MARKT
POTTMES

Landkreis Aichach-Friedberg

BEBAUUNGSPLAN NR. 39
,Nahe Neuburger Stral3e“

A) PLANZEICHNUNG
B) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ENTWURF

Auftraggeber: Markt Pottmes Fassung vom 06.02.2024

Projektnummer: 22113
0 P I A Bearbeitung: CN

BQROGEMEINSCHAFT

FUR ORTSPLANUNG

UND STADTENTWICKLUNG
Architekten und Stadtplaner
Otto-Lindenmeyer-Str. 15
86153 Augsburg

Tel: 0821 /508 93 78 0

Fax: 0821 /508 93 78 52
Mail: info@opla-augsburg.de
I-net: www.opla-d.de


mailto:info@opla-augsburg.de
http://www.opla-d.de/

MARKT POTTMES ENTWURF

Bebauungsplan Nr. 39 ,Nahe Neuburger Stralle* Inhaltsverzeichnis
INHALTSVERZEICHNIS

A) PLANZEICHNUNG 4
FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN 5
HINWEISE DURCH PLANZEICHEN 5
B) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 6
81 Artder baulichen NULZUNG . ..o e 6
§2 Mal der baulichen NULZUNG ..o e e e e e e 6
8§ 3 Bauweise, Grenzabstande ... 7
8 4 Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze............cooiiiiiin, 8
LSBT VA=Y ¥ 1 Lo I = o] £=Yo ] e U] o Yo [ 8
LS S TR €1 ¥ | Yo Y o 101 oo 9
8 7 Boden- und GrundwasSerSChULZ ... ...oviiiii i 9
L N I 1= o - = o 1= o P 10
8§ 9  GestaltungsfestSetZUNGEN ..o e 10
§ 10 Beleuchtung / Insektenschutz ....... ... 11
8 1L INKIA O O N oo s 12
TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN 13
1. Artenliste — Gehdlzarten und Qualitaten...........oooviii i 13
2. WasSSerWIrtSCRaAlt ... 14
3. IMMISSIONSSCNULZ .. aees 15
4. W aAIrM P UM P EN- Sy S I O . et aaea s 16
5. DENKMaAlSCNULZ . e 17
6. Altlasten und vorsorgender Bodenschutz ... 17
7. BURGEIdVOrSCRIIft .. e 18
VERFAHRENSVERMERKE 19

OPLA - Burogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 06.02.2024 Seite 2 von 20



MARKT POTTMES
Bebauungsplan Nr. 39 ,Nahe Neuburger Stralle*

ENTWURF
Praambel

PRAAMBEL

Die Markt Péttmes erlasst aufgrund der 88 2, 9, und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fur
den Freistaat Bayern sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Planzeichenver-
ordnung (PlanzV) — in der jeweils zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung gultigen

Fassung — folgenden

Bebauungsplan Nr. 39
»Nahe Neuburger Strae*

als Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplanes:

A) Planzeichnung in der Fassung vom 06.02.2024 mit:
— Festsetzungen durch Planzeichen
— Hinweise durch Planzeichen
— Verfahrensvermerken

B) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 06.02.2024 mit:
— Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Beigefigt sind:
C) Begriindung mit D) Umweltbericht in der Fassung vom 06.02.2024
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A) PLANZEICHNUNG

L 16875

1698/11
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Bebauungsplan Nr. 39 ,Nahe Neuburger Stralle*

ENTWURF
A) Planzeichnung

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

(§ 4 BauNVvO)

Baugrenzen

Verkehrsflachen

Stralkenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie
Sonstige Planzeichen

' | Umgrenzung von Fléachen fir:

Ga Garagen

Cp Carport

TGa Tiefgarage

As Sammelanlagen fiir Abfall

E Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

f bestehende Haupt- und Nebengeb&ude

Flurstiicksgrenze mit Grenzpunkt und Flurnummer
1699/6

Fﬁf Hoéhenlinien mit Beschriftung in NHN
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Bebauungsplan Nr. 39 ,Nahe Neuburger Stralle*

ENTWURF

B) Textliche Festsetzungen

B)

§1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(1)

(2)

(3)

(4)

§2

gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:
— Wohngebaude

— Die der Versorgung des Gebiets dienenden L&aden, Schank- und Speisewirt-

schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe
— Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
— Anlagen fur kirchliche und sportliche Zwecke
— Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Nicht zuléssig sind:
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes
— Anlagen fiur Verwaltungen
— Gartenbaubetriebe
— Tankstellen

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

(1)

gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Grundflachenzahl
gem. 8 16, 8 17 und 19 BauNVO

Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt maximal 0,35.

