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s m m m Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
der Bebauungsplanénderung

A Urspranglichen Geltungsbereich vom Bebauungsplan
messmeeme=  Baugrenze
-------------- Tiefgarage-Umgrenzung

—s—s—s—e—o Abgrenzung unterschiedlich zuléssige Wandh&hen

&——>  Satteldach 10° Grad

Dachgeschoss zurriickgesetzt:
Stden+Westen+Osten um 1m
Norden 1,80 m

FH Firsthéhe +11,50
WH Wandhéhe= Traufhdhe +10,70
AH Attikahohe +7,70
a offene Bauweise § 22 (4) BauNVO jedoch Lange bis 61,50m
[+T 2 Vollgeschosse + zurlickgesetztes Terrassengeschoss
als weiteres Vollgeschoss

Sondergebiet § 11 Bau NVO

Gesundheitszentrum mit Arztpraxen, Physiotherapie und
&hnlichem. Im EG sind zu- und untergeordnete Laden.
(Siehe Festsetzungen)

St Stellplatze

TGa Tiefgarage

private Griinfliche einschl. Baume und Busche

e gem. Festsetzung A 10.8
zu pflanzende Hecken gem. Festsetzung A 10.8
|
ca. 63 m lang
[ 1 Vorzonel Zufahr/ Stellplétze mit wasserdichtem Belag
GRZ Grundflachenzahl = 0,83
GFZ Geschossflachenzahl = 0,91
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Hier: Anderungen zum Bebauungsplan Nr. 62 SR e T
nStrassfeld” Niederstimm ~ Gesundheitszentrum

o Regensburg, den
A) Festsetzungen durch Text zur Anderung des Bebauungsplans

10.10.2007
Iu 2) Art der baulichen Nutzung
Das gekennzeichnete Baugebiet wird als Sondergebiet gemdB §11 BAuNvO
festigesetzt.
Das Sondergebiet ist ein Gesundheitszentrum mit vorwiegend Arztpraxen,
Physiotherapie und @hnlichem. Im Erdgeschoss sind den Praxen zugeordnete
L&aden, wie z.8. Orthopdadiebedarf, Apotheke, Optiker, etc.
Ausnahmsweise weiter zuldssig sind ein Backereiverkauf, ein Metzgereiverkauf
und ein Bankautomatenzentrum, fUr die Versorgung des téglichen Bedarfs.
Zu 3) Auf dem Baugrundstiick gilt eine maximal zul&ssige Grundfléchenzahl GRZ
von 0,83 m
Iu 4) Bauweise, Uberbaubare Grundsticksfléiche
4.1 Die Grundflache vom Baukdrper ist 13,00 x 41,50 m
4.2 Die Grundfldche von der Tiefgarage ist 23,40 x 61,50 m
4.3 Das Dachgeschoss ist zurlckgesetzt.
Auf der SUd + West + Ost-Seite um 1 m, auf der Nord-Seite um 1,80 m
4.4 Die Lage vom Gebdude ist so ausgelegt, dass der Verkehr (d.h. Parken
und Zugdnge) im Norden sind, abgewandt von der Wohnbebauung.
4.5 Es wird eine offene Bauweise festgelegt nach §22 (4) BauNvO, jedoch
mit einer Lange bis 61,50 m.
Zu 5) Hoéhen
5.1 Zul&ssige Wandhdhe bzw. Attikahdhe ist maximal 7,70 m
Wandhdhe bzw. Trauthéhe maximal 10,70 m
Firsthdhe ist 11,50 m
Die traufseitigen Wandhéhen bzw. Firsthdhen sind von der Oberkante
FertigfuBboden = £ 0,00 m im Erdgeschoss Oberkante Gelénde liegt
ungefahr bei -0,02 m bis zum Schnitt zwischen GuBerer Wandflucht und
Dachoberkante zu messen.
+ 0,55
+7 82
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Zu ¢)

Zu7)

Zu 10)

Zu 14)

