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Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
Nr. 64 "Niederstimm West"
1. Anderung

Praambel

Der Markt Manching im Landkreis Pfaffenhofen erlasst aufgrund

- der §§ 2 Abs. 1, 9, 10 und 12 Baugesetzbuch (BauGB),

- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO),

- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO),

- der Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),
- der Planzeichenverordnung (PlanzV),

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses glltigen Fassung,

den Bebauungsplan Nr. 64 "Niederstimm West"
als Satzung.

Bestandteile der Satzung:
- Der Bebauungsplan Nr. 64 "Niederstimm West" in der Fassung vom ....................
- Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung vom .............c.....

Folgende Gutachten wurden erstellt:

- Aufstauberechnung fir das Grundwasser mit Angabe des MHGW fiir das Bauvorhaben in Niederstimm auf der FI.Nr. 47,
Fassung vom 23.11.2017

- 2D-Berechnung Niederstimm West, Hydraulische Nachweise, Berechnung der Wasserspiegellagen, Fassung vom 05.04.2019

- Immissionsschutztechnisches Gutachten, Schallimmissionsschutz, Prognose und Beurteilung vonVerkehrslarmimmissionen
sowie anlagenbedingter Gerauscheinwirkungen durch eine benachbarte Kartoffellagerhalle, Fassung vom 07.04.2020

- Immissionsschutztechnisches Gutachten, Luftreinhaltung, Prognose und Beurteilung anlagenbezogener Geruchsimmissionen,
Fassung vom 18.11.2019

Die Begriindung und der Umweltbericht in der Fassung vom 27.01.2022 gelten weiterhin und dienen als Grundlage.

Mit beigefuigt sind:

- Die Anderungs-Begriindung in der Fassung vom 10.04.2025.

B
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B Festsetzungen durch Planzeichen

1. Grenzen

[ —— Teilgeltungsbereich 1 (WA)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes

[ —— Teilgeltungsbereich 2 (Ausgleichsflache)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
der Ausgleichsflache

2.  Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet
gem. § 4 BauNVO
Die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht zugelassen.
Gem. § 12 Abs. 3a BauGB sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

C Festsetzungen durch Text

1. Nutzung:

1.1 Das Bauland ist als Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) festgesetzt.

1.2  Die Zahl der Wohnungen wird Gber den Vorhaben- und Erschliessungsplan
definiert.

2. Gestaltung der Wohngebaude:

2.1 Es sind nur rechteckige Baukoérper mit wasserundurchlassigem Keller/
Tiefgarage zulassig.

2.2  Maximale Wandhéhen und zulassige Dachformen werden (ber die
Festsetzungen durch Planzeichen geregelt.

2.3 Die Gestaltung der Gebaude wird tber den Vorhaben- und Erschliessungsplan
definiert.

2.4  Die Gebaude und Einfriedungen werden in einer zurtickhaltenden
Farbgestaltung ausgefihrt.

3. Garagen und Nebengebaude:

3.1 Die Garagen sind in Materialausbildung und Farbgebung den Wohngeb&uden
anzupassen und mit einem Flachdach (Griindach) auszubilden.

3.2  Die Gestaltung und Situierung der Garagen wird Uber den Vorhaben- und
Erschliessungsplan definiert.

3.3  Weitere Nebengeb&ude sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen (Baugrenzen) zulassig.

3.4  Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellten Garagen werden im
Sinne des Art. 6 Abs. 7 BayBO betrachtet (zulassig in den Abstandsflachen
sowie ohne eigene Abstandsflachen).

4. Einfriedungen:

Die maximale Héhe aller Einfriedungen betragt 1,0 m ab OK Gelande. Zwischen
Boden und Zaun ist ein Freiraum von mindestens 0,1 m einzuhalten. Die
Errichtung von Sockeln zur Grundstickseinfassung ist unzuldssig.

5. Stellplatze / Tiefgaragen:

5.1 Stellplatze sind wasserdurchlassig auszufihren (z. B. wassergebundene
Decken, Pflaster mit Rasenfuge). Zusammenhangende Stellpléatze sind nach
mindestens jedem 5. Stellplatz durch Baumpflanzungen (Hochstamm) zwischen
den Stellplatzen zu gliedern.

