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VERFAHRENSVERMERKE 3.TEILANDERUNG (MISCHGEBIET) DATUM

GRUNDLAGE DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG SIND DAS BAUGESETZBUCH
(BauGB), DIE BAYERISCHE BAUORDNUNG (BayBO) UND DIE BAU-
NUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO) IN DER FASSUNG ZUM ZEITPUNKT DES
BESCHLUSSES UBER DEN BEBAUUNGSPLAN ALS SATZUNG.

VORGANG
1. BESCHLUSS DES GEMEINDERATES ZUR ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES 09.10.2007
(§ 2Abs.1 BauGB) IM VERFAHREN NACH § 13a BauGB
2. ORTSUBLICHE BEKANNTMACHUNG DES ANDERUNGSBESCHLUSSES 16.10.2007
(§2 Abs. 1 BauGB) :
3. BILLIGUNG DES ENTWURFES IN DER FASSUNG VOM 09.10.2007 DURCH DEN 09.10.2007
GEMEINDERAT UND BESCHLUSS DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG
4. DURCHFUHRUNG DER BURGERBETEILIGUNG ' VON 01.02.2008
BEBAUUNGSPLANENTWURF IN DER FASSUNG VOM 09.10.2007 BIS  03.03.2008
5. BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE VON 01.02.2008
BEBAUUNGSPLANENTWURF IN DER FASSUNG VOM 09.10.2007 BIS 03.03.2008
7. BESCHLUSS DES GEMEINDERATES UBER DEN BEBAGUNGSPLAN-N.DER A8.03. Jock
FASSUNG VOM 09.10.2007 ALS SATZUNG (§ 10 BauGB,
T
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DATUM BIEGER B :
8. AUSFERTIGUNG DER SATZUNG DURCH DEN BURGERMEISTER . ORTSUBLICHE 2o.02.200%
BEKANNTMACHUNG DER SATZUNG UND DAMIT DES BEBAUUNGSPLANES
(§10 BauGB). DER BEBAUUNGSPLAN TRITT DAMIT IN KRAFT. 26.05. lock

9.AUSLEGUNG DES BEBAUUNGSPLANES MIT BEGRUNDUNG ZU DEN ORTSUBLICHEN
DIENSTSTUNDEN IM RATHAUS ZU JEDERMANNS EINSICHT UND AUSKUNFTGABE
AUF VERLANGEN. AUF DIE RECHTSFOLGEN DES § 44 Abs. 3 Satz 1,2, Abs.4
SOWIE § 215 Abs. 1 BauGB IST IN DER BEKANNTMACHUNG NACH § 12 BauGB
HINGEWIESEN WORDEN. DIE AUSFERTIGUNG STIMMT MIT DEM SATZUNGSBE-

SCHLUSS UBEREIN.
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ZEICHENERKLARUNG:
A) FESTSETZUNGEN:

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 Ml

MISCHGEBIET GEM. §6 BauNVO

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1
22 o,

23

GESCHOSSFLACHENZAHL ALS HOCHSTGRENZE, HIER 0,7
GRUNDFLACHENZAHL ALS HOCHSTGRENZE, HIER 0,4
ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTMASS

3. BAUWEISE, BAUGRENZE

31 o

3.2

33 77
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4. VERKEHRSFLACHEN

41

4.2

43

4.4

OFFENE BAUWEISE

BAUGRENZE
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STAATSSTRASSE MIT BAUMREIHEN

STRASSENPROFIL IM MISCHGEBIET: FAHRBAHN MIT GEHWEG

ANLIEGERWEGE

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

5. GRUNFLACHEN (PRIVAT)

5.1

5.2

BAUM, ANZUPFLANZEN, NICHT STANDORTGEBUNDEN

STRAUCHER, ANZUPFLANZEN
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5. GRUNFLACHEN (PRIVAT)

5.1 BAUM, ANZUPFLANZEN, NICHT STANDORTGEBUNDEN

5.2 STRAUCHER, ANZUPFLANZEN

6. SONSTIGE PLANZEICHEN

6.1 A EINFAHRT
et - 1 S — GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES(GESAMT)

6.3 o o GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES (3.TEILAND.)
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66 _ SICHTFELD
w ES IST BAULICHKEITEN JEDER ART, ANPFLANZUNGEN U. ABLAGE-
RUNGEN UBER 0,80 M HOHE FREIZUHALTEN. GEPLANTE BAUME
INNERHALB DES SICHTFELDES MUSSEN EINE ASTFREIE STAMM-  AUFI

HOHE VON MIND. 2,30 M HABEN.
GEM
VOR
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1. O , VORHANDENE BEPFLANZUNG
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B, e BESTAND ZU VERANDERN
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| PLA
7. Planstr, A STRASSENBEZEICHNUNG ~
8. EFOK ' ERDGESCHOSSFERTIGFUSSBODENOBERKANTE

DONAL




GEMEINDE AUFHAUSEN

LANDKREIS REGENSBURG

BEBAUUNGSPLAN
MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG

AUFHAUSEN ,HIRTACKER®

3. TEILANDERUNG (MISCHGEBIET)

ENDGULTIGE FASSUNG

INHALT:

