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1. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 BauNVO)

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Baufldchen werden gemdB Planzeich-
nung (Teil A) nach §4 Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der geltenden Fassung als

Allgemeines Wohngebiet (WA) mit den Teilflachen WA 1 - WA 3 festgesetzt.

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNvVO

Zuldssig sind:
* Wohngebdude,
e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche, soziale und sportliche Zwecke

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

e Rdume fir freie Berufe i.S.d. § 13 BauNVO

Ausnahmsweise zuldssig sind:
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes
e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

e Anlagen fir die Verwaltung

Sonstige nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht Bestand-
teil des Bebauungsplanes und sind nicht zuldssig.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

1.2.1 Grundfldchenzahl gem. § 19 BauNVO

Soweit sich bei der Ausnutzung der Uberbaubaren Fldchen keine geringeren Werte ergeben,
wird gem. § 19 BauNVO eine max. Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. isi—elie—in

Flachen fur Stellpldtze und Garagen sowie ihre Zufahrten sind nicht auf die zuldssige Grund-
flache anzurechnen, wenn sie unterhalb der Geldndeoberflache erstellt werden und die Ge-
ldndeoberfldche dauerhaft begrint wird. Eine Begrinung gilt nur mit einer Gesamtiberde-
ckung von mind. 80 cm, einschlieBlich einer belebten Oberbodenschicht von mind. 20 cm.

1.2.2 Zahl der zuldssigen Vollgeschosse gem. § 20 BauNvVO

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 und WA2 sind maximal 2 Vollgeschosse bei Hauptgebdu-
den zuldssig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA3 und WA2 sind mindestens 2 und maximal 3 Vollgeschosse
bei Hauptgebduden zuléssig.

Garagen und Nebengebduden sind im allgemeinen Wohngebiet max. 1 Vollgeschoss zuldssig.
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Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse
sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Bei Garagen und Nebengebduden ist max. ein Vollgeschoss zuldssig.

Definition Vollgeschoss gem. Art. 83 Abs. 6 BayBO in der aktuellen Fassung:

»Soweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht ver-
weist, gilt insoweit Art. 2 Abs. 5 in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung fort:

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstdndig Gber der natirlich oder festgelegten Geldndeober-
fldche liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflciche eine Héhe von mindestens 2,30 m
haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens
1,20 m héher liegen als die natirliche oder festgelegte Geldndeoberfldche.”

1.3 Bauweise, Baugrenzen und Abstandsfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2, §§ 22 und 23 BauNVO und Art. 81 BayBO)

1.3.1 Bauweise (§22 BauNVO)
Die Bauweise ist in den Nutzungsschablonen der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

Im WAT und WA2 wird nach § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise festgesetzt.

o WAL sindEinzelhé ssier
o WA2 sinel Einzolhs " s assier

In WA3 wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO durch Begrenzung der
Baukérperlédnge der Hauptgebdude mit seitlichem Grenzabstand unter Einhaltung der Ab-
standsflachen gem. Art. 6 BayBO festgesetzt:

e Einzelhduser sind mit max. Baukdrperldnge von 24,0 m zuldssig.
Die zuldssige Lange ist parallel zur Gebdudeflucht zu ermitteln.

fléchen verschoben)

1.3.2 Uberbaubare Grundsticksfldche (§23 BauNVO)

Die uUberbaubaren Grundsticksfléchen sind in der Planzeichnung (Teil A) durch Baugrenzen
festgesetzt.

1.3.3 Abstandsfldachen

Wendhal loner
Fir Haupt- und Nebengebdude gelten die Vorschriften gem. Art. 6 BayBO fir die Ermittlung
der Abstandsfldchen mit maBgeblichem Bezug auf das natirlich anstehende Geldnde.

Fir Garagen, Carports und Nebenanlagen gem. Ziff. 1.8.3 sowie fir Einfriedungen gem. Ziff.
1.8.11 gilt vorrangig, ohne Anordnung der BayBO, das fertig hergestellte Geldnde als unterer
Bezugspunkt fir der Bemessung der Abstandsfléchen.
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1.4 Nebenanlagen, Fldchen fir Garagen / Stellpldtze

1.4.1 Fldchen fir Stellpldtze, Garagen mit ihren Einfahrten gem. §9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Garagen und Carports sind auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen nur innerhalb der in der
Planzeichnung (Teil A) hierfir festgesetzten Flachen zuldssig. Einfahrten und zul@ssige Ein-
fahrtsbereiche werden in der Planzeichnung (Teil A) zeichnerisch festgesetzt.

Abweichend hiervon sind im WA3 Garagen, Carports sowie Tiefgaragen auch auBerhalb der
festgesetzten Baugrenzen zuléssig.

1.4.2 Nebenanlagen und Nebengebdude nach § 14 BauNVO i.v. m. §23 BauNVvVO

Mit Ausnahme von Garagen, sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO, die Gebdude
sind, auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen nur bis max. 15 m? Grundfldche je Grundstiick
zuldssig.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO
sind ausnahmsweise zuldssig.

1.5 Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

1.5.1 Offentliche Verkehrsfldchen

Die ErschlieBungsstraBe wird als dffentliche Verkehrsflache mit StraBenbegrenzungslinien fest-
gesetzt. Die Lage ist der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

1.5.2 Offentliche Verkehrsflichen mit besonderer Zweckbestimmung

Die Lage der offentlichen Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung &ffentlicher

~FuBweg" (FW) bzw—FuBweg'/Racweg" sowie

»verkehrsberuhigten Bereiche* (VB1 und VB2) werden in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.
1.6 Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB)

1.6.1 Offentliche Verkehrsfléchen

Die zuldssige Hohenlage der &ffentlichen Verkehrsfldchen wird in der Planzeichnung (Teil A)
jeweils mittig der Fahrbahn in Meter U. NN (mittlere Hohe des Meeresspiegels) festgesetzt. Fir
die zulassige Hohe der &ffentlichen Verkehrsfléchen ist eine Abweichung von +/- 0.1 m zul&s-

sig.
1.6.2 Hauptgebdude und Garagen im allgemeinen Wohngebiet

Fir den Bereich der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Teilflachen (Parzellen) unter-
schiedlicher Hohenlage wird die max. zuldssige Oberkante des ErdgeschossrohfuBbodens
(EFOK max.) der Hauptgebdude, mit Bezug zum hergestellten Niveau der ndchsten angren-
zenden Verkehrsfldchen (unabhdngig von der Lage der Grundstickeinfahrten) festgesetzt:

e Teilflache 01/ 02 max. 1.3 m  Uber PlanstraBe E
o Teilflache 05/06/13 max. 1.3 m  Uber PlanstraBe B
e Teilflache 08/09/10 max. 0.7 m  Uber PlanstraBe A

o Teilflache 11%* max. 0.25 m iber PlanstraBe B bzw.
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max. 1,5 m  {ber PlanstraBe A

o Teilflache 14 max. 1.0 m  Uber PlanstraBe B
o Teilflache 15% max. 0.25 m Uber PlanstraBe B bzw. A
o Teilflache 21% max. 0.25 m Uber PlanstraBe A

max. 1,3 m  Uber PlanstraBe B

o Teilflache 22* max. 0.25 m Uber PlanstraBe A
max. 1,3 m  Uber verkehrsberuhigter Bereich VB2

o Teilflache 24* max. 0.25 m Uber Kirschhausener Stra3e bzw.
max. 1,5 m  {ber PlanstraBe D

e Im Ubrigen (03/04/07/12/16-20/23/25-33)
max. 0.25 m Uber der angrenzenden Verkehrsflache.

* in Abhdngigkeit von der zum Gebdudegrundriss néchstgelegene 6ffentliche Verkehrs-
flache. Gilt fir an mehrere &ffentliche Verkehrsflachen angrenzende Grundstiicke.

Die zulassige RohfuBbodenoberkante (RFOK max.) fir Garagen und Carports wird Gber mit
Bezug auf das hergestellte Niveau der ndchstgelegenen 6ffentlichen Verkehrsflache

e bei bergseitiger Errichtung ab ErschlieBungsstraBe auf max. +0,3 m,

e bei talseitiger Errichtung ab ErschlieBungsstraBe auf + max. 0.25 m festgesetzt.

Das maBgebende Bezugshohenniveau zur Ermittlung der EFOK bzw. RFOK entspricht dem
hochsten Punkt auf der Grundstiicksgrenze an der zum Gebdudegrundriss néchstgelegenen
Sffentlichen Verkehrsflache (Eckgrundsticken) auf Teilstrecke der senkrecht zur StraBe verlau-
fenden Gebdudekante. Die Teilstrecke entspricht hilfsweise der Ladnge zwischen den Punkten an
der StraBenkante mit den kirzesten Entfernungen zu den straBenseitigen Gebdudeecken des
Grundrisses.