5.2  Tiefgaragen sind innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig.
Tiefgaragen sind mit mindestens 0,6 m Boden zu Uberdecken.

6. Aufschittungen und Abgrabungen, Héhensituierung:

6.1 Aufschittungen und Abgrabungen sind zulédssig. Hohenspriinge sind
landschaftlich durch Béschungen zu modellieren oder mit begriinten
Stitzmauern auszubilden. Stutzmauern sind bis zu einer H6he von 1,0 m
zuldssig und ab einer H6he von 0,5 m durch einen Versatz mit einer Tiefe von
mindestens 0,25 m zu gliedern.

6.2  Die Hbhensituierung der Wohnhauser, Garagen und Nebengebdude wird Uber
den Vorhaben- und Erschliessungsplan (Gelédndeschnitt) definiert.

6.3 Das Vorhaben bedingt partielle Aufflillungen im Baugebiet. Diese werden Uber
den Vorhaben- und Erschliessungsplan definiert.

7. Griinordnung

71 Fur alle Neupflanzungen werden nachfolgende PflanzgréRen festgesetzt. Es

sind standortgerechte heimische Laubgehdlze zu verwenden mit folgenden
Mindestqualitaten:

Grosskronige Laubbdume (Baum 1. Ordnung):

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 20-25cm
Mindestdurchmesser der Baumscheibe: 2,0 m

Grund mit Gehweg

Flachen fir Stellplatze, Parkplatz
! mit wasserdurchlédssigen Belagen

7.

Dacher

Als Dachform sind zulassig:
PD, FD Pultdécher mit bis zu 18 Grad Dachneigung
Flachdacher mit 0 - 3 Grad Dachneigung

o
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7.9

7.10
7.1

8.2

Kleinkronige Laubbdume (Baum 2./3. Ordnung):

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18cm
Mindestdurchmesser der Baumscheibe: 2,0 m

Straucher:

Mindestpflanzqualitat: verpflanzter Strauch, 3 - 8 Triebe, 100 - 150cm

Von der festgesetzten Lage der Gehdlze kann um bis zu 3 m abgewichen
werden, wenn technische, verkehrstechnische oder gestalterische Griinde dies
erfordern.

Bei Obstbaumen sind regionaltypische standortgerechte Sorten zu verwenden.
Die Vegetationsdecke der festgesetzten privaten Griinflachen im
Geltungsbereich ist dauerhaft zu erhalten. Die Ablagerung von Aushub, Griingut,
Kompost oder temporare Nutzung als Lagerflache ist unzulassig.

Die festgesetzte private Grinflache ist als Vegetationsmosaik mit naturnahen
Hecken, Laubbdumen und extensivem Griinland auszubilden. Die
Heckenstrukturen sind mit einem Flachenanteil von mindestens 40 % der
Pflanzflache herzustellen. Die Mindestbreite der Hecken betragt 3 Meter, pro 1,5
Quadratmeter Pflanzflache ist mindestens 1 Gehdlz zu verwenden. Die Hecken
sind als naturnahe freiwachsende Hecken zu entwickeln, ein Formschnitt ist
unzulassig. Geholzfreie Bereiche sind als mageres extensives Grunland
auszubilden. Die Heckenpflanzung enthélt mindestens 2 % B&ume,
Qualitatsstufe Heister und mindestens 80 % Straucher. Innerhalb der
festgesetzten privaten Grinflache sind min. 20 grosskronige Laubbaume,
Qualitatsstufe Hochstamm, zu pflanzen. Zu verwenden sind Baume 1. Ordnung,
z. B. Berg-Ahorn, Spitz-Ahorn, Winter-Linde, Stiel-Eiche.

Entlang der Ortsstrale sind mind. 6 Laubbdume 2. oder 3. Ordnung zu pflanzen.
Die nach den Festsetzungen dieser Satzung neu zu pflanzenden Baume und
Straucher sind zu pflegen und zu erhalten. Sie sind bei Ausfall durch eine
Neubepflanzung in gleicher Qualitat zu ersetzen.

