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1. Teil B: Textliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 -15
BauNVO)

Der Geltungsbereich gliedert sich nach der Planzeichnung (Teil A) in der vorliegenden Fas-

sung in

ein Sonstiges Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung ,,GrofB3fldchiger Einzel-
handel” gem. § 11 Abs. 2 BauNVO,

ein Mischgebiet MI gem. § 6 BauNVO,

offentliche Grinflachen mit der besonderen Zweckbestimmungen ,gliedernde
Grinflache®,

offentliche Verkehrsfléachen,

offentliche Verkehrsflachen mit der besonderer Zweckbestimmung ,,FuBB- und Rad-
weg“ und ,,Offentlicher Flurweg*,

private Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Anlieferbereich”
und ,,Fldchen fir die Feuerwehr*.

Die Abgrenzung der Lage ist der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

1.1.1 Mischgebiet Ml

Mischgebiete dienen gem. § 6 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewer-
bebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren..

Im MI sind zuldssig:

Wohngebdude,

Geschdfts- und Birogebdude,

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

ein nicht groB3fldchiger Einzelhandelsbetrieb, dariber hinaus nur Einzelhandelsfla-
chen von max. 100 m2 Verkaufsflache (gem. Definition unter Ziff. 1.1.2 der textli-
chen Festsetzungen) je Nutzungseinheit sowie Handelsbetriebe fir Fahrzeuge und
Landmaschinen

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zweck,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

Vergnigungsstdtten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Ge-
biets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprdgt sind.

Raume fir freie Berufe i.S.d. § 13 BauNVO sind zuldssig.
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1.1.2 Sonstiges Sondergebiet SO (GroBfldchiger Einzelhandel):

Das Sonstige Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung von grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben.

Zuldssig ist:

ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit dem Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel und Getrdnke samt Randsortimenten im Nonfood-Bereich sowie integriertem,
untergeordnetem Backshop und einer untergeordneten Einheit fir Schank- und Spei-
sewirtschaft

mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 1.199 m2 im Sondergebiet ,,GroBflachiger
Einzelhandel” i.S. des § 11 Abs. 3 Nr. 3. BauNVO.

- Verkaufsflachen sind:

Den Kunden zugdngliche Flachen fir Prdsentation von Waren, Verkaufsregalen u. a.
inkl. der Kassenzonen, Verkehrsflachen wie Gdnge, Treppen, Aufziige etc., Schaufens-
terbereiche, der Kunden zugénglichen Lager- und Verkaufsflachen im Freien und Fla-
chen fir die Kinderbetreuung.

Uberdachte Freifléchen fir den Verkauf, die nicht nur voribergehend genutzt werden,
zdhlen hierbei zur Halfte, nicht Uberdachte zu einem Viertel zur Verkaufsflache.

Die Flache der untergeordneten Einheit fir Schank- und Speisewirtschaft zghlt nicht
zur Verkaufsflache.

- Stellplatze zur Unterbringung fir den ruhenden Verkehr des Sondergebietes Einzelhan-
del.

- dem Sondergebiet Einzelhandel funktional verbundene Nebenanlagen i.S. des
§ 14 Abs. 1 und 2 BauNVO.

1.1.3 Sonstige Nutzungen

Hausmeister- und Betriebsleiterwohnungen sind im Sondergebiet SO nicht zul&ssig.
1.2 MaB der baulichen Nutzung

1.2.1 Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO), Hohenlage

Die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen betrégt fir das SO 10,0 m fir das MI
9,0 m.

Als unterer Bezugspunkt wird die hergestellte ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe (EFOK) fest-
gesetzt. Die Hohe wird gemessen von der EFOK bis zum oberen Dachabschluss (First, Attika).

Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Kamine, Liftungsanla-
gen und Aufziige sowie Anlagen zur Sonnenenergienutzung, die Uber die zuldssige Gebdu-
dehdhe hinausragen, sind ausnahmsweise zuldssig, wenn sie abschnittsweise zusammenge-
fasst sind.
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Die maximal zuldssige ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe (EFOK) wird im SO auf max.
371,0 m i. NN festgesetzt.

1.2.2 Vollgeschosse § 20 Abs. 1 BauNVO
Im Ml sind bei Hauptgebduden max. 2 Vollgeschosse zuldssig.

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse
sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Es gelten die Regelungen der BayBO, insbesondere Art. 83 Abs. 7.

Definition Vollgeschoss gem. Art. 83 Abs. 7 BayBO in der aktuellen Fassung:

~Soweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landes-
recht verweist, gilt insoweit Art. 2 Abs. 5 in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden
Fassung fort.