A BEGRUNDUNG VOM 18.03.2008

B BEBAUUNGSPLAN MIT ZEICHNERISCHEN FESTSETZUNGEN
M 1:1000 (3. TEILANDERUNG) VOM 18.03.2008

C  TEXTLICHE FESTSETZUNGEN VOM 18.03.2008
D  TEXTLICHE HINWEISE VOM 18.03.2008

E  EINGRIFFSREGELUNG (NACHRICHTLICH) VOM 18.03.2008
ENTWURFSVERFASSER: (3. TEILANDERUNG) W

A S A’RéH{TE UR"' S@ADTEBAU DIPL.ING. GEORG CHINGER DIRLING. (FHYLOT CK

ARC IE ‘EEN G;Méﬁ WORTHER STRASSE 1, 93093 DONAUSTAUF, TEL. 09403/4333 FAX. 4334
e- mall a.s. archltekten@t -online.de

= |
<~, 1 / \' f ,f
uf‘\a\, g { "\ e
o, 133 §U d ' g
A : r‘} N

Do e S
SEG Gppett



GEMEINDE AUFHAUSEN BEBAUUNGSPLAN ,HIRTACKER®
BEGRUNDUNG 3. TEILANDERUNG -1-

A. BEGRUNDUNG

Der vorhandene rechtskraftige Bebauungsplan (Stand 25.07.1995) soll im
Nord-Westen im Bereich des Gewerbegebietes FI.Nr.147 und 147/1 und 86/8
(teilweise) der Gemarkung Aufhausen in ein Mischgebiet geéndert werden.

1. Planungsrechtliche Situation

Die  Gemeinde  Aufhausen  verfugt Uber einen  genehmigten
Flachennutzungsplan vom 08.12.1988, Uberarbeitet in der 1. Anderung vom
04.04.1995.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf FI.Nr.147, 147/1 und 86/8
(teilweise) der Gemarkung Aufhausen ist im Flachennutzungsplan als Gebiet
far gewerbliche Bauflachen (G) dargestellt.

Da durch die Anderung die stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird, kann gem. § 13a(2) BauGB der
B-Plan auch vor der Anderung des Flachenutzungsplanes aufgestellt bzw.
geandert werden.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst, d.h. er
wird im Zuge des Anderungsverfahrens gem. §13a redaktionell in ein Gebiet
fur gemischte Bauflachen (M) geéandert.

Die 3. Teilénderung des B-Planes ,Hirtacker® erfolgt gem. §13a BauGB-
,Bebauungspléne der Innenentwicklung“ im beschleunigten Verfahren. Es
gelten analog die Vorschriften des vereinfachten Verfahren gem. §13 BauGB.
Der Bebauungsplan soll ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach §2
Abs. 2 BauGB aufgestellt werden.

2. Erfordernis der 3. Teildnderung

Anlall zur 3. Anderung des Teilbereiches Gewerbegebiet Bebauungsplan
,Hirtacker® ist die fehlende Nachfrage fur gréRere Gewerbeflachen und die
steigende Nachfrage fir Wohn- und Kleingewerbebetriebe, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren.

Die bestehenden Gewerbegebietsgrundstlicke der B-Planes ,Hirtacker* sind
in der vorhandenen Form (seit 1995) nicht zu verauern, deshalb soll eine
gemischte Bauweise ( Mischgebiet gem. § 6 BauNVO) mit kleineren
Bauparzellen festgesetzt werden.

3. Stddtebauliche Situation

Der Anderungsbereich des Gewerbegebietes Bebauungsplanes ,Hirtacker
mit einer GesamtgréRe von ca. 7900 m? liegt am westlichen Ortsrand
Aufhausens. Im nérdlichen Teil des Bebauungsplanes Hirtacker*, nérdlich der
Seidenbuschstralle.

Der Geltungsbereich der Anderung umfasst die Grundstlicke mit den FI.Nr.
147, 147/1 und 86/8 (teilweise) der Gemarkung Aufhausen.

A.S. Architektur + Stédtebau Dipl.-Ing. Eichinger, Dipl.-Ing(FH) Welck, Architekten GmbH, Donaustauf
18.03.2008



GEMEINDE AUFHAUSEN BEBAUUNGSPLAN ,HIRTACKER®
BEGRUNDUNG 3. TEILANDERUNG -2-

Das Bebauungsgebiet ist bereits voll erschlossen. Auf die vorhandene
ErschlieBung wird weitgehenst Rucksicht genommen. Die Aufgrund der
Umwandlung des Gewerbegebietes in ein Mischgebiet notwendigen
Anderungen und Erganzungen der ErschlieBung sind die Erweiterung der
Stichstralle mit allen Sparten nach Westen und die Verlegung des
Wendehammers an das Ende der Stichstralle.

Das Gelande ist nahezu eben.

Die Lage des Gebietes ist gunstig fur eine Mischgebietsbebauung mit Wohn-
und Gewerbenutzung gem. §6 BauNVO, sowohl in Bezug auf die Versorgung
durch den Einzelhandel und die privaten und &ffentlichen Dienstleistungen in
Aufhausen und Sunching, als auch in Bezug auf die Verkehrsanbindung
(Staatsstralle 2146 zur Bundesstralle 15, Eisenbahnlinie Regensburg-Passau
mit Bahnhof in Stnching).