Alle sonstigen privaten Grinflachen sind mit Strauchern zu bepflanzen.
Nadelgehdlze und Koniferen sind als Bepflanzungselemente nicht zulassig.
Geschnittene und freiwachsende Hecken sind aul3erhalb der privaten
Grinflache zur Ortsrandeingriinung zulassig. Es sind heimische Laubholzarten
zu verwenden. Schnittvertragliche heimische Gehélze sind z. B. Feld-Ahorn,
Buchsbaum, Hainbuche, Kornelkirsche.

Verkehrsflachen sind mit begriinten Stral3enbegleitflachen ausfiihren.

Die gartnerische Gesamtgestaltung einschlief3lich Bepflanzung auf den
Baugrundstuiicken ist bis spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit der jeweiligen
Geb&ude herzustellen.

Kompensation von Eingriffen in den Naturhaushalt

Zum Ausgleich des Eingriffes in den Naturhaushalt werden geman der
Begriindung fiir eine 0,686 ha groRe Teilflache der FI.-Nr. 2711 der Gemarkung
Manching, Gemeinde Manching mit einer anrechenbaren Gréf3e von insgesamt
0,383 ha Auflagen getroffen. Diese Teilflachen werden geman § 9 Abs. 1a
BauGB diesem Bebauungsplan zugeordnet.

Die Flache ist als Biotopkomplex mit Geholzstrukturen und extensivem Grinland
zu entwickeln. Hierzu sind naturnahe Hecken- und Feldgehdélzstrukturen
(Waldsaum) mit einer Gesamtflache von mind. 250 m? und innerhalb des
Griinlandes eine Gelandemulde mit 1.200 m? anzulegen.

Fur die Waldsaumpflanzung ist zertifizierte autochthone Baumschulware, mit
standortgerechten, autochthonen Gehdlzen des Wuchsgebietes
"Tertiarhigelland, Schotterplatten, Schwabisch-bayerische Moranenlandschaft,
Alpen" zu verwenden. Pflanzdichte mind. 1,5 Gehdlz pro Quadratmeter
Pflanzflache, Mindestbreite der Heckenelemente 8 m. Der Waldsaum ist
aufzubauen mit einer Mischung aus mindestens 3 % Baumen in der
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8.  Ausgleichsflachen und Griinordnung

] Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
i i von Boden, Natur und Landschaft:

U R Ausgleichsflache

ZT TTTTTTTTTYN

Baumpflanzung, Baum 1. Ordnung

(0

private Grunflache
zur Ortsrandeingriinung

Griunflache auf 6ffentlichem Grund

entfallt

Grinland im Bereich der Ausgleichsflache

bestehende Waldflache im Bereich der Ausgleichsflache

9. Immissionschutz

22%vered

Festsetzungen zum Immissionsschutz Schall gem. Gutachten

In dem rot gekennzeichneten Bereich dirfen im 1. und 2.
Obergeschoss in den Nord und Westfassaden keine zum Offnen
eingerichteten Aussenwandbauteile (z. B. Fenster, Tlren) von im
Sinne der DIN 4109 schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen zu
liegen kommen.

Alle dem Schlafen dienenden Aufenthaltsrdume auf der sidlichen
Bauflache, die durch Aussenwandéffnungen (z. B. Fenster,
Tdren) in den in der folgenden Abbildung markierten Fassaden
(griin: erstes Obergeschoss; blau: zweites Obergeschoss)
bellftet werden mussen, sind zur Sicherstellung ausreichend
niedriger Innenpegel mit fensterunabhangigen schallgeddammten
automatischen Beluftungsfihrungen/ -systemen/ -anlagen
auszustatten. Deren Betrieb muss auch bei vollstandig
geschlossenen Fenstern eine Raumbeluftung mit ausreichender
Luftwechselzahl ermdglichen. Alternativ kdnnen auch andere
bauliche Larmschutzmalinahmen ergriffen werden, wenn diese
nachweislich schallschutztechnisch gleichwertig sind.

C Festsetzungen durch Text (Fortsetzung)

Qualitatsstufe Heister und mind. 80 % Straucher in der Qualitatsstufe
verpflanzter Strauch.

