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1 Anlass der Planung

Der Gemeinderat Aresing hat in seiner Sitzung vom 13.05.2024 den Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan ,Alter Wirt* gefasst.

Anlass des Bauleitplanverfahrens ist die geplante Neubebauung des Areals des ehe-
maligen Gasthauses ,Alter Wirt“, welches mitsamt Nebengebauden im Winter
2023/2024 abgerissen wurde.

Der Grundstiickseigentimer plant hier die Errichtung von drei neuen dreigeschossi-
gen Gebauden, in den Erdgeschossen sollen eine gastronomische Nutzung sowie
Ladengeschafte und Dienstleistungsnutzungen einziehen. In den Obergeschossen
sollen Wohnungen unterschiedlicher GréRe geschaffen werden.

Um das geplante Bebauungskonzept planungsrechtlich zu sichern und das Vorhaben
malfdvoll und gestalterisch in die Ortsmitte Aresings einzupassen, hat sich die Ge-
meinde entschieden, den vorliegenden Bebauungsplan aufzustellen.

2 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bauge-
setzbuch) als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt, da sich der Geltungs-
bereich auf ein bereits baulich genutztes Areal im Innenbereich der Ortslage Aresing
beschrankt und die Planung eine geordnete Nachverdichtung als MaRnahme der In-
nenentwicklung zum Ziel hat.

Die Grole des Nettobaulandes (Urbanes Gebiet) betragt ca. 0,41 ha, so dass bei der
Festsetzung einer Grundflachenzahl GRZ von 0,40 von einer zuldssigen Grundflache
von maximal ca. 1.640 m? ausgegangen werden kann. Damit liegt die Grundflachen-
gréBe deutlich unter 20.000 m?, welche gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 die
Voraussetzung fur das beschleunigte Verfahren ist.

Durch den Bebauungsplan wird ferner keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es
bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nummer
7b BauGB genannten Schutzguter. Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbe-
reich gemall § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. Insofern sind gemaR § 50 BImSchG
hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unfallen im Sinne des Artikels
3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf benachbarte
Schutzobjekte gemal § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umwelt-
prifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, von dem Umweltbericht nach § 2a, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen
verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1
und § 10a Absatz 1 wird abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Vor dem Hintergrund der Planerhaltungsvorschriften gem. § 214 Abs. 1 Satz 1 Num-
mer 2 Buchstabe d BauGB wird im Rahmen der Entwurfsplanung eine Bewertung der
bisherigen Planung vorgenommen:
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Nach dem aktuellen Stand der Bewertung liegen keine wichtigen Griinde fiir eine an-
gemessen langere Frist der Verdffentlichung im Internet bei der Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB vor. Das Planvorhaben beinhaltet voraussicht-
lich keine auRergewohnlich grof3e Anzahl an betroffenen erheblichen Belangen, keine
besonders umfanglichen Unterlagen und keine anderen komplexen Sachverhalte, die
eine verlangerte Veroffentlichung im Internet notwendig machen wurden.

Daher orientierte sich die Dauer der Veroffentlichung im Internet an den gesetzlichen
Mindestvorschriften von einem Monat bzw. 30 Tagen. Der Entwurf des Bebauungs-
planes in der Fassung vom 13.05.2024 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 03.06.2024 bis einschlief3lich 04.07.2024 im Internet verof-
fentlicht.

3 Beschreibung des Plangebiets

3.1

3.2

Lage und GroRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in der Ortsmitte Aresings, westlich
der Sonnenhamer Stralde (Staatsstrale St 2050) und dstlich der Weilach. Er umfasst
die FI.-Nrn. 140, 140/1 und 142 sowie Teilflachen der FI.-Nrn. 689, 1564/6 und
1564/24 (Sonnenhamer Stral3e), alle in der Gemarkung Aresing.

Er hat eine GrofRRe von rund 0,41 ha.

Verkehrliche ErschlieBung

Uberértliche Zusammenhénge:

Das Gemeindegebiet von Aresing liegt im Siiden des Landkreises Neuburg-Schro-
benhausen und im Sidwesten der Region Ingolstadt.

Das nérdlich gelegene Mittelzentrum Schrobenhausen ist von Aresing aus Uber die
Staatsstralle St 2050 in ca. 10 Minuten Fahrtzeit mit dem PKW erreichbar, das Ober-
zentrum Ingolstadt liegt in rund 45 km Entfernung.

Uber die Bundesstrafie B 300, die nérdlich von Aresing verlautft, ist die Gemeinde an
die Autobahnen A 9 (Nurnberg — Mlnchen) im Nordosten sowie an die A 8 (Minchen
— Stuttgart) im Stidwesten angeschlossen, die Anschlussstellen sind jeweils in ca. 25
Minuten Fahrtzeit zu erreichen.

Der nachstgelegene Bahnhaltepunkt ist der Bahnhof in Schrobenhausen, Gber diesen
ist die Regionalbahnstrecke Ingolstadt — Augsburg angebunden.

Die RBA-Buslinie 9159 Schrobenhausen-Petershausen bedient die Gemeinde
Aresing an mehreren Haltepunkten, u.a. direkt am Plangebiet (Haltestelle ,Alter
Wirt“). Damit ist Aresing direkt mit dem OPNV in ca. 15 min Fahrzeit an den Bahnhof
Schrobenhausen, bzw. in ca. 30 min Fahrtzeit an den Bahnhof Petershausen (S-Bahn
Haltepunkt Richtung Minchen, Regionalbahn Haltepunkt Richtung Muinchen, In-
golstadt, Nirnberg) 6ffentlich angebunden.
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3.3

Plangebiet:

Das Plangebiet selbst ist Uber die 6stlich angrenzende Sonnenhamer Stralle (St
2050) verkehrlich erschlossen.

FuRlaufig sind die bestehenden Infrastruktureinrichtungen in der Ortsmitte Aresing
unmittelbar erreichbar. Kindergarten und -Krippe, Grund- und Mittelschule liegen z.B.
in nur 5 Gehminuten Entfernung.

Beschaffenheit

Das Plangebiet war jahrzehntelang mit dem Standort der Gastwirtschaft ,Alter Wirt"
ein zentraler Ort des Gemeindelebens in Aresing. Nach der Aufgabe der Gastwirt-
schaft wurde das Wirtshaus ab Dezember 2015 jahrelang als Flichtlingsunterkunft,
die Nebengebaude als Lager genutzt.

Das noch im Luftbild erkennbare, stattliche Wirtshaus (zwei Vollgeschosse mit aus-
gebautem Dachgeschoss) und die groRen, ehemals landwirtschaftlichen
Nebengebaude wurden bereits im Winter 2023/2024 abgerissen.