Die zultssige Hohenlage der Oberkante (OK) der EFOK bzw. RFOK ist ab StraBenkante
durch horizontalen und senkrechten Ubertrag festzulegen (siehe Skizze zur EFOK - Ermittlung).
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" Verkehrsfléiche 3 Bezugshodhenniveau fir die EFOK / RFOK = Haschster
P L SOre Punkt der néchstgelegenen &ffentlichen Verkehrsflache an der Grund-
- O sticksgrenze auf Teilstrecke A —B = */- 0,0 m als Héhebezug fir
- FFOK
/'. \\-\ ; hochizontal und senkrecht zur StraBenkante
| EFOK/RFOK mex.; ;
L = gem. Festsetzungen zuldssige EFOK / RFOK

Skizze: Messmethode zur der EFOK / RFOK Ermittlung

1.8 Ortliche Bauvorschrifien (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art 81 BayBO)

1.8.1 Geldndegestaltung i.S.d. Art. 6 Abs. 4 Satz 2 BayBO

An den AuBengrenzen des Geltungsbereiches ist das natirlichen Geldndehdhen einzuhalten
und exakt an dieses anzugleichen.

Gelandehdhen zwischen Grundsticken sind innerhalb des Geltungsbereiches aneinander anzu-
passen.

Stitzmavuern an den inneren privaten Grundstiicksgrenzen sind zulassig:

e zum Oberlieger bis max. 150 cm Hohe
e zu seitlichen Nachbargrundsticken bis maximal 60cm Héhe,

e entlang der sidlichen Geltungsbereichsgrenze zur freien Landschaft
ausnahmsweise bis maximal 60 cm Hohe

bei einer max. zuldssigen Gesamthohe von 200 cm inkl. Absturzsicherung.

Zu offentlichen Verkehrsfléchen sind private, nicht mit Gebduden oder Garagen iUberbaute
Fléchen und Zufahrten an das Hoéhenniveau der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsfléche an-
zugleichen.

Jedoch sind Stitzwéinde als Sockelmauern als Abgrenzung zu Sffentlichen Verkehrsfldchen

e bis zu 30 cm Hohe,

e bergseitig der Verkehrsfldche ausnahmsweise bis maximal 60 cm Hohe

ab fertiggestellter Hohe der &ffentlichen Verkehrsfléche zuldssig.

Ein Freilegen von Kellergeschossen, sofern nicht als Untergeschoss ausgebildet (s. Pkt. 1.8.2),
ist bis max. -1,0 m unter EFOK bis fertiges Geldnde (OKF) zul&ssig.

Aufschittungen, Abgrabungen

Um den natiirliche Geléndeverlauf des Grundstiicks zu erhalten sind daverhafte Aufschittungen
und Abgrabungen nur auf das unbedingt notwendige MaB zu beschrénken und bis zu einer
Hdhe von 1,0 m Uber bzw. unter dem natirlichen Geldandeverlauf zuldssig.

Gestaffelte Abgrabungen bzw. Aufschittungen entlang der Gebdude als Terrassierungen mit
Bdschungsneigungen von max. 60 Grad sind zuldssig.
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1.8.2 Gestaltung der Gebdude
Gebdudehohen = Firsthohe (GH) der Hauptgebdude:

Die maximal zuldssige Gebdudehohe (GH max.) ist in den Nutzungsschablonen der Planzeich-
nung (Teil A) festgesetzt.

Die Gebdudehohe (GH) wird gemessen zwischen der hergestellten EFOK (Oberkante des
ErdgeschossrohfuBbodens) bzw. der UFOK (fertige Oberkante des UntergeschoB3- Rohbodens)
bei Ausbildung eines Untergeschosses als VollgeschoB3 und der Oberkante Dachhaut (oberer
Dachabschluss = First), bei Flachddchern Oberkante Attika.

Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Kamine und Liftungsan-
lagen, welche Uber die zulassige Gebdudehdhe (=Firsthdhe) hinausragen, sind abschnittsweise
zusammengefasst zuldssig.

Wandhohen (WH) der Hauptgebdude, bergseitig / talseitig:

Die max. zuldssige bergseitige Wandhohe (WHmax.) der Hauptgebd&ude wird gemessen zwi-
schen der EFOK (ErdgeschossrohfuBbodenhdhe) und dem Schnittpunkt der traufseitigen Au-
Benwand mit der Dachhaut bzw. dem oberen Flachdachabschluss (Attika).

Die max. zulassige talseitge Wandhéhe (WHmax.) der Hauptgebdude wird gemessen zwi-
schen fertig hergestelltem Geléinde und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit
der Dachhaut bzw. dem oberen Flachdachabschluss (Attika).

Die Abstandsfldchen berechnen sich hiervon abweichend gemaf Ziffer 1.3.3 der textl. Festset-
zungen ab dem natirlichen Geldnde.

Zulassig sind:

Sattel-/Walmdach mit Dachneigung von 14° - 24° bzw. 38° - 44° bei versetztem Erdgeschoss
fir Bautyp (1 V2 E+D)
e WA1/WA2 (GHmax=10m) bergseitig WH max. = 4,80 m

talseitig WH max. = 6,50 m

GH max

=

WH max. =

A

WA 4 (II)

Parzelle 01
Bautyp 134 E+D

WH max.
talseitig

é
WH max.
bergseitig

EFOK

\ 2 OKF Gelande

|

Sattel- /Zel—/Walmdach mit Dachneigung von 38°-44° fir Bautyp E(+1)+D/U(+E)+D) in:
e WA (GHmax = 13,5 m) bergseitig WHmax. =7,5m

talseitig WH max. = 9,3 m
e WA1/WA2 (GHmax=10m) bergseitig WH max. = 4,5 m

talseitig WH max. = 8,0 m
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Zeltdach mit Dachneigung von 38°-44° fir Bautyp E(+1)+D/U(+E)+D) in:

e WAS3 (GHmax = 13,5 m) bergseitig WH max. = 7,5 m
talseitig WH max. = 9,3 m
e WA (GHmax = 10 m) bergseitig WH max. = 4,5 m
talseitig WH max. = 8,0 m

Flaches Satteldach (FSD) / Walmdach mit Dachneigung 14°-24°fir Bautyp E(+1)+D/U(+E)+D

e WA3 (GH max. = 13,5 m) bergseitig WH max. = 9,5 m
talseitig WH max. = 11,0 m

e WA1/WA2 (GHmax.=10m) bergseitig WH max. = 6,5 m
talseitig WH max. = 8,0 m

Zeltdach mit Dachneigung 14°-24°fir Bautyp E(+1)+D/U(+E)+D in:

e WA3 (GH max.= 13,5 m) bergseitig WH max. = 9,5 m
talseitig WH max. = 11,0 m

e WA (GH max. = 10 m) bergseitig WH max. = 6,5 m
talseitig WH max. = 8,0 m

Pultdach (PD)/versetztes Pultdach (vPD) mit Dachneigung 9°-24°, Bautyp E(+1)+D/U(+E)+D in:

e WAS3 (GH max. = 11,5 m bei PD bzw. 13,5 m bei vPD)
bergseitig WH max. = 9,0 m
talseitig WH max. = 11,5 m

e WAT/WA2 (GHmax. = 8 mbei PD bzw. 10 m bei vPD)
bergseitig WH max. = 5,5 m
talseitig WH max. = 9,0m

Flachdach mit einer Dachneigung bis 5° fir Bautyp E+1+D / U+E+D in:

e WA3 (GHmax = 9,5 m) bergseitig WH max. = 9,5 m
talseitig WHmax. = 11,5 m

e WAT/WA2 (GHmax=6,5m) bergseitig WH max. = 6,5 m
talseitig WH max. = 9,0 m

Freigelegte Untergeschosse sind auch als Vollgeschoss (Bautyp U+) zuldssig. Bei Ausbildung
von Untergeschossen als Vollgeschoss bemisst sich die zuldssige Wandhohe (WHmax.) zwi-
schen der UFOK (fertige Oberkante des UntergeschoB3- Rohbodens) und dem talseitigen
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut. Die maximal zuldssige Firsthohe (GHmax.),
wird zwischen der UFOK und Oberkante Dachhaut gemessen.

1.8.3 Hohe baulicher Anlagen Garagen, Carports und bauliche Anlagen
nach Art. 6 Abs. 7 BayBO

Die Wandhohe wird, vorrangig zur bayerischen Bauordnung, (abweichend) gemessen zwischen
der gedachten horizontalen Verldngerung der entsprechend Ziff. 1.6.2 festgesetzten Ober-
kante des RohfuBbodens (RFOK) zur AuBenwand und dem Schnittpunkt der traufseitigen Au-
Benwand mit der Oberkante der Dachhaut; die Gebdudehshe (=Firsthdhe) bis zum obersten
Punkt der Dachhaut (oberer Dachabschluss = First), bei Flachddchern bis zum obersten Punkt
der Attika.
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Die maximal zuldssige Wandhdhe betrdgt 3 m.

Die max. zuldssige Geb&udehdhe (=Firsthdhe) bei Sattelddchern betrédgt 4,5 m, bei Flachda-
chern 3,0 m.

Bei Pultddchern darf die héhere Wand (First) nicht entlang der Grundsticksgrenze errichtet
werden.

1.8.4 Ddcher

Dachformen und Dachneigungen fir die Hauptbaukérper sind im Zusammenhang mit der
Wandhdhenregelung unter Pkt. 1.8.2 festgesetzt und gemdfB Angabe in der Nutzungsschablo-
ne der Planzeichnung (Teil A) in den jeweiligen Teilflachen WA1 — WAS zuldssig.

Bei Sattelddchern ist der First nur mittig, bezogen auf den Hauptbaukdrper und nur parallel
zur Gebdudeldngsseite, zuldssig.

