dacheindeckung hat mit Dachziegeln zu erfolgen, fir Nebengebaude sind auch an-
dere Dacheindeckungen zulassig.

1.6 Die Belichtung von Dachraumen auf der Traufseite der Geb&aude kann mit Zwerchgauben
und -hausern erfolgen. Die Firste der untergeordneten Bauteile muissen erheblich vom
Hauptfirst abgesetzt werden.

(2) Hohenlage der Geb&aude

2.1 Die bergseitige Sockelhthe des Hauptgebdudes (Oberkante Rohdecke EG) darf die fest-
gesetzte Geldndehohe (héchster Gelandepunkt innerhalb der Baugrenzen der Parzelle) ma-
ximal um 20 cm Ubersteigen.

Die festgesetzte Gelandehohe ergibt sich aus dem beigefligten Hohenplan, der Bestandteil
des Bebauungsplanes ist.

Diese Hohe liegt innerhalb der Baugrenzen auf der Verbindungslinie zwischen den Grenz-
punkten der jeweiligen Baugrundstiicke

2.2 Gebaudegruppen von Einzelhdausern und Reihenhausern, die rechtwinklig zu den Ho-
henschichtlinien gebaut werden und mehr als 25 m Lange aufweisen, mussen in ihrer Ho-
henlage dem Hangverlauf folgen.

Seite 3 von 10
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2.3 Abweichend von den MaRRen des Art. 6 Abs. 9 Nr. 1 der Bayerischen Bauordnung darf
die Wandhohe von Grenzgaragen im Mittel 3,75 m nicht Uberschreiten. MaR3geblich ist die
gemaln Ziffer 2.1 festgesetzte Gelandehothe.

(3) Sonstiges

3.1 Die Grundform der Baukorper muss quaderférmig ausgebildet sein. Unproportionale Vor-
und Rickspriinge sind nicht zulassig.

3.2 —entfallt -

3.3 AulRenwande sind als verputzte, holzverschalte oder holzkonstruierte (Holzst&dnderkon-
struktion) Flachen auszufiihren. Beim AufRenanstrich sind nur helle Pastellfarben oder Weil3
zulassig. Auffallend unruhige Putzstrukturen, sowie schwarze Holzanstriche sind unzulassig.
Alle Seiten eines Geb&audes sind grundsatzlich in der gleichen Farbe zu halten.

3.4 Ortsfremde Materialien, wie Verkleidungen in Keramik, Kunststoff, Spaltklinker oder
Waschbeton sind unzuléssig. Signal- oder Leuchtfarben sind unzuléssig.

3.5 —entfallt -
3.6 —entfallt —

3.7 Holzhauser (Holzstanderkonstruktionen) als Einzelhduser sind zulassig. Holzblockhauser
sind unzulassig.

3.8 Bei Doppelhédusern und Hausgruppen sind aufeinander abzustimmen:
a) die Dachneigung
b) die Dacheindeckung
c) die Fassadengestaltung (Fenster- und Tur6ffnungen, Farbe u. &.)
d) die Gebaudehdhen

8§86 — entfallt —

8 7 Sichtdreieck

(1) Zur Sicherung der Sichtverhaltnisse an der Einmindung der geplanten ErschlielBungs-
stral3e in die Ortsverbindungsstralie ist das Sichtdreieck von sichtbehindernden Gegenstén-
den aller Art freizuhalten.

(2) Ausgenommen von dieser Festsetzung sind hochstammige Baume mit Kronenansatz ab
2,50 m und Baumreihen, deren Baumabstand mehr als 10,00 m und der Kronenansatz min-
destens 2,50 m betragt.

8§ 8 Erschlielung der Grundstucke

Die ErschlieBung der Grundstiicke hat ausschlie3lich Uber die WohnstralBen zu erfolgen.
Unmittelbarer Zugang zu den Wirtschaftswegen ist nur durch max. 1,00 m breite Gartenttr-
chen gestattet.

89 Stellplatze fur PKW

(1) Die Festlegung der Stellplatze erfolgt gemafl der Satzung von Dollnstein tber die Stell-
platzpflicht vom 23. Marz 1993, zuletzt gedndert am 27. Februar 1998.

