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B EBAUUNGSPLAN

mit integriertem Grunordnungsplan

"PETZKOFEN  WEST - 1"

Bebauungsplan "PETZKOFEN WEST-1" der Gemeinde Aufhausen vom 04. Nov. 2003, in
der Fassung vom 07.12.2004.

Dieser Bebauungsplan besteht aus einem Planwerk (ein Plan) und diesem Schriftsatz mit
verschiedenen Inhalten. Planwerk und Schriftsatz bilden gemeinsam den Bebauungsplan
und sind nur zusammen glltig.

SCHRIFTSATZ

A) Festsetzungen durch Text Seiten 2-7
B) Begrindung zum Bebauungsplan Seiten 8-17
C) Ubersichts-Lageplan 1:5000

D) Gelandeaufnahme 1:500 mit Schirfgruben sowie Schnitten 1:50
E) StraBenplanung fur Einmundung Planstralle "A" in Kreisstralle R 9

PLANWERK

a) Aufstellungs-Verfahren

b) Lageplan 1:1000 / Neuplanung

c) Festsetzungen durch Zeichen

d) Hinweise durch Zeichen

e) Hinweise durch Text

) Regel-Querschnitte fur Gebaude und StralRen

Lappersdorf, 07.12.2004

Architekt Gemeinde Aufhausen
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A) FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

zum Bebauungsplan "PETZKOFEN WEST - 1" der Gemeinde Aufhausen vom 04. Nov. 2003,
in der Fassung vom 07. 12. 2004.

2.1

2.2

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Flachen werden in zwei Teilbereiche
aufgeteilt und folgendermalien festgesetzt:

WA
MI

Allgemeines Wohngebiet laut § 4 der BauNVO
Mischgebiet laut 8 6 der BauNVO

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeine Festlegungen

Das zulassige Mal? der baulichen Nutzung wird durch die Ausweisung von uUberbau-
baren Flachen in Verbindung mit den Verhaltniszahlen GRZ / GFZ bestimmt. Es sind
folgende Nutzungsgrade laut BauNVO v. 23.01.90 zulassig:

Grundflachenzahl GRZ 0,35
Gescholfliflachenzahl GFz 0,70

Innerhalb der im Bebauungsplan eingetragenen Baugrenzen diurfen Gebaude nach
MalRgabe der nachfolgenden Vorschriften errichtet werden. Eine Ausweitung der
Gebaude auf die nicht iberbaubaren Flachen ist unzulassig, selbst wenn dies im Ein-
zelfall aufgrund der zulassigen GRZ / GFZ méglich ware. Je Hauptgebaude wird eine
max. Gebaudegroflie (Uberbaubare Flache) von 170 m2 festgesetzt.

Sonstiges

In jedem Gebaude dirfen max. 2 Wohnungen errichtet werden. Pro Wohnung mis-
sen zwei Kfz-Stellplatze (Garagen oder Freiplatze) vorhanden sein. Die Kfz-Stellplatze
mussen im Eingabeplan dargestellt werden.
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3.1

3.2

3.2

3.3

3.4

3.5

HAUPTGEBAUDE

Allgemein

In jeder Parzelle sind Bautyp, Firstrichtung und GescholR3zahl des Gebaudes eingetra-
gen. FUr jeden Bautyp ist ein Regel-Querschnitt vorhanden, der wesentliche Angaben
enthalt. Die Festlegungen zur H6henlage der Haupt- und Nebengebéaude sind unter
dem Punkt ,,Hohenlage der Gebaude* aufgefuhrt.

Firstrichtung

Die vorgeschlagene Firstrichtung ist in jeder Parzelle eingezeichnet. Sie kann frei ge-
wahlt werden (Gebaude gedreht), muss aber parallel zu einer Gebaude-Langsseite
und zu einer Grundsticksgrenze liegen.

Dachgauben, Zwerchgiebel

Die Gesamtbreite aller Dachgauben einer Dachflache darf maximal 1/3 der Trauf-
lange betragen. Als Mindestabstande mussen zu den Ortgangen 1/5 der Trauflange
und zwischen den Gauben 1,00 m eingehalten werden. Die Vorderansichtsflache
darf maximal 2,50 m2 betragen. Bei flach geneigten Dachern unter 30 Grad durfen
grundsatzlich keine Dachgauben errichtet werden.

Bei Zwerchgiebel darf die Giebelbreite max. 1/3 der Hauslange betragen. Der First
des Zwerchgiebels muss mind. 1,00 m unter dem First des Hauptgebaudes liegen.

Dachdeckung

Deckung nur mit kleinteiligen Dachelementen aus Ton oder Beton in Form von Pfan-
nen oder Biberschwanz. Zwerchgiebel und Dachgauben durfen auch in Blechde-
ckung ausgefuhrt werden.

Doppelhaus-Bebauung

Die Errichtung von Doppelh&ausern ist im Bebauungsplan derzeit nicht vorgesehen.
Die Gemeinde kann auf Antrag eine Doppelhaus-Bebauung zulassen, wenn die ge-
meinsame Grundstiicksgrenze an die fur beide Parzellen zustandige Stralle stoRt. Eine
sogenannte "Hinterlieger-Bebauung" (L-Grundsttck) ist nicht zulassig.

Bei getrennter Errichtung der Doppelhaus-Halften muss sich der Nachplanende bzw.
Nachbauende im Hinblick auf Dachneigung und Dachdeckung dem bestehenden
oder bereits genehmigten Gebaude anpassen. Dachgauben miuissen zur gemeinsa-
men Grenze hin einen Mindestabstand von 1,25 m aufweisen.

Wahlweiser Bautyp E+ D oderE + 1

Auf allen Parzellen dirfen wahlweise die Bautypen ,,E + D oder ,E + 1“ errichtet
werden. Die Festlegungen fur die jeweiligen Bautypen sind einzuhalten.
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4.

4.1

4.2

5.1

5.2

NEBENGEBAUDE

Allgemein

Alle Festsetzungen zur Ausfiihrung des Hauptgebaudes gelten sinngemal auch fur
die Garagen und Nebengebaude. Erganzungen sind nachfolgend aufgeflhrt.

Sonstige Nebengebaude

Nebengebaude nach § 14 BauNVO (Gartenhauschen, Holzlege, Gerateschuppen)
sind nach § 23 - Absatz 5 auch auflerhalb der Baugrenzen bis zu einer Uberbauten
Grundflache von max. 20 m2 zulassig. Zu 6ffentlichen Flachen hin ist ein Mindestab-
stand von 2,00 m einzuhalten.

Abstandsflachen und sonstige Festlegungen der Bayerischen Bauordnung missen

auch fur diese Bauwerke eingehalten werden. Auf die Artikel 6, Abs. 1 und Artikel 7,
Absatz 4 der Bayerischen Bauordnung — BayBO - wird ausdrticklich verwiesen.

HOHENLAGE DER GEBAUDE

Allgemeine Angaben

H6hen-Bezugspunkt ist die vorhandene oder projektierte Stralenhdhe am Schnitt-
punkt ,StralRenrand / Gebaude-Fluchtlinie®. Es darf der jeweils hoher liegende Be-
zugspunkt beziglich des Strallen-Langsgefalles genommen werden.

Bei Eckgrundstiicken ist zur Hohenbestimmung immer diejenige Strale maligebend,
von der aus die ErschlieBung der Parzelle (Zufahrt zur Garage) erfolgt.

Bezugspunkt StralRe

Die Erdgeschol3-Fulbodenhdhen der Haupt- und Neben-Gebaude (Roh-Hohe ohne
FuRbodenaufbau) durfen um die angegebenen Malie Uber den jeweiligen Hohen-
Bezugspunkten liegen.

Haupt-Gebaude : max. 25 cm Uber dem Hohen-Bezugspunkt
Neben-Gebaude : max. 20 cm Uber dem H6hen-Bezugspunkt

GELANDE-MODELLIERUNG

Terrassierungen sind nur im absolut notwendigen Rahmen zulassig. Abstufungen mus-
sen dem naturlichen Gelande folgen, wobei Gelande-Verspriinge max. 50 cm Hohe
aufweisen durfen.

Um einen Beitrag zum Naturschutz zu leisten, sollten nach Mdglichkeit Trockenmauern
angelegt werden, da dort Kleintiere Unterschlupf und Lebensraum finden.