Die maximal zuldssige GRZ darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr.
1 - 3 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflache von 0,70 Uber-

schritten werden.
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Bebauungsplan Nr. 39 ,Nahe Neuburger Stralle* B) Textliche Festsetzungen

(2)

Hbhe der baulichen Anlagen und H6henbezugspunkte
gem. § 18 BauNVO

Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss (OK FFB EG) als Hochstmal3:
— Baufeld 1: OK FFB EG 414,50 m 4. NHN
— Baufeld 2: OK FFB EG 413,50 m . NHN
— Baufeld 3: OK FFB EG 412,50 m 4. NHN

1. Wandhéhe (WH)
a) Unterer Bezugspunkt fur die Wandhdhe (WH) ist die maximal zulassige Oberkante
FertigfuBboden des Erdgeschosses.
b) Bei Sattel- und Walmdéachern ist der obere Bezugspunkt fur die Wandhdhe der
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut.
c) Es ist eine Wandhoéhe (WH) von maximal 7,00 zulassig.
2. Gesamthéhe (GH)
a) Unterer Bezugspunkt fir die Gesamthdhe (GH) ist die maximal zulassige Ober-
kante FertigfuBboden des Erdgeschosses gemessen in der Gebaudemitte (siehe
§ 2 Abs. 2 Nr. 1).
b) Bei Sattel- und Walmdachern ist der obere Bezugspunkt fir die Gesamthdhe der
hochste Punkt der auf3eren Dachhaut am First.
c) Es ist eine Gesamththe (GH) von maximal 11,30 m zulassig.
(3) Vollgeschosse
gem. 8 20 BauNVO
es sind maximal drei Vollgeschosse (lIl) zuldssig, wobei sich das dritte Vollgeschoss
im Dachgeschoss befinden muss.
§3 BAUWEISE, GRENZABSTANDE
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 und 6 BauGB
(1) Bauweise
gem. § 22 BauNVO
1. Es wird eine offene Bauweise (0) gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
2. Folgende Hausformen sind zulassig:
— Baufeld 1: Doppelhaus, Einzelhaus
— Baufeld 2 und 3: Einzelhaus
(2) Uberbaubare Grundstiicksflachen

gem. 8 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen fir die Hauptgebaude sind durch Baugrenzen
in der Planzeichnung festgesetzt. Gemal § 23 Abs. 3 BauNVO darf die Baugrenze
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um bis zu 1,50 m fir einzelne Gebaudeteile wie beispielsweise Gesimse und Dach-
Uberstande Uberschritten werden.

Terrassen und Balkone dirfen die Baugrenze um 2,50 m tberschreiten.

(3) Abstandsflachen, Abstandsregelung
Es gilt die Abstandsflachenregelung geméaf Art. 6 BayBO.

8§84 NEBENANLAGEN, GARAGEN, CARPORTS UND STELLPLATZE
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12, 14 BauNVO

(1) Es gilt die Stellplatzsatzung des Marktes Péttmes in der aktuellen Fassung.

(2) Garagen und Carports gemafR § 12 BauNVO durfen nur in der in der Planzeich-
nung mit ,Ga Cp“ gekennzeichneten Flachen, Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
durfen nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen errichtet werden.

Tiefgaragen durfen in der in der Planzeichnung mit , TGa“ gekennzeichneten Flachen
errichtet werden.

(3) In der in der Planzeichnung mit ,As“ gekennzeichneten Flache sind Abfallsammel-
behalter zulassig.

(4) Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren
Flachen zulassig.

§5 VER- UND ENTSORGUNG

(1) Ver- und Entsorgungsleitungen
gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB
Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, einschlie3lich Strom- und Telefonleitun-
gen, sind - vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen - unterirdisch zu fuhren.