Abb. 1:Luftbildibersicht - Digitales Orthophoto 20 (DOP20), Stand Befliegung 18.06.22,
mit Kennzeichnung des Geltungsbereiches (rote Balken- Linie), ohne Mal3stab

Westlich der ehemaligen Gebaude, im Bdschungsbereich zur Weilach hin ist ein Ge-
hélzstreifen mit pragenden grofien Erlen vorhanden. Die im Luftbild erkennbaren,
unmittelbar westlich hinter den Gebauden aufgewachsenen Gehdlzen sowie die im
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Hof des Wirtshauses stehende Rol3kastanie und drei Linden auf der FI.Nr. 140/1 wur-
den im Zuge des Gebaudeabrisses entfernt. Eine Linde auf der FI.Nr. 140/1, dstlich
zur Sonnenhamer StralRe hin, wurde erhalten.

Im nordostlichen Bereich der FI.Nr. 142, an der StraflRe zur FI.Nr. 139 hin, besteht eine
Trafostation.

Der sldliche Bereich des Plangebiets, insbesondere die FI.Nr. 140/1 wurde als Stell-
platz- und Lagerflache extensiv genutzt, in dem Grundstlick verlaufen unterirdisch ein
offentlicher Schmutz- und ein Regenwasserkanal. Eine Grunddienstbarkeit zuguns-
ten der Gemeinde Aresing (Leistungsrecht) ist hier im Grundstick bereits
eingetragen.

Die FI.Nr. 140 dient als Aufstellflache fiir die Bushaltestelle ,Alter Wirt".

Abb. 2: Aufnahme vom 28.07.2021, Blick entlang der Sonnenhamer Stral8e nach Norden,
ehem. Gasthaus Alter Wirt mit Nebengebédude (zwischenzeitlich abgerissen) und Hof-
baum links der Stral3e

Sudlich grenzen auf der FI.Nr. 143 ein zweigeschossiges Wohngebaude (1+D), auf
den FI.Nrn. 41/1 und 143/1 ein Wasserkraftwerk an.
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Abb. 3: Aufnahme vom 01.03.2024, Blick von Sidosten nach Nordwesten (ber das zwi-
schenzeitlich gerdumte Plangebiet, erhaltener prdgender Gehblzbestand entlang der
Weilach im Bildhintergrund

Die o6stlich der Sonnenhamer Stral3e und nérdlich an Plangebiet angrenzende Bebau-
ung ist durch stattliche zweigeschossige Wohngebaude mit angrenzenden grof3en
Nebengebauden gepragt. Die ehemals landwirtschaftlichen Strukturen werden nur
noch in geringem Umfang genutzt oder stehen leer.

Das Gelande liegt bei einer Hoéhenlage von ca. 425,50 - 427,00 m . NHN und fallt
von Nordosten nach Westen hin ab. Zur westlich angrenzenden Weilach besteht eine
mit einem Zaun abgetrennte Béschung. Der Wasserspiegel der Weilach liegt hier bei
ca. 423,00 - 423,50 m 4. NHN.

4 Ubergeordnete Planungen und planungsrechtliche Voraussetzungen

4.1

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Gemeinde Aresing ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023,
Strukturkarte Stand 15.11.2022) als allgemeiner landlicher Raum dargestellt.

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:

- er seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig si-
chern und weiter entwickeln kann,

- die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitét gesichert und die erforderliche Inf-
rastruktur weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentralbrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-
barkeit méglichst auch mit éffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln
versorgt sind,

- erseine eigenstandige Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren
und weiterentwickeln kann und

- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.” (LEP 2023, 2.2.5
G)
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4.2

Folgende weitere Ziele und Grundsatze des LEP 2023, die in besonderem Malie
durch die Aufstellung des Bebauungsplans Beachtung finden sind zu nennen:

- Zu Schaffung oder Erhaltung gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
mit méglichst hoher Qualitét in allen Teilrdumen sind die Grundlagen fiir eine
bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitspldtzen, Wohnraum
sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern und
Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich auch digital,
geschaffen oder erhalten werden. (LEP 2023, 1.1.1 Z/G)

- Bei der Inanspruchnahme von Fldchen sollen Mehrfachnutzungen, die eine
nachhaltige und sparsame Fldchennutzung ermdéglichen, verfolgt werden. (LEP
2023, 1.1.3 G)

Ferner wird durch die sinnvolle Nachnutzung und Nachverdichtung eines bereits bau-
lich genutzten Grundsticks im unmittelbaren Siedlungszusammenhang dem Ziel
Innenentwicklung vor AuRenentwicklung (LEP 2023, 3.2 Z: ,In den Siedlungsgebieten
sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig zu nutzen®) im bes-
ten Mal3e nachgekommen.

Regionalplan

Im Regionalplan der Region Ingolstadt wird Aresing keine zentralortliche Funktion
zugewiesen. Die Entfernung zum nachstgelegenen Mittelzentrum Schrobenhausen
betragt nur ca. 6 km. Das nachste Oberzentrum Ingolstadt liegt in ca. 45 km Entfer-
nung.

e Egwe S~ 24 Donau

R . G})j OlzoN

euburgl
Ingolstadt

o
a.d.Donau ! ‘
a Neuburg a.d.Donau,
H —

Abb. 4: Auszug aus der
Karte 1 ,Raumstruktur”
. des Regionalplans der
Region Ingolstadt, i.d.F.
. vom 19.12.2022, mit
Kennzeichnung der Ge-

e rreisi M€INde Aresing;

Zur Raumstruktur nennt der Regionalplan u.a. folgende Grundsatze:

- In allen Gemeinden sollen die Voraussetzungen fiir wohnortnahe Arbeits-
plétze, insbesondere durch Kleingewerbe und Handwerksbetriebe, erhalten
und geschaffen werden. (Grundsatz 2.2.5)
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4.3

- Der allgemeine landliche Raum soll in seinen spezifischen Eigenschaften ge-
stérkt und als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum entwickelt werden.
(Grundsatz 2.3.1.1)

Folgende Grundsatze und Ziele nennt der Regionalplan u.a. zum Punkt Siedlungs-
struktur und Siedlungsentwicklung:

- Es st anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressour-
censchonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu
nehmen und Siedlungs- und ErschlieBungsformen flachensparend auszufiih-
ren. (Grundsatz 3.1.1)

- Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsge-
biete genutzt werden. (Ziel 3.2.1)

- Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Be-
deutung, ausreichend Fldchen fir eine gewerbliche und wohnbauliche
Siedlungstétigkeit bereitzustellen. (Grundsatz 3.4.1)

- Auf eine gute Durchgriinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am
Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden. (Grundsatz 3.4.4)

Die genannten Ziele und Grundsatze der Landesplanung und der Regionalplanung
werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans durch die Gemeinde Aresing um-
gesetzt und bericksichtigt.

Regionale Grlinziige, Landschaftliche Vorbehaltsgebiete, Natur- oder Landschafts-
schutzgebiete, Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fir Bodenschatze sowie
Wasserschutzgebiete sind durch die Planung nicht tangiert.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Gemeinde Aresing
wurde mit Bescheid des Landratsamts Neuburg — Schrobenhausen Nr. 25-610-2/2
vom 21.06.2006 genehmigt, mit Bekanntmachung der Genehmigung am 18.07.2006
ist er rechtskraftig. Die wirksame Fassung tragt das Datum 17.06.2006.