Die groRzugigen Baurahmen mit zuséatzlich festgesetzter Umgrenzung von
Nebenanlagen und die zugelassenen differenzierten Bauformen sollen
unterschiedlichste Arten der Bebauung und Nutzung zulassen.

Die Bebauung ist so festgesetzt, dal sich eine flexible Nutzung fur Wohnen
und Gewerbe entsprechend den Anforderungen eines Mischgebietes
ergeben. Die 2 zugelassenen Gebaudetypen sollen kombiniertes Wohnen und
Gewerbe (Typ Il - E+l) oder Wohnen (Typ | - E+D) optimal entsprechend den
notwendigen Funktionen erméglichen.

Die Festsetzungen sind soweit méglich reduziert um den Bauwilligen
méglichst grolRen Gestaltungs- und Nutzungsfreiraum zu lassen.

Von der durchgriinten und mit dichter Randbegriinung versehenen neuen
Bebauung kann eine gute Ergénzung und Abrundung des Ortsbildes erwartet
werden. Die Ortsrandbegrinung soll im Bereich des Mischgebietes auf
privatem Grund entlang des Bachlaufes erfolgen.

4, Geplante Mischgebietsnutzung

Das Mischgebiet ist fur Wohn- und Gewerbeflachen gem. § 6 BauNVO
vorgesehen:

Das gesamte Gebiet kann nach Bedarf in GrundstUcke eingeteilt werden, eine
Aufteilung bis zu 11 Parzellen mit GrundstiicksgréRen von ca 460 bis 700m?
ist méglich.

Die Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal ist mit maximal Il Vollgeschossen,
bzw. einer maximalen Wandhohe -entsprechend der im Plan dargestellten
Regelschnitte- festgesetzt.

A.S. Architektur + Stadtebau Dipl.-Ing. Eichinger, Dipl.-Ing(FH) Welck, Architekten GmbH, Donaustauf
18.03.2008



GEMEINDE AUFHAUSEN

BEGRUNDUNG 3. TEILANDERUNG

BEBAUUNGSPLAN ,HIRTACKER*

-3-

6.1

6.2

6.3

6.4

Als verbindliche Bautypen sind 2 Varianten mit E+D und E+I (siehe
Regelschnitte Typ | und Il) festgesetzt

Aufgrund der dérflichen Struktur wurde die laut § 17 BauNVO festgelegte
Obergrenze fur Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung flr
Mischgebiete von GRZ 0,6 und GFZ 1,2 nicht ausgeschépft.

Das MaR der baulichen Nutzung ist mit einer maximalen Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,40 und einer maximalen Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7
festgesetzt.

Spielplatz, Kindergarten, Schulen

Ein fur den gesamten B-Plan ,Hirtdcker® ausreichend dimensionierter
Kinderspielplatz ist im Allgemeinen Wohngebiet im Suden des
Bebauungsplanes Hirtacker, ein weiterer Spiel- und Bolzplatz ist in ca 250m
dstlich des Anderungsbereiches vorhanden

Die Kapazitdten des zweigruppigen Kindergartens in Aufhausen und der
Grund- und Teilhauptschulen in Aufhausen (Hauptschule Teil 2) und in
Sunching (Hauptschule Teil 1) sind fur den zu erwartenden
Bevélkerungszuwachs ausreichend.

ErschlieBung des Mischgebietes

Folgende StralRen- und Wegetypen sind im Mischgebiet vorhanden, bzw
vorgesehen:

Anliegerstralle (Fahrbahnbreite 5,50 m, FulRwegbreite 1,50 m):

(Planstralle A)

Sie geht von der StaatsstraRe aus nach Norden und soll spater bei einer
Ausdehnung des bebauten Gebietes weitergefUhrt und in einem Winkel nach
Osten an den Steinédckerweg angeschlossen werden.

Stichstraflie (Breite 5,50 m):

(Planstrafl3e B)

Sie erschlie3t die Grundstlicke des Mischgebietes (Die StichstralRe besteht z.
Teil, der Bestand wird nach Westen erweitert) .

Am Ende der Stichstrale ist ein Wendehammer mit 18 m Durchmesser
angeordnet.

Entsprechende Freiraume aufgrund von Unfallverhitungsvorschriften z.B. der
Entsorgungsfahrzeuge, sind einzuhalten.

Die Grundstlcke zwischen Baurahmen C und D sind mit Leitungsrecht zu
Gunsten der Gemeinde Aufhausen belastet.

Nérdlich anschlielend an die Staatsstrale (Seidenbuschstrale) ist ein Rad-
und FuBweg mit ca 2- 3 m Breite geplant.

A.S. Architektur + Stédtebau Dipl.-Ing. Eichinger, Dipl.-Ing(FH) Welck, Architekten GmbH, Donaustauf
18.03.2008



GEMEINDE AUFHAUSEN BEBAUUNGSPLAN ,HIRTACKER®
BEGRUNDUNG 3. TEILANDERUNG -4-

7. Ver- und Entsorgung

Das Gebiet wird mit Trink- und Brauchwasser aus dem Leitungsnetz der
Gemeinde Aufhausen versorgt.