(2) Abwasserbeseitigung

gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Das auf den einzelnen privaten Grundstiucksflachen anfallende, nicht verschmutzte
Niederschlagswasser von Dach- und Belagsflachen ist auf dem jeweiligen Grund-
stick zu versickern. Ist eine direkte Versickerung auf den Grundstiicken auf Grund
der Bodenbeschaffenheit nicht moéglich, sind fir nicht verschmutztes Niederschlags-
wasser RickhaltemalRnahmen (z. B. durch ©kologisch gestaltete Riickhalteteiche,
Regenwasserzisternen, etc.) vorzusehen. Diese sind mit einem Notilberlauf an die
Regenwasserkanalisation/ Mischwasserkanalisation/ Schmutzwasserkanalisation
der Gemeinde anzuschlief3en.

OPLA - Burogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 06.02.2024 Seite 8 von 20



MARKT POTTMES ENTWURF
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§6

GRUNORDNUNG

(1)

(2)

§7

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 u. 25 BauGB

Private Grundsticksflachen

Je angefangene 350 m2 private Grundstlicksflache ist mindestens ein heimischer
Laubbaum Il. Ordnung bzw. Obstbaum (regionaltypische Sorten) zu pflanzen.

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Fla-
chen der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmeféhig zu belassen oder her-
zustellen und als natirliche Vegetationsflache (Rasen- oder Wiesenflache, Stau-
den- oder Geholzpflanzung) zu begriinen. Die Anlage von geschotterten Steingar-
ten ist unzuldssig. Die Anlage der Flachen mit Mineralstoffen wie Kies, Wasser-
bausteinen oder dhnlichem zahlt nicht als Grunflache im Sinne der BayBO Art. 5
Abs. 1.

Durchfiihrung der grinordnerischen MalRnahmen

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens eine Pflanzperiode nach Bezugs-
fertigkeit der jeweiligen Hauptgebaude durchzufihren.

Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs
zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Ausgefallene Pflanzungen
sind entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitdten und am vorgegebenen
Standort zu ersetzen.

BODEN- UND GRUNDWASSERSCHUTZ

gem. 8 1a Abs. 2 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Private Hof-, Lager-, Verkehrs- und Stellplatzflachen sind mit wasserdurchlassigen
Materialien auszubilden, sofern die Untergrundverhaltnisse eine Versickerung zulas-
sen. Flachen von mehr als 15 m2 sind naturnah zu gestalten (z.B. Rasengitter, Ra-
senpflaster, Rasenziegel, fugenreicher Pflasterbelag, wassergebundene Decken,
Schotterrasen, Schotter oder Rasen).
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§8

TIEFGARAGEN

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

(1) Die Tiefgaragenzufahrt ist einzuhausen.

(2) Es sind gerdauscharme Garagentore entsprechend dem Stand der Technik zur
Larmminderung einzubauen und zu betreiben.

(3) Die Tiefgaragentore sind mit einem Funkdffner zu versehen.

(4) Der Garagentorantrieb ist so zu gestalten, dass keine impulshaltigen Gerausche
entstehen kénnen. Dabei ist vor allem das Erreichen der jeweiligen Endpositionen
zu beachten.

(5) Eventuell erforderliche Regenrinnen im Bereich der Tiefgaragenrampe sind so zu
gestalten, dass beim Uberfahren keine zusatzlichen Gerdusche entstehen und
eine gerauscharme Ausfuhrung sichergestellt ist (z.B. durch verschraubbare Rin-
nenabdeckung).

§9 GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN
gem. 8 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO

(1) Dachformen, Dachneigungen

1. Folgende Dachformen und Dachneigungen sind fiir die Hauptgebaude zulassig:
Sattel- (SD) oder Walmdach (WD) 15° bis 35°

2. Es missen alle Dachseiten dieselbe Neigung aufweisen.

3. Doppelhauser an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze sind mit derselben Dach-
form und -neigung zu versehen.

4, Fur Gauben, Terrassenuberdachungen, Wintergarten, Garagen und Nebenge-
baude wird keine Dachform oder -neigung festgesetzt. Flachdacher (bis 5° Dach-
neigung) von Garagen und Nebengebauden sind extensiv zu begriinen.