Dipl.-Ing. FH Erich ZANKL, Architekt Gde. Aufhausen / Bpl. Petzkofen West-1 07.12.2004 Seite 5

9.1

EINFRIEDUNGEN

Entlang von Verkehrsflachen (StraBen, Gehwege, Verbindungswege etc.) darf kein
Maschendraht- oder Maschengitterzaun errichtet werden.

Erlaubt sind Holz- und Stahlzaune sowie geschlossene Mauern bis maximal 1,00 m Ge-
samthdhe. Sofern ein Sockel angeordnet wird, darf dieser maximal 0,20 m betragen,
gemessen ab Oberkante der Verkehrsflache. Die Gesamthdhe von 1,00 m darf auch
einschlielilich Sockel nicht Gberschritten werden.

Zwischen den Parzellen und zur freien Flur hin dirfen keine geschlossenen Einfriedun-
gen (Mauern, Holz-Flechtzaune, Bretterwande etc.) errichtet werden. Die Gesamtho-
he einschliellich Sockel darf max. 1,50 m betragen, die Sockelhdohe max. 0,20 m.

Vor den Garagenzufahrten sind Zaune unzulassig. Wird trotzdem eine Einfriedung er-

stellt, muss diese mind. 5,0 m von der Grenze der 6ffentlichen Flache zurtickliegen um
fur die Fahrzeuge einen ausreichenden Stauraum einzuhalten.

STRASSEN-AUSBAU

Die Situierung der StralRen-Beleuchtung sowie von Baumen und gegebenenfalls Kfz-
Stellplatzen im Strallenbegleitgriin oder entsprechenden Seitenstreifen stellt nur eine
Grundplanung dar. Im Zuge des StralBenausbaues kdnnen diese Einrichtungen auch
an deren Stellen angeordnet werden.

Die seitichen Begrenzungsanlagen des StralRenausbaues liegen noch auf StraRen-
grund. Zur Abstitzung der Begrenzungsanlagen sind Beton-Rluckenstitzen notwendig,
die aufgrund der Lage der Begrenzungen nur auf dem Privatgrund der anschlieRen-
den Grundstiicke liegen kdnnen. Die Anordnung auf dem Privatgrund wird ausdrick-
lich festgesetzt und ist von den Anliegern zu dulden.

GRUNORDNUNG

Allgemeine Angaben

Dieser Bebauungsplan enthalt einen integrierten Grinordnungsplan, der durch das
Landschaftsplanungsbiro FLU in Regensburg erstellt wurde. Die wesentlichen Anga-
ben zur Grinordnung sowie zur Ausgleichsregelung erfolgen durch den Fachplaner
und sind als Anlage beigeheftet.

In Bebauungsplan sind die Grunflachen nur mit einfachen Angaben (Flache, Baume
etc.) dargestellt. Diese Zeichnungen und die nachfolgenden weiteren Angaben sind
pauschal als Grundangaben fur die integrierte Grinordnung zu werten.
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9.2

9.3

9.4

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

Offentliche Griuinflachen

Die Art der Begrinung mit Bischen und Baumen sowie die interne Aufteilung der Fla-
chen werden durch den Grinordnungsplan geregelt.

Strallen-Begleitgriin

Im vorliegenden Bebauungsplan sind Gruninseln als Grundsatzplanung enthalten, de-
ren Lage und Grole erst im Zuge der ErschlieBungsplanung endgliltig festgelegt wer-
den. Das Gleiche gilt fur die dort vorgesehenen Baume und Stralen-Laternen.

Private Grunflachen

Auf jedem Baugrundstiick muss mindestens ein Baum gepflanzt werden, dessen Art
und Lage im Bauantrag darzustellen ist. Es durfen hierzu alle Obstbaumsorten sowie
heimische Baume nach der beiliegenden Auswabhlliste verwendet werden.

FESTSETZUNGEN ZUR ENTWASSERUNG

Schmutzwasser-Anschlisse

Jede Parzelle erhalt zur Ableitung des Schmutzwassers eine Hausanschluss-Leitung
mit Endschacht. Die Entwéasserung erfolgt zu den vorhandenen oder neu zu verle-
genden Schmutzwasser-Kanalen.

Oberflachenwasser-Anschlisse

Jede Parzelle erhalt zur Ableitung des Oberflachenwassers eine Hausanschluss-
Leitung mit Endschacht. Die Entwasserung erfolgt zu den vorhandenen oder neu zu
verlegenden Oberflachenwasser-Kanalen.

Versickerung von Regenwasser aus Hofflachen

Hinweis: Befestigte Hofflachen und Garagen-Zufahrten sollten nur mit versickerungs-
fahigen Belagen und entsprechend sickerfahigem Unterbau erstellt werden, um ei-
ne breitflachige Versickerung dieser Oberflachenwasser zu ermoglichen. Die Befes-
tigung kann z.B. durch Schotter, Rasengitterplatten, Pflaster mit offenen Rasenfu-
gen, durchlassigen Betonplatten oder ahnlichen Losungen erfolgen.

Versickerung von Regenwasser aus Dachflachen

Hinweis: Das unverschmutzte Regenwasser aus den Dachflachen der Haupt- und
Neben-Gebaude sollite auf den jeweiligen Parzellen versickert werden. Eine Einlei-
tung in die o6ffentliche Kanalisation sollte nur als Notablauf erfolgen, wenn die Si-
ckerfahigkeit des Bodens auf Dauer oder durch lange Regenfalle Gberfordert ist.
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Empfehlung: Der Sicker-Einrichtung sollte eine Zisterne vorgeschaltet werden, um
das Regenwasser sammeln zu konnen. Ein Uberlauf in die Sicker-Einrichtung erfolgt
erst bei Erreichen der Soll-Fullh6éhe in der Zisterne. Das Regenwasser aus der Zisterne
kann zur Gartenbewasserung verwendet werden und wirde somit zur Schonung
des aufbereiteten Trinkwassers aus der allgemeinen Wasserversorgung beitragen.

11. LARMSCHUTZ

Hinweis: Im Ostlich gelegenen Teil-Bereich dieses Bebauungsplanes mit der Festset-
zung "MI" (Mischgebiet) sowie den im Osten und Siden an den neuen Bebauungs-
plan angrenzenden Dorbereichen mit der Festsetzung "MD" (Dorfgebiet) sind derzeit
nur "nicht wesentlich stérende Betriebe" vorhanden.

Im "WA"-Teil des neuen Bebauungsplanes sind keine Mallhahmen zum Larmschutz
wegen der oben angefuhrten Bereiche notwendig. Die nach den gesetzlichen Vor-
schriften erlaubten Larm-Immissionen in das neue Baugebiet sind von den kiinftigen
Bewohnern zu dulden.

Lappersdorf, 07.12.2004
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B) BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "PETZKOFEN WEST - 1" der Gemeinde Aufhausen vom 04. November
2003, in der Fassung vom 07.12. 2004.

1. VORBEMERKUNG

Die Gemeinde Aufhausen hat mit den beiden Bebauungsplanen "Hirtacker" und
"Seilerberg" in den letzten Jahren grolRere Wohnbaugebiete ausgewiesen. Beide
Baugebiete sind bis auf wenige Restgrundstiicke zwischenzeitlich bebaut, so dass
die Gemeinde neues Bauland ausweisen muss, um der Nachfrage im Gemeinde-
gebiet Rechnung tragen zu kénnen.

In Vorbesprechungen beim Landratsamt Regensburg wurden die Moglichkeiten fir
eine Bauland-Ausweisung der vorgesehenen Flache am Schnittpunkt der Ortsteile
Aufhausen und Petzkofen geprift. Es bestand Ubereinstimmend die Meinung, dass
eine Bebauung an dieser Stelle grundsatzlich méglich und als Abrundung der vor-
handenen Gebaudestruktur auch sinnvoll ist.

Die Entscheidung des Gemeinderates, in diesem Gebiet einen Bebauungsplan auf-
zustellen, ist somit aus den Gegebenheiten heraus gerechtfertigt.

2. GRUNDLAGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Fir die Gemeinde Aufhausen existiert ein wirksamer Flachennutzungsplan. Der
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes liegt dort in den verschiedenen Nut-
zungsarten "M" (Gemischte Bauflachen), Grunflache und landwirtschaftlich genutz-
te Flachen.