(2) Die Stauraume vor den Garagen durfen zu den jeweiligen ErschlieBungsstraf3en hin nicht
eingefriedet werden. Die Tiefe muss mindestens 5,00 m betragen.
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8§ 10 Einfriedungen und Nebenanlagen
(1) Einfriedungen an den Stral3enfronten

1.1 Einfriedungen an den Straflenfronten sind als Staketenz&une, Metallgitterzaune oder
Mauern (Naturstein oder verputzt) auszufiihren und missen mindestens 1 m vom Stral3en-
rand oder der Gehsteighinterkante entfernt sein. Diese Flache verbleibt im Besitz des Anlie-
gers und muss von ihm bepflanzt und gepflegt werden.

1.2 Zaune einschlielRlich Sockel durfen eine Gesamthdhe von 1,20 m, Mauern eine Gesamt-
héhe von 0,90 m nicht Uberschreiten.

(2) Seitliche und riickwartige Grundstiicksgrenzen

2.1 Fir die seitlichen und riickwértigen Grundstiicksgrenzen sind neben den in Ziffer 1.1 ge-
nannten Zaunen auch Maschendrahtzdune ohne sichtbaren Sockel oder Fundament zulas-
sig. Die Zaunhohe darf héchstens 1,50 m betragen.

2.2 Der Zaun zwischen den Grundstiicken muss mindestens 5 cm Bodenfreiheit aufweisen.
2.3 Mauern sind als Einfriedungen unzulassig.

(3) Zur Hinter- und Vorpflanzung aller Zaune oder statt Zaune sind keine Nadelgehdlze (u.a.
Thujen, Fichten) zuldssig.

8§ 11 Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen an den Einfriedungen und Geb&uden nicht angebracht oder aufgestellt
werden. Dies gilt nicht fur Schilder, die auf Beruf oder Gewerbe an der Statte der Leistung
hinweisen, wenn sie das Strafl3enbild nicht verunstalten.

§ 12 Grunordnung
(1) Schutz des Mutterbodens

1.1 Der Mutterboden ist gemalR3 § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vernichtung und Vergeudung zu schiitzen.

1.2 Bei Oberbodenarbeiten sind die Richtlinien der DIN 18320, DIN 18915 und DIN 18300 zu
beachten.

DIN 18320 — Grundsatze des Landschaftsbaues

DIN 18915 — Bodenarbeiten fur vegetationstechnische Zwecke

DIN 18300 — Erdarbeiten

(2) Zu erhaltender Gehdlzbestand gem.8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

2.1 Fur den wirksamen Schutz des Gehdlzbestandes sowie der Vegetationsflache und Bo-
schung missen insbesondere folgende SchutzmalRhahmen beachtet werden:

- Verletzte oder kranke Teile der zu erhaltende Geholze missen fachgemal beschnitten
und vor Infektionen geschiitzt werden,

- bei Uberalterung, Erkrankung oder Beschadigung des zu erhaltenden Geholzbestandes
mussen Ersatzpflanzungen vorgenommen werden,

- Abgrabungen bzw. Freilegung der Wurzeln im Kronentraufbereich sind nicht gestattet.
Nicht vermeidbare kurzfristige Abgrabungen mussen unter Beachtung der Richtlinien
fur die Anlage von Stral3en RAS-LG4 durchgefuhrt werden.
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(3) Private Griunflachen

3.1 Auf den Baugrundsticken sind zur Befestigung der Oberflache nur wasser- und luft-
durchléassige Materialien zulassig. Wasser- und luftdurchléassige Belage sind:

Pflaster in Sand- oder Kiesbettung mit offenen Fugen
Rasenpflaster

Schotterrasen

Wassergebundene Flachen

Holzpflaster (ohne Teerdlimpragnierung)

3.2 Bdschungen

3.2.1 Die Boschungen sind durch ingenieurbiologische SicherungsmalRnahmen ausschliel3-
lich unter Verwendung lebender Stoffe und Bauteile zu sichern.

3.2.2 Falls dies nicht mdglich sein sollte, sind Mauern mit maximal 50 cm Hohe und einer
Mauerabtreppung mit mindestens 1 m Abstand zueinander zuldssig. Die Mauern missen
mindestens 1 m Abstand zur Grundstlicksgrenze aufweisen und mit geeigneten Pflanzen
begriint werden.

3.3 Pflanzgebot

3.3.1 Fdr alle Hausgarten

Auf Baugrundsticken tber 600 m? Flache muss pro Grundstiick 1 Laubbaum der
I. Wuchsklasse oder ein Obsthochstamm gepflanzt werden.

Auf Baugrundstticken einschlief3lich 600 m2 Flache abwarts bis einschlie3lich 450 mz
missen zwei Laubbdume der Il. Wuchsklasse (hierzu zahlen auch Obsthalbstamme)
oder ein Obsthochstamm gepflanzt werden.