(2) Fassadengestaltung, Dacheindeckung

1. Fur Dacheindeckungen von geneigten Dachern sind Eindeckungen in rotem, rot-
braunem, dunkelgrauem und anthrazitem Farbspektrum zuldssig. Begrinte Da-
cher sind zulassig.

2. Grelle und leuchtende Farben (wie z. Bsp. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005,

2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038) sowie glanzend reflektierende
Materialien sind fir AuBenwéande nicht zuléssig.
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(3) Einfriedungen

1. Die Hohe der Einfriedungen ist bis zu einer maximalen Gesamthéhe von 1,40 m
zulassig.

2. Einfriedungen sind durch einen entsprechenden Bodenfreihalt von mindestens
10 cm zur Bodenoberflache durchléassig auszufihren.

3. Nicht zulassig sind geschlossene Elemente aus Edelstahl oder Stahl (mehr als 70
Prozent geschlossen), Sichtbeton, Gabionen und Mauern. Einfahrtstore und Gar-
tenturen sind von der Regelung zu geschlossenen Elementen ausgenommen.

§ 10 AUSGLEICHSFLACHEN

(1) Fir die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan sind Flachen fir
den Ausgleich bereitzustellen. Diese sind durch ca. 2.731 Wertepunkte auszuglei-
chen.

Der Ausgleich wird auf der FI.Nr. 1131 in der Gemarkung Walda stattfinden.

(2) Der gesamte Bereich der Ausgleichsflachen dient auf Dauer ausschliel3lich Zwe-
cken des Arten- und Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen sind ausgeschlos-
sen.

8§11 BELEUCHTUNG /INSEKTENSCHUTZ

8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Fur die Stral3en- und Auf3enbeleuchtung sind nur mit dem Lichtstrahl mit Abstrahlung
senkrecht nach unten und einer max. Masthéhe von 4 m vollstandig insektendicht
eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder Natriumhoch- bzw. Niederdrucklam-
pen zu verwenden.

Die Nachtbeleuchtung ist auf das notwendige Minimum zu begrenzen.
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8§12 INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan Nr. 39 ,Nahe Neuburger Strafte” tritt mit der Bekanntmachung
gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Markt Pottmes

Pottmes, den ....ooovvvveeiiiiiin

Mirko Ketz, 1. Burgermeister (Siegel)
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ENTWURF

Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1.

ARTENLISTE — GEHOLZARTEN UND QUALITATEN

Bei allen Geholzpflanzungen sind standortgerechte, vorwiegend heimische Arten in Anleh-
nung an die potenzielle natirliche Vegetation zu verwenden.

Folgende Arten werden empfohlen:

Baume |. Wuchsklasse

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Quercus robur
Larix decidua
Tilia cordata
Tilia platyphyllos
Pinus sylvestris
Salix alba
Ulmus leavis

Baume II. Wuchsklasse

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

Sorbus torminales
Sorbus domestica
Sorbus aucuparia
Sorbus aria
Juglans regia
Acer campestre
Prunus avium
Prunus mahaleb
Pyrus pyaster
Sorbus torminalis
Salix caprea

Obstbaume

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

Sedum album
Prunus avium
Prunus cerasus

Prunus domestica sbsp. domestica

Pyrus communis

Hainbuche
Rotbuche
Spitzahorn
Bergahorn
Stileiche
Européische Larche
Winterlinde
Sommerlinde
Waldkiefer
Silber-Weide
Flatter-Ulme

Elsbeere
Speierling
Eberesche
Mehlbeere
Walnussbaum
Feldahorn
Vogelkirsche
Felsenkirsche
Holzbirne
Elsbeere
Sal-Weide

Weiller Mauerpfeffer

Vogelkirsche
Sauerkirsche
Zwetschge
Kulturbirne
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— Malus domestica