An den Gehdélzpflanzungen sind naturnahe Saumstrukturen zu entwickeln:
blitenreiche Krautfluren (extensives Griinland) durch Ansaat mit autochthonen
Saatgut. Die Restflache ist als extensives Grinland zu entwickeln: min. 3
Schnitte pro Jahr in den ersten drei Jahren, erster Schnitt ab Mitte Mai,
Abtransport des Mahguts von der Flache, anschliellend Umstellung auf maximal
2 Schnitte pro Jahr, Abtransport des Mahguts von der Flache, Mahd im Sommer
ab Mitte Juli, kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln oder Diinger.

Folgende Gehdlze werden fur die Ausgleichsflache festgesetzt (Auswahlliste):

Grosskronige Laubbdume:
- Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
- Stiel-Eiche (Quercus robur)

- Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
- Winter-Linde (Tilia cordata)

Straucher:

- Berberitze (Berberis vulgaris) - Roter Hartriegel (Cornus sanguineum)
- Hasel (Corylus avellana) - Weissdorn (Crataegus monogyna)

- Pfaffenhltchen (Euonymus europaeus) - Liguster (Ligustrum vulgare)

- Heckenkirsche(Lonicera xylosteum) - Schlehe (Prunus spinosa)

- Kreuzdorn (Rhamnus catharticus) - Johannisbeere (Ribes alpinum)

- Hunds-Rose (Rosa canina) - Hecht-Rose (Rosa glauca)

- Bibernell-Rose (Rosa pimpinellifolia) - Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
- Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

Aus der Auswahlliste Baume und Straucher sind mindestens 8 verschiedene
Geholzarten zu verwenden.

8.3 Die Anlage der Flache als AusgleichsmalRnahme erfolgt spatestens im ersten
Jahr nach Rechtskraft des Bebauungsplanes und ist entsprechend zu pflegen
und dauerhaft zu sichern.

9. Artenschutz

9.1 Malinahmen zur Vermeidung
V-01: Gehdlzenthahme
Rodungsarbeiten sind nur im Zeitraum dem 01. Oktober und 28. Februar
zulassig.

10. Sonstiges:

10.1 Niederschlagswasser oder sonstiges Abwasser darf nicht auf Strallengrund
geleitet werden.

10.2 Hausdrainagen darfen nicht an den Abwasserkanal angeschlossen werden.

10.3 Allgemein gilt, dass alle Leitungen unbeschadet anderer gesetzlicher
Regelungen unterirdisch zu verlegen sind.

10.4 Im Plangebiet sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zur Sicherstellung der
Erschliessung zuldssig.

Ergénzend zu B2 wird zudem textlich festgesetzt, dass gem. § 12 Abs. 3a BauGB nur
solche Vorhaben zul&ssig sind, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchflhrungsvertrag verpflichtet.
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E Hinweise durch Text

Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter
Altlastenverdacht oder sonstige Untergrundverunreinigungen bekannt sein bzw.
werden, sind diese zu erkunden, abzugrenzen und gegebenenfalls sanieren zu lassen.
Das Landratsamt Pfaffenhofen und das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt ist zu
informieren.

Vom Vorhabentrager ist vor Baubeginn eine denkmalpflegerische Erlaubnis gem. Art. 7
BayDSchG einzuholen. Beim Auffinden von Bodendenkmalern ist gem. Art. 8
BayDSchG die zustandige untere Denkmalschutzbehdrde zu informieren.

Es gelten die Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO in der aktuellen Fassung.

Hinweis zum Immissionsschutz gem. Gutachten:

Aufgrund der Nahe zu den benachbarten Tierhaltungen auf den Grundstiicken FI.Nr. 48
und FI.Nr. 289/429 der Gemarkung Niederstimm kann es zeitweise zu Geruchs- und
Staubeinwirkungen kommen. Angesichts der landlichen Umgebung sind diese
hinzunehmen.

Bei der Baudurchfihrung sind Krangenehmigungen beim Bundesamt fir Infrastruktur,
Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr einzuholen.

E Hinweise durch Text (Fortsetzung)

Die privaten Grinflachen (Ortsrandeingriinung) und die durchgriinten Zonen innerhalb
des Geltungsbereichs werden als Grundstucksflache zur Ermittlung von GRZ und GFZ
gem. §§ 19 und 20 BauNVO herangezogen.