Bei versetzten Pultddchern ist der versetzte First, gemessen von der Geb&udeauBenkante, um
mindestens 1/4, max. um 1/3 der Giebelbreite (Geb&udeschmalseite) einzuriicken.

Im Geltungsbereich sind als Dacheindeckung bei geneigten Ddchern ab 20° nur Dachsteine
und Dachpfannen aus kleinteiligen Dachelemente aus Ziegel oder Betonstein im Farbspektrum
Rot bis Rotbraun oder Grau bis Anthrazit zuldssig. Matte Blechdeckungen fir Hauptgebdude
mit Dachneigungen bis 20° sind zuldssig.

Dachterrassen sind im WA1 / WA2 nur in einer Héhenlage von max. 3,0 m iber der zuléssi-
gen EFOK sowie bis zu einer Grundfldche von max. 25 m?2 zuldssig. Dariber hinaus sind_Dach-
terrassen nur_ausnahmsweise auf Hauptgebduden mit Flachddchern in einer GréBe von maxi-
mal einem Drittel der Grundflédche des darunterliegenden Geschosses zuldssig.

Nebenbaukdrper, Garagen und Carports kénnen in vom Hauptbaukdrper abweichender
Dachform, Dachneigung ausgefihrt werden. Zuldssig sind nur die unter Ziff.1.8.2 genannten
Dachformen — somit keine Tonnenddcher oder Negativddcher (mit Dachneigung zur Mitte des
Gebdudes).

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfldchen (in den bauordnungsrechtlichen Abstandsfla-
chen von 3 m zur Grundstiicksgrenze) sind nur fleeh-geneigte Ddcher bis 5° Dachneigung zulds-

sig.

1.8.6 Dachaufbauten / Querbauten / Anlagen zur solaren Energiegewinnung

Dachan- und -vorbauten sind in Form von Dachgauben innerhalb der festgesetzten Baugrenzen
ab einer Dachneigung von 38°zuldssig. Zwerchgiebel sind generell zuldssig und missen sich
wie auch Dachgauben in Gesamtform und -gestaltung dem Hauptbaukérper unterordnen. Sie
" e teh—n S SCHN oM ARG SA= c A O—CG S o TOCU G‘ MIATIRSARTINATIEND EineUnterord-

nung liegt vor, wenn die Breite maximal 1/3 der Hauptgebéudelénge je Dachseite aufweist.
Sie missen einen Mindestabstand von 1,5 m zu den Ortgéngen und untereinander aufweisen.
Die Firste der Dachgauben missen einen Mindestabstand von 1,0 m zum Hauptfirst aufweisen.
Pro Gebdude ist nur eine Gaubenform zuldssig.

Ausgenommen hiervon sind technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung. Diese sind auf
allen Dachfléchen zulassig. Sie dirfen bei geneigten Déchern die hergestellte Hohe des Haupt-
firstes nicht Uberschreiten. Bei der Situierung auf einem Flachdach dirfen diese Anlagen die
hergestellte Attikahdhe um maximal 0,5 m Uberragen. Bei geneigten Déchern mit mehr als 5°
Dachneigung sind Module zur solaren Energiegewinnung nur dachneigungsparallel zul&ssig.
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1.8.7 Begrinung von Flachddchern

Flachddcher und Ddcher mit einer Dachneigung bis 5°sind bei Hauptbaukdrpern und bei Ne-
bengebduden und Garagen ab 15 m2 (ggf. niedriger ansetzen 22) Grundfldche mit einer
durchwurzelbaren Substratschichtdecke mit einer Stérke von mindestens 8 cm zu versehen und
unter Verwendung von biozidfreien Dichtungsbahnen, flachendeckend mit Vegetation zu be-
grinen und dauerhaft zu unterhalten. Ausgenommen davon sind transparente Belichtungsfla-
chen, Be- und Entliftungsanlagen, die Oberflache von Solarenergie, sonstige technische Ge-
bdudeausstattung, mit dem Hauptbauksrper verbundene Wintergdrten sowie zuldssige Dach-
terrassen.

1.8.8 Fassadensffnungen unmittelbar Gber dem Geldnde

Offnungen im unmittelbaren Bereich des Geldndes, Kellerlichtschéchte und Eingénge missen
zum Schutz vor Oberfldchenwasser wasserdicht ausgebildet werden oder so Gber der Geldn-
deoberfldche angebracht sein, dass kein Oberfldchenwasser eindringen kann.

1.8.9 Fassaden

Die Fassaden sind in Putz, Holz, Holzwerkstoffplatten und Naturstein zuldssig. Als Farben sind
gedeckte, matte Téne zuldssig. Ausnahmsweise kdnnen Fassaden mit Photovoltaikmodulen zu-
gelassen werden.

1.8.10 Stellpldtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die erforderliche Anzahl der Stellpldtze richtet sich grundsdtzlich nach der gemeindlichen
Stellplatzsatzung in Verbindung mit der Anlage der Verordnung Gber den Bau und Betrieb von
Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellpldtze (GaStellV) in der jeweils giltigen
Fassung.

Abweichend hiervon wird fir Gebdude mit Wohnungen festgesetzt, dass je Wohnung 1,5
Stellplatze nachzuweisen sind.

Die Regelungen fir Mietwohnungen, fir die eine Bindung nach dem Bayerischen Wohnraum-
forderungsgesetz besteht, bleiben unberihrt.

Die erforderlichen Stellpldtze missen spdtestens zum Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme oder
Benutzbarkeit der Anlage hergestellt sein.

1.8.11 Einfriedungen

StraBenseitige Einfriedungen sind nur mit senkrecht angeordneter Zaunfillung aus Holz oder
Metall zuldssig.

Rickwdartige und seitliche Einfriedungen sind als sockellose Z&unung mit durchléssigen Zaunfel-
dern aus Holz oder Metall, des Weiteren als Maschendrahtzaun mit Hinterpflanzung zuldssig.

Der Abstand von Zaununterkante zum Boden hat mindestens 10 ¢cm zu betragen.
Zauneinfriedungen sind nur bis zu einer Gesamthdhe von 1,3 m, einschlieBlich Sockelausbildung
zuléssig. Sockelhdhen: siehe Pkt. 1.9.1.

Einfriedung als Trockensteinmauern, geschnittene Hecke - mit Ausnahme von Thujen- und als
Naturhecken sind mit einer max. Héhe von 1,80 m zuldssig.
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Die Hohe von Einfriedungen wird gemessen ab fertig hergestelltem Geldnde.

Unzuldssig ist die Verwendung von Gabionen = Steinkdrben, Plastikz&unen sowie die Kombi-
nation aus Kunststoff und Metallzdunen entlang von Verkehrsfldchen- und 6ffentlichen Grinfla-
chen sowie entlang der siidlichen Geltungsbereichsgrenze mit Bezug zur freien Landschaft.

Sichtschutzwdnde kénnen ausnahmsweise zugelassen werden. Sie sind nur mit Anschluss an die
AuBBenwand des Wohngebdudes zuldssig und dirfen je Grundstick eine maximale Hohe von
1,8 m Uber fertig hergestelltem Geldnde und eine max. Gesamtlange von 6 m nicht Uber-
schreiten.

Sichtschutzhecken sind bis zu einer Lange von max. 6 m und bis zu einer max. Hohe von 2,0
Uber fertig hergestelltem Geldnde ohne Einhaltung von Grenzabstdnden zuldssig.

Sichtschutzwdnde und Sichtschutzhecken sind jedoch nicht an den Grenzen zwischen privaten
Grundsticken der WA — Flachen und der 6ffentlichen Verkehrsfléche zuldssig.

1.8.13 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nach den Vorschriften der BayBO und nur am Ort der beworbenen Leis-
tung zuldssig.

Leuchtreklamen, Blink- und Wechsellichter sowie Werbeanlagen auf Ddchern sind unzuléssig.

Die GroBe der Werbeanlage darf 1,0 m2 nicht Gberschreiten und muss mindestens 1,0 m un-
terhalb der Traufe des Gebdudes (von der StraBBenseite ausgesehen angebracht werden.

1.8.14 Oberirdische Versorgungsleitungen

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzuldssig.

1.9 Grinordnerische Festsetzungen

1.9.1 MaBnahmen zur Verringerung der Fldchenversiegelung und zum Schutz des
Grundwassers (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Beldége / Deckschichten von privaten Verkehrs- und sonstig befestigten Fléichen (u.a. Stellplétze
und private Hoffldchen und Terrassen) sind in Abhdngigkeit der festgesetzten Grundfldche
(GRZ) zulassig.

Zufahrten und Zugdnge sind so auszubilden, dass das Oberfldchenwasser den &ffentlichen
StraBen nicht zugefihrt werden kann.

Mit Ausnahme barrierefrei befestigter Hauszugdnge und aller Bereiche, auf denen grundwas-
sergefdhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte Verschmutzungsgefahr ausgeht
(Zufahrten), sind befestigte Fldchen (u. a. PKW-Stellpldtze) nur aus nicht- oder teilversiegeln-
den Belagen zulassig; festgesetzt werden Rasengittersteine, Pflasterbeldge mit offenen, min-
destens 2 cm breiten Fugen, wassergebundene Decken oder Schotterrasen, sowie wasserdurch-
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Idssiges Betonpflaster mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und Wasserdurchlds-
sigkeit.