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstédndig iber der natirlich oder festgelegten Ge-
léndeoberfldche liegen und iber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche 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, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und
23 BauNVvO)

1.3.1 Bauweise
Fir das Mischgebiet wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Fir das Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festge-
setzt. Zuldssig ist eine Gebd&udeldnge von Gber 50 m, unter Einhaltung des bauordnungs-
rechtlichen Grenzabstandes.

1.3.2 Uberbaubare Grundsticksfléchen und Baugrenzen
Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.
1.3.3 Abstandsflédchen

Sondergebiet: Die Tiefe der Abstandsflachen betrégt 0,25 H. Ansonsten gelten die Vor-
schriften zu den Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO.

Mischgebiet: Es gelten die Vorschriften zu den Abstandsfldchen nach Art. 6 BayBO.

1.4 Nicht Uberbaubare Grundstucksfldchen

Im Sondergebiet sind auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen

e die fir den Betrieb des Verbrauchermarktes erforderlichen Nebenanlagen, Hauszu-
gdnge und Zuwegungen, Einhausungen fir Einkaufswégen
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e Stellplatze,
e Fluchtwege,
e Zufahrten,
e Fahrradabstellflachen,
e Standpldtze fir Wertstoff- und Abfallbehdlter einschlieBlich deren Einhausungen
e  Sichtschutzanlagen
e Ldrmschutzanlagen
* Werbeanlagen
e Anlagen zur Regenwasserversickerung und —riickhaltung,
zuldssig.

1.5 Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsfld-
chen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

1.5.1 Offentliche Verkehrsflichen
Die ErschlieBungsstraBBe wird als 6ffentliche Verkehrsfldche festgesetzt.

Die genaue Lage der &ffentlichen Verkehrsfldchen sind der Planzeichnung (Teil A) zu ent-
nehmen.

Fir das SO wird ein Ein- und Ausfahrtbereich festgesetzt. Die genau Lage ist in der Plan-
zeichnung (Teil A) festgesetzt.

Im MI sind Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die genaue Lage ist in der Plan-
zeichnung (Teil A) festgesetzt.

1.5.2 Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung

Der Anlieferungsbereich, der Offentliche Flurweg, die Fldchen fir die Feuerwehr sowie die
beiden FuB- und Radwege werden als Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung fest-
gesetzt.

Die genauve Lage der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ist in der Planzeich-
nung (Teil A) festgesetzt.

1.6 Immissionsschutz

1. Innerhalb der mit den Planzeichen AAAAAA gekennzeichneten Flache des
Mischgebietes sind Fenster von Schlafrdumen und Kinderzimmern nach Norden zu
orientieren.

2. Wo eine Orientierung nach Ausschépfung aller planerischen Méglichkeiten nicht in
jedem Fall (z. B. bei Mehr-Personen-Haushalten) realisierbar ist, sind passive Schall-
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schutzmaBnahmen (Schallschutzfenster) entsprechend den Anforderungen der
DIN 4109-1:2016-07 in Verbindung mit einer kontrollierten Wohnraum-
Liftungsanlage vorzusehen.

3. Innerhalb der Sondergebietsfldchen sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuldssig
deren Gerdusche die nachfolgend aufgefihrten Emissionskontingente nach DIN
45691 ,Gerduschkontingentierung” von tagsiber (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) und
nachts (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) nicht Gberschreiten. Die Prifung der Einhaltung der
Emissionskontingente erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5. Die Relevanz-
grenze aus DIN 45691:2006-12 ist zu beachten.

Teilflciche Lek, Tag Lek, Nacht
dB(A) dB(A)
SO1 59 44
SO2 63 48

Tabelle 1: Emissionskontingente (Lex)

Zusatzkontingente:

Fir die in der Planzeichnung dargestellten Richtungssektoren erhdhen sich die

Emissionskontingente Lex um folgende Lek,zus

Abgrenzung Sektor Zusatzkontingent
Bezugspunkte Lex,zusk,  |Lexzusk,
Tag Nacht
dB(A) dB(A)
Anfang Ende
RW HW RW HW
Bezugspunk| 4519874,29 | 5415029,46
A 4519908,07 | 5414961,44 | 4519916,24 | 5415035,47 0 0
B 4519916,24 | 5415035,47 | 4519908,07 | 5414961,44 1 1

Tabelle 2: Zusatzkontingente

RW: Rechtswert HW: Hochwert

Gauss-Kriger Koordinaten (DHDH90, Rauenberg, Bessel) Zdhlrich-

tung im Uhrzeigersinn

Die Prifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt nach
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) der Norm fir
die Immissionsorte innerhalb der in der Tabelle genannten Richtungssektoren Le,; durch
Lex,i + Lex,zusk ZU ersetzen ist.