Die Stromversorgung erfoigt durch die EON.

Die festen Abfallstoffe werden durch die Mdullabfuhr auf Landkreisebene
beseitigt.

Zur Anfahrbarkeit der Parzellen durch Mdullfahrzeuge muss eine
entsprechende Wendemdéglichkeit bestehen, das bedeutet u.a. der
Wendhammer mul3 entsprechend den Vorschriften ausgebildet sein (mind. 18
m Durchmesser betragen (+ Mittelpunkt Uberfahrbar) und zur Verhinderung
der Quetschgefahr der am Mullfahrzeug befindlichen fur Personen sollte
beiderseits ein Freiraum von mindestens 0,50 cm Breite vorhanden sein.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Das anfallende
Schmutzwasser wird Uber Sammelleitungen der gemeindlichen Klaranlage
zugefuhrt.

Das Niederschlagswasser von Dachflachen und StralRen wird Uber
Sammelleitungen einem Regenrickhaltebecken (Grundstick Nr. 38)
zugefUhrt und von dort in den angrenzenden Fallgraben eingeleitet.

Grundsatzlich sollen Flachen zur Erhaltung der Grundwasserneubildung, zur
Entlastung der  Abwasseranlagen und zur Vermeidung von
Abflussverscharfungen  soweit mdéglich  versickerungsfahig bleiben.
Flachenversiegelungen mussen auf den unabweisbaren Umgang, d. h. auf die
Dach- und allenfalls Straflenflachen, beschrénkt bleiben. Fur alle sonstigen
unabweisbaren Befestigungen (Parkplétze, Gehwege Garagenzufahrten und
Garagenstaurdume, Fahrspuren usw.) sind nur gut durchlassige Beldge zu
verwenden (z. B. GroRsteinpflaster mit Rasenfugen, Betongittersteine,
Rasenflachen mit befestigten Fahrspuren).

Unvermeidbar anfallende Oberflachenwéasser sind in die
Regenwasserkanalisation einzuleiten, soweit sie nicht in den Garten oder
offentlichen Grananlagen breitflachig versickert werden kénnen.

Zuséatzlich wird empfohlen, das Dachwasser in Zisternen als GieRwasser zu
sammein.

Bauwerksdrainagen durfen nicht an die Schmutzwasserkanalisation
angeschlossen werden.

Bei der Lagerung etwaiger wassergefahrdender Stoffe (z. B. Heizél) sind die
einschl&agigen wasserrechtlichen und sonstigen Vorschriften zu beachten.
Ebenfalls wird auf die Anzeigepflicht nach Art. 37 BayWG hingewiesen.

8. Immissionsschutz
Zur Abschirmung von Verkehrslarm ist an den sudlichen Grundsticksgrenzen
entlang der Staatsstralle und den éstlichen Grundstlcksgrenzen entlang der
Planstralle A im Mischgebietes ein schallddmmender geschlossener Zaun

A.S. Architektur + Staddtebau Dipl.-Ing. Eichinger, Dipl.-Ing(FH) Welck, Architekten GmbH, Donaustauf
18.03.2008



GEMEINDE AUFHAUSEN BEBAUUNGSPLAN ,HIRTACKER®
BEGRUNDUNG 3. TEILANDERUNG -5-

zulassig. (Ausfuhrung siehe textliche Festsetzungen).

9. Brandschutz

Aus brandschutztechnischer Sicht ist bei Maisonettewohnungen, welche
teilweise oder ganz im Dachgeschoss liegen ist eine Anbindung aller
Geschosse an ein durchgehendes Treppenraum gem. Art 32 bzw. 33 BayBO
oder eine Aufientreppe erforderlich (1.baulicher Rettungsweg) und der 2.
Rettungsweg sicherzustellen.

10. Eingriffsregelung

In der 3. Anderung wird ein Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes
,Hirtdcker* geandert. Das Gewerbegebietes mit Nutzungseinschréankungen
(GE/NE) wird zu einem Mischgebiet (M)

Nach § 13a BauGB ist eine Anwendung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung gemaf Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft"
des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen
vom 1. September 1999 nicht erforderlich. In der nachrichtlich als Anlage
beigefugten Abhandlung der Eingriffregelung wird dargestellt, dass keine
zusatzlichen Ausgleichsmaflinahmen notwendig sind.