Auf den Dachflachen sind photovoltaische und solarthermische Anlagen zulassig.
Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf den Déchern sind in gleicher Neigung
wie das Dach zu installieren bzw. in die Dachflache zu integrieren. Bei Flachdachern
durfen die Solarkollektoren die Oberkante Dach um bis zu 1,50 m Uberschreiten.

Mit der Vorlage des Bauantrages ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan fur den
Bereich der privaten Freiflachen vorzulegen. Die Anordnung der Stellplatze,
Verkehrsflachen, deren Oberflachenbefestigung, die Héhenentwicklung des Gelandes
sowie Art und Umfang der Begriinung des Grundstlckes sind darzustellen.

DIN-Vorschriften, auf die in den textlichen Festsetzungen und Hinweisen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 64 ,Niederstimm West" verwiesen wird, sind
Uber den Beuth Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen. Herausgeber samtlicher DIN-
Vorschriften ist das Deutsche Institut fir Normung e. V., Berlin. Die DIN-Vorschriften
finden jeweils in der bei Rechtskraft dieser Satzung geltenden Fassung Anwendung.
Ebenso wie die der Planung zugrundeliegenden Gesetze, Verordnungen und Erlasse
kénnen diese beim Markt Manching zu den Offnungszeiten im Rathaus eingesehen
werden.

Gehdlze sind vor der Fallung von einem Experten auf ein Vorkommen von
Fledermausen und baumbritenden Vogelarten zu untersuchen. Die Ergebnisse der
Untersuchung sind der unteren Naturschutzbehérde schriftlich anzuzeigen. Bei einem
Vorkommen der genannten Artengruppen sind in Kooperation mit der Unteren
Naturschutzbehérde weitere MalRnahmen zu ergreifen.

Bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis der Brautlach ist der Geltungsbereich
nicht von Hochwasser betroffen. Bei selteneren Ereignissen (HQextrem) reichen jedoch
mégliche Uberschwemmungen bis in den Bereich des Bebauungsplans, wobei sich ein
Hochwasserspiegel von bis zu 364,72 m . NN im Geltungsbereich einstellen kann.
Das Planungsgebiet liegt somit in einem Risikogebiet nach § 73 Abs. 1 Satz 1 WHG.

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der "Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung-
NWFreiV), die hierzu eingefiihrten Technischen Regeln (Technische Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser,
TRENGW) und das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau u. Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser), in den jeweils aktuellen Versionen zu
beachten. Es wird darauf hingewiesen, dass eine erlaubnisfreie Versickerung primar
eine flachenhafte Versickerung voraussetzt.

F Verfahrensvermerke

a) Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 27.01.2022 den Bebauungsplan
(urspringlicher Plan) gemal} § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 27.01.2022 als
Satzung beschlossen.

b) Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 10.04.2025 die Aufstellung der

1. Anderung des Bebauungsplans (Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit
Grinordnungsplan Nr. 64 "Niederstimm West") gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 beschlossen.
Der Anderungsbeschluss wurde am .......... ortsiblich bekannt gemacht.

c) Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .......... wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemafR § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeitvom .......... bis .......... beteiligt.

d) Der Entwurf des Bebauungsplans (Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit

Grianordnungsplan Nr. 64 "Niederstimm West") in der Fassung vom .......... wurde mit
der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .......... bis .......... offentlich
ausgelegt.

e) Der Entwurf des Bebauungsplans (Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit

Grinordnungsplan Nr. 64 "Niederstimm West") in der Fassung vom .......... wurde mit
der Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom .......... bis .......... erneut
offentlich ausgelegt.
f) Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom .......... den Bebauungsplan gemaf §
10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .......... als Satzung beschlossen.
Manching, ....................

Nerb H., 1. Blirgermeister Siegel
g) Ausgefertigt
Manching, ....................

Nerb H., 1. Blrgermeister Siegel
h) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................... gemal} § 10

Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortslblich bekannt gemacht.

i) Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den tblichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit
rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Manching, .........cccceeeeee.

Nerb H., 1. BlUrgermeister Siegel
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Planentwurf zur
off. Auslegung gem. §§ 3(2) und 4(2) BauGB
nach Anderungsbeschluss

1. Anderung

Dipl.-Ing. (FH) Architekt
Claus Mayer
Minchener Str. 43
85051 Ingolstadt

Ingolstadt, April 2025 Fassung: 10.04.2025
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