Der Flachennutzungsplan wird deshalb im Parallel-Verfahren geédndert und den

neueren Vorstellungen der Gemeinde Aufhausen angepasst. Die Grundlage fiur die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes wird damit geschaffen und rechtlich gesichert.

3.  ZIELE DES BEBAUUNGSPLANES

Durch die Ausweisung von 22 Wohnbau-Parzellen und 5 Parzellen im Mischgebiet
(Parz. 27 bereits friher mit Auflagen genehmigt), zusammen mit dem parallel aufge-
stellten Bebauungsplan "Petzkofen Ost-1", kann auf Sicht die Nachfrage nach Bau-
land abgedeckt werden. Zugleich wurde durch entsprechende Festlegungen (Gro-
Re der Parzellen, Anzahl der Wohnungen je Gebaude bzw. Kfz-Stellplatze je Woh-
nung) die kleinteilige Siedlungs-Struktur des Dorfbereiches fortgefuhrt, so dass keine
Uuberdimensionierten Bauformen im Ort auftauchen werden.
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6.1

NUTZUNGSART

Aufgrund der Vorgaben aus dem im Parallelverfahren zu &ndernden Flachennut-
zungsplan der Gemeinde Aufhausen wird der Bereich dieses Bebauungsplanes
"Petzkofen West-1" in zwei Teilbereiche mit folgenden Nutzungsarten aufgeteilt:

WA
MI

Allgemeines Wohngebiet laut § 4 der BauNVO
Mischgebiet laut 8 6 der BauNVO

BAUGRUND-ALTLASTEN

Zwischen den Parzellen 20, 21, 22 und 27 liegt ein ehemaliges Lehm-Abbaugebiet,
das im Laufe der Zeit teilweise aufgeflillt wurde. Boden-Untersuchungen in Schiirfen
ergaben keine Hinweise auf belastetes oder kontaminiertes Material. Es wurde
durchwegs Ublicher Boden (vermutlich aus Baugruben-Aushub etc.) vorgefunden.

Auf Wunsch des Landratsamtes Regensburg wurden zusatzlich chemische Untersu-
chungen des Auffullmaterials durchgefihrt, um wissenschaftlich gesicherte Ergeb-
nisse hinsichtlich dessen Qualitat zu bekommen. Siehe Gutachten des IB LUBAG.

Die Erdproben wurden bewusst an anderen Stellen als den bereits friher durchge-
fuhrten Erkundungsschirfen genommen, um dadurch zusatzlich eine weitere Streu-
ung der Erkenntnisse zu bekommen. Auch diese Untersuchungen ergaben im We-
sentlichen unbelastetes Material, so dass keine gesundheitlichen Probleme aus die-
sem Aufflullbereich zu erwarten sind.

Die Flache darf wegen der Auffillung nicht mit Wohn- oder Nebengebauden be-
baut werden, kann aber als Garten- oder 6ffentliche Griunflache genutzt werden.

ERSCHLIESSUNG

Offentliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird von der im Osten gelegenen Hauptstralle des Ortsteiles Petzko-
fen (StraBenname "Petzkofen") aus erschlossen. Die Anbindung an die Strale
"Petzkofen" erfolgt Uber die neue Planstrale "A" dieses Bebauungsplanes.

Intern werden die neuen Parzellen durch die PlanstralRen "B", "C" und "D" erschlossen.
Von der Stichstrale "C" aus fuhrt der Weg "F" zum Ziegeleiweg, um eine kurze ful’lau-
fige Verbindung zum Dorfzentrum zu bekommen.

Uber die neuen PlanstraBen "G" und "H" kann man zuséatzlich das vorhandene Stra-
Rennetz (Ziegeleiweg, Feldweg entlang des Friedhofes) erreichen. Fur die beiden
neuen Planstralen "G" und "H" werden im Zuge des Bebauungsplan-Verfahrens nur
die Grundsticksflachen bereitgestellt. Der StraBenausbau hierzu erfolgt im Rahmen
der Dorferneuerung und ist somit keine ErschlieBungsmalnahme.
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6.2

6.3

6.4

Die Verbindungen zu den Planstrallen "G" und "H" sind normalerweise durch umleg-
bare Pfosten fur den Kfz-Verkehr gesperrt und kénnen nur von Fullgangern und
Zweirddern benutzt werden. In besonderen Fallen (Umleitung Seidenbuschstralie,
grollere Veranstaltungen, Feuerwehr-Einsatz etc.) konnen diese Wegefuhrungen
durch das Umlegen der Pfosten auch fur den Kfz-Verkehr freigegeben werden.

Nichtoffentliche Erschlielfung

In diesem Baugebiet sind keine "Nichtoffentlichen ErschlieRungen” vorgesehen.

StralRen-Ausbau

Bei der StraRe "A" wird zur Sicherheit der Fullganger ein Gehweg angeordnet, da
sich durch die Topographie im 6stlichen Teil (Strale "Petzkofen" bis etwa Parzelle 15)
eine StralBenkuppe ergibt, die von den Endpunkten aus nicht iberschaubar ist.

Diese bereits vorhandene Verbindung aus dem Ortsteil Petzkofen Gber den Feldweg
(knftig StralRe "A") zum Zentrum von Aufhausen wird bereits jetzt als fulllaufige Ab-
kurzung stark frequentiert. Da sowohl| der Fuliganger- wie auch der Kfz-Verkehr nach
der Bebauung des neuen Gebietes noch zunehmen werden, entschied sich die
Gemeinde bei der Planstrale "A" fur die Anlegung eines Gehweges statt des friher
auch dort vorgesehenen Multifunktions-Streifens.

Entlang der StralRen "B, "C" und "D" wird ein multifunktionaler Seitenstreifen angeord-
net, der sowohl dem ruhenden Verkehr wie auch der Strallen-Gliederung dient.

Die Ausbauart der Strallen und Wege wird im Zuge der ErschlieBung durch die Ge-
meinde geregelt. Die vorgesehenen Stralen-Querschnitte, die Aufteilung des Multi-
funktionsstreifens bei den Stralen "B", "C" und "D", die Stellung der Baume oder der
StralBenbeleuchtung werden durch diesen Bebauungsplan nicht festgeschrieben.

Im Bebauungsplan sind die vorgenannten Punkte als "Grundsatz-Vorschlage" ent-
halten, die erst im Zuge der Erschlielungsplanung durch die Gemeinde entschieden
und endgliltig festgelegt werden.

StraBen-Anbindung an die Kreisstralle R9

Wegen der schwierigen Anbindung (Ausrundungsradien, Gradienten-Neigung) des
neuen Baugebietes an die KreisstralRe R9 bzw. Hauptstralle des Ortsteiles Petzkofen
fordert das Landratsamt Regensburg (Tiefbauabteilung) einen Stralenplan-Entwurf
zum Ausbau des Einmiundungsbereiches.

Diese Planung (Gelandeaufnahmen, Lageplan, Ho6henplan) wurde erstellt und liegt
als Anhang dem Bebauungsplan mit bei.
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

GRUNORDNUNG

Hinweis

Dieser Bebauungsplan enthalt einen integrierten Grinordnungsplan, der durch das
Landschaftsburo FLU in Regensburg erstellt wurde. Die wesentlichen Festlegungen
zur Grinordnung erfolgen durch den Fachplaner; sie sind als Anlage beigeheftet.

Die nachfolgenden Angaben sind pauschal als Grundangaben zu sehen und er-
ganzen die Festlegungen durch die qualifizierte Griinordnungsplanung.

StraBenbereich

Die neuen Planstralen "B", "C" und "D" erhalten einen multifunktionalen Seitenstrei-
fen, der neben dem ruhenden Verkehr auch der Begriinung und Gliederung des
Strallenbildes dient. Vorgesehen sind in jeder Gruninsel Rasenflachen, niedrige Bl-
sche sowie ein hochstammiger Baum.

Offentliche Grunflachen

Zwischen Friedhof und neuem Baugebiet wird eine Griinzone angeordnet, die zu-
satzlich zur Funktion als Ausgleichsflache flr die Baugebiets-Ausweisung auch als
Trennung zwischen der kiinftigen Bebauung und dem Friedhofsbereich dienen soll.

Der Bereich des nicht bebauungsfahigen Auffullbereiches (fruherer Lehmabbau)
wird zur Anlage eines weiteren Grunbereiches genutzt. Diese Grunflache dient auch
zur Gliederung und weiteren Auflockerung des neuen Baugebietes.