Genannte Vorschriften und Normen sind bei der Firma Beuth Verlag GmbH, Berlin zu
beziehen. Sie sind beim Deutschen Patentamt archivmdBig gesichert niedergelegt.
Wéhrend der Offnungszeiten kdnnen sie auch bei der Verwaltung eingesehen werden.
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Wadrmepumpen und Klimagerdte sind im MI nur mit schallged@mmten Einhausungen (Kapse-
lung) sowie entdrdhnten Luftkandlen zuldssig.

1.7 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art 81 BayBO)
1.7.1 Ddcher

Es sind nur die in der Planzeichnung festgesetzten Dachformen zuldssig.
Im Sondergebiet sind folgende Dachneigungen, Wand- und First-/Gebdudehdhen zuldssig:

Satteldach mit einer Dachneigung von 20° - 28°

Es wird eine maximale traufseitige Wandhdhe (WHmax.) von 6,5 m, gemessen zwischen
der EFOK (ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe) und dem Schnittpunkt der traufseitigen Au-
Benwand mit der Dachhaut und eine maximale Firsthohe (FHmax.), gemessen zwischen
der EFOK und Oberkante Dachhaut mit 10,0 m festgesetzt.

Pult- /versetztes Pultdach mit einer Dachneigung bis 24°

Es wird eine maximale traufseitige Wandhdhe (WHmax.) von 6,5 m, gemessen zwischen
der EFOK und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut und ei-
ne maximal zul@ssige Firsthdhe (FHmax.), gemessen zwischen der EFOK und Oberkante
Dachhaut mit 9,0 m fir ein versetztes Pultdach und 7,5 m fir ein Pultdach festge-
setzt.

Flachdach mit einer Dachneigung bis 5°

Es wird eine maximal zuldssige Gebdudehdhe [Wandhsdhe] (GH max), gemessen zwi-
schen der EFOK und dem oberen Dachabschluss (Attika), von 6,5 m festgesetzt.

Im Mischgebiet sind folgende Dachneigungen, Wand- und First-/Gebdudehshen zuléssig:

Satteldach mit der Dachneigung von 20° - 28° (E+I)

Es wird eine maximale traufseitige Wandhdhe (WHmax.) von 6,5 m, gemessen zwischen
der EFOK (ErdgeschossfertigfuBbodenhsdhe) und dem Schnittpunkt der traufseitigen Au-
Benwand mit der Dachhaut und eine maximale Firsthéhe (FHmax.), gemessen zwischen
der EFOK und Oberkante Dachhaut mit 9,0 m festgesetzt.

Satteldach mit einer Dachneigqung von 38° - 44° (E+D)

Es wird eine maximale traufseitige Wandhdhe (WHmax.) von 4,2 m, gemessen zwischen
der EFOK und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut und ei-
ne maximal zuldssige Firsthdhe (FHmax.), gemessen zwischen der EFOK und Oberkante
Dachhaut mit 9,0 m festgesetzt.

Pult- /versetztes Pultdach mit einer Dachneigung bis 24° (E+I)

Es wird eine maximale traufseitige Wandhdhe (WHmax.) von 6,5 m, gemessen zwischen
der EFOK und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut und ei-
ne maximal zuldssige Firsthdhe (FHmax.), gemessen zwischen der EFOK und Oberkante



[l Gemeinde Aufhausen, Bebauungsplan ,,Sondergebiet und Mischgebiet Seite 8 von 18
Aufhausen West" Textliche Festsetzungen i.d.F. vom 07.05.2019

Dachhaut mit 9,0 m fir ein versetztes Pultdach und 7,0 m fir ein Pultdach festge-
setzt.

Flachdach mit einer Dachneigung bis 5° (E+I)

Es wird eine maximal zuldssige Gebdudehshe (GH max), gemessen zwischen der EFOK
und dem oberen Dachabschluss (Attika), von 6,5 m festgesetzt.

Nebenbaukérper kdnnen mit anderer Dachneigung als die Hauptbaukdrper ausgefihrt
werden. Technische Anlagen zur aktiven Nutzung der Sonnenenergie sind auf den gesamten
Dachfléchen, auch bis zu den Ortgdngen, zuldssig. Dabei sind nur liegende und dachnei-
gungsparallele Anlagen zuldssig. Spiegelnde oder stark reflektierende Dachmaterialien
sind nicht zul@ssig. Ausgenommen hiervon sind technische Anlagen zur aktiven Nutzung der
Sonnenenergie.

1.7.2 Fassadendffnungen unmittelbar Uber dem Geldnde

Offnungen im unmittelbaren Bereich des Geldndes, Kellerlichtschdchte und Eingdnge missen
zum Schutz vor Oberfldchenwasser wasserdicht ausgebildet werden oder so iber der Ge-
ldndeoberfldche angebracht sein, dass kein Oberflachenwasser eindringen kann.