1. Neu

2. Neu
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Bauliche Gestaltung

6.1 Dachform ist ein Satteldach mit 10 Grad-Neigung
FUr die Dachdeckung wird Zinkblech verwendet.

6.2 AuBenwdnde vom Hauptgebdude sind als Vollwarmedémm-
verbundsystem auszubilden.

6.3 Das zurlckgesetzte Dachgeschoss wird in Leichtbauweise bzw.
StAnderbauweise ausgefihrt.

Verkehrsflachen

7.1 Es gibt wie gehabt eine Ein- und Ausfahrt an der neuen Wohnstrasse.
Diese Ein- und Ausfahrt muss 6 m breit sein.

7.2 Eine zweite Ausfahrt (nur fUr Rechtsabbieger) ist geplant an der
[ngolstédter Sirasse mit einer Breite von 3,50 m.

Grinordnung

10.1  Fast die komplette Stdseite vom Grundstick ist begrint und es ist ein
GrUnstreifen als Abgrenzung zum &ffentlichen FuB- und Radweg
vorgesehen,

Die Grinflachen sind nach Art. 5 Abs. 1 BayBO zu nutzen und zu
bepflanzen.

Ein Freifldchengestaltungsplan ist im Zuge des Bauantrags nach-
einzureichen.

10.2 Die zu pflanzende Hecke ist 63 m lang (vorher 74 m lang).

10.3 Die Zufahrten und Parkbuchten werden mit einem wasserdichtem
Belag ausgefhrt,

10.4 ZIwischen jeden 4. bzw. 5. Stellplatz wird ein Grinstreifen mit Baum
geplant.

Abstandsflachen

14.1 Die Grenzabstandsfliche auf der Nordseite ist zwischen 12,40 m und
13,70 m.
Die Grenzabstandsflache auf der SUdseite ist zwischen 5,70 m und
8,50 m.
Die Grenzabstandsfitiche auf der Westseite ist 6,0 m.
Die Grenzabstandsfladche auf der Ostseite ist ca. 5,30 m.

14.2 FUr die Tiefgaragenabfahrt wird eine Mauer von 1 m Uber Gelande
bendtigt.

Gestaltung nicht Uberbaubare Grundsticksfidichen

Nicht Gberbaubare Grinfldchen einschiieBlich Fiiche Uber Tiefgarage im
Suden sind zu begrinen, zu bepflanzen und gérinerisch zu unterhalien.

Eine Befestigung der Fiéichen ist nur zur Herstellung von Verkehrsflachen und
Parkpl&tzen zultssig, wobei ein GroBteil der Fiéichen mit einem
wasserdichtem Belag ausgefhrt.

Auf der Sidseite Uber der Tiefgarage ist eine intensive Begrinung mit
30-40 cm Vegetationstragschicht geplant.

Der Umweltbericht in der Anlage ist Bestandteil der Anderung des Bebauungsplans.

Anderungen zum Bebauungsplan Nr. 62
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B) Begrindung der Festsetzungen

1.1

1.2

Seite 3

Bebauungsplan

Derzeit ist fUr das Bebauungsgebiet Nr. 62 nur eine Wohnbebauung vorge-
sehen.

Da ein Gesundheitszentrum geplant ist, muss das GrundstGck mit der
Flurummer 236/35 als Sondergebiet nach § 11 BayBO ausgewiesen werden.
Das Sondergebiet ist ein Gesundheitszentrum mit vorwiegend Arztpraxen,
Physiotherapie, Orthopdadie und Sanitéishaus.

Ausnahmsweise weiter zuldssig sind ein Backereiverkauf, ein Metzgereiverkauf
und ein Bankautomatenzentrum.

Fldchennutzungsplan

Der Geltungsbereich liegt im norddstlichen Bersich des vorhandensan
Bebauungsplanes Nr. 2.

Die derzeitige im Flachennutzungsplan festgesetzte Nutzung als Wohngebiet
wird zur Sonderbaufldiche nach § 1 Abs. 1 Nr. 4 Bau NVO.

MaB der baulichen Nufzung

Das Gebdude ist 61,5 m lang und 13,0 m breit,
Die Breite von 13,0 ist das ideale MaB um die Praxisriume vaon einem Mittelflur
aus zu erschlieBen.

Da nur maximal 21 Stellplatze auBen mdglich sind, muss eine Tiefgarage
gebaut werden.

Die Tiefgarage ist 61.5 m lang und 23,40 m breit und erfasst maximal 37
Stellplaize und Kellerriume.

Die Tiefgarage hat an der schmdisten Stelle einen Abstand von 76 cm zur
Grenze.

Das Gebdude wird mit einer Traufhd&he von maximal 11,50 m und einer
Wandhéhe bzw. Attikahdhe von maximal 7,70 m festgelegt.

