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PRÄAM BEL 
 
 
Die STADT GEISENFELD, Landkreis Pfaffenhofen, erlässt aufgrund 
 
- der §§ 2 Abs.1, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB) 
 
- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) 
 
- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) 
 
- der Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (BauNV O) 
 
- der Planzeichenverordnung (PlanzV) 
 
in  der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses gültigen Fassung den 
 
BEBAUUNGSPLAN NR. 45 „KAPELLENWEG - ILMENDORF 1. ÄNDERUNG“ als  
SATZUNG 
 
 
Bestandteile der Satzung: 
 

• Der Bebauungsplan Nr. 45 "Kapellenw eg - Ilmendorf  1. Änderung" in der Fassung 
vom .................... . 

 
Mit beigefügt sind: 
 

• die Begründung in der Fassung vom .................... , 
 

• die schalltechnische Untersuchung vom 15.10.2000. 
 
 
"Diese 1. Änderung ersetz t den Ursprungsbebauungsplan Nr. 45 „Kapellenw eg - Ilmendorf". 

A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN  
 
1. Art der  bauliche n Nutzung  (§9 Abs .1 Nr.1 BauGB) 
 
 W A A llgemeines W ohngebiet (§4 BauNVO) 
 
 Ausnahmen im Sinne des  §4 Abs .3 BauNVO sind nicht zuläss ig. 
 
2. Maß der baulichen Nutzung  (§9 A bs.1 Nr.1 BauGB) 
 
2.1  I+D max. Zahl der Vollgeschosse 

(das  Dachgeschoss darf im Rahmen der sonstigen Festsetzungen ein 
zusätzliche Vollgeschoss  i.S. der BayBO se in), z.B. 1+D  
 

2.2  0.35  Grundflächenzahl (GRZ),  
 
2.3    0.5     Geschossf lächenzahl (GFZ) als  Höchstmaß  

3.  Bauw e ise, Baugrenze n (§9 A bs.1 Nr.2 BauGB) 
 
3.1  o  of fene Bauw eise 
 
3.2    Baugrenze  

3.3     E nur Einzelhäuser zu lässig 
   Pro Einzelhaus ist maximal 1 Wohneinheit zuläss ig.  
   
3.4    Firs trichtung zw ingend 
 
4. Verkehrsflächen (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB) 
 
4.1    Straßenverkehrs fläche 
 
4.2    Gehw eg / Radw eg 
 
4.3    Straßenbegrenzungslinie 
 
5. Flächen für Garage n, Stellplätze  (§9 Abs.1 Nr.4 BauGB) 
 
    Ga Umgrenzung von Flächen für Garagen, überdeckte Stellplätze 
 
6. Sonstige Planzeiche n 
 
6.1    Grenze des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans 
 
6.2      4 ,7 Maßzahl in Metern (z.B. 4,7 m) 
 
6.3   3  70 Sichtdreieck mit Maßangaben 
 
6.4       abgestufte Lärmschutzw and 
 
7. Grünordnung 
 
7.1    Einzelbaum, zu pflanzen 
 
7.2    Straßenbegle itgrün  
 
7.3    unversiegelte Flächen mit w asserdurchläss igem Belag auf  privatem 
   Grund 

B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT  
  
1. ALLGEMEINE FESTSETZUNGEN 
 
1.1  Abstandsfläche n: 
 
 An den Grundstücksgrenzen s ind die gemäß A rt. 6 der BayBO vorgeschriebenen 

Abstandsflächen einzuhalten. 
 
1.2  Garagen, Stellplätze  und Nebenanlage n: 
 
1.2.1  Garagen und überdeckte Stellplätze sind nur innerhalb der Baufenster und Flä-

chen für Garagen zuläss ig. Offene Stellplätze sind auch außerhalb der Baufens-
ter zuläss ig. Garagen müssen zur Erschließungsstraße e inen A bstand von min-
destens 5,0 m e inhalten. 

 
1.2.2  Nebengebäude und Nebenanlagen im Sinne des § 23 Abs. 5 BauNVO sind  

auch außerhalb der Baufenster zu lässig bis zu einer Gesamtgrundfläche von 
maximal 20 m2. Sie müssen zur s traßenseitigen Grundstücksgrenze (= Straßen-
begrenzungs lin ie) einen Abstand von mindestens 1,20 m einhalten . 

3.4  Auf den Privatgrundstücken s ind mindestens so viele Bäume zu pflanzen, dass 
je angefangene 200 m2 Grundstücksf läche ein Laubbaum (oder Obstbaum) hei-
mischer A rt zu s tehen kommt. Zeichnerisch festgesetz te Bäume können hierauf 
angerechnet w erden. 