1.7.3 Stellpldtze, Garagen, Nebengebdude

Im Ml sind je Wohneinheit 2 Stellplatze auf dem eigenen Grundstiick zu errichten. Der Stau-
raum vor Garagen darf hierbei nicht als Stellplatz zur Berechnung herangezogen werden.
Garagen, die als Grenzbebauung ausgefilhrt werden, missen sich in Dachform, Dachnei-
gung und Firsthéhe an eine bereits an der Grenze errichtete Garage anpassen. Der Stau-
raum vor Garagen muss mindestens 5,0 m betragen und darf nicht eingefriedet werden.

Auf den Stauraum kann verzichtet werden, sofern bei Garagen eine automatische Toroff-
nungsanlage verwendet wird. Stellpldtze und private Hoffldchen sind mit Ausnahme aller
Bereiche, auf denen grundwassergefdhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte
Verschmutzungsgefahr ausgeht, mit un- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen; fest-
gesetzt werden Rasengittersteine, Pflasterbeldge mit offenen, mindestens 2 cm breiten Fu-
gen, wassergebundene Decken oder Schotterrasen sowie wasserdurchldssiges Pflaster mit
sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und Wasserdurchlassigkeit. Zufahrten und
Zuwege sind so auszubilden, dass das Oberflachenwasser den &ffentlichen StraBen nicht
zugefihrt werden kann. Garagen, Carports und Gberdachte Stellpldtze mit Flachdach sind
nur mit Dachbegrinung zuldssig.

1.7.4 Werbeanlagen

Sondergebiet:

Es ist max. T Werbepylone mit max. 12,0 m Gesamthdhe zuldssig. Unterer Bezugs-
punkt ist das hergestellte Geldnde.

Im SO sind max. 8 Fahnenmasten in max. 2 Gruppen auBBerhalb der in der Planzeich-
nung dargestellten Bauverbotszone in einer maximalen Gesamthdhe von 9,0 m zulds-
sig. Unterer Bezugspunkt ist das hergestellte Geldande.
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Mischgebiet:

Werbeanlagen sind im MI nur am Ort der beworbenen Leistung und innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksfldchen zuldssig.

Die GroBe der Werbeanlage darf 1,0 m2 je Hauptgebdude nicht Gberschreiten und
muss mindestens 1,0 m unterhalb der Traufe des Gebdudes angebracht werden.

Im Geltungsbereich sind Leuchtreklamen mit Blink- und Wechsellicht unzuldssig.

Nicht zuléssig sind Werbeanlagen gemdB3 § 33 Abs. 1 Satz 3 StVO, die die Verkehrsteil-
nehmer auf der sidlich an den Geltungsbereich anschlieBenden StaatsstraBe gefdhrden,
ablenken oder beldstigen. Nicht zuldssig sind in diesem Zusammenhang die Werbeinhalte
Telefonnummern, Internetadressen, Bilder, Preisangaben oder in kurzen Abstdnden wech-
selnde Werbeinformationen.

1.7.5 Versorgungsleitungen
Es sind nur unterirdische Versorgungsleitungen zuldssig.
1.7.6 Einfriedungen, Stitzmauern, Abgrabungen und Aufschiittungen

Im SO sind Schranken im Zufahrtsbereich zuldssig. Stitzmauern sind bis zu einer Hohe von
1,50 Meter, soweit erforderlich, zuldssig.

Im MI sind Einfriedungen als Zdune oder Hecken mit einer max. Héhe von 1,20 m zuléssig.

1.8 Grinordnerische Festsetzungen

1.8.1 Verringerung der Fldchenversiegelung, Gewdsserschutz

Private Verkehrsfldchen und sonstige befestigte Fldchen sind mit Ausnahme aller Bereiche,
auf denen grundwassergefdhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte Ver-
schmutzungsgefahr ausgeht, mit un- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen.

Festgesetzt werden Rasengittersteine, Pflasterbeldge mit offenen, mindestens 2 cm breiten
Fugen, wassergebundene Decken oder Schotterrasen, sowie wasserdurchldssiges Beton-
pflaster mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und Wasserdurchlassigkeit.

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

Anlagen zur Niederschlagswasserbehandlung sind auf den Baugrundsticken gem. § 14
BauNVO zuldssig.

Im Geltungsbereich ist auf den privaten Flachen im SO und MI die Abgabe von Nieder-
schlagswasser bis zu einer Menge von 0,75 Liter/Sekunde je 1000 m2 Grundstiicksfléiche an
den Niederschlagswasserkanal der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache zuléssig.