Aufgestellt 09.10.2007/18.03.2008 W

A.S. Architektur + Stadtebau Dipl.-Ing. Eichinger, Dipl.-Ing(FH) Welck, Architekten GmbH, Donaustauf
18.03.2008



GEMEINDE AUFHAUSEN BEBAUUNGSPLAN ,HIRTACKER®

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 3. TEILANDERUNG -1-
C. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Art der baulichen Nutzung
Der Geltungsbereich - Teilabschnitt - 3. Anderung- nérdlich der Staatsstrae wird
als Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO festgesetzt.
2. MaB der baulichen Nutzung
Die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal betragt Il.
Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,40 und die maximale
Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0,7 festgesetzt.
Eine Ausweitung der Gebaude auf die nicht Uberbaubaren Flachen ist
unzulassig auch wenn dies nach der zugelassenen GRZ bzw. GFZ méglich
ware.
21. In jedem Gebéaude durfen max. 2 Wohnungen errichtet werden.
Die Gemeinde kann auf Antrag eine Reihenhausbebauung zulassen.
2.2. Verbindlicher Bautyp im Mischgebiet E+D und E+l
(siehe Regelschnitte Typ | (E+D) und Typ Il (E+I))
3. Bauweise
Es gilt die offene Bauweise.
4. Hauptgebdude im Mischgebiet
Siehe zeichnerische Festsetzungen Regelschnitt Typ | und Il
4.1 Gebaudeabmessungen
4.1.1 Die langere Gebaudeseite muss parallel zur Firstrichtung verlaufen.
41.2 Zulassige Wandhdhe im Mischgebiet:

Als Wandhéhe gilt das MaR von OK Stral3e bis zum Einschnitt der Au3enkante
der maRgeblichen Umfassungswand (nicht Vorbauten und Anbauten) in die
Oberkante der Dachhaut an der Traufseite.

Max. Wand- und Firsthéhen siehe zeichnerische Festsetzungen Regelschnitte
Typ lund I

Die Erdgeschoss - FertigfuBbodenoberkante (EFOK) darf héchstens 0,30 m Uber
Oberkante der ErschlieBungsstrae im Bereich des Grundstlckszuganges - an
der héchsten Stelle gemessen - liegen.

A.S. Architektur + Stadtebau Dipl.-Ing. Eichinger, Dipl.-Ing(FH) Welck, Architekten GmbH, Donaustauf

18.03.2008



GEMEINDE AUFHAUSEN BEBAUUNGSPLAN ,HIRTACKER®
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41.3

4.2

421

422

423

424

4.2.5

4.3

Im Baurahmen A wird eine max. Gebaudeldnge von 25m festgesetzt.
Die Gemeinde kann auf Antrag Ausnahmen genehmigen.

Dach Hauptgeb&ude
Siehe zeichnerische Festsetzungen Regelschnitt Typ 1und Il

Dachform: E+D (Typl),
E+l (Typ Il),
bei Pultdachern muss die héhere Wandseite zur
StichstralRe gerichtet sein

Dachaufbauten wie Dachgauben und Zwerchgiebel sind bei Gebduden nach Typ
[l ( E+I) nicht zuldssig.

Dachgauben sind mit einer max. Frontflache von jeweils 2,50 m? zuléssig.
Mindestabstande von Gauben und Zwerchgiebeln zu den Ortgangen von 1/5 der
Trauflange und Abstand zwischen den Dachgauben von mind. 1m sind
einzuhalten.

Die Summe der BreitenmaRe von Dachgauben und Zwerchgiebeln darf nicht
mehr als 1/3 der Hauslange betragen. )

Der First des Zwerchgiebels und der Gauben muss mind. 1m unter dem First
des Hauptgebaudes liegen.

Dachdeckung

Deckung nur mit kleinteiligen Dachelementen aus Ton oder Beton in Form von
Pfannen oder Biberschwanz.
Blechdeckung ist nur bei Zwerchgiebel und Gauben zugelassen.

Die Firstrichtungen werden in Richtung der langeren Gebaudeseite festgesetzt.

Bei Errichtung von Gebauden an gemeinsamer Grenze hat sich der
Nachbauende in Bezug auf Bauhdhe, Dachneigung, Dachdeckung,
Firstrichtung an das an dieser Grenze bestehende Gebaude anzugleichen.

Larmschutz

Fenster von Wohn- und Schlafraumen an den sudlichen Baufassaden innerhalb
der Baurahmen B, C und D muss in Schallschutz Isolierverglasung (bewertetes
Bauschalldammmaf mind. 35dB) ausgefuhrt werden
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

55

5.6

Nebengebiude, Garagen und Nebenanlagen im Mischgebiet (M)
Festsetzungen des Hauptgebaudes in Bezug auf, Dachaufbauten, Dachdeckung,
Firstrichtung, Angleichen an bestehende Geb&ude gelten sinngemal bei
Garagen und Nebengebduden, weitere Festsetzungen sind nachfolgend
aufgefuhrt.

Die Zahl der einzelstehenden Nebengebaude incl. Nebenanlagen und Garage ist
nur auf den durch Baugrenzen und Umgrenzungen fur Nebenanlagen, Stellplatze
und Garagen festgesetzten tUberbaubaren Grundstuicksflachen zulassig.

Untergeordnete Nebenanlagen geman § 14 Bau NVO (z. B. Gartenh&auschen) bis
zu einer Grundflache von héchstens 150 m? sind auch auRerhalb der
Baugrenzen und festgesetzten Umgrenzungen zulassig.

Zu 6ffentlichen Flachen ist ein Mindestabstand von 2 m einzuhalten.

Wandhdhe: max. 3 m,
FertigfuRbodenhéhe max. 0,25 m Uber der Oberkante der
Erschlieungsstrafle im Bereich der Zufahrt an der hochsten
Stelle gemessen.