Sofern Metalldédcher zum Einsatz kommen sollen, sind in Bereichen mit Versickerung des Nie-
derschlagswassers nur Kupfer- und Zinkbleche mit geeigneter Beschichtung oder andere was-
serwirtschaftlich unbedenkliche Materialen (z. B. Aluminium, Edelstahl) zul&ssig.

Anlagen zur Niederschlagswasserbehandlung sind auf den Baugrundsticken gem. § 14
BauNVO zuldssig Nach § 23 Abs. 5 BauNVO kénnen Nebenanlagen auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden.

Im WA ist die Abgabe von Niederschlagswasser bis zu einer Menge von nachzuweisenden
0,75 I/s je 1000 m2 Grundstiicksfldche an den Niederschlagswasserkanal der angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache zuldssig.

Hinsichtlich der damit verbundenen Vorgehensweise und MaBnahmen wird an dieser Stelle aus-
driicklich auf den Unterpunkt Niederschlagswasser / Versickerung und Ableitung von Regenwasser
der textlichen Hinweise verwiesen.

1.9.2 Private Grundstiucksflachen/nicht Gberbaute Flachen, Grinflachenanteil

Die nicht Uberbauten privaten Grundsticksfldchen sind zu begrinen und gdrtnerisch zu unter-
halten. Der Mindestanteil betrégt je Flache 30 % der gesamten Grundstiicksfldche. Flachen mit
naturnahen Regenrickhalteeinrichtungen kénnen hierauf angerechnet werden.

Nicht Gberbaute Fldchen im allgemeinen Wohngebiet sind wasseraufnahmefdhig zu belassen
oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen.

Nicht zuldssig sind wasserundurchld@ssige Versiegelungen wie Folien oder Vliese, die mit Splitt,
Steinen, Schotter, Kies o. &. Uberdeckt werden sowie Kunstrasenfldchen.

Nicht zuldssig ist die Abdeckung des vorhandenen oder aufgefillten Bodens mit Splitt, Steinen,
Schotter, Kies o. d., wenn nicht mindestens 25% der abgedeckten Fldche mit Pflanzen bewach-
sen ist.

Davon ausgenommen sind Traufstreifen entlang von Gebduden und Garagen sowie naturdhn-
lich gestaltete Trockenbiotope"

In Privatgdrten ist pro 250 m2? Grundstiicksfldche mindestens ein Obstbaum aus Pflanzenliste 2
oder pro 500 m2 Grundsticksfldche mindestens ein Laubbaum der 1. Wuchsordnung der
Pflanzenliste 3 der Ziff. 1.9.12 zu pflanzen.

1.9.3 Pflanzbindung Strauchpflanzung - Ortsrandeingriinung
(§ 9 Abs. T Nr. 25 Buchstabe a BauGB)

GemdafB Planzeichnung (Teil A) sind auf privaten Grundsticksflachen im WAT auf den Teilfla-
chen 25 bis 32 sowie auf der &ffentlichen gliedernden Grinfldche unter Einhaltung des gesetz-
lichen Grenzabstandes, eine mindestens 2-reihige Strauchpflanzungen, auf mindestens 70 %
der festgesetzten Fldche mit heimischen Gehdlzen gemafB Pflanzenliste 1 der Ziff. 1.9.12 her-
zustellen.

Der Aufwuchs der Hecken ist zu unterstitzen (ggf. GieBen, Mulchen). Sie sind daverhaft zu er-
halten und ihrem natirlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen, d.h. ohne
regelmdBigen Formschnitt, in einer Hohe von 3 bis 5 m, je nach Gehdlzart.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser Uber naturnah gestaltete
Rickhaltebecken mit Bodenfilter versickert werden.
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1.9.4 Offentliche Grinfléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) mit Teilfléchen

Die offentliche Grinflache gliedert sich in die It. Planzeichnung (Teil A) festgesetzte Teilflachen
G1 — G3 mit Zweckbestimmung.

Pflanzbindungen fir B&ume, Strducher und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a) sind
gem. Planzeichnung (Teil A) in einzelnen Teilfldchen G1 — G3 gem. Ziff. - bis -
festgesetzt.

Flachen ohne Bepflanzung sind als kraut- und blihreiche extensive Wiese anzulegen und zu
entwickeln; eine Mahd ist frihestens ab Anfang Juli zul@ssig.

In den &ffentlichen Grinfléchen sind wasserdurchldssig befestigte FuB- und Pflegewege zulds-

sig.

1.9.5 Offentliche Grinfléche G1
mit Zweckbestimmung ,,Offentlicher Spielplatz*

In den &ffentlichen Grinflachen G1 sind Anlagen fir Freizeit und Erholung zuldssig.

Unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes, sind vorhandene Gehdlzstrukturen zu erhal-
ten sowie bei Ausgestaltung und Errichtung von Spielflachen mit heimischen Gehdlzen gemdanB
Pflanzenliste 1 der Ziff. - zu ergdnzen.

1.9.7 Offentliche Grinfliche G2 und G3
mit Zweckbestimmung &ffentliche, gliedernde Grinfldche

1.9.8 Fldchen und Geldndemulden sind fiir die Sammlung und natirliche Versickerung
von Niederschlagswasser — SG

Die in der Planzeichnung als Grinflache mit SG (StraBenbegleitgrin) bezeichnete Fldchen und
Gelandemulden sind fir die Sammlung und natirliche Versickerung von Niederschlagswasser
freizuhalten.

1.9.9 Pflanzbindung (§9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB)

Die im Planteil (Teil A) festgesetzten Baumpflanzungen kénnen lagemaBig um max. 3 m ange-
passt werden.

Es sind Bdume der Pflanzenliste 3 und 4 der Ziff. - B&ume anzupflanzen.

Verkehrssichernde und der Entwicklung dienende Pflegeschnitte sind zuléssig.

Festgesetzte Gehdlzpflanzungen dirfen durch mdgliche bauliche Anlagen nicht nachteilig be-
eintrdchtigt werden.

1.9.10 Ortsrandeingrinung als Fldchen und Bereiche mit Bindungen zum von Baumen,
Stréiuchern und sonstigen Bepflanzungen auf privaten und 6ffentlichen Grinfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 254a)

Die im Planteil (Teil A) festgesetzte Bepflanzung auf privaten Grundstiicksflachen im WAT auf
den Teilfldchen 25 bis 33 sowie innerhalb der &ffentlichen gliedernden Grinfldche G1 sind
unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes anzulegen. Dabei sind Strauchpflanzungen
als min. 2-reihige bzw. bei ausreichender Breite als 3-reihige Hecke mit heimischen Gehdlzen
gemdB Pflanzenliste 1, Ziff. - herzustellen. Die Pflanzung hat gruppenweise zu erfolgen.
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Es sind mindestens 8 verschiedene Arten zu verwenden. Der Pflanzabstand der Reihen zuei-
nander betrdgt 1,0 m, der Abstand der einzelnen Pflanzen innerhalb der Reihen betragt

1,2 m.

Pflanzungen sind, soweit erforderlich, durch geeignete MaBnahmen gegen Wildverbiss zu
schitzen, dauverhaft zu erhalten und ihrem natirlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wach-
sen zu lassen, d.h. ohne regelmdfBigen Formschnitt. Ganze oder in Teilen absterbende Gehdlze
sind in der folgenden Pflanzperiode zu ersetzen (Oktober bis April).

Im Grenzbereich zu landwirtschaftlichen Flachen ist ein regelmd&Biger Rickschnitt der Hecken
und Strducher, die zur Ortsrandeingrinung durch die Grundstickseigentimer anzulegen sind,
verpflichtend j&hrlich durchzufihren.

1.9.12 Zuldssige Gehdlzarten und Qualitédten fur die Festsetzung

nach Ziff. 1.9:3 bis 1.9.10

Pflanzenliste 1 - Strducher:

(Mindestqualitat mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100 cm Hohe)

Acer campestre
Berberis vulgaris
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogync/ldevigdfa
Evonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera nigra
Prunus padus
Prunus spinosa agg.
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Sorbus aucuparia
Viburnum lantana
Viburnum opulus

* Giftpflanzen gem. GUV 29.15

Feld-Ahorn

Berberitze

Hainbuche

Roter Hartriegel

Haselnu3

WeilBdorn

Pfaffenhitchen

Liguster™®

Heckenkirsche*
Traubenkirsche
Artengruppe Schlehe
Kreuzdorn

Hundsrose und weitere Wildrosen
Salweide

Schwarzer Holunder
Eberesche (Vogelbeere)
Wolliger Schneeball*
Gewbohnlicher Schneeball*

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.
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Pflanzenliste 2 - Obsthochstdmme:

(Mindestqualitdt Stammumfang 16/18 cm)

Apfel Birnen Zwetschgen
Jakob Fischer Gelbmastler Hauszwetschge
Kaiser Wilhelm Schweizer Wasserbirne

Gelber Edelapfel Oberésterreichische Weinbirne

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 3 - Hochstammbdume

(Mindestqualitét Stammumfang 16/18 cm)

Acer platanoides - Spitzahorn, in Sorten
Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Carpinus betulus - Hainbuche, in Sorten
Craetaegus laevigata und lavallei in Sorten  — Wei3dorn

Prunus avium - Vogelkirsche, in Sorten
Quercus robur - Stieleiche

Salix caprea - Salweide

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Sorbus aria - Mehlbeere

Tilia cordata - Winterlinde, in Sorten
Juglans regia - Walnuss

Pflanzenliste 4 — Hochstammbd&ume

(Mindestqualitét Stammumfang 16/18 cm)

Acer campestre ‘Elsrijk’ - Feld-Ahorn
Gleditsia triacanthos ‘Inermis* - Gleditschie
Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Platanus acerifolia - Platane
Fraxinus excelsior ‘Atlas’ - Esche

Pyrus pyraster - Wild-Birne

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.