Die Flachen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind hier als Dorfgebiet MD
dargestellt. Zur westlich angrenzenden Weilach hin ist ein Grlinstreifen mit dem land-
schaftsplanerischen Ziel der Foérderung der Anlage von extensiv bewirtschafteten
Pufferstreifen an Graben und Bachen eingetragen. Zudem soll hier eine Gewasser-
entwicklung mit dem Ziel der Renaturierung stattfinden.

Einzelne Bdume zum Erhalt sowie die bestehende Trafostation sind dargestellit.
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4.4
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Abb. 5:Ausschnitt aus dem wirksamen Fldchennutzungsplan der Gemeinde Aresing i.d.F.
vom 10.05.2021 mit Kennzeichnung des Geltungsbereichs; ohne Mal3stab

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ,Alter Wirt*, der als zulassige Art der bauli-
chen Nutzung nunmehr ein Urbanes Gebiet MU festgesetzt, entsprechend somit nicht
mehr vollstandig den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Gemal den geltenden Vorschriften des § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann jedoch ein
Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird durch die Festset-
zung eines Urbanen Gebiets MU nicht beeintrachtigt; der Flachennutzungsplan der
Gemeinde Aresing ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Bebauungsplédne und Satzungen

Fir das Plangebiet wie auch fiir unmittelbar angrenzende Bereiche bestehen keine
rechtskraftigen Bebauungsplane.

Als eine wesentliche gemeindliche Satzung ist die Satzung Uber die Herstellung und
Ablésung von Garagen und Stellplatzen (Garagen- und Stellplatzsatzung - GaStS) in
der Gemeinde Aresing zu nennen. Diese ist in ihrer jeweils geltenden Fassung fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans zu beachten.

5 Ziele und Zwecke der Planung

Die Gemeinde verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans das Ziel, in der Orts-
mitte Aresings durch die Wiederansiedelung einer Gastronomie, verbunden mit der
Errichtung von Ladenlokalen fur den Verkauf von Waren sowie Raumen fir Dienst-
leistungen (z.B. Physiotherapie u.a.), eine Belebung und Nahversorgung fir die lokale
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Bevolkerung zu schaffen. Zeitgleich soll Wohnraum im Segment von kleineren
Wohneinheiten geschaffen werden, der den Wohnanspriichen verschiedener Bevol-
kerungsgruppen entspricht.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen dazu dienen, die geplanten Nutzun-
gen zu sichern (z.B. keine Wohnnutzungen im Erdgeschoss), das Vorhaben in Maf
und Gestalt in die vorhandene Bebauung einzugliedern und die Freibereiche zu ord-
nen. Der pragende Gehdlzbestand entlang der Weilach soll gesichert werden,
Festsetzungen zur Grinordnung sollen Freiraumqualitaten fir Bewohner und Besu-
cher schaffen.

6 Planerisches Konzept

Das planerische Konzept sieht eine Neubebauung mit drei dreigeschossigen Baukor-
pern mit Satteldach vor. Diese stehen giebelstandig zu Sonnenhamer Straflte und
bilden durch eine Staffelung der Abstande der Baukérper zur Straf3e hin einen kleinen
Innenhof. Hier soll durch die verbindliche Pflanzung eines Hofbaums der Charakter
des alten Wirtshofs mit Kastanie nachempfunden werden.

Die Gebaudeausrichtung und Dachform soll, in moderner Form mit drei Vollgeschos-
sen und flacherem Satteldach, die urspriingliche Bebauung in der Ortsmitte Aresing
mit langgestreckten landwirtschaftlichen Gebauden interpretieren. Blickbeziehungen
zum Weilachtal und den uferbegleitenden pragenden Gehdlzen bleiben somit erhal-
ten.

Die Hofflache soll zum Verweilen einladen und den geplanten Nutzungen Gastrono-
mie, Ladengeschafte und Dienstleistungseinrichtungen qualitatvollen (Aufden-) Raum
geben. Im rickwartigen Bereich des nérdlichen Baukdrpers soll, nach Westen zur
Weilach hin, Platz fur Auliengastronomie und damit ein griiner Aufenthaltsbereich fir
Gaste geschaffen werden.

In den Obergeschossen der Baukdrper sollen vorrangig Wohnungen untergebracht
werden. Bei max. zulassigen 20 Wohneinheiten (pro volle 200 m? Grundstlicksflache
ist eine Wohneinheit in Wohngebauden zulassig) kdnnen auch kleinere Wohneinhei-
ten geschaffen werden, welche fir Raum fir unterschiedliche Bevdlkerungsgruppen,
direkt in der Ortsmitte bieten.

Die erforderlichen Stellplatze fur die Wohnnutzung sind Gberwiegend in einer Tiefga-
rage unter dem Gebaudekomplex unterzubringen. Oberirdische Stellplatze flr die
Erdgeschossnutzungen (Gastro, Laden, Dienstleistungen) sollen im norddstlichen
Bereich zwischen Hof und Sonnenhamer Stral’e, sowie im sudlichen Bereich des
Plangebiets untergebracht werden.

Die Festsetzungen zur Héhenentwicklung und zum Mal} der baulichen Nutzung ori-
entieren sich am ehemals vorhandene Gebudebestand und der
Umgebungsbebauung.

Im mittleren Bereich der Sonnenhamer Stralle, vor dem siidlichen Baukérper, soll die
Madglichkeit zur Aufweitung der Verkehrsflache geschaffen werden. Hier kann in Zu-
kunft die bestehende Bushaltestelle mit Unterstand und Hochbord neu errichtet und
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in die Gestaltung der AuRenbereiche der geplanten Wohn- und Geschaftshauser ein-
bezogen werden.

Im Bereich der bestehenden Bdschung zur Weilach ist der vorhandene Gehdlzbe-
stand zu erhalten. Dieser griint das Areal nach Westen ein und bietet flir die geplanten
Freibereiche der Gastronomienutzung eine qualitatvollen Rahmen.

7 Festsetzungen

71 Art der baulichen Nutzung

Als zulassige Art der baulichen Nutzung wird ein Urbanes Gebiet MU gem. § 6a
BauNVO festgesetzt.

Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind die gem. § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulas-
sigen Nutzungen unzuldssig, da sie nach Ansicht der Gemeinde Aresing nicht dem
gewlnschten Charakter des Gebiets (hochwertige, verdichteten Wohnbebauung mit
Gastronomie und Ladengeschaften/Dienstleistungsbetrieben, die die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren) entsprechen. Vielmehr kénnten Vergniigungsstatten und
Tankstellen zu einem Downgrading der benachbarten Innerortsbereiche bzw. auch
zu einer Stérung durch vermehrtes Verkehrsaufkommen fiihren.