Dachneigung: entsprechend der Dachneigung des Hauptgebaudes.

Putzart, Farbanstrich und Dachdeckmaterial entsprechend denen des
Hauptgebaudes.

Dacher von Nebengebaude, die winkelig direkt an das Hauptgebaude angebaut
werden und deren First Uber der Traufe des Hauptgebaudes liegt, sind in das
Dach des Hauptgebaudes einzuschiften. Dabei muss der First mind. 1m unter
dem First des Hauptgebaudes liegen.

Bei Errichtung von Nebengebauden direkt auf einer gemeinsamer Grenze hat
sich der Nachbauende in Bezug auf Bauhodhe, Dachneigung, Dachdeckung,
Firstrichtung an das an dieser Grenze bestehende Nebengebaude anzugleichen.

Die Garagen und Stellplatze sind in den festgesetzten Umgrenzungen fur
Nebenanlagen und innerhalb der Baugrenzen méglich, als Grenzbebauung oder
mit Abstandsflachen gem. BayBO Art. 6.

Zwischen Garagentor und &ffentlicher Verkehrsflache ist ein Stauraum von mind.
5.00 m Tiefe freizuhalten. Dieser Bereich darf straRenseitig nicht eingefriedet
werden.

Kellergaragen sind unzulssig.

Stellplatze

Als Stellplatze gelten Garagenpléatze und offene private Parkflachen, nicht jedoch
die notwendigen Staurédume vor den Garagen.
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Far das Mischgebiet (MI) sind auf den Grundsttcken Stellplatze in ausreichender
Anzahl und GréRe (siehe Art. 47 BayBO) herzustellen.

Pro Wohnungseinheit mussen 2 Stellplatze vorhanden sein.

Erforderliche Stellplatze fur gewerbliche Nutzung gemal der gultigen
_Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der
notwendigen Stellplatze (GaStellV)*

7. Einfriedungen

Einfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Bei Errichtung gelten
folgende Richtlinien:

Grundsétzlich darf ein ausgefuhrter Sockel die Héhe von 0,20 m nicht
Uberschreiten.

An der StraRenseite (StichstralRe Planstrae B und Planstralle A):

-durfen Einfriedungen einschlieRlich Sockel von der Fahrbahnoberkante aus
gemessen eine Gesamthéhe von 1,0 m nicht Gberschreiten.

Erlaubt sind Holz- und Stahlzaune und geschlossene Mauern

An den seitlichen und riuckwartigen Grundstucksgrenzen zur freien Flur und
zwischen den Parzellen :

-sind geschlossene Einfriedungen (Mauern, Holz-Flechtzdune. Bretterwande
etc.) unzuléssig.

-Maschendrahtzaun in grauer oder gruner Farbe ist zul&ssig. Die Zaunhéhe inkl.
Sockel darf max. 1,50 m betragen.

An der Staatsstrae und an der Planstrale A:

-sind zur Abschirmung von Verkehrslarm und sonstiger Geradusche héhere und
schallddmmende, geschlossene Zaune z.B. Uberlappende Holzwénde, bis 1,6 m
Hoéhe von der StraRenoberkante in diesem Bereich aus gemessen, zuléssig,

Die Ausfuhrung ist mit der Gemeinde abzustimmen.

8. Geldndegestaltung

Vom natirlichen Gelande abweichende Erdbewegungen (Auf- und Abtrage) sind
auf das unbedingt notwendige Maf zu begrenzen.

Stitzmauern mit einer max. Héhe von 0,50 m sind zulassig.

9. Hofentwéasserung

Hofflachen inkl. Zufahrten und Staurdume dlrfen nicht auf die o&ffentlichen
Verkehrsflachen entwassert werden.

A.S. Architektur + Stiadtebau Dipl.-Ing. Eichinger, Dipl.-Ing(FH) Welck, Architekten GmbH, Donaustauf
18.03.2008



GEMEINDE AUFHAUSEN BEBAUUNGSPLAN ,HIRTACKER*
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN 3. TEILANDERUNG -5-

10. Werbeanlagen
Mit Gebauden fest verbundene Werbeeinrichtungen sind zulassig an Gebauden

mit Geschéften oder am Ort der Leistung, wenn sie das Ortsbild nicht stéren. Bei
Leuchtreklamen sind grelle Farben, Mischfarben und Wechsellicht unzulassig.

11. Griinordnung

11.1  Offentliches Griin (einzelne Baume und Straucher im StraBenraum)
Es sind heimischer Baume und Straucher zu verwenden.

Als Beispiele werden genannt:

GrofR¥kronige Baume:

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Birke Betula verrucosa
Vogelkirsche Prunus avium
Winterlinde Tilia cordata

Mittel- und kleinkronige Baume:

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Eberesche Sorbus aucuparia
Straucher:

Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Liguster Ligustrum vulgare

11.2  Private Griinflachen

11.2.1 Die privaten Grunflachen sind ebenfalls unter Verwendung heimischer Baume
und Straucher anzulegen. Auf je 300 m? Grundstlcksflache ist mindestens ein
groRkroniger Baum zu pflanzen.