1.9.13 Sonstige grinordnerische Festsetzungen / Allgemeines

Nicht verwendet werden dirfen im Geltungsbereich alle fremdldndischen und zichterisch ver-
anderten Nadelgehdlze mit gelben oder blauen Nadeln und Uber 2,5 m Wuchshdhe. Fir ge-
schnittene Hecken ist an Nadelgehdlzen nur die Eibe (Taxus baccata, Hinweis: Giftpflanze)
zugelassen.

Die festgesetzten BepflanzungsmaBBnahmen sind spdtestens in der dem Beginn der Gebdude-
nutzung folgenden Pflanzperiode durchzufihren. Der Aufwuchs ist zu unterstitzen (ggf. Giel3en,
Mulchen).

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelb&ume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Aus-
gefallene Gehdlze und B&ume sind in der ndchsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

1.9.14 Beleuchtung, MaBnahmen zum Schutz des Naturgutes Tiere

Beleuchtungen der ErschlieBungsanlagen und der Freifldchen im Geltungsbereich sind nur mit
insektenfreundlichen Leuchtmitteln zul@ssig. Leuchtmittel im Ultraviolett-Bereich (UV, unter
380nm Wellenldnge) und Quecksilberdampf-Hochdrucklampen sind nicht zul@ssig.
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1.9.15 Fldchen oder MaBnahmen zum Ausgleich i.S. 1a Abs.3 BauGB
(Ausgleichsfléchen-Zuordnungsfestsetzung (§ 9 Abs. 1a (Satz 2) BauGB)

Gem. § 9 Abs.1a BauGB wird der erforderliche Ausgleich fir die durch den Bebauungsplan
verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft auBerhalb des Plangebiets auf von der Ge-
meinde bereitgestellten und noch herzustellenden Fldchen im Gemeindegebiet durchgefihrt.

Entsprechend des ermittelten Ausgleichsfldchenumfangs wird auf einer Teilfldche des Flurstiicks
Nr. 1215, Gemarkung Aufhausen, eine Ausgleichsfléche in einer GréBe von 4.000 m2 bereit-
gestellt.

Die in der Begrindung zum Bebauungsplan und im Okokonto festgesetzten und beschriebenen
Aufwertungs- und PflegemaBnahmen dienen dem Ausgleich von Eingriffen in die Natur und
Landschaft durch die Bebauung und ErschlieBung.
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2. TEXTLICHE HINWEISE (TEIL C)

Beleuchtung, MaBnahmen zum Schutz des Naturgutes Tiere, gem. Festsetzung Ziff. 1.9.11
Empfehlungen | Stellungnahme Untere Naturschutzbehérde

Lichtverschmutzung und die damit verbundene Beeintrdchtigung von nachtaktiven Tieren spielt
eine immer grdBere Rolle. Vor allem bei neu geplanten Baugebieten kann diesem Problem
durch eine durchdachte Planung sinnvoll begegnet werden.

Zur Verringerung der Umweltbelastungen fir Mensch und Tier, zum Artenschutz (u.a. Schutz
nachtaktiver Insekten und Fledermd&use), zum Erhalt des ndchtlichen Ortsbildes, zur Energieein-
sparung und zur Ricksichtinahme auf Nachbarschaft und Verkehrsteilnehmer sowie fir gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdlinisse ist die 6ffentliche und private AuBBenbeleuchtung an Gebduden
und Freiflachen (z.B. Wege, Parkplatze) energiesparend, blend- und streulichtarm sowie arten-
und insektenfreundlich zu gestalten. Sie darf nicht Gber den Bestimmungsbereich bzw. die Nutz-
flache hinaus strahlen und ist zur Erfillung dieser Aufgaben nach dem aktuellen Stand der
Technik auszustatten. Es wird empfohlen, Steuerungsgerdte wie Schalter, Zeitschaltuhren, Déam-
merungsschalter, Bewegungsmelder oder smarte Steuerung einzusetzen. Dunkelrdume sind zu
planen und vorhandene zu erhalten.

Dabei sollten verpflichtend eingesetzt werden:

- Voll-abgeschirmte Leuchten, die nicht Gber die Nutzfldéche hinaus und im installierten Zustand
nur unterhalb der Horizontalen abstrahlen, Upward Light Ratio ULR O % (= nach oben abge-
gebener Lichtanteil);

- In Wohn- und Mischgebieten Leuchtdichten von max. 50 cd/m?2 fir kleinfléchige Anstrahlun-
gen bzw. selbstleuchtende Fléchen mit weniger als 10 m2. Leuchtdichten von max. 2 cd/m2 fir
Anstrahlungen bzw. selbstleuchtende Fldchen mit mehr als 10 m2. Hintergrinde sind dunkel zu
halten

Artenschutz:

Zur Vermeidung einer Stérung potentiell vorkommender Feldbriter sollte die Baufeldfreima-
chung auBerhalb der Vogelbrutzeit, also zwischen 01. Oktober und 28. Februar durchgefihrt
werden.

Insbesondere bei geplanten Rodungen sind als VermeidungsmaBnahmen im Bereich von Ge-
holzflachen zum Schutz von darin vorkommenden Tierarten die Baufeldfreimachung und Ro-
dung auBerhalb der Vogelbrutzeit und der die Uberprifung und der Erhalt von Hshlenb&umen
einzuplanen um artenschutzrechtliche VerstéBe auszuschlieBen.

StraBenplanung

Zur Ermittlung der Hohenlage zwischen den festgesetzten Hohenpunkten der Verkehrsfldchen
wird auf den Lageplan und den Hdhenplan der ErschlieBungsplanung des Baugebietes (Anlage
zum Bebauungsplan im weiteren Verfahren) verwiesen. Die im Plan festgesetzten StraBenhdhen
entsprechen der geplanten StraBengradiente in der Mitte der geplanten Fahrbahn. Durch die
technische erforderliche Querneigung der StraBe weicht die Hohe der Verkehrsflachen an den
Grundstiicksgrenzen von dieser Hohe entsprechend ab. Vor Planungsbeginn wird den Bauherrn
empfohlen, die exakte Anschlusshdhe der Baugrundsticke an die hergestellte Verkehrsflache
vor Ort zu prisfen.

Bauvantrdge / Hohenentwicklung

In den Bauantréagen ist der Hohennachweis zu fihren, das natirliche und das fertige Gelénde
stets genau darzustellen.



Bl Gemeinde Aufhausen - Bebauungsplan - Allgemeines Wohngebiet ,,KIRSCHHAUSENER STR"  Seite 19 von 28
Teil B - Textliche Hinweise i. d. Fa. v. Fa. v. 21.04.2026 gem. Billigung - § 3(2) und 4(2)
BauGB

Hinzuziehung Statiker / Bodengutachter

Im gesamten Plangebiet wird fir bauliche Anlagen und deren Griindung die Hinzuziehung ei-
nes Statikers empfohlen.

Ebenso wird vor baulichen MaBBnahmen zur Kldrung der Baugrund- und Grundwasserverhdltnis-
se, der Frostempfindlichkeit, der Sickerfdhigkeit sowie zur Dimensionierung und Anlage von
Grindungen, StraBen sowie der Ver- und Entsorgungsanlagen die Einholung eines Bodengut-
achtens bzw. einer hydrogeologischen Bewertung empfohlen.

Die &rilich anstehenden Schluffe /Tone und Sande mit stark schluffigen/tonigen Anteilen stellen
einen maBig guten bis eingeschrdankt tragfdhigen Baugrund dar (vgl. Bodengutachten zum
Baugebiet Kap. 7).

Unter Bericksichtigung der vorhandenen Bodenverhdlinisse und der geplanten Bebauung sind
im Bereich der Fundamente und der Bodenplatte (mit oder ohne Keller) zusdtzliche MaBnah-
men erforderlich, um gréBere Setzungen und Setzungsdifferenzen zu vermeiden.

Ein aktuelles Bodengutachten liegt fir das Baugebiet vor und kann zur Abkldrung anstehenden
Grundwassers, zu belasteten Bdden und der Versickerung von Niederschlagswasser herange-
zogen werden.

Niederschlagswasser - ggf. durch ErschlieBungsplaner zu ergénzen

Die Riickhaltung und gedrosselte Ableitung des Niederschlagswassers aus dem Baugebiet
ist Uber einen Stauraumkanal geplant. Das anfallende Niederschlagswasser wird in das
ndchstgelegene Oberfldchengewdsser (GroBBe Laber) gefihrt und dort eingeleitet.