Gem. § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt,
dass Wohnnutzungen im Erdgeschoss des MU unzulassig sind. So soll gesichert wer-
den, dass sich hier nur Nutzungen, die Uberwiegend der Versorgung des Gebiets und
der angrenzenden Ortslage dienen ansiedeln sollen. Damit soll die Attraktivitat und
Funktionsvielfalt des Ortskerns wieder gesteigert werden. Wohnnutzungen sollen den
oberen Stockwerken vorbehalten bleiben; damit wird hier die Wohnqualitat trotz der
unmittelbar angrenzenden Staatsstrafe und der Erdgeschossnutzungen mit zugeho-
rigen Auflenbereichen geschaffen.

7.2 MaR der baulichen Nutzung, Héhenlage

Es wird eine héchstzulassige Grundflachenzahl GRZ von 0,4 festgesetzt. Die MaR-
zahl bleibt deutlich hinter den Orientierungswerten fir die Bestimmung des Males
der baulichen Nutzung gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO fir Urbane Gebiete (GRZ 0,8)
zurlick und orientiert sich an der bestehenden angrenzenden Bebauung der Orts-
mitte. Damit wird der dorflich lockere Charakter mit durchgriinten Bereichen weiter
erhalten.

Die zulassige GRZ darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Gesamt-GRZ von 0,75
durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache tberschritten werden. Damit wird ausreichend Méglichkeit zur Un-
terbringung der erforderlichen Stellplatze, ober- wie unterirdisch geschaffen. Durch
die Festsetzung zur Erdiiberdeckung nicht Giberbauter Bereiche von Tiefgaragen und
zur Ausgestaltung von Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen werden
die Auswirkung der GRZ-Uberschreitung auf die Schutzgiiter Boden und Grundwas-
ser minimiert.
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7.3

Es sind max. drei Vollgeschosse zulassig.

Die héchstzulassige Wandhéhe von 9,50 m liegt héher als die Wandhdhen der nérd-
lich und 6stliche der Sonnenhamer Stralle liegenden Bestandsbebauung, deren
Wandhoéhen zwischen 6,10 -6,70 m liegen. Diese Gebaude haben jedoch steile Sat-
teldacher mit einer Fristhéhe von bis zu 12,50 m.

Durch die zuldssige Wandhdhe wird eine héhere Raumhoéhe fur Gastronomie und
Ladenlokale in den Erdgeschossen und die Errichtung eins dritten Vollgeschosses
ermoglicht, welches nicht im Dachgeschoss liegt.

Um die Hohenentwicklung der Gebaude in Bezug auf die Bestandsbebauung zu be-
grenzen, werden nur flacher geneigte Satteldacher mit einer Dachneigung von 18-
20° zugelassen. Somit ergeben sich max. Fristhéhen von ca. bis zu 12,50 m. Dies
liegt im Bereich der max. Firsth6hen des Gebaudebestands.

Die festgesetzte maximal zuldssige Wandhohe ist jeweils von der Oberkante des
RohfuRbodens im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Aulienkante Auflenwand
mit der Oberkante Dachhaut, bzw. Attika zu messen. Die sichtbare WH, gemessen
vom tiefstgelegenen Gelandepunkt am Gebaude (geplantes Gelande), darf an allen
Gebaudeseiten die festgesetzte maximal zulassige WH um max. 0,20 m Uberschrei-
ten. Somit soll die Ausbildung hoher Sockel vermieden werden. Um die
Hoéhenwirkung der kiinftigen Bebauung weiter zu begrenzen, wird zudem festgesetzt,
dass die Oberkante des RohfulRbodens im Erdgeschoss bei max. 426,95 m . NHN
liegen darf.

Die Festsetzungen zu Gelandeauffillungen ermdéglichen die Errichtung barrierefreier
Hauszugénge und die Sicherung der Erdgeschosse und deren Offnungen vor eintre-
tendem Oberflachenwasser bei Starregenereignissen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise und Abstandsflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch eng gefasste Baugrenzen und
Baulinien festgesetzt. Sie sollen die Baukdrperstellung verbindlich regeln, um nach
Osten zur Sonnenhamer Strafe hin einen Hof zu bilden und Blickbeziehungen zum
Weilachtal offen zu halten. Zugleich werden die Baukérper optimal nach Siidwesten
orientiert, so dass flr geplante Wohnnutzungen in den Obergeschossen eine opti-
male Besonnung und Belichtung maoglich ist.

Sie sind jedoch so groRRzligig gewahlt, dass im Bauentwurf noch geringfligige Ver-
schiebungen der spateren Baukorper méglich sind. Die Baugrenzen dirfen durch
untergeordnete Bauteile, im Sinne des Art. 6 Abs. 6 BayBO der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO), wie Gesimse und Dachulberstande, untergeordnete Vorbauten wie
Balkone, eingeschossige Erker und Wintergarten um max. 1,50 m, durch Terrassen
und Terrassentiberdachungen um max. 5,00 m Uberschritten werden.

Die festgesetzte Baulinie ist jeweils zu mindestens 70% ihrer Lange geschlossen mit
drei Vollgeschossen anzubauen. Damit sollen die pragenden Giebelseiten zur Son-
nenhamer Strae hin verbindlich errichtet werden, im Zuge der Flexibilitat des
Bauentwurfes wird jedoch ein Zurlcktreten der Fassade um maximal 1,0 m hinter die
Baulinie wird zugelassen. Um hier eine ,ruhige* Fassade zur Stralde hin zu erzielen,
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7.4

werden Vor- und Rickspriinge in der Fassade mit Ausnahme von Tir- und Fenster-
offnungen nicht zugelassen. Somit werden hier etwa Loggien und Balkone
ausgeschlossen. Gesimse und Dachuberstande dirfen die Baulinie jedoch um bis zu
0,70 m Uberschreiten, im Erdgeschoss wird fur die Errichtung von Eingangstiberdach-
ungen und erdgeschossige Vordacher ein Uberschreiten von max. 3,00 m
zugelassen.

Es wird die offene Bauweise festgesetzt und es werden nur Einzelhduser zugelassen,
d.h. durch Grundstticksteilungen generierte Doppelhduser sind nicht moglich.

Die Geltung der Abstandsflachenregelungen des Art. 6 der Bayerischen Bauordnung
BayBO wird nicht festgesetzt, d.h. die Gebaude duirfen entsprechend der festgesetz-
ten Baugrenzen und Baulinien, der zuldssigen Wandhdhen und Hohenbezugspunkte
ohne eigene Abstandsflachen auf dem Grundstlick errichtet werden. Durch die Stel-
lung der Baukdrper, der Festsetzungen zu Wandhdhen und Dachneigungen wird die
Belichtung, Bellftung und Besonnung der Baukérper untereinander sowie der be-
nachbarten Grundstucke weiter gewahrleistet.