Als Beispiele werden genannt:

GrofRkronige Baume:

Esche Fraxinus exelsior
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
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Mittel- und kleinkronige Baume:

Eberesche Sorbus aucuparia
Blutpflaume Prunus cerasifera ,Nigra*
Apfeldorn Crataegus cararierei
Weichselkirsche Prunus mahaleb
Straucher:

Heckenkirsche  Lonicera xylosteum

Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Schneeball Viburnum opulus

Die Bepflanzungen sind spéatestens zwei Jahre nach Bezugsfertigkeit
durchzufuhren.

11.2.2 Zur Erhaltung der Grundwasserneubildung, zur Entlastung der Abwasseranlagen
und zur Vermeidung von Abflussverscharfungen missen Flachenversiegelungen
auf den unabweisbaren Umgang, d. h. auf die Dach- und allenfalls
StraRenflachen, beschrankt bleiben. FOr alle sonstigen unabweisbaren
Befestigungen (Parkplatze, Gehwege Garagenzufahrten und Garagenstaurdume,
Fahrspuren usw.) sind nur gut durchlédssige Belage zu verwenden (z. B.
GroRsteinpflaster mit Rasenfugen, Betongittersteine, Rasenflachen mit
befestigten Fahrspuren, wasserdurchlassige Steine)

11.3  Schutzpflanzungen
Die westliche und ndrdliche Baugebietsgrenze ist auf den privaten Grundsticken

mit heimischen Baumen und Stréuchern dicht abzupflanzen. Flr die Bepflanzung
kommen die unter B 11.2.1 genannten Bdume und Stréucher in Frage.

12. Abstandsflachen

Bei der Bemessung der Abstandsflachen gelten die Vorschriften nach Art. 6 Abs.
5 und 6 der BayBO.

Aufgestellt: 09.10.2007/18.03.2008/W
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D TEXTLICHE HINWEISE

1. Wasserwirtschaft

Unvermeidbar anfallende Oberflachenwasser (z. B. von Dachern, Gehwegen,
Zufahrten, Parkplatzen usw.) sind in die Regenwasserkanalisation einzuleiten,
soweit sie nicht in den Géarten oder 6&ffentlichen Grunanlagen breitflachig
versickert werden kénnen.

Zusatzlich wird empfohlen, das Dachwasser in Zisternen als GieRwasser zu
sammeln.

Bauwerksdrainagen durfen nicht an die Schmutzwasserkanalisation
angeschlossen werden.

Bei der Lagerung etwaiger wassergeféhrdender Stoffe (z. B. Heizdl) sind die
einschlagigen wasserrechtlichen und sonstigen Vorschriften zu beachten.

Ebenfalls wird auf die Anzeigepflicht nach Art. 37 BayWG hingewiesen.

Beim Bau von Unterkellerungen sollten notwendige Vorkehrungen gegen
Wassereinbriiche, bzw. Verndssungen des Mauerwerks zu treffen .

Es wird empfohlen Gebaudedffnungen z.B. Kellerlichtschachte- Uber
Gelande- bzw. Stralenoberkante zu legen.

2. Elektrizitdtsversorgung

Die Stromversorgung der einzelnen Grundstlcke erfolgt Uber Erdkabel.
Freileitungen sind nicht zuléssig.

3. Immissionsschutz

Zur Abschirmung von Verkehrslarm ist an der sudlichen Grenze des
Mischgebietes entlang der Staatsstrale ein schallddmmender geschlossener
Zaun zulassig.

4. Brandschutz

Der Hydrantenplan solite mit der zustédndigen Brandschutzdienststelle
(Kreisbrandrat oder Vertreter) abgestimmt werden.

Maisonettewohnungen, welche teilweise oder ganz im Dachgeschoss liegen
sind entsprechend den Vorschriften auszufihren. Es wird empfohlen aus
brandschutztechnischer Sicht bei Maisonettewohnungen, alle Geschosse an
einen durchgehenden Treppenraum gem. Art 32 bzw. 33 BayBO oder eine
AuRentreppe (1.baulicher Rettungsweg) anzubinden und den 2. Rettungsweg
sicherzustellen.
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Das Anbringen von automatischen Brandmeldern sollte bei Neubauten
selbstverstandlich sein. Die Einsatzerfahrung der Feuerwehren zeigt, dass mit
wenig Geld ein groRer Erfolg im Bereich Personen- Umwelt- und Sachschutz
erzielt werden kann (siehe auch Internetseite WWW.,
innenministerium.bayern.de) .

5. Abfallentsorgung

Zur Anfahrbarkeit der Parzellen durch Mullfahrzeuge muss der Wendhammer
mind. 18 m Durchmesser betragen (+ Mittelpunkt Gberfahrbar).

Zur Verhinderung der Quetschgefahr der am Mullfahrzeug befindlichen far
Personen sollte beiderseits ein Freiraum von mindestens 0,50 cm Breite
vorhanden sein.

6. Bodenfunde

Bei der Durchfuhrung der Baumalnahmen kénnen archéologische
Bodenfunde auftreten. Solche kulturgeschichtlichen Zeugnisse genielien
gesetzlichen Schutz.