Offentliche Rand-Eingriinung

In Verlangerung der neuen Grunflache beim Friedhof wird eine 6ffentliche Rand-
eingriinung in nordlicher Richtung, entlang der Parzellen 1 und 5, vorgesehen. Diese
Randeingriinung soll bei einer spateren Erweiterung der Bebauung nach Norden
(bis zum Feldweg der Flurnummer 311) ebenfalls weitergefuhrt werden, so dass
dann eine durchgehende grine Randzone zur freien Flur hin vorhanden sein wird.

Private Eingrinung

Reglementierungen im privaten Bereich sind, mit Ausnahme der in den "Festsetzun-
gen durch Text" enthaltenen Auflagen, nicht vorgesehen. Es wird jedoch angeregt,
die Begrunung der Parzellen mit den Fachberatern des Landratsamtes Regensburg
oder kundigen Gartenbaubetrieben festzulegen.
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8.1

8.2

9.1

EMISSIONEN

Emissionen aus "MI"- bzw. "MD"-Gebieten

Im stdlich gelegenen Teilbereich dieses Bebauungsplanes mit der Festsetzung "M!"
(Mischgebiet) wurde bereits vor Jahren ein Gebaude (Parzelle 27) mit einer Misch-
nutzung (Wohnen und Gewerbe) genehmigt, in dem nur ein "nicht wesentlich sto-
rendes Gewerbe" angesiedelt ist.

Im sudlich und 6stlich an das neue Baugebiet angrenzenden Bereich mit der Fest-
setzung "MI" (Mischgebiet) sind ebenfalls nur "nicht wesentlich stérende Betriebe"
vorhanden. Das gleiche gilt fur den nordlich angrenzenden Bereich mit der Festset-
zung "MD" (Dorfgebiet); auch dort sind nur "nicht wesentlich stérende Betriebe" vor-
handen.

Im "WA"Teil dieses Baugebietes sind deshalb keine MalRnahmen zum Larmschutz
notwendig. Die nach den gesetzlichen Vorschriften erlaubten Larm-Immissionen in
das neue Baugebiet sind von den kiunftigen Bewohnern zu dulden.

Emissionen aus der Landwirtschaft

Nordlich des neuen Baugebietes, in ca. 100 m Entfernung vom Rand, befindet sich
ein landwirtschaftlicher Betrieb (FIst.Nr. 34), derzeit ohne Tierhaltung. Beeintrachti-
gungen der geplanten Wohnbebauung sind aus diesem Betrieb nicht zu erwarten.

Westlich und nordlich des Baugebietes liegen Felder, die intensiv landwirtschaftlich
genutzt werden. Durch die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Nutzflachen ist
mit Immissionen (wie Staub-, LArm- und Geruchseinwirkungen), die bei ordnungs-
gemafer Nutzung zwangslaufig auftreten kénnen, zu rechnen. Diese Immissionen
sind zu dulden.

Die kunftigen Grundsticks-Eigentimer werden ausdricklich auf die Folgen und
Auswirkungen der landwirtschaftlichen Bewirtschaftung hingewiesen.

VER- UND ENTSORGUNG

Wasserversorgung

Die Gemeinde Aufhausen besitzt eine eigene Wasserversorgung. Die Anlagen wer-
den derzeit untersucht und, soweit notwendig, erneuert oder erganzt. Zudem ist ein
Verbund mit dem Wasserzweckverband "Regensburg-Sid" vorhanden, so dass eine
ausreichende Gesamtversorgung mit Trinkwasser gegeben ist.

Die Einbeziehung des Plangebietes in die Wasserversorgung ist deshalb problemlos
maoglich. Dies betrifft sowohl die angebotene Wassermenge wie auch die Druck-
verhaltnisse im kinftigen Rohrnetz des Neubau-Gebietes.
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9.2 Abwasser

9.3

a) Allgemeine Angaben

Die Gemeinde Aufhausen besitzt ein 6ffentliches Abwasser-Kanalnetz in den Ortstei-
len Aufhausen und Petzkofen mit eigener Klaranlage im Stiden von Aufhausen.
Grundsatzlich erfolgt die Abwasserbeseitigung im Misch-System, wobei in verschie-
denen Bereichen noch zusatzlich getrennte Regenwasserkanale vorhanden sind.

Ein Teil der nordlich der neuen Planstralle "A" gelegenen Parzellen kann wegen der
Topographie nicht mehr Uber den in der Strale "A" bereits vorhandenen End-
schacht des Schmutzwasserkanals (ca. 30 m von der Hauptstralle entfernt) entwas-
sert werden. AuRerdem ist dort kein Stichkanal der Regenwasserleitung vorhanden.

Aus diesem Grunde ist vorgesehen, entweder das gesamte Abwasser (Schmutz-
und Regenwasser) oder den Anteil aus den ndordlichen Teilbereichen tber die n6rd-
lich des Baugebietes liegende StraBe (Flurnummer 311) in die dort vorhandenen
Schmutz- und Regenwasserkanale abzuleiten.

Vorsorglich wurde deshalb in den Parzellen 4 und 8 eine Trasse zur Verlegung dieser
Kanéle festgelegt und die fraglichen Flachen mit einer Grunddienstbarkeit zu Guns-
ten der Gemeinde Aufhausen belegt. Die Gemeinde wird die wirtschaftlichste L6-
sung ausfuhren. Diese Entscheidung kann aber erst nach Vorliegen einer detalillier-
ten Abwasserplanung getroffen werden.

b) Leitungssystem

Die Abwasser-Beseitigung aus dem neuen Baugebiet soll im Trennsystem erfolgen.
Es werden gesonderte Kanéle fur Schmutz- und Regenwasser errichtet.

Hinweis: Es sollte versucht werden, das unbelastete Regenwasser aus den Dachfla-
chen der Gebaude auf jeder Parzelle zu versickern, um die Neubildung von Grund-
wasser zu unterstitzen. Zur Ausfiihrung siehe auch "Festsetzungen durch Text".

Stromversorgung

Das Gebiet der Gemeinde Aufhausen liegt im Versorgungsbereich der Energiever-
sorgung "E-ON" / Altdorf. In der sudostlichen Ecke der Grunflache, Flur-Nr. 292/2, soll
zur Versorgung dieses Baugebietes eine neue Trafo-Station errichtet werden. Zur
Ausfihrung kommt eine niedrige Kompakt-Station (&hnlich Beton-Fertiggaragen),
die nach den Vorstellungen der Gemeinde errichtet und eingegrint werden muss.
Einzelheiten dazu werden auf privater Basis zwischen E-ON und Gemeinde geregelt.

Die Anschluss-Leitungen zu den Gebauden werden ausschlielllich in Erdkabel aus-
gefuhrt. Da alle Parzellen an offentliche Strallenflachen grenzen, entstehen bei der
Trassenfuhrung keine Probleme.
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9.4

9.5

10.

10.1

Bei Arbeiten im Gefahrdungsbereich von Versorgungsanlagen (jeweils 1,00 m an
beiden Seiten der Leitungs-Trasse) ist der jeweilige Versorgungstrager rechtzeitig vor
Beginn zu unterrichten und dessen Zustimmung zur Durchfihrung einzuholen. Die
sonstigen Hinweise der Versorgungsunternehmen werden beachtet und sind bei der
Durchfihrung der Malinahmen von den Verantwortlichen einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen ist beiderseits von Erdkabeln eine Abstandszone von 2,50 m
einzuhalten. Ist dies nicht moglich, sind im Einvernehmen mit dem Versorgungstrager
geeignete Schutzmalinahmen durchzufiihren. Auf das Merkblatt iber "Baumstand-
orte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur
das StraBe- und Verkehrswesen wird ausdriicklich hingewiesen.

Medien-Leitungen

Die Medien-Leitungen (Deutsche Telekom AG, T-Com, 93055 Regensburg, Siemens-
strale 9) mussen unterirdisch verlegt werden, ebenso die Anschluss-Leitungen zu
den Gebauden. Da alle Parzellen an 6ffentliche StraBenflachen grenzen, entstehen
bei der Trassenflihrung keine Probleme.