1.8.2 Offentliche Grinflichen (§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung dargestellten gliedernden Grinfldchen sind Anlagen
zum Auffangen, Versickern und Ableiten von Niederschlagswasser zuldssig.
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GemdfB Planzeichnung (Teil A) sind im SO, am westlichen Randbereich, Bdume der 1.
Wouchsordnung im Stammumfang mind. 18/20 cm als Hochstamm aus der folgenden Pflanz-
liste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Der Standort kann aufgrund der &rtlichen Gegebenheiten geringfigig angepasst werden.

1.8.3 Mindestbegriinung

Im Sondergebiet und im Mischgebiet sind nicht Gberbaute Grundstiicksfldchen zu begrinen
und gértnerisch zu unterhalten.

Fir das SO gilt:

Der Mindestanteil je Teilflache betrdgt 15 % der gesamten Teilfldche. Die privaten Freifld-
chen sind, soweit sie nicht fir betrieblich notwendig befestigte Flachen bendtigt werden, zu
begrinen.

Festgesetzte Bepflanzungen dirfen durch bauliche Anlagen nicht erheblich negativ beein-
trachtigt werden.

Pro 1.000 m2 Grundstiicksfléche sind mind. ein Baum oder 5 Strducher als Gruppe gem.
nachfolgender Pflanzenlisten zu pflanzen. Fldchen mit festgesetzten Pflanzbindungen (aus
Stellplétzen oder Planzeichnung) kénnen hierauf angerechnet werden.

Pro 10 oberirdischer PKW=Stellplatze ist im Sondergebiet ein Laubbaum 1. Wuchsordnung
auf den oder am Rand der Stellplatzflachen gemdB nachfolgender Pflanzliste 3 zu pflan-
zen und zu unterhalten. MindestgréBBe der Bdume 18 — 20 cm Stammumfang. Die planlich
festgesetzten, zu pflanzenden Bdume kénnen darauf angerechnet werden.

Fir das Ml gilt:

Der Mindestanteil betragt je Flache 30 % der gesamten Grundsticksfléche. Flachen mit
naturnahen Regenriickhalteeinrichtungen kénnen hierauf angerechnet werden.

Je angefangener 500 m?2 ist mindestens ein Laubbaum der 1. Wuchsordnung der nachfol-
genden Pflanzenliste 2 oder 3 zu pflanzen. Fldchen mit festgesetzten Pflanzbindungen (aus
Planzeichnung) kénnen hierauf angerechnet werden.

1.8.4 Pflanzbindung

GemdéB Planzeichnung sind auf den privaten Fldchen im SO und MI entlang des Geltungs-
bereiches unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes an den festgesetzten nérdli-
chen Randfléchen mindestens einreihige und an den westlichen Randfldchen mindestens
zweireihige Strauchpflanzungen mit heimischen Gehdlzen gemdB Pflanzenliste 3 anzulegen.
Der Abstand der einzelnen Pflanzen innerhalb der Reihen betréagt 1,0 - 1,2 m. Bei mehrrei-
higen Strauchpflanzungen betrédgt der Abstand der Reihen untereinander 0,8 - 1,0 m. Die
Strducher sind in Gruppen zu pflanzen. Es sind mindestens 3, héchstens jedoch 7 verschiede-
ne Arten zu verwenden. Im SO ist innerhalb der Strauchpflanzungen in einem Abstand von
max. 10 m, alternativ anteilig mind. 10% der Fldche, ein Laubbaum der 2. Wuchsordnung
der Pflanzliste 2 oder 3 zu pflanzen.
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Der Aufwuchs der Hecken ist zu unterstitzen (ggf. GieBBen, Mulchen). Sie sind dauerhaft zu
erhalten.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser Gber naturnah gestal-
tete Rickhaltebecken mit Bodenfilter versickert werden.

Der Standort der planlich festgesetzten, zu pflanzenden B&dume gem. Pflanzliste 3, kann
geringfigig verschoben werden.

Mit Beantragung der Baugenehmigung ist ein qualifizierter FreiflGchengestaltungsplan vor-
zulegen.

1.8.5 Ausgleichsfldchen-Zuordnungsfestsetzung nach §9 Abs. 1a Satz 2 BauGB

An anderer Stelle als am Ort des Eingriffes in Natur und Landschaft wird gem. § 9 Abs. Ta
BauGB das Flurstick 1215 (TF), Gemarkung Aufhausen, verbindlich zugeordnet.

Fir den naturschutzfachlichen Ausgleich wird eine Flache von 13.900 m2 dem Bebauungs-
plan ,Sondergebiet und Mischgebiet Aufhausen West* zugeordnet.

Die im Ausgleichsfldchenplan festgelegten AufwertungsmaBnahmen sind nach erfolgten Ein-
griffen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes flachenanteilig gemdl3 Anwendung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung (Bestandteil der Begrindung) durchzufihren.
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1.8.6 Ausgleichsfldchenplan

Flur Nr. 1215 (TF) Gemarkung Aufhausen GesamtgroBBe 13.900 m?