Hinsichtlich der an den Grundstiicksgrenzen im Norden und Siden zugelassenen
Larmschutzwande und der im Siuden zugelassenen Carportreihe wird festgesetzt,
dass im Bereich der festgesetzten Flache fur Uberdachte Stellplatze (Carports) Car-
ports mit einer maximalen Héhe von 3,0 m Uber Oberkante Gelande ohne eigene
Abstandsflachen errichtet werden durfen. Ebenso dirfen im durch Planzeichen 9.2
festgesetzten Bereiche geschlossene Larmschutzwande mit einer maximalen Héhe
von 2,5 m Uber Oberkante Gelande ohne eigene Abstandsflachen errichtet werden.
Da diese, die Abstandsflachen gem. Art 6 Abs. 7 BayBO nicht einhaltenden Neben-
anlagen in ihrer Gesamtlange je Grundstiicksgrenze 9 m Uberschreiten und ihre
Gesamtlange auf dem Grundstlick insgesamt 15 m Uberschreitet, ist eine abwei-
chende Regelung erforderlich.

Nachbarschiitzende Belange erscheinen der Gemeinde Aresing dahingehend ge-
wahrt, dass durch die Hohe und Lage der Anlagen keine wesentlichen
Verschattungswirkungen auf die benachbarten Gebaude oder auf Freibereiche ge-
nutzte Flachen ausgehen. Die Anlagen dienen dem Schutz der benachbarten
Grundstucke vor Larmimmissionen und wurden zwischenzeitlich durch den Bautrager
mit den betroffenen Grundstlickseigentimern hinsichtlich ihrer Gestaltung ange-
stimmt.

Garagen, Tiefgaragen, Stellpldtze und Nebenanlagen

Um die Konzeption der gastronomisch, gewerblich und zu Wohnzwecken genutzten
Gebaude mit der Schaffung qualitatvoller Freibereiche zu sichern, sind umfangrei-
chere Festsetzungen zu Garagen, Tiefgaragen, Stellplatzen und Nebenanlagen
erforderlich.

Es ist geplant, den Grofteil der erforderlichen Stellplatze, soweit moglich in einer Tief-
garage zu errichten, um die Freibereiche von parkenden Autos freizuhalten. Es wird
daher festgesetzt, dass mindestens 80% der fur die Wohnnutzung erforderlichen
Stellplatze unterirdisch in einer Tiefgarage nachzuweisen sind; oberirdische Garagen
werden ausgeschlossen.
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7.5

7.51

7.5.2

Fir die Tiefgarage wird ein entsprechender Bauraum, welcher im Wesentlichen unter
den geplanten Gebauden liegt, festgesetzt. Abstande zum pragenden Gehdlzbestand
an der Weilach sowie zu Nachbargrundstiicken werden eingehalten. Die TG-Zufahrt
ist im Stdwesten Uber eine Flache fir offene Stellplatze geplant.

Offene Stellplatze sind nur innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundstlcks-
flachen und innerhalb der festgesetzten Flachen fur offene Stellplatze, Tiefgaragen
und Nebenanlagen zulassig. Damit soll eine gewisse Ordnung der Freibereiche er-
reicht werden - gerade die Vorzone zur angrenzenden Staatsstral’e hin soll von
parkenden Autos soweit mdglich freigehalten werden.

Auch soll die Errichtung von Nebenanlagen auf gewisse Bereiche der Grundstlicke
beschrankt werden, sie sind nur einer max. Wandhéhe von 3,0 m, gemessen ab Ober-
kante des angrenzenden Gelandes zulassig.

Gestalterische Festsetzungen

Dacher, Dachaufbauten und Photovoltaikanlagen

Fir Hauptgebaude sind grundsatzlich nur symmetrische Satteldacher mit einer Dach-
neigung zwischen 18° und 20° zuldssig. Als Dacheindeckung sind nur nicht
glanzende Dachziegel oder Betondachsteine in den Farben ziegel- und naturrot, rot-
braun und braun zuldssig, um die neu hinzukommenden Baukdrper an den
vorhandenen Baubestand anzugleichen.

Nebenanlagen, untergeordneten Anbauten und Verbindungsbauten dirfen auch mit
Pultdach mit einer max. Dachneigung von 20° und einer Dacheindeckung mit Glas,
extensiver Dachbegriinung mit mindestens 5 cm Substratauflage oder beschichtetem
Trapezblech errichtet werden. Fir die Uberdachungen von Tiefgaragenzufahrten wer-
den Pult- oder Flachdach mit einer Dachneigung von max. 10° und extensiver
Dachbegriinung zwingend festgesetzt.

Zum Erhalt einer ruhigen Dachlandschaft, gerade bei flacher Dachneigungen wird die
Errichtung von Dacheinschnitten und Dachaufbauten wie Zwerchgiebeln, Quergie-
beln und Dachgauben ausgeschlossen.

Zur verbindlichen Umsetzung der Energiegewinnung aus Solarenergie wird festge-
setzt, dass mindestens 20% der Dachflachen (vertikale Projektion auf die Dachflache)
mit Photovoltaikanlagen zu Uberstellen sind. Photovoltaik- und Solarenergieanlagen
sind auf der Dachhaut aufliegend oder in diese integriert, in gleicher Neigung wie das
darunterliegende Dach auszufiihren. Aufgestanderte Photovoltaik- und Solarenergie-
anlagen auf Dachflachen sind unzuldssig. Damit soll ein harmonisches Bild der
Dachflachen erhalten bleiben.

Werbeanlagen

Damit sich Werbeanlagen gestalterisch nicht zu sehr von den Gebauden abheben
und ihnen deutlich untergeordnet sind, wird festgesetzt, dass sie parallel zur Fassade
zu errichten sind und einen Abstand von mindestens 1,0 m zum oberen Abschluss
der Wand, bzw. zur Oberkante Attika einhalten missen. Sie dirfen diese also nicht
Uberragen und mussen in GréRe und Materialwirkung aufeinander abgestimmt sein.
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7.5.3

7.6

Um die Unterordnung der Werbeanlagen zu gewahrleisten, sind sie auf maximal 5%
der jeweiligen Wandflachen eines Gebaudes und auf max. 3 gm Flache je Gebau-
deseite begrenzt.

Zum Schutz der umgebenden Wohnnutzungen und zur Sicherheit des Durchfahrts-
verkehrs, sind grelle und aufdringliche Farben sowie Werbeanlagen mit Wechsellicht
sowie grellen, blendenden oder bewegten Lichtern ausgeschlossen.