Der Gesamtanteil der Koniferen darf nicht mehr als 20 % aller gepflanzten Gehdlze be-
tragen. Die Anrechnung der Koniferen auf das Mindestpflanzgebot ist nicht statthaft.

Hausgarten mit Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern gemafR Plan-
zeichnung kénnen dies auf das Mindestpflanzgebot anrechnen.

3.3.2 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und zu pflanzende Solitar-
baume gemal Planzeichnung

Fir die Neupflanzungen sind ausschliel3lich Arten der Pflanzliste 1 und 2 zulassig. Bei
den Strauchern kénnen ersatzweise auf den, den Garten zugewandten Seiten der
Pflanzflachen auch Zierstrucher gepflanzt werden; auf den zur freien Landschaft zu-
gewandten Seiten der Pflanzflachen missen Arten der Pflanzliste 2 gepflanzt werden.

Die Mindestpflanzdichte bei Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
(auch Zierstraucher) betragt bei den Laubbdumen mindestens 1 Baum pro 25 m2. bei
den Strauchern mindestens 1 Strauch pro 2 mz,

Als  Mindestpflanzqualitat ist fur die Laubbdume folgendes festgelegt:
Hochstamme mindestens dreimal verschult. Stammumfang mindestens 12 - 14 cm.
Obstbaume sind hiervon ausgenommen.
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- FUr die Straucher gelten folgende Mindestqualitaten:
Mindestens zweimal verschult, Hohe mindestens 60 - 80 cm, mindestens 5 Triebe.
- Pflanzliste 1: Laubb&ume

Acer platanoides —  Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Tilia cordata —  Winterlinde
Tilia platyphyllos — Sommerlinde
Pinus sylvestris — Fohre
Prunus avium — Vogelkirsche
Obsthochstamme

- Pflanzliste 2: Straucher

Acer campestre — Feldahorn

Amelanchier lamarckii — Felsenbirne

Carpinus betulus — Hainbuche

Cornus mas — Kaornelkirsche

Corylus avellana — Hasel

Crataegus-Arten —  WeilRdorn

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche (giftig)
Prunus spinosa — Schlehe (dornig)

Rhamnus catharticus — Kreuzdorn (verdornend)
Viburnum lantana — Wolliger Schneeball (giftig)

3.4 Schutzmalinahmen bei Baumpflanzungen

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume in min-
destens 2,5 m Entfernung von den Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom Netz GmbH
und den Versorgungsleitungen der MDN Main Donau Netzgesellschaft mbH gepflanzt wer-
den. Sollte dieser Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, sind entsprechende
SchutzmaRnahmen erforderlich.

3.5 Erhaltungsgebot

Die Pflanzungen sind vom Grundsttickseigentimer zu pflegen. Ausgefallene Pflanzen mus-
sen vom Eigentimer nachgepflanzt werden. Geeigneter Schutz vor Wildverbiss ist vorzuse-
hen.

(4) Offentliche Griinflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 oder Abs. 6 BauGB

4.1 Die offentlichen Grunflachen sind als Wiesen- oder Schotterrasenflachen anzulegen.
Eine Teilversiegelung in Form von Rasenpflaster ist mdglich.

4.2 Gelandemodellierung
Bdschungen sind durch ingenieurbiologische Sicherungsmalnahmen ausschlie3lich unter
Verwendung von Pflanzen, lebenden Stoffen und Bauteilen zu sichern.
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4.3 Zu pflanzende Solitarbdume und Baumreihen gemaf Planzeichen

4.3.1 Fur die Neupflanzungen sind ausschlief3lich nachfolgende Arten und deren Sorten
zulassig: Spitzahorn, Bergahorn, Winterlinde, Hainbuche, Vogelkirsche und Hochstammobst-
baume

4.3.2 Als Mindestpflanzqualitat ist fir die Laubbaume folgendes festgelegt:
Hochstdmme mindestens dreimal verschult. Stammumfang mindestens 16 bis 20 cm. Obst-
gehdlze sind von dieser Mindestfestsetzung ausgenommen.

4.3.3 Die Baumscheibe muss pro Laubbaum mindestens 8 m? umfassen. Die Oberflache
der Baumscheibe darf ausschlie3lich als Wiesen- oder Schotterrasenflache angelegt wer-
den.