(10.400 m2 /0,75)

MaBnahmen und Entwicklungsziele:

e Uferabflachung zum Graben

e  Strukturanreicherung durch Mulden, Schaffung von Verndssungsbereichen

e Oberbodenabtrag und —abfuhr im unmittelbaren Bereich der Uferabflachungen und der Mulde
e Aushagerung der Fldchen durch Mahd und Abfuhr des Mahdguts

e Sicherstellung der PflegemaBnahmen

PflegemaBnahmen:

e Extensive Bewirtschaftung
e 2-malige Mahd / Jahr mit Entfernung des Mahdguts
e 1. Schnitt ab Mitte Juni

e Keine Dingung

LSG 00558 01 \ \

.

Orange= Ausgleichsfldche, rosa= bereits zugeordnete Ausgleichsfléchen, grin = Landschaftsschutzgebiet, rot=Biotop

(Quelle: Luftbild-Ausschnitt aus BayernAtlasPlus)
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1.8.7 Pflanzliste

Pflanzenliste 1 - Strducher:

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

Acer campestre - Feld-Ahorn

Berberis vulgaris - Berberitze

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - HaselnuB

Crataegus monogyna/laevigata - Weil3dorn

Evonymus europaea - Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare - Liguster™

Lonicera nigra - Heckenkirsche™

Prunus padus - Traubenkirsche

Prunus spinosa agg. - Artengruppe Schlehe
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Rosa canina - Hundsrose und weitere Wildrosen
Salix caprea - Salweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia - Eberesche (Vogelbeere)
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball*
Viburnum opulus - Gewdhnlicher Schneeball*

* Giftpflanzen gem. GUV 29.15

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 2 - Obsthochstdmme:

(Mindestqualitét Stammumfang 16/18 cm)

M Birnen Zwetschgen
Jakob Fischer Gelbmaéstler Hauszwetschge
Kaiser Wilhelm Schweizer Wasserbirne

Gelber Edelapfel Oberdsterreichische Weinbirne

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.
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Pflanzenliste 3 - Hochstammbdume

(Mindestqualitdt Stammumfang 16/18 cm)

Acer platanoides - Spitzahorn, in Sorten
Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Carpinus betulus - Hainbuche, in Sorten
Craetaegus laevigata und lavallei in Sorten  — Weil3dorn

Gleditsia triacanthos Gleditschie

Juglans regia - Walnuf3

Platanus x hispanica - Platane

Prunus avium - Vogelkirsche, in Sorten
Quercus robur - Stieleiche

Robinia pseudoacacia - Robinie

Salix caprea - Salweide

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Sorbus aria - Mehlbeere

Tilia cordata - Winterlinde, in Sorten

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.
1.8.8 Sonstige grinordnerische Festsetzungen
Allgemeines

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten.
Ausgefallene Bdume sind in der ndchsten Pflanzperiode nachzupflanzen. Die Bepflanzungs-
maBnahmen sind in der dem Beginn der Gebdudenutzung folgenden Pflanzperiode durch-
zufihren. Der Aufwuchs ist zu unterstitzen (ggf. GieBen, Mulchen). Die Pflanzungen sind
dauerhaft zu erhalten und ihrem natirlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu
lassen, sofern keine abweichende Festsetzung getroffen wurde, d.h. ohne regelmdaBigen
Formschnitt von Strauchpflanzungen in einer Héhe von 3 m bis 5 m, je nach Gehdlzart. Fest-
gesetzte Gehdlzpflanzungen diirfen durch mégliche bauliche Anlagen nicht nachteilig be-
eintrdchtigt werden.

Pflanzbarkeit von Geholzen

Die Pflanzbarkeit von Gehdlzen muss auch beim Vorhandensein von Leitungen gewdhrleistet
sein. Bei der Pflanzung von Bdumen muss, falls keine geeigneten SchutzmaBnahmen ergrif-
fen werden, ein seitlicher Abstand zu den unterirdischen Leitungen von 2,5 m eingehalten
werden (maBgebend ist der horizontale Abstand zwischen Stamm und AuBenhaut der Lei-
tung).

Fremdlandische Geholze

Nicht verwendet werden dirfen alle fremdlandischen und ziichterisch verdnderten Nadel-
gehdlze mit gelben oder blavuen Nadeln und Gber 2,5 m Wuchshdhe. Fir geschnittene He-
cken ist an Nadelgehdlzen nur die Eibe (Taxus baccata) zugelassen.
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2. Textliche Hinweise und Empfehlungen (Teil C)

2.1 Sonstige Hinweise

Niederschlagswasser

Der Bauherr/Grundstiickseigentimer ist fir die schadlose Beseitigung des Regen-
/Oberfléchenwassers (= Niederschlagswasser) verantwortlich (Art. 41 Abs. 1 Bayer. Bau-
ordnung, § 55 Abs. 1 Satz 1 und § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz). Dieses darf nicht zum
Nachteil Dritter ab- /umgeleitet werden. Auf die Unzuldssigkeit der Ableitung von Nieder-
schlagswasser auf fremden oder &ffentlichen Grund wird ausdriicklich hingewiesen.