Diese Festsetzungen dienen dazu, dass die Wirkung der Werbeflachen nicht unver-
haltnismaRig ist und das Ortsbild nicht nachhaltig negativ beeintrachtigt wird. Daher
ist auch das Anbringen von Werbeanlagen an Zaunen und Einfriedungen unzulassig.
Die Errichtung freistehender Werbeanlagen wie Fahnen oder Pylone ist nur aus-
nahmsweise zulassig. Ihre H6he wird dabei auf max. 5 m Uber der Oberkante des
Gelandes begrenzt und die Ansichtsflache auf max. 6 m? eingeschrankt.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur bis zu einer Hohe von 1,2 m Uber der Oberkante des Gelan-
des, als transparente und sockellose Zaune aus Stabgitter oder Maschendraht, mit
einem Abstand zum Boden von mindestens 10 cm zuldssig. Damit soll die Durch-
gangigkeit fur Kleintiere gewahrleistet bleiben. Vollflachig geschlossene
Einfriedungen, wie z.B. Gabionen, Mauern, etc. oder Zaune mit Verkleidungen aus
Sichtschutzmatten und dergleichen sowie durchgehende Zaunsockel sind unzulas-
sig.

Davon abweichend ist, in den in der Planzeichnung festgesetzten Bereichen, zu den
Freibereichen der unmittelbar angrenzenden Grundstiicke nach Norden und Stiden
hin, die Errichtung von geschlossenen Larmschutzwanden mit max. Héhe von 2,5 m
Uber OK Gelande zulassig. Damit kdnnen, sofern immissionsschutztechnisch erfor-
derlich, Immissionen von offenen Stellplatzen oder der Aullengastronomie
abgeschirmt werden.

Gelandeveranderungen

Zum Schutz des Bodens und zum Erhalt des natlrlichen Geléndes sind Aufschittun-
gen und Abgrabungen auf das erforderliche Malk 2zu beschranken.
Gelandeveranderungen zur Errichtung der Gebaude, die mit den Festsetzungen zum
Mal der baulichen Nutzung Ubereinstimmen oder zur verkehrlichen sowie techni-
schen ErschlieRung der Bauvorhaben gelten als erforderliche Eingriffe.

Ausgeschlossen sind jedoch die Abgrabung und Freilegung von Kellergeschossen.

Gelandeveranderungen sind als Béschungen mit einer max. Neigung von 2:1 (Lange
zu Hohe) auszubilden, wobei der Boschungsfull und die Béschungsoberkante grund-
satzlich einen Abstand von mind. 1,0 m zum Nachbargrundstick haben mussen, es
sei denn, gemeinsame Aufflllungen werden bis an die Grundstlicksgrenze gefuhrt.

Auffillungen und Abgrabungen an den Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen dur-
fen bis auf Héhe des unmittelbar angrenzenden StralRenniveaus ausgefihrt werden.
An den Gebauden sind, zur Herstellung von barrierefreien Hauszugangen und Zu-
fahrten, Auffillungen und Abgrabungen bis maximal auf HOhe der Oberkante
FertigfuBboden im Erdgeschoss zulassig. Somit kann das Gelande im Bereich der
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Gebaude angehoben werden, um z.B. ebenerdige Gebaudedffnungen vor Oberfla-
chenwasser bei Starkregenereignissen zu schiitzen.

7.7 Verkehrsflachen

Im Osten wird die Sonnenhamer StralRe (St 2050) als offentliche Verkehrsflache mit
in den Geltungsbereich aufgenommen, um Abgrenzung des Baugrundstlicks zur
StraRenbegrenzungslinie zu markieren.

Die bestehende Bushaltestelle ,Alter Wirt* mit Wartehauschen liegt momentan im Be-
reich der FLLNr. 140. Im Zuge der Planungsuberlegungen zur Umgestaltung der
Ortsdurchfahrt plant die Gemeinde Aresing, die Bushaltestelle mit Hochbord weiter
nach Norden zu verschieben, etwa in den Bereich des stidlichen Baukoérpers. Um hier
ausreichend Platz als Aufstellflache ausbilden zu kénnen ist geplant, einen Streifen
aus der FI.Nr. 142 zu erwerben. Die Flache wird nunmehr im Bebauungsplan als 6f-
fentliche Verkehrsflache festgesetzt — im Zuge der Gestaltung der Vorzone des
stidlichen Gebaudes soll die Ausgestaltung der neuen Bushaltestelle mit in die Pla-
nungsuberlegungen einbezogen werden.

Um die Anzahl der Zufahrten in das Plangebiet zu beschranken, werden drei Zufahrts-
bereiche zur Sonnenhamer Stralie festgesetzt:

¢ im Nordosten sudlich der Trafostation als Zufahrt zu geplanten Stellplatzen im
norddstlichen Grundstlicksbereich und zur Anlieferung der geplanten Gastro-
nomie im noérdlichen Baukorper;

e gegenuber des Bestandsgebaudes Sonnenhamer Strafde Nr. 7 als Zufahrt zu
geplanten Stellplatzen und zur Andienung der Erdgeschosse um die Hoffla-
che;

e im Sldosten als Zufahrt zu den offenen Stellplatzen und zur Tiefgaragenzu-
fahrt im Stdwesten.

Auf die angrenzende StaatsstralRe 2050 darf hier nur vorwarts ausgefahren werden.

Zudem werden im Bereich der Grundstlickszufahrten Sichtdreiecke (Abmessungen
Tiefe 3,00 m in der Zufahrt, Lange parallel zur Strafle 70,00 m) festgesetzt. Innerhalb
der Sichtflachen dirfen auBer Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden;
Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen
u.a. mit dem Grundstlick nicht fest verbundene Gegenstande dirfen nicht angelegt
werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso
wenig durfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet
und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe Uberschreiten.
Dies gilt auch fir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sicht-
flachen sind mit der Stralienbauverwaltung abzustimmen.

7.8 Griunordnerische Festsetzungen

Um eine Umsetzung der Durchgriinung zu gewahrleisten wird festgesetzt, dass samt-
liche grinordnerischen Planungen, Regelungen und MaRnahmen im Zuge der
jeweiligen Bau- oder ErschlielfungsmalRnahme bzw. spatestens in der darauffolgen-
den Pflanz- und Vegetationsperiode umzusetzen sind. In den Hinweisen zum
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Bebauungsplan sind in einer Pflanzliste die zu verwendenden heimischen standorte-
gerechte Gehdlze aufgefiihrt, welche zur Sicherung der 6kologischen Funktion der
Eingriinung (Lebens- und Nahrungshabitat fur Tiere — insb. Végel und Insekten) die-
nen sollen. Fir die verbindlich festgesetzten Baumstandorte (im Bereich der
Stellplatze und Hofflachen) sind dartiber hinaus standortgerechte und klimaresistente
Laubbdume aufgefuhrt. Eine dauerhafte und artgerechte Pflege ist sicherzustellen,
bei Abgang sind z.B. Ersatzbepflanzungen in der nachsten Vegetationsperiode um-
zusetzen.

Es wird festgesetzt, dass die vorhandene pragende Gehdlzstruktur entlang der
Weilach im Osten zu erhalten und bei Abgang durch neu zu pflanzende heimische
Laubbdume und Straucher gem. Artenliste zu ersetzen ist.