 Artenlis ten s iehe Ziffer 3.8. 
 
3.5  Das Sichtdreieck is t von jeglicher Bebauung, Bepflanzung und Lagerung von 

mehr als 0,80 m Höhe über Straßenoberkante f reizuhalten. Eine A usnahme bil-
den einzelne  hochstämmige Bäume mit e inem Astansatz über 2,5 m. Diese 
Bäume sind versetz t zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.  

 
3.6  Die festgesetzte Eingrünung auf  Privatgrund ist spätestens bis zur Bauvollen-

dung in vollem Umfang zu verw irklichen, anzulegen, zu pflegen und bei Abgang 
der Arten zu ersetzen. 

 
3.7  Den Bauanträgen ist ein Freif lächengestaltungsplan (Lageplan) gem. §§ 1 und 2 

Bauvorlagenverordnung BauV orlV beizufügen. 
3.8  Artenlis ten (Ausw ahl) 
 
 Pflanzqualif ikationen: Sträucher 2 x  v. 100/150 
     Bäume, Hochstamm 3 x v . StU 12/14 
 
3.8.1  Bäume: 
 
 Acer campestre    Feld-Ahorn 
 Acer platanoides    Spitzahorn 
 Betula pendula    Birke 
 Carpinus betulus    Hainbuche 
 Frax inus excelsior   Gew öhnliche Esche 
 Prunus padus    Traubenkirsche 
 Quercus robur    Stiel-Eiche  
 Sorbus aucuparia    Eberesche 
 Obstgehölze als  Halb- und Hochstamm 
 
3.8.2  Sträucher:  
  
 Cornus mas    Kornelkirsche 
 Cornus sanguinea   Roter Hartriegel 
 Corylus avellana    Haselnuss 
 Lonicera xylosteum    Gew öhnliche Heckenkirsche 
 Viburnum lantana    Wolliger Schneeball 
 Viburnum opulus    Gew öhnlicher Schneeball 
 Obststräucher 

C. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE ÜBERNAHM EN  
 
1.   vorhandene Flurs tücksgrenzen 
 
2. 94  Flurs tücksnummer 
 
3.   zu beseitigende bauliche Anlagen 
 
4.   4   Parzellennummer 
 
5.   V ersorgungsle itungen unterirdisch (Bestand) 
 
6.  Böschungen, Neigung 1:1,5 (Lärmschutzw all h = 4,0 m über Straßen-

niveau B 16) 
 
7. Gestaltungsempfehlungen: 
 

Gestaltungsempfehlungen dienen dazu, den Charakter des Baugebietes zu ver-
stärken und die Vorstellungen der Stadt Geisenfeld in baugestalterischer Hin-
sicht darzulegen. Ziel is t es, e in einheitliches Ortsbild zu schaf fen bei einer gro-
ßen Vielfa lt möglicher Einzellösungen. 

 Gestaltungsempfehlungen besitzen keine verbindliche Wirkung. 
 
7.1  Glänzendes oder glänzend eloxiertes Material f ür Fenster, Türen und Tore sind 

möglichst zu vermeiden. Putzflächen sollten w eiß gestrichen w erden, e ine kräf ti-
ge Farbgebung sollte auf  untergeordnete Bauteile w ie Fenster oder Türen be-
schränkt bleiben.  

 
7.2  Glasf lächen von Fenstern sollten ggf. durch Sprossen und Streben in s tehende 

Rechtecke gegliedert w erden. Querformatige, ungegliederte Fensterflächen soll-
ten vermieden w erden und Größe und Form der Fenster auf die Proportionen 
und die Gliederung der Fassade abgestimmt sein. 

 
7.3  Balkone sind möglichst als  vor die Fassade gestellte Holzkonstruktionen auszu-

führen. Von gemauerten oder geputzten Balkonen sollte abgesehen w erden. 
 
7.4  Dachliegefenster sollten sparsam und in kleinen Formaten eingesetzt w erden. 
 Auf d ie bauliche Gestaltung der Dachflächen sollte besonders geachtet w erden, 
 da s ie w esentlich zum Erscheinungsbild eines Quartiers  beitragen. 
 
8. Sämtliche Bauvorhaben s ind vor Fertigstellung an die zentralen Anlagen der 

Wasserversorgung und Abw asserbeseitigung anzuschließen. 
 