Bei Arbeiten im Gefahrdungsbereich von Versorgungsanlagen (jeweils 1,00 m an
beiden Seiten der Leitungs-Trasse) ist der jeweilige Versorgungstrager rechtzeitig vor
Beginn zu unterrichten und dessen Zustimmung zur Durchfiihrung einzuholen. Die
sonstigen Hinweise der Versorgungsunternehmen werden beachtet und sind bei der
Durchfuhrung der Malinahmen von den Verantwortlichen einzuhalten. Auf das
Merkblatt Uber "Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der
Forschungsgesellschaft fur das Strallen- und Verkehrswesen wird hingewiesen.

Abfallbeseitiqung

Die zentrale Mullabfuhr des Landkreises Regensburg ist auch fur die Gemeinde Auf-
hausen zustandig, so dass die Entsorgung gesichert ist. Das Plangebiet ist durch die
ErschlieBungsstralen gut zu erreichen. Am Ende der Stichstralle "C" ist ein Wende-
hammer mit 18,0 m Durchmesser angeordnet, so dass dort ein Wenden der Fahr-
zeuge problemlos moglich ist.

INFRASTRUKTUR

Durch die Ausweisung dieses Baugebietes werden keine zusatzlichen MalRnahmen
der Infrastruktur in der Gemeinde Aufhausen erforderlich. Die wesentlichen Bereiche
werden nachfolgend zusammengefasst und kommentiert.

Grundversorgung

Die Grundversorgung der Bevdolkerung ist durch den vorhandenen Handel und die
Gewerbebetriebe sichergestellt. Im Plangebiet sind keine Versorgungsbetriebe vor-
gesehen. Kleinere Lebensmittelgeschafte sind in Aufhausen vorhanden, ein grole-
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10.2

10.3

10.4

11.

111

11.2

rer Supermarkt in Siinching, so dass die Einkaufe fur den taglichen Gebrauch relativ
ortsnah moglich sind.

Schulen
Die Gemeinde Aufhausen ist Mitglied des Schulverbandes Aufhausen-Pfakofen. Die
Schulgebaude sind so grof3, dass derzeit weder im Grund- noch im Hauptschulbe-

reich durch das neue Plangebiet BaumaRnahmen notwendig werden.

Offentliche Spielflachen

In ca. 250 m Entfernung liegt der erst vor einigen Jahren angelegte Festplatz, in des-
sen Bereich auch derartige Einrichtungen vorhanden sind. Der Spielplatz ist fur Kin-
der bis 14 Jahre ausgelegt und kann vom neuen Baugebiet Uber die kaum frequen-
tierte StralRe entlang des Friedhofes problemlos und sicher erreicht werden.

Die Ausweisung eines weiteren Kinderspielplatzes im Bereich dieses Bebauungspla-
nes wird deshalb vom Gemeinderat nicht fir notwendig erachtet.

Friedhof
Im Ortsteil Aufhausen befindet sich ein kirchlicher Friedhof, der noch grolie Aufnah-

mekapazitaten aufweist. Zudem ist bereits eine gréliere Erweiterungsflache vorhan-
den, so dass hier keine Malinahmen durch das Baugebiet ausgeldst werden.

BRANDSCHUTZ

Freiwilige Feuerwehren

In der Gemeinde Aufhausen sind mehrere Freiwilige Feuerwehren vorhanden, die
durchwegs einen hohen Ausbildungsstand aufweisen. Zudem sind alle Feuerwehren
mit den Ublichen Geraten gut ausgestattet, so dass im Einsatzfalle eine schlagkrafti-
ge Brandbekdmpfung bereits mit eigenen Kraften moglich ist. Zudem stehen im na-
heren Umkreis weitere Feuerwehr-Einheiten anderer Gemeinden zur Verfigung, die
in Klrze einen Einsatzort erreichen kdnnten.

Zweiter Rettungsweg aus Gebauden

Nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes dirfen nur Gebaude des Bautyps
"E + D" bzw. "E + 1" errichtet werden. Es handelt sich somit um Gebaude geringer
Hohe. Die Bristungshodhe der Fenster im Ober- bzw. Dachgeschoss ist in etwa gleich
und liegt im Mittel bei ca. 4,0 - 5,0 m (je nach Hangneigung) uber dem umliegen-
den Gelande. Aus den genannten Grunden sind die tragbaren Leitern der Feuer-
wehren als Rettungsgerate zur Sicherstellung des "Zweiten Rettungsweges" aus Ge-
b&uden ausreichend.



Dipl.-Ing. FH Erich ZANKL, Architekt Gde. Aufhausen / Bpl. Petzkofen West-1 07.12.2004 Seite 16

11.3
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12.

Zufahrts-Moglichkeiten

Die StralRenfuhrung ist so ausgelegt, dass Einsatz- und Rettungsfahrzeuge zu allen
Stellen ungehindert Zufahrt haben. Die StraRenbreiten liegen deutlich Uber der vor-
geschriebenen Mindestbreite von 3,50 m und kénnen deshalb mit Einsatzfahrzeu-
gen problemlos befahren werden.

Die Planstrallen "G" und "H" kdnnen Uber den Ziegeleiweg bzw. entlang des Friedho-
fes zusatzlich angefahren werden. Diese Wege stellen keine ErschlieBung fur das
Baugebiet dar, werden aber zumindest in einer Fahrbahnbreite von 3,50 m wie Stra-
Ren ausgebaut und erfullen somit ebenfalls die Mindestforderungen flur Feuerwehr-
Zufahrten.

An den Enden der Planstrallen "G" und "H" werden umlegbare Sperrpfosten mit ei-
ner "Feuerwehr-Sperrung" eingebaut, so dass deren Offnung durch die Feuerwehr
problemlos erfolgen kann.

Loschwasser-Versorgung

Die Wasserleitungen im Gemeindegebiet von Aufhausen werden derzeit erneuert
bzw. verbessert, so dass die Voraussetzungen fur eine geordnete Brandbekampfung
durch die Bereitstellung von ausreichendem Léschwasser gegeben sind.

Nach Angabe des verantwortlichen Planungsbiros werden nach Abschluss der
derzeit laufenden Wasserleitungsarbeiten ca. 13,3 I/s bzw. ca. 800 I/min an Ldsch-
wasser zur Verfigung stehen. Durch die Lage des neuen Baugebietes zwischen zwei
Strallen-Zugangen (Stralle "A" und Feldweg) kann die Brandbekampfung zudem
von zwei Seiten gleichzeitig aufgenommen werden, so dass grundsatzlich keine
Probleme aus dem Feuerléschwesen gesehen werden.

Die Hydranten-Standplatze werden in Abstimmung mit dem Kreisbrandrat festge-
legt, wobei eine ausreichende und angemessene Anzahl von Uberflur-Hydranten
vorzusehen sind. Der Hydranten-Abstand sollte den Gegebenheiten angepasst wer-
den und einen durchschnittichen Abstand von ca. 80 m nicht Ubersteigen.

BODEN-ORDNUNG

Die Gemeinde Aufhausen beabsichtigt fur das Gebiet dieses Bebauungsplanes ein
amtliches Umlegungsverfahren durchzuftihren, um eine gerechte Aufteilung der Ein-
lageflachen zu erreichen.

Einen Teil des Rohbaulandes wird die Gemeinde erwerben, um durch den Verkauf
von eigenen Parzellen Einfluss auf die Bauland-Preisgestaltung nehmen zu kénnen.
Der Verkauf der tibrigen Flachen erfolgt auf privater Basis durch die Eigentumer der
jetzigen Grundstticke.
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13.2

13.3

BODEN-DENKMALER

Allgemeine Angaben

Das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege (BLfD) vermutet im Bereich dieses
Bebauungsplanes umfangreiche Boden-Denkméler, deren Erhalt nach Meinung des
BLfD grundsatzlich Vorrang vor einer Bebauung hat. Laut Artikel 8 des Denkmal-
schutzgesetzes besteht fur Bodenfunde ein Veranderungsverbot und die Melde-
pflicht an die zustdndige Behorde (BLfD und Landratsamt).

Fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist daher eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gemaf Art. 7.1 des Denkmalschutzgesetzes zu beantragen.

Die untere Denkmalschutzbehorde (Landratsamt Regensburg) behalt sich aus-
drucklich vor, weitere Bestimmungen nachtraglich aufzunehmen, zu &ndern oder zu

erganzen sowie den Bescheid jederzeit zu widerrufen.