Straucher

Kulturapfel

Pflanzenqualitat: verpflanzte Straucher Héhe 60 - 100 cm

— Corylus avellana

— Kornus mas

— Cornus sanguinea
— Ligustrum vulgare

— Lonicera xylosteum
— Rosa canina

— Sambucus nigra

— Viburnus lantana

— Crataegus laevigata
— Crataegus monogyna
— Rhamnus cathartica
— Rosa glauca

— Rosa pimpinellifolia

Hasel

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Liguster
Heckenkirsche
Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Woll. Schneeball
Zweigriffliger Weil3dorn
Eingriffliger Weil3dorn
Echter Kreuzdorn
Hecht-Rose
Bibernell-Rosa

2. WASSERWIRTSCHAFT

2.1 Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser in Zisternen zur Erméglichung der
Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs wird empfohlen.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser® sowie das DWA-
Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser® sind zu beachten.

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser von Dachflachen und sonstigen
Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser uber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden,
wenn zwingende Grinde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmulden) bzw. linienférmige
Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschliel3en.

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fur eine Versickerung
sollte vor der Planung der Entwasserungsanlagen durch geeignete Sachverstandige Uberprift
werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Un-
terlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen.
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2.2 Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsatzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang-
und Schichtenwasser sichern muss.

Zur Beschreibung der Grundwasser-Hintergrundsituation sind in der Regel Bohrungen/Erd-
aufschliisse erforderlich. Fir Bohrungen, die mehrere Grundwasserstockwerke durchteufen
oder die artesisch gespanntes Grundwasser erschliel3en, ist vor Bohrbeginn ist ein wasser-
rechtliches Verfahren durchzufiihren. Bei Bohrungen/Erdaufschlissen bis ins Grundwasser
ist in jedem Fall eine Anzeige beim der Kreisverwaltungsbehdérde erforderlich.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MalRnahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen
(z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Grindungspfahlen
oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der Kreis-
verwaltungsbehdrde beziiglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt
aufzunehmen. Eine Beweissicherung bei einer Bau-wasserhaltung zur Abwehr unberechtigter
Anspriche Dritter wird empfohlen.

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstadnden oder vor Staundsse/Schichtenwasser missen
Keller oder sonstige unterhalb des anstehenden Gelandes liegende Raume bis mindestens
zu dem durch Fachgutachten ermittelten schadensverursachenden / héchsten bekannten
Grundwasserstand zuziiglich einem geeigneten Sicherheitszuschlag wasserdicht (z.B. weil3e
Wanne) und auftriebssicher hergestellt werden bzw. ist auf einen Keller zu verzichten oder
die Nutzung des Kellergeschosses entsprechend anzupassen.

Beim Bau von Tiefgaragen sollte der Grundwasserstand durch geeignete Erkundungen im
Planungsgebiet ermittelt werden.

2.3 Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalRnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindert. Eine Sockelh6he von mind. 25 cm Ulber der Gelandeoberkante wird empfohlen.
Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B.
vor Lichtsch&chten, ausgefuhrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

3. IMMISSIONSSCHUTZ

3.1 Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind im Pla-
nungsgebiet zeitweise LArm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Verkehrslarm aus
dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche
Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z.B. wahrend
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der Erntezeit (Mais-, Silage- und Getreideernte, ev. Zuckerriibenernte) auch nach 22.00 Uhr
zu rechnen.

3.2 Luftwarmepumpen

Bei der Errichtung von Luftwarmepumpen sollten die folgenden Mindestabstdnde zwischen
Warmepumpe und schutzbedurftiger Bebauung in einem Allgemeinen Wohngebiet eingehal-
ten werden:

Schallleistungspegel der Warmepumpe Lwa in dB(A) / Mindestabstand in Meter (m)

— 45dB(A): 4m
— 50dB(A): 7m
— 55dB(A): 13 m

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Ven-
tilator). Luftwarmepumpen mit einem Schallleistungspegel tiber 55 dB(A) sollen nicht verwen-
det werden.

Kann diese Anforderung nicht erftllt werden, so sollte die Aufstellung von Luftwdrmepumpen
nur in allseitig umschlossenen Raumen erfolgen. Bei Geraten im Freien ist oft nur der abge-
strahlte Luftschall von Bedeutung, wahrend bei Geraten im Gebaude zusatzlich auf den Kor-
perschall geachtet werden muss.