Ferner wird in diesem Zusammenhang auf die ,Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung"(NWFreiV) vom 01.01.2000, mit Anderung vom 01.10.2008, und auf die aktualisier-
ten ,,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser" (TRENGW) vom 17.12.2008 hingewiesen. Fir nicht erlaubnisfreie Einlei-
tungen sind Antrdge beim Landratsamt Regensburg zu stellen.

Die Sickerfdhigkeit des Untergrundes wurde im Vorfeld der Bebauung durch eine Bau-
grunduntersuchung geprift. Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der
Untergrundbeschaffenheit der Planungsfldche nicht méglich.

Entlang der StaatsstraBe St 2146 besteht bereits ein Entwdsserungsgraben, der das auf der
StaatsstraBe anfallende Niederschlagswasser sowie das anfallende Niederschlagswasser
der angrenzenden, bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen aufnimmt. Im Zuge der Bau-
gebietsentwicklung ist innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen die Rickhaltung des auf
offentlichen Flachen anfallenden Niederschlagswassers in Zisternen vorgesehen. Mit Hilfe
eines Notiberlaufs kann das Niederschlagswasser gedrosselt in den bestehenden Entwdsse-
rungsgraben ausgeleitet werden. Rickhaltung, Drosselung und Vorreinigung des Nieder-
schlagswassers ist auf den Privaten Grundstiicksfldchen mit Notiberlauf vorgesehen. Hierfir
ist ggf. ein eigenstandiges Wasserrechtsverfahren notwendig.

Starkniederschldge, Grund- und Schichtwasser

Zum Schutz gegen drtliche Starkniederschldge wird die Festlegung der Héhe der Bebauung
bzw. der Unterkante von Gebd&udedffnungen mit einem Sicherheitsabstand iber Gelande-
hohe bzw. StraBenoberkante empfohlen. Mit Schichtenwasser ist laut Geotechnischem Be-
richt (Anlage E) zu rechnen. Auf die Anzeigepflicht gem. § 49 Wasserhaushaltsgesetz
i. V. m. Art. 30 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) bei der Freilegung von Grundwasser
bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gemdfB Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG wird
hingewiesen.

Altlasten, Grundwasserverunreinigungen

Dem Planverfasser sind weder Schadensfdlle mit wassergefdhrdenden Stoffen noch Altlas-
ten oder Altlastenverdachtsfldchen bekannt. In den Bodenproben der Geotechnischen Unter-
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suchung (Anlage E) wurden keine Bodenverunreinigungen im Sinne des Bundesbodenschutz-
gesetzes festgestellt. Sollten im Zuge von BaumaBnahmen dennoch Auffalligkeiten bezig-
lich Verunreinigungen auftreten, sind umgehend das zustéindige Landratsamt und das Was-
serwirtschaftsamt zu informieren, um ggf. das weitere Vorgehen abzustimmen. Der ggf.
ausgehobene belastete Erdaushub ist z.B. in dichten Containern abgedeckt bis zur fachge-
rechten Verwertung / Entsorgung zwischenzulagern.

Vorsorgender Bodenschutz

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren Grund-
sticksflache der Oberboden abzutragen und abseits des Baustellenbetriebes getrennt zu
lagern. Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden vermischt oder Gberla-
gert werden. Die Bodenmieten sind bei einer Lagerungsdauer von mehr als 2 Monaten zu
begrinen.

Der DIN 19731 sind qualitatserhaltende Hinweise zum Umgang mit dem Bodenmaterial zu
entnehmen. Oberboden- und kulturfdhiges Unterbodenmaterial soll méglichst auf dem
Grundstick fir die Anlage von Vegetationsfladchen wiederverwendet werden. Hierzu wird
die DIN 18915 Kapitel 7 zur Anwendung empfohlen. Uberschiissiges Oberbodenmaterial,
das nicht am Entstehungsort sinnvoll wiederverwendet werden konnte, kann unter Beachtung
des § 12 BBodSchV und der DIN 19731 ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Fldchen
verwertet werden. Flachen, die als Griinflache oder zur gdrinerischen Nutzung vorgesehen
sind, sollten nicht befahren werden. Um zusdtzlich mégliche Verdichtungen vorzubeugen, soll
das Gelande nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhdaltnissen befahren werden

Denkmalschutz

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstdndigen Er-
laubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.
Unabhdngig davon gilt die allgemeine Meldepflicht fir zu Tage tretender Bodendenkmdler
gem. Art. 8 BayDSchG.