Offentliche Flachen

Aufgrund einer Interessen-Abwagung stimmt das Bayerische Landesamt fur Denk-
malpflege der Ausweisung dieses Baugebietes dann zu, wenn bauvorgreifende
Ausgrabungen im Bereich der kinftigen Strallen durchgefuhrt werden, um magli-
che Boden-Denkmaler umfassend dokumentieren zu kénnen. Die Kosten fur diese
Grabungen muss die Gemeinde Ubernehmen.

Bautatigkeit allgemein

Der Antragsteller hat vor Beginn der Erdarbeiten eine sachgerechte archaologische
Sondierung im Einvernehmen und unter fachlicher Aufsicht des Bayer. Landesamtes
fur Denkmalpflege (BLfD) im Bereiche der geplanten Bauflache durchzufihren.
Dienstelle BLfD Regensburg: 93047 Regensburg, Keplerstralle 1, Telefon 0941/53153.

Entsprechend dem Ergebnis der Sondierung hat der Antragsteller eine sachgerech-
te archaologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht
des BLfD zur Sicherung und Dokumentation aller von der geplanten Mallhahme be-
troffenen Bodendenkmaler nach den Grabungsrichtlinien und dem Leistungsver-
zeichnis des BLfD durchzufthren.

Mit den Erdarbeiten fur die geplante MalRnahme darf erst dann begonnen werden,
wenn die vorhandenen Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und
geborgen wurden.

Die Kosten fur diese Ausgrabungen miussen in vollstandig durch den Grundstiicks-
Eigentimer getragen werden.
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14.

PFLANZEN-AUSWAHLLISTE

Vom Landratsamt Regensburg wurde eine Artenliste der im Naturraum "Dungau”
heimischen Baum- und Straucharten erstellt und eine Vor-Auswahl von geeigneten

Arten getroffen:

Baume

Straucher

Spitzahorn
Bergahorn
Sandbirke
Hainbuche
Rotbuche
Vogelkirsche
Traubeneiche
Stieleiche
Vogelbeere
Winterlinde

Zweigriffeliger WeiRdorn
Eingriffeliger Weilkdorn
Pfaffenhitchen

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn

Heckenrose

Salweide

Schwarzer Holunder
Traubenholunder

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Capinus betulus
Fagus sylvatica
Prunus avium
Quercus petraea
Quercus robur

Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Crataegus laevigata agg.

Crataegus monogyna agg.

Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa

Auf den oOffentlichen oder privaten Flachen dirfen keine Thujen gepflanzt werden.
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15. FLACHEN-UBERSICHT

Die Aufteilung aller Flachen ergibt folgende % - Anteile fur die einzelnen Fraktionen:

a) Bauparzellen

Parzelle 1 717,00 m2
Parzelle 2 721,00 m2
Parzelle 3 721,00 m2
Parzelle 4 768,00 m2
Parzelle 5 622,00 m2
Parzelle 6 655,00 m2
Parzelle 7 656,00 m2
Parzelle 8 800,00 m2
Parzelle 9 618,00 m2
Parzelle 10 568,00 m2
Parzelle 11 578,00 m2
Parzelle 12 834,00 m2
Parzelle 13 637,00 m2
Parzelle 14 747,00 m2
Parzelle 15 735,00 m2
Parzelle 16 1.200,00 m2
Parzelle 17 587,00 m2
Parzelle 18 787,00 m2
Parzelle 19 747,00 m2
Parzelle 20 979,00 m2
Parzelle 21 911,00 m2
Parzelle 22 733,00 m2
Parzelle 23 698,00 m2
Parzelle 24 1.195,00 m2
Parzelle 25 1.244,00 m2
Parzelle 26 828,00 m2
Parzelle 27 1.649,00 m2
Bauparzellen 21.935,00 m2 21.935,00 m2 73,56 %
b) StralRenbau, mit ErschlieRung

PlanstralBe "A" 1.030,00 m2
PlanstralRe "B" 1.086,00 m2
PlanstralRe "C" 1.128,00 m2
PlanstralRe "D" 290,00 m2
Planstrale "E" 111,00 m2

Weg "F" 183,00 m2
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c) StralRenbau, ohne Erschlielfung

PlanstralRe "G" 279,00 m2

PlanstralRe "H" 193,00 m2

StralRenflachen 4.300,00 m2 4.300,00 m2 14,41 %

d) Griunflachen

Grunflache 1 (Friedhof) 1.902,00 m2

Grunflache 2 (Auffullung) 1.072,00 m2

Grunflache 3 (Hauptstralle) 611,00 m2

Grinflachen 3.585,00 m2 3.585,00 m2 12,03 %
29820,00 m2 100,00 %

16.

KOSTENSCHATZUNG

Die in der Kostenschatzung ermittelten Betrage enthalten die Kosten fur die neu er-
schlossenen Grundstiicke innerhalb dieses Bebauungsplanes. Der Grundstickskauf
fur die gesamten ErschlieBungs-Malnahmen wird mit aufgenommen. Es wird dabei
nicht unterschieden, ob Teile von Strallen oder Feldwegen bereits in offentlicher
Hand sind, da die Umlegung einen Kostenausgleich herstellt.

Aufgrund der Planung und der ortlichen Gegebenheiten wird mit folgenden Kosten

fur die ErschlieBung gerechnet:

Grund PlanstraBen "A" - "H" 4.300,00 m2 23,00 98.900,00 €
Bau PlanstraRe "A" 1.030,00 m2 100,00 103.000,00 €
Bau Planstralken "B" - "E" 2.615,00 m2 110,00 287.650,00 €
Bau Weg "F" 183,00 m2 85,00 15.555,00 €
StralBenentwasserung 3.645,00 m2 5,00 18.225,00 €
StralRenbeleuchtung 21,00 Stk 2.500,00 52.500,00 €
Grund o6ff. Grunflachen 3.585,00 m2 23,00 82.455,00 €
Begrinungsmalnahmen 3.585,00 m2 12,00 43.020,00 €
Baume in Grunflachen 20,00 Stk 400,00 8.000,00 €
Baume StralRen "B" - "D" 21,00 Stk 500,00 10.500,00 €
Schmutzwasser-Kanal 540,00 Ifm 290,00 156.600,00 €
Klaranlagenanteil (Parz.-Flache) 21.935,00 m2 4,00 87.740,00 €
Kanal-Hausanschliisse 26,00 Stk 2.000,00 52.000,00 €
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Regenwasser-Kanal 660,00 Ifm 200,00 132.000,00 €
Kanal-Hausanschliisse 26,00 Stk 1.500,00 39.000,00 €
Wasserversorgung neu 580,00 Ifm 140,00 81.200,00 €
Wasser-Hausanschlisse 26,00 Stk 2.000,00 52.000,00 €
Elektro-Hausanschlisse 26,00 Stk 3.500,00 91.000,00 €

1.411.345,00 €
+ Rundungsbetrag 655,00 €

Gesamtkosten geschatzt 1.412.000,00 €

Hinweis: Die Flachen fir die Ausgleichs-MalRhahmen (liegen an anderer Stelle) sind
in dieser Aufstellung nicht erfasst. Ebenso sind die Kosten fur den Kauf dieser Flachen
sowie die Kosten fur die Durchfiihrung der Ausgleichs-MalRhahmen in dieser Aufstel-
lung nicht enthalten.

Lappersdorf, 07.12.2004
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DECKBLATT 1

Anderung des Bebauungsplanes "Petzkofen West-1" vom 07.12.2004 mit "Deckblatt 1"
vom 06.03.2007 im "Vereinfachten Verfahren mit 6ffentlicher Auslegung".

B EBAUUNGSPLAN

mit integriertem Grunordnungsplan

"PETZKOFEN  WEST - 1"

Bebauungsplan "PETZKOFEN WEST-1" der Gemeinde Aufhausen vom 04. Nov. 2003, in
der Fassung vom 07.12.2004.

SCHRIFTSATZ

A) Begrundung zur Anderung des Bebauungsplanes
B) Festsetzungen durch Text
C) Festlegung "Bezugs-Gelande bei Grenzgaragen

PLANWERK

a) Aufstellungs-Verfahren Plan "Deckblatt 1"
b) Lageplan 1:1000 mit Eintrag der Ergédnzungen Plan "Deckblatt 1"
c) Gelandeschnitte 1:200 mit Neuplanung Plan "Deckblatt 1"

Lappersdorf, 06.03.2007

Architekt Gemeinde Aufhausen
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A) BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "PETZKOFEN WEST - 1" der Gemeinde Aufhausen vom 04. November
2003, in der Fassung vom 07.12. 2004.