Hinsichtlich weiterer MaRnahmen zur Larmreduzierung wird auf die o. g. Verdffentlichung des
Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) verwiesen.

3.3 Gerberei

Im Siden aulRerhalb der Plangebietes auf den Flurnummern 239 und 240 befindet sich eine
Gerberei. Es wird darauf hingewiesen, dass es durch die Gerberei zeitweise zu Geruchsein-
wirkungen kommen kann.

3.4 Kirche

Es wird auf die Emissionen, die von der Pfarrkirche St. Peter ausgehen (lUiberwiegend Glo-
ckengelaut) hingewiesen. Beim weltlichen Lauten (= Stundenschlag) sind die einschlagigen
Immissionswerte an den umliegenden Wohnh&usern einzuhalten.

4. WARMEPUMPEN-SYSTEME

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fir einen Einsatz von Grundwas-
ser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fiir Anlagen
bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft
(PSW) durchgefihrt.

https://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/psw/index.htm

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwarmesonden-
anlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen geprift werden:
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https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ kdnnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekérbe- oder Luftwdrmepumpen-Sys-
teme realisiert werden.

5. DENKMALSCHUTZ

5.1 Bodeneingriffe

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmaler sto3t. Der betroffene Personenkreis (Eigentimer oder Besitzer der Grund-
sticke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf die gesetzlichen Vor-
schriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutz-
gesetzes (BayDSchG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

6. ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

6.1 Erdarbeiten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Altablagerun-
gen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt einzuschalten,
das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

6.2 Bodenbelastungen

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit von Natur aus erhéhten Schad-
stoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei der
Verwertung/Entsorgung fihren kdnnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenuntersu-
chungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen
in Kenntnis zu setzen.
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6.3 Bodenschutz

Nach 8§ la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Gem. § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher An-
lagen ausgehoben wird in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernich-
tung zu schitzen. Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten werden
die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgeméafen Um-
gang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales geben, empfohlen. Es wird
angeraten die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der Baumal3-
nahme zu klaren.

Im Zuge von Bauprozessen werden Bdden rund um Bauobjekte erheblich mechanisch bean-
sprucht. Da diese nach Abschluss der MalRnhahmen wieder natirliche Bodenfunktionen tber-
nehmen sollen, gilt es ihre funktionale Leistungsfahigkeit zu schiitzen, zu erhalten oder im
Sinne des Bodenschutzes wiederherzustellen. Die Bodenkundliche Baubegleitung tragt dazu
bei, 1. die Bodenbeeintrachtigungen durch Bauprozesse zu vermeiden bzw. zu vermindern,
2. die Abstimmung mit betroffenen Bodennutzern zu erleichtern sowie 3. die Folgekosten flr
Rekultivierungen nach Bauabschluss zu reduzieren. Zum umweltgerechten Umgang mit Bo-
den wird daher auf den Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung BBB — Leitfaden fur die Praxis“ vom Bundesverband
Boden e.V.) verwiesen.

7. BURBGELDVORSCHRIFT

Mit Geldbuf3e bis zu 500.000 Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer
im Bebauungsplan enthaltenen ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1 Nr. 1
BayBO).
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VERFAHRENSVERMERKE
1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 25.07.2023 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die

Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
......... ortsuiblich bekannt gemacht.

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom . ........ hat in der Zeitvom . ........ bis......... stattgefunden.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
gem. 8 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom

......... hat in der Zeitvom .. .......bis......... stattgefunden.

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

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom . . . ... ... wurde mit der
Begrindung gemafl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom . .. ... ... bis.........
offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom . . .. ... .. den Bebau-
ungsplan gem. 8 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom . . .. ... .. als Satzung

beschlossen.

Markt Pottmes, den . ..... ...

Mikro Ketz, 1. BUrgermeister (Siegel)

Ausgefertigt

Markt Pottmes, den .. ... . ...

Mikro Ketz, 1. Blrgermeister (Siegel)
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8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am . .. ... ... gemal § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Be-
griandung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und lGber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
8 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 88 214 und 215 BauGB wurde
in der Bekanntmachung hingewiesen.

Markt Pottmes, den .. .......

Mikro Ketz, 1. BUrgermeister (Siegel)
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