Brandschutz

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

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



[l Gemeinde Aufhausen, Bebauungsplan ,,Sondergebiet und Mischgebiet Seite 17 von 18
Aufhausen West" Textliche Festsetzungen i.d.F. vom 07.05.2019

Die Abstimmung von Feuerléschhydranten mit dem Wasserzweckverband erfolgt im Rahmen
der ErschlieBungsplanung.

Eine Entnahme von Léschwasser mit einer Menge von 48m3/h aus dem Trinkwassernetz ist
fir 2 Stunden sichergestellt.

Fir das SO / Einkaufsmarkt ist It. Aussage des Projekiplaners eine Ldschwasserbereit-
stellung von 48m3/h im SO ausreichend.

Im MI ist eine L&schwasserbereitstellung von 48m3/h gemdB Vorgaben der DVGW Re-
gelwerk W 405 bei nur 2 VollgeschoBBen und einer kleinen Brandausbreitungsgefahr eben-
falls ausreichend.

Bei einem sich ergebenden Mehrbedarf ist dieser durch den jeweiligen Vorhabenstrager
auf dessen Grundstick bereitzustellen.

Der spezielle Obijektschutz, der Uber den sichergestellten Grundschutz hinausgeht, ist von
den jeweiligen Bauherren in eigener Verantwortung nachzuweisen und sicherzustellen.

StaatsstraBe St 2146

Im Siden der Planungsfléche verlGuft die StaatsstraBBe St 2146.

Die sidlichen Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind Verkehrsldrm der Staats-
straBe St 2146 ausgesetzt. Im weiteren Verfahren wird Uberprift, inwiefern Immissions-
schutzmaBnahmen nétig sind, um die Anforderungen an die Larmvorsorge zu gewdbhrleisten.

Laut Art. 23 des Bayerischen StraBen- und Wegegesetzes (BayStrWG) vom 05.10.1981,
zuletzt gedndert durch Art. 9a Abs. 14 Bayerisches E-Government-Gesetz vom 22.12.2015,
GVBI. S. 458, dirfen keine baulichen Anlagen in einer Entfernung von bis zu 20 m, gemes-
sen vom duBeren Rand der Fahrbahndecke, errichtet werden (Bauverbotszone). Gleiches
gilt fir Aufschittungen und Abgrabungen gréBeren Umfangs. Ausnahmen kdnnen jedoch laut
Art. 23 Abs. 2 BayStrWG zugelassen werden. Im Bebauungsplan ist eine Reduzierung um
15 m vorgeschlagen.

Dariber hinaus bedirfen Genehmigungen zur Errichtung, erheblichen Anderung oder Um-
nutzung von baulichen Anlagen in einer Entfernung von bis zu 40 m, gemessen vom Rand
der Fahrbahndecke, das Einvernehmen der StraBenbaubehdrde (Baubeschrénkungszone)
(Art. 24 BayStrwaG).

Flurweg, FINr. 307, Gmkg. Aufhausen

Der Feldweg, ist an die ErschlieBungsstraBe angeschlossen. Die Durchfahrt landwirtschaftli-
cher Fahrzeuge kann durch Parkverbote rechtlich sichergestellt werden.

Die Bepflanzung wird nach den verkehrsrechtlichen Bestimmungen hergestellt und unterhal-
ten.
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Bauantrdge / Hohenentwicklung

In den Bauantrdgen ist der Héhennachweis zu fihren, das natirliche und das fertige Geldn-
de stets genau darzustellen.

Angrenzende landwirtschaftliche Fldchen

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemdBe und ortsibliche Bewirtschaftung ihrer
angrenzenden Fldchen zugesichert. Bei der Bepflanzung sind die gesetzlichen Grenzab-
stdnde einzuhalten. Es ist dafir Sorge zu tragen, dass landwirtschaftliche NutzflGchen nicht
beeintrdchtigt werden. Der schadlose Abfluss von Grund- und Oberflachenwasser muss auch
wéhrend und nach der Bauzeit erhalten bleiben. Bei den Erdarbeiten ist auf eine Schonung
des Oberbodens durch separaten Abtrag und Wiederauffillung landwirtschaftlicher Nutz-
flachen zu achten. Die Auffillung soll bodenschonend erfolgen.

Umwelteinflisse / landwirtschaftliche Nutzung

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortsiblich bewirtschaftet. Mit
durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrdchtigungen ist zu rechnen.

Die Anlieger im Baugebiet missen mit folgenden zeitweiligen Einschrénkungen rechnen:

= Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Giille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln

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

"  Ldrmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzfldchen
und durch den Fuhrwerksverkehr.