Anderung des Bebauungsplanes "Petzkofen West-1" vom 07.12.2004 mit "Deckblatt 1"
vom 06.03.2007 im "Vereinfachten Verfahren mit 6ffentlicher Auslegung".

1. VORBEMERKUNG

Der Bebauungsplan "Petzkofen West-1" wurde in den Jahren 2003/04 aufgestellt und
am 07.12.2004 durch Beschluss des Gemeinderates als Satzung beschlossen.

Bei den bisher errichteten Neubauten fuhrten die schwierigen topografischen Ver-
haltnisse zu Auslegungsproblemen bezluglich der Gebaude-H6henlage sowie des
kinftigen Gelandeverlaufes im Hinblick auf Abgrabungen bzw. Auffullungen.

Die tibrigen Grundlagen der Planung werden durch diese Anderung nicht bertihrt.
Dies betrifft vor allem die Parzellen-Einteilung sowie die Festlegungen zu den Bau-
bauungs-Vorschriften.

Um fur alle Bauwerber eine einheitliche Rechtsstruktur zu bekommen beschloss der
Gemeinderat, den Bebauungsplan entsprechend zu erganzen. Die vorgesehenen
Anderungen sind in diesem "Deckblatt 1" vom 06.03.2007 zum Bebauungsplan "Petz-
kofen West-1" zusammengefasst.

2. Umfang der Anderungen bzw. Ergédnzungen

zu Punkt 5 Ho6henlage der Gebaude

a) Es werden zu vier Parzellen (6+7+10+11) Erganzungen beziglich der FuRBboden-
Hohenlage der Wohnhé&user bzw. der Garagen neu festgelegt.

b) Die malgebliche Gelande-Ausgangshdhe fur die Festlegung der Wandhohe bei
Garagen wird neu festgelegt. Dies betrifft vor allem Grenzgaragen, da durch die
Lage am Nordhang die Gebaudehdhe von Bedeutung fir die tiefer liegenden
Grundstucke ist.
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zu Punkt 6 Gelande-Modellierung

c) Fur die Gesamtflache von vier Parzellen (6+7+10+11) werden Festlegungen zur
gemeinsamen neuen Gelande-Oberflache getroffen. Fur vier weitere Parzellen
(6+7+8+12) werden zusatzliche Festlegungen zur Anlegung von Terrassierungen
bzw. B6schungen eingefugt.

d) Der Gelande-Anschluss von neuen Parzellen an den Altbestand sowie die Ge-
lande-Modellierung mit Boschungen etc. werden neu definiert.

zu Punkt 7 Einfriedungen

e) Im Bereich von Grenzgaragen-Zufahrten wird die Situation zur Errichtung von
Grenzmauern und deren Hohe Uber Gelande neu definiert.

f) An den Nordgrenzen der Parzellen 1 - 4 wird die Errichtung einer Stitzmauer vor-
geschrieben. Diese ist wegen des starken Gelande-Gefalles nach Norden und
als Abschluss des Baugelandes wegen der Nachbarbebauung (siehe Punkt g)
sinnvoll.

g) Die vorgesehene Bebauung im Norden mit einer ca. 60 m lange Betriebshalle
sowie vorgesehener Erweiterung von ca. 15 m (Gesamtlange sodann ca. 75 m)
stellt einen starken Baukorper dar, der fir die Einzelbebauung wie ein Riegel wir-
ken kann. Durch die Hoherstellung der Gebaude wird dieser Eindruck aus der
Sicht des Baugebietes wesentlich verringert und stellt somit eine wesentliche
stddtebauliche Verbesserung dar.

Lappersdorf, 06.03.2007
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B) FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

zum Bebauungsplan "PETZKOFEN WEST - 1" der Gemeinde Aufhausen vom 04. November
2003, in der Fassung vom 07. 12. 2004.

Anderung des Bebauungsplanes "Petzkofen West-1" vom 07.12.2004 mit "Deckblatt 1"
vom 06.03.2007 im "Vereinfachten Verfahren mit dffentlicher Auslegung".

Nachfolgend werden nur die Absatze mit Anderungen aufgefiihrt. Alle Punkte ohne An-
derungen werden nicht erwahnt.

5. HOHENLAGE DER GEBAUDE

5.1 Allgemeine Angaben

H6hen-Bezugspunkt ist die vorhandene oder projektierte StraBenhdhe am Schnitt-
punkt ,StraBenrand / Gebaude-Fluchtlinie“. Es darf der jeweils hdéher liegende Be-
zugspunkt bezlglich des Strallen-Langsgefalles genommen werden.

Bei Eckgrundstiicken ist zur Hohenbestimmung immer diejenige Strale maligebend,
von der aus die ErschlieBung der Parzelle (Zufahrt zur Garage) erfolgt.

5.1.1 Erganzungen zu 5.1, Absatz 2

Pazelle 6 a) FurdasWohnhaus wird die Regelung nach Absatz 2 aufgehoben.
Es gilt Absatz 1.
b) Die Roh-FuBboden-Oberkante der Garage darf max. 40 cm tber
dem maligeblichen H6hen-Bezugpunkt liegen.

Pazelle 7 c¢) Furdas Wohnhaus wird die Regelung nach Absatz 2 aufgehoben.
Es gilt Absatz 1.
d) Die Roh-FuRboden-Oberkante der Garage darf max. 40 cm uber
dem malgeblichen Hohen-Bezugpunkt liegen.

Pazelle 11 e) Die Roh-FuBboden-Oberkante des Wohnhauses muss mind. 10 cm
unter dem maflgeblichen Hohen-Bezugpunkt liegen.

Pazelle 12 f) Die Roh-Fullboden-Oberkante des Wohnhauses muss mind. 10 cm
unter dem malgeblichen Ho6hen-Bezugpunkt liegen.
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5.3

NEU MaRgebliche Gelande-Hohen fur Grenz-Garagen

6.1

Bei Grenz-Garagen mussen auch die Regelungen der Bayerischen Bauordnung be-
zugliche der Abstandsflachen eingehalten werden. Auf die Artikel 6, Abs. 1 und Arti-
kel 7, Absatz 4 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - wird ausdrucklich hingewiesen.

Aufgrund der schwierigen Gelande-Verhaltnisse wird der mafRgebliche Hohenbe-
zugspunkt fur die Einhaltung der max. Wandhdhe an der Grenze fur jede Parzelle de-
finiert. Dieser Hohenbezugspunkt bertcksichtigt die kunftigen Gelandeverhaltnisse
aufgrund von Aufschittungen oder Abgrabungen an der entsprechenden Grenze.

Eine Liste mit allen Parzellen-Festlegungen ist gesondert angefugt.

GELANDE-MODELLIERUNG

Terrassierungen sind nur im absolut notwendigen Rahmen zulassig. Abstufungen mus-
sen dem naturlichen Gelande folgen, wobei Gelande-Verspringe max. 50 cm Hohe
aufweisen durfen.

Um einen Beitrag zum Naturschutz zu leisten, sollten nach Moglichkeit Trockenmauern
angelegt werden, da dort Kleintiere Unterschlupf und Lebensraum finden.

Erganzungen zu Absatz 1

Das Gelande im Bereich der Parzellen 6 + 7 + 10 + 11 wird zwischen den StralRen kom-
plett aufgeflllt, wobei die Oberflache eine schiefe Ebene darstellt.

Die Auffull-Hohen werden nach aulen durch die Strallenkanten gebildet. Innen ist fur
jede Grenze die gerade Verbindungslinie(VL)zwischen den StraBen "A-B" (VL-1, Nord-
Sud) bzw. "B"-B" (VL-2, Ost-West) maligeblich. Bei unterschiedlichen Schnittpunkt-
Hohen der Verbindungslinien VL-1 bzw. VL-2 darf der hdhere Schnittpunkt angesetzt
werden.

Innerhalb dieser Flache durfen Boschungen entsprechend den vorhandenen Festset-
zungen des Bebauungsplanes ausgefuhrt werden.