Niederschlagwasser offentliche Fldchenbereiche:

Das anfallende unbedenkliche Niederschlagswasser aus allen unbefestigten &ffentlichen
Grundstiicksfléichen (z.B. Grinfléchen, Grdben-/Mulden, etc.) sowie das tolerierbare Nieder-
schlagswasser aus allen befestigten, bzw. teilbefestigten &ffentlichen Grundsticksflachen (z.B.
Verkehrsflache, Randstreifen, sonstige Fldachen, etc.) wird durch Regenwasserkandle aufge-
nommen und u.a. in einen Stauraumkanals (in PlanstraBe A) gedrosselt in Richtung der GrofBBen
Laaber abgefihrt.

Vor der Ableitung des Niederschlagswassers sind soweit erforderlich, ausreichend bemessene
Anlagen zur Vorreinigung-/ Sedimentation, etc. nach den a.a.R.d.T. vorgesehen. Hinweise zur
Bemessung und Gestaltung von erforderlichen Behandlungsanlagen fir verschmutztes Nieder-
schlagswasser von StraBen sind den einschldgigen Technischen Regeln zu entnehmen.

Bei wasserrechtlicher Antragstellung ist neben der Uberprifung der Versickerungsfahigkeit des
Untergrundes auch der Nachweis zu erbringen, dass eine Versickerung nicht mdglich ist (Bau-
grunduntersuchung). Erst wenn die nach WHG § 55 (2) geforderte Versickerung vorrangig zur
Einleitung in ein Gewdsser nicht realisierbar ist, kann einer Einleitung in ein Gewdsser stattge-
geben werden.

Niederschlagwasser privater Flachenbereiche:

Die Grundstiickseigentimer sind mafBgeblich am aktiven Riickhalt von Niederschlagswasser
beteiligt. Die Installation privater Rickhalteeinrichtungen wird von Seiten der Wasserwirtschaft
grundsatzlich begrif3t.

Der Bauherr/Grundstiickseigentimer ist fir die schadlose Beseitigung des Regen-/ Oberfld-
chenwassers (= Niederschlagswasser) verantwortlich (Art. 41 Abs. 1 Bayer. Bauordnung, §
55 Abs. 1 Satz 1 und § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz). Dieses darf nicht zum Nachteil Drit-
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ter ab/umgeleitet werden. Auf die Unzuléssigkeit der Ableitung von Niederschlagswasser auf
fremden oder o&ffentlichen Grund wird ausdricklich hingewiesen. Das Niederschlagswasser
sollte- soweit méglich. Die Sickerfdhigkeit des Untergrundes sollte im Vorfeld Gberprift und ist
gof. nachzuweisen.

Das anfallende unbedenkliche Niederschlagswasser aus allen unbefestigten privaten
Grundstiicksfléchen (z.B. Garten-/Griinfléichen, Mulden, etc.) sowie das tolerierbare Nieder-
schlagswasser aus allen befestigten, bzw. teilbefestigten privaten Grundsticksfldchen (z.B.,
Dach-/Hof- /Terrassen-/Verkehrsfléchen, sonstige Fléichen etc.) sollte soweit méglich vom priva-
ten Grundstickseigentimer vorrangig auf den Privatflachen in geeigneten Rickhalteeinrichtun-
gen (z.B. Regenwasserzisterne) zuriickzuhalten bzw. auf dem eigenen Grundstick versickert
werden.

Vorbereitend wird fir jede Bauparzelle im Rahmen der ErschlieBung des Baugebietes jeweils
auch eine Zisterne fir Niederschlagswasser zur Rickhaltung des Regenwassers zur privaten
Nutzung bereitgestellt.

MaBnahmen zur Abflussreduzierung - ergdnzende Hinweise, Wasserwirtschaftsamt Regens-
burg (WWA) vom 03.09.2025:

Bei Stellpldtzen, Zufahrten und Zugéngen wird empfohlen fir die Oberfldchenbefestigung und
deren Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu ver-
wenden, wie z.B. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil, wasser- und luftdurchl@ssige Beton-
steine, Rasengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decke.

GemdfB den Ausfihrungen des Baugrundgutachtens, TAUW GmbH, Regensburg sind die ortli-
chen Boden- und Grundwasserverhaltnisse gemaB den Anforderungen des Arbeitsblatt DWA-
A 138-1: Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser — Teil 1: Planung, Bau, Betrieb
[11] fur die Errichtung von Versickerungsanlagen (z.B. von Dachfléchen der Gebd&ude) Uber-
wiegend nicht geeignet (anstehende schluffige Boden mit k f -Wert von deutlich <10 -6 m/s
und oft hoher Grundwasserstand /wassergesditigte Boden im Bereich von sandigen Zwischen-
lagen vorhanden und zu erwarten). Zudem wird eine Beseitigung von Niederschlagswasser
durch Versickerung aufgrund der hdngigen Topographie und mgl. Beeintrdchtigung Dritter
(Unterlieger) nicht empfohlen.

Wird dennoch eine Versickerung von Niederschlagswasser in Erwdgung gezogen, darf im Be-
reich der Versickerung Wasser nur von mit geeigneter Beschichtung oder andere wasserwirt-
schaftlich unbedenkliche Materialen (z. B. Aluminium, Edelstahl) beschichtete Kupfer-, Zinkble-

che ven-iber50-m2nurneach—Veorreinigung—des Uber eine geeignete Oberbodenschicht oder

nach Vorreinigung Uber eine Behandlungsanlage mit Bauartzulassung versickert werden.

Wasserwirtschaftsamt Regensburg (WWA) vom 03.09.2025: Fir eine gezielte Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser oder eine Einleitung in oberirdische Gewdsser (Ge-
wdsserbenutzungen) ist grundsdtzlich eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwal-
tungsbehdrde erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdi-
sche Gewdsser die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit
Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewdsser) und bei Einleitung in das
Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der
NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) mit TRENGW (Technische Regeln fir
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das zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) er-
fullt sind.

Der Ablauf von Uberschiisssigen Niederschlagswasser aus privater Grundsticksflache und
Rickhalteeinrichtungen erfolgt in d|e geplqnten offentlichen Regenwasserkanale (Stauraumka-
nal) des ErschlieBungstragers. m Sloats A A A A

log-Stfentliche Flichenbereiche}:

Bei der Planung und Umsetzung ist zwingend zu bericksichtigen, dass der offentliche Regen-
wasserkanal (RW) auf das Niveau des Erdgeschosses ausgelegt ist. Dies erfordert, die pri-
vaten Anlagen zur Niederschlagswasserbehandlung / Zisternen entsprechend auf die Hohen-
lage des Kanalanschlusses einzurichten. Dies gilt gleichfalls fir die Entwdsserung von Gebdu-
deteilen unterhalb der EFOK (Untergeschoss) in die private Riickhalteeinrichtung.

Ergdnzende Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Regensburg (WWA) vom 03.09.2025:
Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der Wasserab-
fluss dauerhaft gewdhrleistet ist. Die Fléchen sind von Abflusshindernissen freizuhalten. Uber-
bauen oder Verfillen, Anpflanzungen, Zdune sowie die Lagerung von Gegenstdnden, welche
den Zu- und Abfluss behindern oder fortgeschwemmt werden kénnen, sind unzuldssig. Fir die
Versickerung vorgesehene Fldchen sind vor Verdichtung zu schitzen. Deshalb sind die Ablage-
rung von Baumaterialien, Bodenaushub oder das Befahren dieser Fldchen bereits wédhrend der
Bauzeit nicht zuldssig.

Anlagen und Entwdsserungseinrichtungen zur Ableitung von Drénwasser (Dréananlagen) dirfen
nicht an das &ffentliche Netz angeschlossen werden und sind im Entwésserungsplan in Lage und
Dimension zu kennzeichnen.

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundsticksgestaltung (Zugdnge, Lichtschdchte,
Einfahrten etc.) ist die Rickstauebene zu beachten. Unter der Rickstauebene liegende Réume
und Entwdsserungseinrichtungen (auch Drdnanlagen, sofern zuldssig) missen gegen Ruickstau
aus der Kanalisation gesichert werden.

Abwasser; Schmutzwasser - ggf. durch ErschlieBungsplaner zu ergénzen

Die Aufnahme und Ableitung von Schmutzwasser aus dem neuen ErschlieBungsgebiet erfolgt
Uber Kandle und Leitungen im Trennsystem (Ableitung von Schmutzwasser ohne Vermischung mit
Regenwasser § 55 Wasserhaushaltsgesetz) und wird Gber das gemeindliches Abwassersystem
entsorgt.

Bei Entwdsserung ist die Rickstauebene des Kanals zu bericksichtigen und eine Entwdsserung
gem. Vorgaben der gemeindlichen Entwdsserungssatzung auszufihren. Es wird empfohlen,
Ebenen, sofern diese unter der Rickstauebene liegen, durch Hebeanlagen zu entwéssern und
das Schmutzwasser Gber die Rickstauebene zu heben.

Fir jede Bauparzelle werden auf dem Grundstick im Rahmen der ErschlieBung des Baugebie-
tes zwei Schachtbauwerke bereitgestellt: Ein Revisionsschacht fir Schmutzwasser (mit Anschluss
an den ffentlichen Kanal) und eine Zisterne fir Niederschlagswasser zur Rickhaltung des Re-
genwassers zur privaten Nutzung.
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Nicht-Trinkwasseranlagen

Es wird auf die aktuell giltige Trinkwasserverordnung (TrinkwV) v. 24.06.2023 hingewiesen, in
der ausgefihrt wird, dass Trinkwasserinstallationen von Nicht-Trinkwasseranlagen durch Siche-
rungseinrichtungen entsprechend der allgemein anerkannten Regeln der Technik getrennt wer-
den missen.