9.  Für die Bereiche Lagerung und Umgang mit w assergefährdenden Stoffen ist die 

fachkundige Stelle am Landratsamt Pfaf fenhofen zu beteiligen. Es dürfen auf 
keinen Fall w assergefährdende Stoffe in den Untergrund gelangen. Dies is t be-
sonders im Bauzustand zu beachten. 

 
10.  Sollten sich im Zuge von Baumaßnahmen Grundw asserabsenkungen als not-

w endig erweisen, sind diese in w asserrechtlichen Verfahren zu beantragen. 
 
11.  Bei der Errichtung einer Hausdränage is t darauf zu achten, dass am Abw asser-

kanal nicht angeschlossen w erden darf. 

12.  Eine Versiegelung der Geländeoberfläche ist gemäß Bekanntmachung im MABI 
Nr. 10/1985 S. 279 "Erhaltung der V ersickerungsfähigkeit von Flächen" sow eit 
w ie möglich zu vermeiden. 

 
13.  Bei der Versickerung der Grundstücke ist die Niederschlagsw asserfreistellungs-

verordnung vom 01.01.2000 mit den dazu e ingeführten Technischen Regeln 
(TRENGW) zu beachten. 

 
14.  Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Altlas tenverdachtsflächen bzw . ein 

konkreter A ltlastenverdacht oder sonstige schädliche Bodenverunreinigung be-
kannt sein bzw . w erden, ist das Wasserw irtschaftsamt Ingols tadt zu informieren. 

 
15.  Im Bereich von Bodendenkmälern sow ie in Bereichen, w o Bodendenkmäler zu 

vermuten sind, bedürfen gemäß Art. 7.1 Denkmalschutzgesetz  (DSchG) Boden-
eingriffe aller A rt einer denkmalrechtlichen Erlaubnis , die in einem eigenständi-
gen V erfahren bei der zuständigen Unteren Denkmalschutzbehörde zu beantra-
gen ist. 

 
16.  Das Baugebiet liegt im Bauschutzbereich des Flugplatzes Ingols tadt / Manching 

nach § 12 A bs. 3 Ziff. 2a Luf tverkehrsgesetz  (LuftVG); Unterlagen über den 
Bauschutzbereich liegen beim Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm und der Stadt 
Ingolstadt auf. 

 

Die Errichtung von Bauw erken in diesem Bereich darf von der für die Erte ilung 
der Baugenehmigung zuständigen Behörde bei Überschreiten der in § 12 Abs. 3 
Ziff. 1a genannten Begrenzungen nur mit Zustimmung des BAIUDBw -
KompZBauMgmt  - Militärische Luf tfahrtbehörde - genehmigt w erden (§12 A bs. 3 
Ziff. 2a Luf tVG). 
Das Aufs tellen von Kränen als  Errichtung anderer Luftfahrthindernisse i.S.v . § 15 
Abs. 1 Satz 1 LuftVG i.V.m. §§ 12 ff  LuftV G bedarf  im Bere ich des § 12 Abs. 3 
Ziff. 2a LuftV G bei Überschreiten der dort genannten Begrenzungen der beson-
deren Genehmigung des BAIUDBw -KompZBauMgmt  - Militärische Luftfahrtbe-
hörde - (§ 15 A bs. 2 Satz  3 Luf tVG). 

 

2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN 
 
2.1  Bauliche  Gestaltung:  
 
2.1.1  Zuläss ig sind nur längsgerichtete, rechteckige Baukörper. Dies gilt ebenfalls für 

freis tehende Garagen. A ls  Fassadenmateria l für Außenw ände von Wohngebäu-
den und deren Garagen und Nebengebäude sind nur verputzte, hell gestrichene 
Mauerflächen, oder senkrechte Holzverschalungen (naturfarben oder hellbraun) 
zuläss ig.  

 
2.1.2  Garagen und Nebenanlagen bei Grenzbebauung s ind profil- und höhengleich zu 

errichten und gestalterisch aufeinander abzustimmen. 
 
2.1.3  Ver- und Entsorgungsanlagen stehen in gestalterischer Hinsicht anderen bauli-

chen Anlagen gleich. 
 
2.2  Dachgestaltung: 
 
2.2.1  Als  Dachform w erden symmetrische Satteldächer mit mittigem Firs t festgesetzt. 

Wintergärten, überdachte Veranden und Pergolen können auch flach geneigte 
oder Flachdächer erhalten. 

 
2.2.2  Die zuläss ige Dachneigung w ird mit 37°-42° festgesetzt. Garagen und Nebenan-

lagen erhalten die Dachneigung des Hauptbaukörpers. 
 