Die Lage vom Gebdude ist so ausgelegf, dass der Verkehr (d.h. Parken und
Zugdnge) im Norden sind, abgewandt von der Wohnbebauung.

Durch die Baugrenze werden die Uberbaubaren Fldchen festgesetzt.

Anderungen zum Bebauungsplan Nr, 42

10.10.2007



Markt Manching

Anderung Bebauungsplan Nr. 62 ,Strassfeld-Niederstimm®

Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gemé&B Leitfaden "Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft" des Bayerischen Staatsministeriums fir Landes-
entwicklung und Umwelifragen vom Januar 2003

Die bisherige Eingriffsbilanzierung im rechtskréftigen Bebauungsplan vom 25.9.2002
geht von einem Ausgleichsfldchenbedarf von ca. 8.500 m? aus.

Diese Ausgleichsfldche wird im SUden des Planungsgebietes nachgewiesen und als
»Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und
Landschaft" festgesetzi. Die GroBe dieser Fi&iche betrégt 8.528 m?, ist also um 28 m?
gréBer als die tatséchlich bendtigte Fidche.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzf im zu dndernden Teilgebiet die Nutzung
wAllgemeines Wohngebiet' mit einer GRZ von 0,35 fest. Gemd&B Leitfaden
Eingriffsregelung handelt es sich hierbei um einen niedrigen Versiegelungs- /
Nutzungsgrad. Entsprechend wurde der Ausgleichsfaktor mit 0,2 festgelegt (unterer
Wert Eingriff Typ B).

Durch die vorliegende Anderung wird auf der betreffenden Teilflédche ein
wsondergebiet Gesundheitszentrum' mit einer GRZ von 0,83 festgesetzt. (Die Wege-
und GrinfiGchen auBerhalb des Baufeldes bleiben unverdndert!).

Damit wird eine erndhte Eingriffsschwere und ein hoher Versiegelungs- bzw.
Nutzungsgrad ausgeldst. Der Kompensationsfaktor erhéht sich um den Wert 0,1 von
0,2 auf 0.3 (unterer Wert Eingriff Typ A auf Ackerflache).

Die GroBe des Anderungsgebietes betrégt 2.330 m2. Entsprechend steigt der Bedarf
an Ausgleichsfldchen um 2.330 x 0,1 m? also um 233 m2.

Diese erforderliche zusdtzliche Ausgleichsfléiche wird durch eine VergréBerung der
festgesetzien Ausgleichsfléche um 205 m? (233 m2 - 28 m?) nachgewiesen. Die

Grenze der festgesetzien Ausgleichsfidche ist entsprechend nach Norden zu
verschieben.

Aufgestellt:
Regensburg, 10.10.2007

Dipl.Ing. Richard Weidmduller
Landschaftsarchitekt



9)

Verfahrenvermerk zur 1. Anderung Bebauungsplanes
Nr. 62 Stral’feld" vom 10.10.2007

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 26.04.2007 die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 62 ,Stralfeld” Niederstimm beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss wurde am 02.05.2007 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentli-
cher Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 62 ,Stral3feld” Niderstimm in der Fassung vom 24.04.2007
hat in der Zeit vom 11.05.2007 bis 12.06.2007 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
lange gemaf § 4 Abs. BauGB fur den Vorentwurf der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 62 ,Stralifeld” Niederstimm in der Fassung vom
24.04.2007 und 21.05.2007 hat in der Zeit vom 10.05.2007 bis 08.06.2007

stattgefunden.

Zu dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Straflfeld*
Niederstimm in der Fassung vom 10.10.2007 wurden die Behtrden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit von
12.10.2007 bis 14.11.2007 beteiligt.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bauungsplanes Nr. 62 ,StraRfeld* Nie-
derstimm in der Fassung vom 10.10.2007 wurde mit der Begriindung gemanR

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.10.2007 bis 14.11.2007 &ffentlich ausge-
legt.

Der Markt Manching hat mit Beschluss des Marktgemeinderats vom
29.11.2007 die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 , StraRfeld".

Markt Manching, den 16.06.2010

U Y.

Nérb H., 1. Birgermeister

Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Stral-
feld” Niederstimm wurde am 30.05.2008 gemald

§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Stralfeld" Niederstimm ist da-
mit in Kraft getreten.

Markt Mghching, den 16.06.2010

&

Kerb H., 1. Birgermeister
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