Schichten- und Hangwasser, Grundwasser

Sollte sich bei evtl. Baugrunduntersuchungen herausstellen, dass mit hoch anstehendem oder mit
Schichtenwasser zu rechnen ist, wird auf die Anzeigepflicht gem&B § 49 Wasserhaushaltsge-
setz i. V. m. Art. 30 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) bei der Freilegung von Grundwasser
bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gemdafB3 Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG ver-
wiesen. Die Erkundung des Baugrundes obliegt grundsdtzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein
Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund-/Schicht- oder Hangschichtenwasser sichern
muss.

Mit Verweis auf das Baugrundgutachten, TAUW GmbH, Regensburg, fir das Baugebiet wird im
Planungsbereich Grundwasser in Tiefen zwischen Uberwiegend 1,30 — 2,75 m angetroffen. Da-
bei handelt es sich vermutlich um vermehrtes Schicht- und Hangwasser. In Abhdngigkeit von
Niederschldgen und langen Trockenperioden nimmt das Schicht- und Hangwasser zu und ab.
Bei starken Niederschlagsereignissen und Schneeschmelze ist mit einem Aufstau von versickern-
dem Niederschlagswasser und der Bildung von Schicht- und Hangwasser im unginstigsten Fall
bis zur Geldndeoberkante zu rechnen.

Ergdnzende Stellungnahme Wasserwirtschaftsamt Regensburg (WWA) vom 03.09.2025:

In Bereichen von Schwankungen des Grundwasserspiegels besteht die Gefahr von Setzungen
des Bodens unter Auflast.

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstdnden und sonstigen hydrostatisch wirksamen Waéssern
(z.B. Stau- und Schichtenwasser) missen Keller oder sonstige unterhalb des anstehenden Ge-
landes liegende Rdume wasserdicht (z.B. weiBe Wanne) und auftriebssicher hergestellt werden
bzw. ist auf einen Keller zu verzichten oder die Nutzung des Kellergeschosses entsprechend
anzupassen. Grundsticksentwdsserungsanlagen (dazu zdhlen auch Kleinkldranlagen) sind was-
serdicht und auftriebssicher zu errichten.

Sind MaBnahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z.B. Bauwasserhaltung, Einbrin-
gen von Stoffen in das Grundwasser, Kellergeschoss im Grundwasser), so ist rechtzeitig mit der
Kreisverwaltungsbehérde Kontakt aufzunehmen und das Erfordernis einer wasserrechtlichen
Erlaubnis abzustimmen.
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Hinsichtlich der Einleitung von Grund-, Drén- und Quellwasser in die &ffentliche Kanalisation
wird an dieser Stelle auf die gemeindliche Entwésserungssatzung verweisen.

Schutz gegen ortliche Starkniederschldge

Ergdnzungen aus Stellungnahme LRA Rgbg., S31-2 Natur- und Umweltschutz, Wasserrecht:

Im Hinblick auf die immer haufiger werdenden Starkregenereignisse und die starke Hanglage
besteht mittlerweile generell eine ,Hochwassergefahr. Die Folgen (Verndssung und Ver-
schlammung von Gebduden, Verkehrsfléchen und Grundstiicksfléchen, Bodenabtrag, Uberlauf
der Kanalisation etc.) kénnen nur durch entsprechende bauliche SicherungsmaBnahmen verhin-
dert bzw. abgemildert werden.

Beim Bau von Kellergeschossen die Grundwasserverhdlinisse zu beachten, um Schdden und
Beeintréchtigungen durch zeitweise ansteigendes Schichtenwasser zu vermeiden. In diesem Zu-
sammenhang werden notwendige MaBnahmen zum Schutz vor Wassereinbriichen, auch bei
Starkregenereignissen und eine dichte und auftriebssichere Ausfihrung der Kellergeschosse
empfohlen. Auf DIN 18195 Bauwerksabdichtungen gegen Wassereinbriiche und Verndssungen
wird hingewiesen.

Aufgrund der ausgeprdgten Hanglage im Baugebiet sollten im Besonderen Schutzvorkehrun-
gen gegen Wassereinbriche in Folge stark abflieBenden Wassers eingeplant werden. Zu
rechnen ist damit, dass es unter unginstigen Umstdnden (Starkregen, Regen und Schneeschmel-
ze bei gefrorenem Boden) neben erhdhten Oberfladchenwasserabfluss auch zu Erdabschwem-
mungen kommen kann. Derartige Risiken sollen ebenfalls bei der Gebdude- und Freifldchen-
planung bericksichtigt werden

Eine entsprechend angepasste Ausfihrung der Bebauung, u. a. ausreichend hohe FuBboden-
oberkante Uber Geldnde und sonstige SchutzmaBnahmen, sind vom Bauherrn eigenverantwort-
lich durchzufihren.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen — mit ergdnzenden Hinweisen des Wasser-
wirtschaftsamt Regensburg (WWA):

GemdB der Hinweiskarten fir Oberfladchenabfluss und Sturzfluten (Bayern-Atlas Plus) stellen
sich im Bebauungsgebiet mdBige Abflisse von Osten nach Sidwesten ein. Im Siden des Bau-
gebiets stellen sich starke Abflusse nach Siden ein. In der ErschlieBungsplanung des Baugebie-
tes wurden dahingehend die topographischen Gegebenheiten (Hanglagen) bericksichtigt und
darauf abgestimmt.
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Trotzdem kénnen innerhalb des Planungsbereiches infolge von Starkregenereignissen Uberflu-
tungen auftreten. Um Schdden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaBnahmen zu treffen, die
das Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindert.

Auch sind, sofern bei der Gemeinde vorliegend, Risikokarten des Sturzflutrisikomanagement-
Konzeptes hinsichtlich der zu erwartenden Verhdltnisse auszuwerten. Diese Erkenntnisse sind in
der Planung zu bericksichtigen und anzuwenden.

Aufgrund der ausgeprdgten Hanglagen in Aufhausen kénnen keine aktiven SchutzmaBnahmen
gegen wildabflieBendes Wasser ergriffen werden. Die hochwasserangepasste Bauweise steht
daher als SchutzmaBnahme im Vordergrund.

Zum Schutz wird empfohlen die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses (EFOK) der Ge-
bdude und sonstige Gebdudedffnungen (wie Kellerschdchte, Eingénge mit einem Sicherheitsab-
stand/ Sockelhdhe von mindestens 25 c¢cm iiber die hergestellte Geléndehdhe bzw. StraBen-
oberkante zu legen.

Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B.
vor Lichtschéchten, ausgefihrt werden.

Zudem sind Gebdude, die aufgrund der Hanglage ins Geldnde einschneiden, bis 25 cm tber
Geldnde konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen oberfléchlich abflieBendes
Wasser nicht eindringen kann.

Verwiesen wird in diesem Zusammenhang auch auf die online abrufbare Hochwasserschutzfibel
des Bundes. Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

GemdaB §37 WHG darf der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers nicht, zum Nachteil
eines hdher- oder tieferliegenden Grundstickes, behindert, verstdrkt oder auf andere Weise
verdndert werden.

Drainagen

Aufgrund der vormals landwirtschaftlichen Nutzung der Planungsfldche ist mit Flachendraina-
gen innerhalb der Baufelder zu rechnen. Die der Gemeinde vorliegenden Bestandsplédne do-
kumentieren verlegte Drainagen nur ungenau. Bestandsplédne sind dem Planverfasser nicht be-
kannt.


https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser/2022-02_Hochwasserschutzfibel_2024.pdf

Bl Gemeinde Aufhausen - Bebauungsplan - Allgemeines Wohngebiet ,,KIRSCHHAUSENER STR"  Seite 25 von 28
Teil B - Textliche Hinweise i. d. Fa. v. Fa. v. 21.04.2026 gem. Billigung - § 3(2) und 4(2)
BauGB

Geothermie

Nachdem der Einsatz regenerativer Energien immer beliebter wird, sollte abgeklart werden,
ob in dem Baugebiet Erdwé&rmesonden oder Grundwasserwdrmepumpen zuldssig sind. Auf die
Genehmigungspflicht geothermischer Anlagen wird hingewiesen.

Fir die Gerduschimmissionen der eingesetzten Wdarmepumpen und Klimagerdte gelten die
Immissionsrichtwerte der TA- Larm. Bei der Beschaffung und Installation solcher Anlagen ist hin-
sichtlich ihrer schalltechnischen Auslegung der niedrigere Nachtimmissionsrichtwert zu Grunde zu
legen.

Altlasten, Grundwasserverunreinigungen

Dem Planverfasser sind weder Schadensfélle mit wassergefdhrdenden Stoffen noch Altlasten
oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Sollten im Zuge von BaumaBnahmen und Aushubarbeiten organoleptische Auffdlligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten,
ist die AushubmaBnahme zu unterbrechen und unverziglich das Landratsamt und das Wasser-
wirtschaftsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist
z. B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die AushubmaBnahme ist zu
unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z. B. Kunstdinger, Ole, Treibstoffe, Farben,
Chemikalien etc.) sowie Aufgrabungen, Bauwasserhaltungen und Bohrungen zur Erdwé&rmenut-
zung sind §§ 62-63 WHG bzw. Art. 37 BayWG und die Verordnung iber Anlagen zum Um-
gang mit wassergefdhrdenden Stoffen (AwSV) zu bericksichtigen oder kdnnen wasserrechtli-
che Genehmigungen unabhdngig anderer Rechtsbereiche erforderlich sein. Auf die notwendi-
gen Verfahren nach den Wassergesetzen, dem Gewerberecht und dem Immissionsschutzrecht
wird hingewiesen. Entsprechende Formulare kdnnen kostenfrei beim Landratsamt Regensburg
bezogen werden.