2.2.3  Die Dächer des Hauptbaukörpers sow ie der Garagen und Nebenanlagen s ind 

mit naturroten Dachziegeln, naturroten Betonziegeln oder ähnlich w irkendem Ma-
terial zu decken. 

 
2.2.4  Dachgauben sind nur als  einzelne Satteldach- oder Schleppgauben mit einer 

Breite von max. 1,30 m zulässig. Die Dachneigung von Satteldachgauben ent-
spricht der des Hauptbaukörpers. Negative Gauben (Dacheinschnitte) sind unzu-
lässig. Die Gesamtbreite der Dachaufbauten (Dachgauben, Zw erchgiebel u.ä.) 
darf maximal 1/3 der Dachänge betragen. A uf der nördlichen Dachfläche s ind 
Dachgauben unzulässig. 

 
2.2.5  Liegende Dachflächenfenster dürfen eine Größe von 1,30 m2 nicht überschrei-

ten. Die Breite der Dachflächenfenster beträgt maximal 0,80 m. Pro Dachseite ist 
nur eine Belichtungsart zulässig. 

 
2.2.6  Der Kniestock ist auf maximal 0,50 m festgesetzt, gemessen an der Außenw and 

von Oberkante Rohdecke bis  Unterkante Fußpfette. 
 
2.3  Vor- und Anbauten von Fassaden: 
 
 Untergeordnete Gebäudeteile w ie Balkone, Erker, Pergolen, V eranden, Winter-

gärten und Dachüberstände dürfen die Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 1,50 m 
überschreiten.  

2.4  Höhenlage der baulichen Anlagen:  
  
2.4.1  Die Oberkante der Rohdecke des Erdgeschossfußbodens darf im Mitte l nicht 

mehr als  0,30 m über dem Fahrbahnrand der Erschließungsstraße liegen, ge-
messen an der zur Erschließungsstraße orientierten Außenw and des Hauptge-
bäudes.  

 
2.4.2  Die traufseitige Wandhöhe der Wohngebäude gemessen am Schnittpunkt Au-

ßenkante aufgehendes Mauerw erk mit der Dachhaut, bezogen auf die Höhenla-
ge der Straßenbegrenzungslinie des Kapellenw eges beträgt maximal 4,30 m. 

 
2.4.3  Lichtschächte s ind mindestens 10 cm über Erschließungsstraßenniveau zu er-

richten. 
 
2.5  Geländeveränderungen:  
 

Wohnungen im Kellergeschoss sind unzuläss ig.  
Zur Errichtung baulicher Anlagen darf das vorhandene Geländeniveau (natürli-
ches Geländeniveau bzw . im Zuge der Erschließungsmaßnahmen neu definier-
tes Geländeniveau) nur unw esentlich verändert w erden (z .B. A ngleichung des 
Vorgartens). Für die Errichtung von Stellplätzen, Garagen und deren Zufahrten 
is t die Veränderung des natürlichen Geländes möglich, sow eit es verkehrstechni-
sche Belange erfordern. 

 
2.6  Zufahrten und Einfriedungen: 
 
2.6.1  Als Einfriedungen an der Straßenseite s ind nur sockellose Holzzäune (senkrech-

te Latten), Metallzäune oder Strauchhecken von 1,0 m Höhe zuläss ig, gemessen 
von Oberkante Gehw eg. Straßenseitig s ind Metallgeflecht, Industriezäune, Stab-
matten und Maschendrahtzäune unzulässig. Mauern s ind generell unzulässig.  

2.6.2  Mülltonnenboxen s ind in die Einfriedungen gestalterisch zu integrieren oder dicht 
abzupflanzen. Im Vorgartenbereich sind freistehende Mülltonnenboxen unzuläs-
sig. 

 
2.6.3  Zufahrten und Stellplätze dürfen nur w asserdurchlässig befestigt w erden (w as-

sergebundene Decken, auf Fuge verlegte Rasensteine etc .). Zufahrten zu Dop-
pelgaragen sind einheitlich zu gestalten. 

  
2.6.4  Unmittelbare Zugänge oder Zufahrten von den Grundstücken zur B 16 sind nicht 

zulässig.  

D. VERFAHRENSVERM ERKE  
 
 
1. Der Stadtrat der Stadt Geisenfeld hat in der Sitzung vom ....................... gemäß  
 § 2 Abs. 1 BauGB die Änderung des Bebauungsplans beschlossen. Der 
 Änderungsbeschluss w urde am .................... ortsüblich bekannt gemacht.  
 