Eventuell zutage tretende Bodendenkmaler unterliegen deshalb der
Meldepflicht, gem. Art. 8 Abs 1-2 DschG. Ihr Auffinden ist unverziglich dem
Bayerischen Landesamt fur Denkmalschutz oder der Unteren
Naturschutzbehérde anzuzeigen.

7. Landwirtschaft

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemafe und ortsubliche
Bewirtschaftung ihrer Flachen zugesichert.

Die Anlieger im Baugebiet mussen mit folgenden zeitlichen Einschrankungen
rechnen:

Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gulle sowie Einsatz
von Pflanzenschutzmitteln, Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim
Ausbringen bestimmter Handelsdinger und bei Bodenbearbeitung bei
trockener Witterung sowie Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher
Maschinen und den Nutzflachen und durch den Fuhrwerksverkehr.

8. Telekommunikation

Zur Abstimmung der Bauweise und fur die rechtzeitige Bereitstellung der
Telekommunikationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit Stralen-
und ErschlieBungsmalnahmen der andernen Versorger ist es erforderlich
sich rechtzeitig vor Baubeginn mit den Betreibern (Deutsche Telekom,
Regensburg, Tel. 0941-707 6956) in Verbindung zu setzen.

9. Elektrische Erschliessung
Da in der bereits bestehenden StralRe Erdkabel verlegt sind, ist vor Beginn
von Erdarbeiten, auch Pflanzen von Bdumen und Strduchern , Planauskunft
im BUro der EON Bayern Tel. 0871/96639-4-51 einzuholen

Aufgestellt: 09.10.2007/18.03.2008/W
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E EINGRIFFSREGELUNG
(nachrichtlich, da nach § 13a BauGB nicht erforderlich)

Abhandlung der Eingriffsregelung

In der 3. Anderung wird ein Teilbereich des rechtskriftigen
Bebauungsplanes ,Hirtacker” geédndert.

Das Gewerbegebietes mit Nutzungseinschrankungen (GE/NE) wird zu einem
Mischgebiet (MI)

Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung gemaB Leitfaden
"Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" des Bayerischen
Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen vom

1. September 1999

1. Vorbemerkungen / Rechtliche Grundlagen:

§8a Abs. 1 BNatSchG sieht fur die Bauleitplanung und fur Verfahren zu
Innenbereichssatzungen die Anwendung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren nachfolgend Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind. Nach §1a Abs. 2 Nr.2 BauGB ist die
Eingriffsregelung mit ihren Elementen Vermeidung und Ausgleich im
Bauleitplanverfahren in der Abwagung nach §1 Abs. 6 BauGB zu berucksichtigen.

Methoden der Anwendung der Eingriffregelung stellt der Leitfaden ,Bauen im
Einklang mit Natur und Landschaft* des StMLU dar, der in Ermangelung eines
gesetzlich vorgeschriebenen Bewertungsverfanrens den Kommunen zur
Anwendung empfohlen wird.

Methodik

Ein laut Leitfaden in speziellen Fallen mégliches vereinfachtes Vorgehen scheidet
aus, da es sich um ein Mischgebiet handelt. Es wére deshalb nach Punkt 3.2 des
Leitfadens vorzugehen.

Fur den Anderungsbereich ist bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan vom
25.07.1995 vorhanden.

Der durch fruhere Fassungen des Bebauungsplanes bereits ,genehmigte” Eingriff
in Naturhaushalt und Landschaftsbild wird in dieser Bilanzierung nicht erfasst, da
seinerzeit die Eingriffsregelung noch nicht gesetzlich verankert oder ausgesetzt
war.

In diesem Fall betrifft die Eingriffsregelung also nur Verdnderungen Uber die
bereits genehmigten Eingriffe der bestehenden Planung hinaus.

Dieser Sonderfall ist unter Punkt 3.2 des Leitfadens nicht erfasst.
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3. Bestandsaufnahme

Durch die Bebauung betroffen sind:

FI.Nr. 147 mit bereits bestehender ErschlieRung durch eine Anlieger- ( nach
Norden) und eine StichstralRe (nach Westen)

Die vorhandene Stichstrafe mull um ca 30 m nach Westen verléngert werden
(zuséatzliche Versiegelung ca 165 m?)

Bestand der Planung : Gewerbegebiet GRZ 0,8 mégliche

Anderung der Planung:  Mischgebiet GRZ 0,4

Grunordnerischen Festsetzungen Keine Veranderung

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs

Das MaR der festgesetzten Bebauung wird gegenuber der bestehenden Planung
wesentlich reduziert und die Art der Nutzung im Sinne der Natur verbessert.

Insgesamt betrachtet ist mit der zur Halfte reduzierten maéglichen Bebauung und
der geringfugig erweiterten Stichstrafle eine wesentlich geringere Versiegelung

der Flachen zugelassen, sodass ein geringerer Eingriff im Sinne des
Naturschutzgesetzes durch die Anderung gegeben ist .

Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Aufgrund der voranstehenden Erlauterungen sind keine Ausgleichsmalinahmen
erforderlich.

Aufgestellt: 03.12.02 /12.12.02/09.10.2007/18.03.2008/\W
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