4.4 Flachen zum Anpflanzen von BAumen und Strduchern

4.4.1 Fur die Neupflanzungen sind ausschlieZlich Arten der nachfolgenden Pflanzliste zu-
lassig.

4.4.2 Die Mindestpflanzdichte betragt 1 Laubbaum pro 50 m2 und 1 Strauch pro 5 m2.

4.4.3 Als Mindestpflanzqualitat ist fur die Laubbdaume folgendes festgelegt:

Hochstamme mindestens dreimal verschult. Stammumfang mindestens 12 - 14 cm. Obst-
baume sind hiervon ausgenommen.

Fur die Straucher gelten folgende Mindestqualitaten:
Mindestens zweimal verschult, Hohe mindestens 60 - 80 cm, mindestens 5 Triebe.

4.5 Pflanzliste

45.1 Pflanzliste: Laubbdume

Acer platanoides —  Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Fagus sylvatica — Rotbuche
Tilia cordata —  Winterlinde
Tilia platyphyllos — Sommerlinde
Pinus sylvestris — Fohre
Prunus avium — Vogelkirsche

Obstgehdlze Hochstamm

4.5.2 Pflanzliste: Straucher

Acer campestre — Feldahorn

Carpinus betulus — Hainbuche

Cornus mas — Kaornelkirsche

Corylus avellana — Hasel

Crataegus-Arten — WeilRdorn

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche (qiftig)
Prunus spinosa — Schlehe (dornig)

Rhamnus catharticus — Kreuzdorn (verdornend)
Viburnum lantana — Woaolliger Schneeball (giftig)
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(5) Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

5.1 Die gemal} Planzeichen umgrenzte Flache ist als Streuobstwiese anzulegen. Die An-
pflanzung ist mit Hochstammobstgehdlzen gemald der nachfolgenden Pflanzliste vorzuneh-
men. Der Abstand der Obstgehélze zueinander soll zwischen 8 m und 15 m wechseln. Die
Geholzpflanzung muss dem Feldweg im Osten der zukiinftig bebauten Flache (FI.Nr. 1191)
im Verlauf folgen. Die erste Gehdélzreihe darf maximal 8 m Abstand zum Weg haben.

5.2 Die gepflanzten Geholze sind mittels Einzelschutz vor Wildverbiss zu schitzen. Ausgefal-
lene Pflanzen missen ersetzt werden.

5.3 Die Wiese darf nur extensiv gepflegt werden, das heif3t pro Jahr maximal einmal mahen
und keine Diingung. Das Méahgut ist abzurdaumen.

5.4 Mit Fertigstellung der ErschlieBung ist die Streuobstwiese zu pflanzen. Ein Nachweis
Uber den geleisteten Ausgleich (Nachbilanzierung) ist der Unteren Naturschutzbehérde vor-
zulegen.

5.5 Pflanzliste

Apfelsorten: Berner Rosenapfel
Rheinischer Bohnapfel
Danziger Kantapfel
Glockenapfel
Hauxapfel
Landsberger Renette
Melrose
Jakob Lebel

zusatzlich freie Landschaft: Brettacher
Gewdlrzluike
Jakob Fischer
Kaiser Wilhelm
Maunzenapfel
Schoner von Boskoop
Schoner von Wiltshire

Birnensorten: Alexander Lukas
Gute Graue
Gute Luise
Frihe von Trévoux
Stuttgarter Gaishirtle
Vereins Dechantsbirne
Doppelte Philippsbirnen
Gellerts Butterbirne
Kdostliche von Charneux
Oberdsterreichische Weinbirne
Wasserbirne

(6) Feldweg (Anwandweg)
Der Feldweg ist mit einem wasserdurchlassigen Belag auszufiihren bzw. zu belassen.
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§ 13 Bewehrungsvorschrift

(1) Mit GeldbuRRe bis zu 50.000,— Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig
einer in diesem Bebauungsplan geregelten ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt. Dies sind
8§ 5 Gestaltung der Gebaude, § 7 Sichtdreiecke, 8 8 ErschlieBung der Grundsticke,
8 9 Stellplatze fur PKW, § 10 Einfriedungen und § 11 Werbeanlagen. Rechtsgrundlage fur
diese Bewehrungsvorschrift ist Art. 79 BayBO.

(2) Mit GeldbuRRe bis zu 10.000,— Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig
nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes gepflanzte oder zu erhaltende Baume besei-
tigt, wesentlich beeintrachtigt oder zerstort (8 213 Abs. 1, Nr. 1 BauGB).

8 14 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt gem&R 8§ 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tag der Bekanntmachung in
Kraft.

Markt Dollnstein, den

W. RoR3kopf, 1. Burgermeister
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