 
2. Zu dem Entw urf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... w urden 
 die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 
 BauGB i. V. m. § 13 BauGB in der Zeit vom .................... bis  .................... 
 beteiligt. 
  
 
3. Der Entw urf des Bebauungsplanes mit integrierter Grünordnung in  der Fassung 

vom .................... w urde mit der Begründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 
13 BauGB in der Zeit vom .................... bis .................... im Rathaus Geisenfeld 
öffentlich ausgelegt. 

 
 
4. Die Stadt Geisenfe ld hat mit Beschluss des Stadtrates vom .................... den 

Bebauungsplan mit integrierter Grünordnung gemäß § 10 Abs. 1 BauGB in der 
Fassung vom .................... als Satzung beschlossen. 

 
 Geisenfeld, den ...............       ............................. 
             Christian Staudter            
            (1. Bürgermeis ter) 
 
 
5. Ausgefertigt 
 
 Geisenfeld, den ...............       ............................. 
             Christian Staudter                      
            (1. Bürgermeis ter) 
 
 
6. Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes w urde am ...................... gemäß 
 § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsüblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan 

mit Begründung w ird seit diesem Tag zu den üblichen Dienststunden in der 
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und über dessen Inhalt auf  
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan is t damit rechtsw irksam. Auf  
die Rechts folgen des § 44 Abs.3 Satz 1 und 2 sow ie Abs. 4 BauGB und die §§ 
214 und 215 BauGB w ird hingew iesen. 

 
 
 Geisenfeld, den ...............       ............................. 
             Christian Staudter                       
            (1. Bürgermeis ter) 

2.7  Im missionsschutz: 
 
2.7.1  Fenster von Schlaf -, Wohn- und Kinderzimmern im Dachgeschoss der Gebäude 

müssen so orientiert w erden, dass die zur Belüftung erforderlichen Fenster auf  
die lärmabgew andte Südseite  orientiert w erden. 

 
2.7.2  An den Fenstern, an denen die lärmschutztechnische Untersuchung 

Al1500./2000-AS der Firma UTP Umw elttechnik und Planungs GmbH, vom 
15.10.2000 Überschreitungen der Orientierungsw erte nach der Norm DIN 18005 
feststellt, ist das Maß der vorzunehmenden Schalldämmung anhand der Norm 
DIN 4109 unaufgefordert im Baugenehmigungsverfahren nachzuw eisen. Dabei 
sind die Fassadenseiten dem Lärmpegelbereich III zuzuordnen. Für den Lärm-
pegelbereich III ist gem. Tab. 8 der DIN 4109/11.89 ein resultierendes Schall-
dämmmaß für Außenbauteile von R`w ,res = 35 dB erforderlich. 

  
3. GRÜNORDNUNG: 
 
3.1  Gehölzarten im Geltungsbere ich 
 Verw endung finden Arten, die der potentiell natürlichen V egetation entsprechen. 

Artenlisten siehe Ziff er 3.8.   
 
3.2  Die Bepflanzung und Gestaltung der Freiflächen des Planungsgebietes is t ent-

sprechend den grünordnerischen Festsetzungen vorzunehmen und in dieser 
Weise zu erhalten, artentsprechend zu pflegen und bei Abgang der Arten artent-
sprechend nachzupflanzen.  

 
3.3  Die unbebauten Flächen bebauter Grundstücke sind, sow eit s ie nicht a ls Geh- 

und Fahrf lächen oder Stellplätze für Kfz  angelegt sind, gärtnerisch zu gestalten. 
Für d ie Bepflanzung mit Bäumen und Sträuchern s ind heimische und standortge-
rechte Pflanzen zu verw enden. 

 Artenlisten siehe Ziff er 3.8. 

 BEBAUUNGSPLAN NR. 45 
 

„KAPELLENWEG - ILMENDORF 
1. ÄNDERUNG“ 

 
STADT GEISENFELD 

 
 
 
 
 
 
 
STADT:       GEISENFELD 
LANDKREIS:       PFAFFENHOFEN / ILM 
REG IERUNG SBEZIRK :     OBERBAY ERN 
 
 
FASSUNG V OM :       19.11.2015 
 
 
 
ZEICHNUNGSMASSTA B: 
 
ÜBERSICHTSPLAN      M 1/5.000 
LAGEPLAN       M 1/1.000 
 
 
PLA NGRUNDLAGEN: 
 
DIGITALISIERTE FLURKARTEN    M 1/1.000  
        M 1/5.000 
 
 
PLA NUNG:          
 
 
 
..... ......... ........ ......... ......... ......... ....      
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80469 MÜNCHEN       
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