Miillentsorgung

Die in der Planzeichnung (Teil A) dargestellten Parzellen 01, 04 und 5a kdnnen aufgrund feh-
lender Wendemdglichkeit fir Entsorgungsfahrzeuge zur Abfallentsorgung nicht direkt angefah-
ren werden. Mill- und Papiertonnen sowie Sperrmill etc. sind zur Abholung an eine geeignete
Stelle, die vom zustdndigen Entsorgungsunternehmen angefahren wird zu verbringen.

Brandschutz

Der Einsatz von Rauchmeldern in Wohngebduden kann frijhzeitig Brandentstehung melden und
in erheblicher Weise kostengiinstig dazu beitragen, Gebdudebestand zu schiitzen und Leben
zu retten. Es sind die gesetzlichen Bestimmungen einzuhalten.

Ausreichende Léschwasserversorgung: Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydranten-
netz liegt nach dem Merkblatt Nr. 1.9-6 vom 25.04.1994 das Bayer. Landesamt fir Wasser-
wirtschaft und nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches
e.V. (DVGW) - Arbeitsbldtter W 331 und W 405 bei 800 |/min (48 m3/h). Hydranten sollten
in einem Abstand von 80 m bis 100 m errichtet werden. Der Hydrantenplan ist mit dem &rtli-
chen Kommandanten der Feuerwehr abzustimmen.

Immissionsschutz

Entsprechende Immissionsschutztechnisches Gutachten liegen nicht vor und wurden nicht veran-
lasst.

Angrenzende landwirtschaftliche Fléchen
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Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemdBe und ortsibliche Bewirtschaftung ihrer
angrenzenden Flachen zugesichert. Bei der Bepflanzung sind die gesetzlichen Grenzabstdnde
einzuhalten. Es ist dafir Sorge zu tragen, dass landwirtschaftliche Nutzfléchen nicht beeintréch-
tigt werden. Der schadlose Abfluss von Grund- und Oberflédchenwasser muss auch wéhrend und
nach der Bauzeit erhalten bleiben. Bei den Erdarbeiten ist auf eine Schonung des Oberbodens
durch separaten Abtrag und Wiederauffillung landwirtschaftlicher Nutzfléchen zu achten. Die
Auffillung soll bodenschonend erfolgen.

Umwelteinflisse / landwirtschaftliche Nutzung

Die sudlich angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen werden ortsiblich bewirtschaftet. Mit
durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintréichtigungen ist zu rechnen.

Die Anlieger im Baugebiet haben die mit der angrenzenden Landwirtschaft verbundenen ortsibli-
chen Immissionen (Ldrm, Geruch, Staub, Verkehr) entschddigungslos zu dulden. Hierzu zdhlen ins-
besondere:

®  Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln

= Staubimmissionen bei Mdhdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdinger sowie bei
der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

®  |&rmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzfldchen und
durch den Fuhrwerksverkehr der landwirtschaftlichen Betriebe. Dies kann auch vor 6 Uhr
bzw. nach 22 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen wdhrend landwirtschaftlicher Saisonar-
beiten der Fall sein.

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaB Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG. Zur Anzeige verpflichtet sind neben dem Finder auch der Eigentimer und der Be-
sitzer des Grundstiicks oder der Unternehmer und Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Die aufgefundenen Gegen-
stinde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu
belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstdnde vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Avuffilllungen und Abgrabungen

FUr notwendige VerfillungsmaBnahmen und Geldndemodellierungen soll vorrangig der &rilich
anfallende Abraum verwendet werden. Hierfur ist ausschlieBlich unbelastetes Bodenmaterial
(20 und keine Recyclingbaustoffe) zu verwenden.

Ansonsten ist ausschlieBlich unbelastetes Bodenmaterial oder Baggergut zu verwenden, welches
die Vorsorgewerte der Anlage 1 Tabelle T und 2 der BBodSchV einhdlt oder als BM-O oder
BG-0 im Rahmen der Ersatzbaustoffverordnung klassifiziert wurde.

Zertifizierte Recyclingbaustoffe dirfen gemdB den Regelungen der bundesweiten Ersatzbau-
stoffverordnung (ErbV) — ersetzt den bayerischen ,,RC-Leitfadens” - und dessen zuldssige Ein-
bauweisen in technischen Bauwerken verwendet werden.

Als Technisches Bauwerk im Sinne der Ersatzbaustoffverordnung (ErbV) ist unter Einhaltung der
Einbauweise nach Anlage 2 oder 3 der Verordnung jede mit dem Boden verbundene Anlage
oder Einrichtung zu verstehen und der Herstellung einer technischen Funktfion dienen (z.B. Ar-
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beitsraumhinterfillungen, BaustraBBen, Ldarmschutzwdlle, Parkplatzunterbau, mechanische Bo-
denverbesserung).

Vorsorgender Bodenschutz

Vor allen BaumaBnahmen sollten Uberlegungen im Hinblick auf den vorsorgenden Bodenschutz
angestellt werden. Hierbei sind Uberlegungen dahingehend zu empfehlen:

* wie der Oberboden und Humus geschiitzt werden kann,
* was quantitativ und qualitativ an Erdaushub im Baugebiet anfallen wird und
* wie dieser vor Ort verwertet oder anderweitig entsorgt werden kann/muss.

* Zudem sollten Uberlegungen angestellt werden, wie der Boden wdhrend der Bauarbeiten in
seiner Qualitat (chemische und physikalische Eigenschaften) geschitzt werden kann.

Mit Verweis auf die Einhaltung der BBodSchV sollte anfallender Uberschissiger Oberboden
abgetragen und bis zur weiteren Verwendung zwischengelagert werden. Nicht mehr bendtig-
ter Oberboden, sollte an Landwirte zur Verbesserung |hrer Fldchen abgegeben werden.

Verwiesen wir dazu auch auf die Publikationen des Landesamtes fur Umwelt unter:
www.lfu.bayern.de /boden/publikationen /bodenschutz /index.htm

Elektrizitat / Stromversorgung: Angaben iber vorhandene Anlagenteile eines Netzbetreibers
liegen nicht vor, jedoch sollen fir den Uberplanten Bereich neue erstellt werden.

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erforderlich.
Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen
oder Grinstreifen ohne Baumbestand mdglich.

Hinweis aus der Stellungnahme des Bayernwerk Netz GmbH vom 27.08.2025 zu den im Pla-
nungsbereich betriebenen und geplanten Versorgungseinrichtungen:

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erforderlich.
Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen
oder Grinstreifen ohne Baumbestand mdglich.

Fir Kabelhausanschlisse dirfen nur die zum Zeitpunkt der Herstellung und unter Vorlage eines
Prifnachweises vom zusténdigen Netzbetreiber anerkannten, marktiblichen Einfihrungssysteme
verwendet werden. (u.a. mind. 1 bar gas- und wasserdicht — Stand 2021). Ein Prifungsnach-
weis der EinfUhrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Die StandarderschlieBung fur Hausanschlisse deckt max. 30 kW ab. Werden aufgrund der
Bebaubarkeit oder eines erhdhten elektrischen Bedarfs hdhere Anschlussleistungen gewinscht,
ist eine gesonderte Anmeldung des Stromanschlusses bis zur Durchfihrung der ErschlieBung
erforderlich.

Telekommunikation / Ver- und Entsorgungsleitungen

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungs-
zone in einer Breite von ca. 0,3 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorgese-
hen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdi-
sche Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswe-
sen, Ausgabe 2013; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten. Dabei sicherzustellen ist,
dass durch die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommuni-
kationslinien nicht behindert werden.


http://www.lfu.bayern.de/boden/publikationen/bodenschutz/index.htm
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Verwendete Grundlagen, Plangenavigkeit

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte durch die Gemeinde zur
Verfigung gestellt und durch die Bayerische Vermessungsverwaltung (Katastervermessungen
gemdB Gesetz Uber die Landesvermessung) und das Liegenschaftskataster (Vermessungs- und
Katastergesetz — VermKatG,) mit Stand 2021 erstellt. Somit ist von einer hohen Genavigkeit
auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spdteren Ausfihrungsplanung oder Einmes-
sung Abweichungen ergeben kénnen. Dafir kann seitens der Gemeinde und des Planverfas-
sers, keine Gewdhr Ubernommen werden.

Die tatsdchliche Grundsticksgrenze entlang der &ffentlichen Verkehrsfldchen kann ggf. erst
nach Herstellung der &ffentlichen ErschlieBungsstraBen exakt festgelegt werden.

Zugdnglichkeit der Normbldtter

Alle in den Planunterlagen genannten Gesetze, Verordnungen, Normen, Arbeitsbldtter und
Vorschriften werden bei der Gemeinde zur Einsicht bereitgehalten.