Bei den Parzellen 6 und 7 durfen entlang der stdlichen Grenze die zugelassenen Ter-
rassierungen (50 cm) in den tatsachlich notwendigen Hohen angelegt werden, da-
mit das neue Gelande an die héher liegenden Parzellen angeschlossen werden
kann. Die Ausfuhrung muss im Eingabeplan dargestellt werden.

Bei den Parzellen 8 und 12 dirfen entlang der 6stlichen Grenze die zugelassenen Ter-
rassierungen (50 cm) in den tatsachlich notwendigen Hohen angelegt werden, da-
mit das neue Gelande an die tiefer liegenden Grundstick angeschlossen werden
kann. Die Ausfihrung muss im Eingabeplan dargestellt werden.
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6.2

NEU Gelande-Anschluss an den Altbestand

7.1

Entlang des Altbestandes (Gebaude, Zaune etc.) auller- oder innerhalb des Glltig-
keitsbereiches dieses Bebauungsplanes darf die Gelande-Oberflache in den neuen
Parzellen nicht verandert werden.

Die Gelande-Gestaltung mit Boschungen nach den geltenden Festsetzungen durfen
erst ab einem Grenzabstand von 1,00 m angelegt werden.

EINFRIEDUNGEN

Entlang von Verkehrsflachen (StralRen, Gehwege, Verbindungswege etc.) darf kein
Maschendraht- oder Maschengitterzaun errichtet werden.

Erlaubt sind Holz- und Stahlzaune sowie geschlossene Mauern bis maximal 1,00 m Ge-
samthodhe. Sofern ein Sockel angeordnet wird, darf dieser maximal 0,20 m betragen,
gemessen ab Oberkante der Verkehrsflache. Die Gesamthdhe von 1,00 m darf auch
einschlielllich Sockel nicht Gberschritten werden.

Zwischen den Parzellen und zur freien Flur hin dirfen keine geschlossenen Einfriedun-
gen (Mauern, Holz-Flechtzaune, Bretterwande etc.) errichtet werden. Die Gesamtho-
he einschlielflich Sockel darf max. 1,50 m betragen, die Sockelhthe max. 0,20 m.

Vor den Garagenzufahrten sind Zaune unzulassig. Wird trotzdem eine Einfriedung er-
stellt, muss diese mind. 5,0 m von der Grenze der 6ffentlichen Flache zurtickliegen um
fur die Fahrzeuge einen ausreichenden Stauraum einzuhalten.

Erganzungen zu Absatz 2

7.21

Bei den Zufahrten von Grenz-Garagen und bei besonderen Gelande-Formationen
sind Grenzmauern bis zu einer max. Hohe von 50 cm Uber der festgesetzten Gelande-
Oberflache zulassig. Bei den Zufahrten zu den Grenzgaragen darf die Sockelhdhe
der Grenzmauern die Oberkante der Garagen-Zufahrt max. 20 cm Uberragen.

NEU Stutzmauer entlang der Nordgrenze der Parz. 1 -4

Aufgrund der Gelandeverhaltnisse wird entlang der Nordgrenzen der Parzellen 1 - 4
eine durchgehende Stutzmauer angeordnet. Diese Stutzmauer muss von allen Eigen-
tirmern entsprechend den nachfolgenden Vorgaben erstellt werden.

a) Die Stutzmauer-Oberkante muss mit einem Langsgefalle (ahnlich Gelande) aus-
gefuhrt werden. Die Hohe der Mauerkrone wird in einer Planskizze dargestellt. Das
verwendete Material (Beton-Mauer, Bruchstein-Trockenmauer etc.) sowie die
Gestaltung der Oberflachen kann vom Eigentumer frei gewahlt werden.
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b) Auf diese Stutzmauer darf noch ein Zaun von max. 100 cm Hohe, gemessen ab
OK Stutzmauer, angebracht werden. Der Zaun darf nur in offener Form (Draht-
zaun, Lattenzaun etc.) erstellt werden. Geschlossene Flachen, wie Bretterwande
etc., sind unzulassig.

c) Die Stutzmauer muss in jedem Eingabeplan dargestellt werden. Es mussen alle
relevanten Angaben zur Ausfihrung (Gelande-Hohen, Mauer-Hohen, Zaunart
etc.) aufgefuhrt werden.

d) Die Flachen miussen in voller Grundstucks-Tiefe (Stralle bis Stlitzmauern) bis ca. 10
cm unter Stitzmauer-Oberkante aufgefullt werden.

Lappersdorf, 06.03.2007
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C) FESTLEGUNG BEZUGS-GELANDE

zum Bebauungsplan "PETZKOFEN WEST - 1" der Gemeinde Aufhausen vom 04. November
2003, in der Fassung vom 07.12. 2004.

Anderung des Bebauungsplanes "Petzkofen West-1" vom 07.12.2004 mit "Deckblatt 1"
vom 06.03.2007 im "Vereinfachten Verfahren mit 6ffentlicher Auslegung".

Anhang zu Punkt 5.3 Hohenlage des Bezugs-Gelandes bei Grenzgaragen

Das Bezugs-Gelande fir die Wandhohe bei Grenzgaragen wird nach den nachfolgen-
den Festlegungen je Parzelle definiert. Das Bezugs-Gelande ist diejenige Gelandehbhe,
ab der die zulassige Wandhohe an der Grenze gemessen wird. Diese Festlegung tritt an

die Stelle des "naturlichen Gelandes" laut BayBO.

Pazellen- Betroffene H6henlage "Bezugsgelande”

Nummer Grenze Schnittpunkt = Grenze / StralRenrand

1 Grenze Ost ab Schnittpunkt Stralie "B" horizontal nach Norden

2 Grenze Ost ab Schnittpunkt Stralie "B" horizontal nach Norden

3 Grenze Ost ab Schnittpunkt Stralie "B" horizontal nach Norden

4 Grenze West ab Schnittpunkt Strae "B" horizontal nach Norden

5 Grenze Nord ab Schnittpunkt StralRe "B" horizontal nach Westen

6 Grenze Ost ab Schnittpunkt Stralie "B" steigend nach Studen bis
zum Schnittpunkt mit Stralle "A"

7 Grenze West ab Schnittpunkt Stralie "B" steigend nach Studen bis
zum Schnittpunkt mit StraRe "A"

8 Grenze Nord ab Schnittpunkt StraRe "B" fallend nach Osten wie
Urgelande.

9 Grenze Nord ab Schnittpunkt Stralie "B" horizontal nach Westen

10 Grenze Nord ab Schnittpunkt Stralle "B"-West fallend nach Osten
bis zum Schnittpunkt mit Strale "B"-Ost

11 Grenze Nord ab Schnittpunkt StralRe "B"-Ost steigend nach Westen
bis zum Schnittpunkt mit StralRe "B"-West

12 Grenze Nord ab Schnittpunkt Stralie "B" fallend nach Osten wie
Urgelande.

13 Grenze Nord ab Schnittpunkt StralRe "B" horizontal nach Westen

14 Grenze West ab Schnittpunkt StralRe "A" steigend nach Suden
wie Stralle "D"

15 Grenze Ost ab Schnittpunkt Stral’e "A" steigend nach Suden
wie Urgelande

16 Grenze Ost ab Schnittpunkt StralRe "A" steigend nach Siuden

wie Urgelande
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17 Grenze Nord ab Schnittpunkt StralRe "D" horizontal nach Westen

18 Grenze Nord ab Schnittpunkt Stralie "C" steigend nach Westen bis
zum Schnittpunkt mit Stral’e "D"

19 Grenze Nord ab Schnittpunkt Stralle "C" fallend nach Osten
wie Urgelande

20 Grenze Ost ab Schnittpunkt Stralle "E" steigend nach Studen
wie Urgelande

21 Grenze Nord ab Schnittpunkt Stral’e "C" horizontal nach Westen

22 Grenze Nord ab Schnittpunkt StralRe "C" horizontal nach Westen

23 Grenze Nord ab Schnittpunkt StralRe "C" fallend nach Osten
wie Urgelande

24 Grenze Sud ab Schnittpunkt Strale "C"-Umkehr fallend nach
Osten wie Urgelande.

25 Grenze Nord ab Schnittpunkt StralRe "C"-Umkehr fallend nach
Osten wie Urgelande

26 Grenze West ab Schnittpunkt StralRe "C"-Umkehr steigend nach

Suden wie Urgelande

Lappersdorf, 06.03.2007