Alle unbebauten Baugrundstlcksflachen sind soweit sie nicht fir oberirdische Geh-
und Fahrflachen, Lagerflachen, Terrassen oder Stellplatze erforderlich sind, vollstan-
dig zu bepflanzen oder einzusden und dauerhaft zu erhalten.

Mit den Genehmigungsunterlagen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit
Angaben zu naturlichen und geplanten Gelandehdhen, Einfriedungen, Bepflanzun-
gen, Oberflachenbefestigungen  (Materialien) und  Anlagen fir die
Niederschlagswasserversickerung einzureichen.

8 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in § 1a Abs. 2 BauGB eingefiigte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zuséatzliche Inan-
spruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Die Gemeinde Aresing tragt dem Grundsatz der Wiedernutzbarmachung/Nachver-
dichtung von Flachen im Innenbereich durch die Aufstellung des Bebauungsplans
deutlich Rechnung.

Das bereits bestehende Baurecht wird durch den Bebauungsplan der Innenentwick-
lung konkretisiert, die geplante Nutzungsdichte (bis zu 20 Wohneinheiten mdglich;
Gastronomie, Laden und Dienstleistungen in den Erdgeschossen geplant) so geord-
net, dass eine bauliche Ausnutzung des Grundstlicks zusammen mit der Schaffung
von Freiraum- und Aufenthaltsqualitaten ermdglicht wird.

Eine weitere Inanspruchnahme von bislang baulich ungenutzten Aufienbereichsfla-
chen geht mit der Aufstellung des Bebauungsplans nicht einher, so dass der
sparsame Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet wird.

Durch die Nutzung der bereits bestehenden technischen Infrastruktur kdnnen hier
Flachen intensiver und effizienter genutzt werden, die erforderlichen Flachenversie-
gelungen im Vergleich zu einer Neuausweisung an anderer Stelle werden damit
reduziert.
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9 Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 13a BauGB
aufgestellt. Entsprechend den geltenden Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
wird von einer Umweltprifung und einem Umweltbericht abgesehen (§ 13 Abs. 3 Satz
1 BauGB). Erhebliche Umweltauswirkungen sind durch die Anderung des Bebau-
ungsplans nicht zu erwarten.

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, welche durch die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig — ein naturschutzrechtlicher Aus-
gleich ist daher nicht erforderlich. Durch den Bebauungsplan wird zudem kein neues
Baurecht geschaffen.

10 Belange des Artenschutzes

Zur Berucksichtigung der Belange des Artenschutzes wurde im Auftrag der Gemeinde
Aresing eine Relevanzprifung als Fachbeitrag zum speziellen Artenschutz (Rele-
vanzprifung; s. Anlage) erstellt. Im Rahmen dessen wurde eine Ubersichtsbegehung
zur Artengruppe Fledermause durchgefihrt, wobei die Gebaude auf Spuren und Be-
siedelung untersucht wurden. Ein aktueller Besatz konnte nicht festgestellt werden,
jedoch bestehen potenzielle Sommerquartiere. Das Ergebnis wurde der unteren Na-
turschutzbehdrde Neuburg-Schrobenhausen schriftlich mitgeteilt.

Die Relevanzpriifung kommt zu dem Fazit, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stdnde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG im Planungsgebiet unter
Bericksichtigung der Vermeidungsmalnahmen weder fiir Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie noch fir Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie erfullt sind.
Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht
erforderlich.

Entsprechend wurde als Mallhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft im Bebauungsplan festgesetzt, dass in den neuen
Gebauden insgesamt vier Fledermausquartiere in die Fassade (Ost-, Std- oder West-
fassaden der Gebaude) oder in die Dachhaut zu integrieren sind. Somit stehen auch
weiterhin Sommerquartiere fir Fledermause zu Verfiigung.

Um Flederméause und Geb&udebriter in potenziell besetzten Tagequartieren bzw.
Brutstatten nicht zu toten, sind die Gebaude in den Wintermonaten, von Oktober bis
einschl. Februar abzubrechen. Diese MalRnahme wurde bereits beachtet, da die Ge-
baude im Winter 2023/2024 abgebrochen wurden.

11 Belange des Immissionsschutzes

Ostlich des Plangebietes verlauft die St 2050 (Sonnenhamer StralRe). Im Umfeld be-
findet sich zudem schutzbedurftige Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines
MD-Gebietes.

WIPFLERPLAN P-NR. 3031.064 STAND 21.10.2024 SEITE 20 VON 28



BEGRUNDUNG

Es sind die Verkehrsgerauschimmissionen innerhalb des Plangebietes aufgrund der
Sonnenhamer StralRe (St 2050) zu ermitteln und anhand der schalltechnischen Ori-
entierungswerte der DIN 18005 bzw. der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) zu beurteilen.

Hierauf basierend sind die mafligebenden Aulienlarmpegel zu berechnen und die An-
forderungen an den Schallschutz (fur Biro- und Wohnnutzungen) gemaf der DIN
4109-1:2018-01 sowie die Anforderungen an Bellftungseinrichtungen fir Schlaf- und
Kinderzimmer zu nennen.

Aufgrund der vorgesehenen gewerblichen Nutzungen (z.B. Gastronomie mit Wirts-
garten, Laden, Praxen, Stellplatze, etc.) kdnnen die einschlagigen
Immissionsrichtwerte der TA Larm an der angrenzenden malfigebenden schutzbe-
durftigen Wohnbebauung Uberschritten werden.

Es ist daher zu priifen, in welchen Bereichen Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte auftreten kénnen, und es sind die prinzipiell erforderlichen
Schallschutzmalnahmen fur die geplanten gewerblichen Nutzungen zu nennen.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde daher eine Schalltechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung (Schallschutz gegen Verkehrs- und Gewerbegerau-
sche) durch das Ingenieurbuiro Greiner, Germering, erstellt. Diese liegt dem
Bebauungsplan als Anlage zur Begrindung bei (Bericht Nr. 222138 / 3 vom
31.07.2024).

Die Untersuchung kommt zusammengefasst zu folgenden Ergebnissen:
Verkehrsgerausche

Aufgrund der Verkehrsgerausche der Sonnenhamer Strale (Prognose 2040) erge-
ben sich den der geplanten Bebauung Beurteilungspegel in Hohe von bis zu 65 dB(A)
tags und 57 dB(A) nachts.

¢ An samtlichen Hausfassaden von Haus 1 werden die schalltechnischen Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fir MU-Gebiete (60 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts) tags und nachts eingehalten.

¢ An Haus 2 werden die Orientierungswerte tags und nachts groftenteils ein-
gehalten. Lediglich an der straRennahen Ostfassade wird der
Orientierungswerte tags um 5 dB(A) und nachts um bis zu 7 dB(A) Uberschrit-
ten. Nachts wird der Orientierungswert zudem im Nahbereich zur Stral3e an
der Nord- und Sudfassade um bis zu 2 dB(A) Uberschritten.

Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV fiir Urbane Gebiete (64 / 54 dB(A) tags /
nachts) - als Indiz fir schadliche Umwelteinwirkungen - wird nur an der strallennahen
Ostfassade von Haus 2 um maximal 1 dB(A) tags und 3 dB(A) nachts tberschritten.

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind die unter Punkt 5.3
bzw. 9 genannten Schallschutzmalihahmen entsprechend zu beachten.

Gewerbegerausche

o Aufgrund der angesetzten gewerblichen Nutzungen ergeben sich an der an-
grenzenden umliegenden mafRgebenden Wohnbebauung Beurteilungspegel
in Hohe von maximal 52 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.
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Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir MD-Gebiete (60 / 45 dB(A) tags / nachts)
werden tags um mindestens 8 dB(A) tags unterschritten und wahrend der Nachtzeit
genau eingehalten.

e An der geplanten Bebauung innerhalb des Plangebietes ergeben sich Beur-
teilungspegel in Hohe von bis zu 60 dB(A) tags und 51 dB(A) nachts (bei einer
intensiven nachtlichen Nutzung der Stellplatze durch die Gaststatte).

Der Immissionsrichtwert der TA Larm fur. MU-Gebiete (63 dB(A) tags) wird tagstber
eingehalten. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fir die Nachtzeit (45 dB(A) nachts)
kann bei einer intensiven Nutzung der Stellplatze (Gaststattennutzung) an der Nord-
und Ostfassade von Haus 1 und an der Sudfassade von Haus 2 um 3 dB(A) bis zu 6
dB(A) Uberschritten werden.

Die Uberschreitung der Immissionsrichtwerte nachts an der Nordfassade von Haus 1
kann vermieden werden, sofern die Stellplatze an der nérdlichen Grundstlicksgrenze
nachts nicht genutzt werden. Auch die Uberschreitungen an der Siidfassade von
Haus kdnnen beispielsweise durch die Errichtung eines Carports und somit einer Ab-
schirmung der Gerauschemissionen der sudlich gelegenen Stellplatze, vermieden
werden.

Ob die die Gerauschimmissionen innerhalb des Plangebietes als ,Eigenimmissionen®
gewertet werden kénnen, ist im weiteren Verfahren ggf. von juristischer Seite zu kla-
ren.

Die erforderlichen Schallschutzmalinahmen gegen die Gewerbegerausche sind bei
Vorliegen eines detaillierten Nutzungskonzeptes im weiteren Genehmigungsverfah-
ren entsprechend zu konkretisieren. Die prinzipiell erforderlichen Schallschutz-
mafnahmen sind unter Punkt 6.3 bzw. 9 genannt.

Anwohnerstellplatze

Aufgrund der Nutzung der Besucher- und Anwohnerstellplatze (auch Tiefgarage) kon-
nen die hilfsweise heranzuziehenden Immissionsrichtwerte der TA Larm an der
umliegenden bestehenden und geplanten Wohnbebauung eingehalten werden.

Fazit

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Alter Wirt* in Aresing, sofern die unter Punkt 5.3, 6.3 bzw. 9
genannten Schallschutzmalinahmen entsprechend beachtet werden.

12 Belange des Denkmalschutzes

Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmaler im Planungs-
gebiet, bzw. in dessen naherem Umfeld. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler
unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder
die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaf Art. 8 Abs. 1-2 DSchG.

Baudenkmaler sind im Plangebiet, wie auch im direkten Umfeld, nicht vorhanden.
Rund 200 m nérdlich gelegen ist die Kath. Pfarrkirche St. Martin, die als Baudenkmal
unter der Aktennummer D-1-85-113-20 geflhrt ist. Eine direkte Sichtbeziehung be-
steht nicht, Sichtachsen zum Baudenkmal werden nicht beeintrachtigt.
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13 Belange des Klimaschutzes

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefligte Klimaschutzklausel soll der Klimaschutz
bei der Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwagung verstarkt berlicksichtigt wer-
den. Demnach soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Malinhahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukinftige klimawandelbedingte
Extremwetterereignisse und MaRnahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringe-
rung des CO2 - AusstolRes und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch
Vegetation.

Mit der Planung werden keine Flachen neu in Anspruch genommen, die im Hinblick
auf den Klimawandel und den damit einhergehenden Risiken durch eine Mehrung von
Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uberschwemmungen) oder im Hin-
blick auf die Moglichkeiten zur Klimaanpassung als sensibel oder wertvoll einzustufen
sind. So werden beispielsweise keine Flachen Uberplant, die klimatische Ausgleichs-
funktionen erflillen oder als Retentionsflachen dienen. Zudem befinden sich keine
Flachen mit einer hohen Treibhausgas-Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald
im Geltungsbereich.

Das Gebiet liegt auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets der
Weilach, mit ausreichenden Gelandeabstanden zur Wasserspiellage HQ1qo (hier bei
424,47 m 4. NN). Im Hinblick auf den Klimawandel und den damit einhergehenden
Risiken durch eine Mehrung von Extremwetterereignissen muss aber grundsatzlich
uberall mit Uberschwemmungen durch Starkregenereignisse gerechnet werden.

Im Sinne der klimawirksamen Retention von Niederschlagswasser und der Kihlung
durch Verdunstungskalte wird festgesetzt, dass Dacher von Tiefgaragenzufahrten
und Carports zwingend mit extensiver Dachbegriinungen auszufihren sind.

Die nachfolgende Tabelle fasst weitere Planungsziele des Bebauungsplans mit kli-
mabezogenen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

Tab. 1: MalBnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

MaBnahmen zur Anpassung an den | Beriicksichtigung durch:

Klimawandel

Hitzebelastung: - Ortsrandlage mit guter Durchliftung und angren-

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Be-

bauungsstruktur, vorherrschende
Wetterlagen, Freiflachen ohne Emissio-
nen, Gewasser, Grinflachen mit

niedriger Vegetation, an Hitze ange-
passte Fahrbahnbelage)

zenden Freiflachen, Freihaltung von Schneisen

- Festsetzung von Eingrinungsflachen und FIa-
chen zur Durchgriinung insbesondere zum
Talraum der Weilach hin

- Verzicht auf dunkle, warmeaufnehmende Farben
und Materialen fiir Fassaden

- Uberstellung von Stellplatzen durch Laubb&ume

- Artenliste auch mit klimagerechten und stand-
ortangepassten Laubbaumen
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Extreme Niederschlage:

(z.B. Versiegelung, Kapazitat der Infra-
struktur, Retentionsflachen, Anpassung
der Kanalisation, Sicherung privater und
offentlicher Gebaude, Beseitigung von
Abflusshindernissen, Bodenschutz,
Hochwasserschutz)

- Minderung des Versiegelungsgrades durch z.T.
verbindliche Dachbegriinung von Tiefgaragen-
zufahrten und Carports als Retentionsflache

- Vorgabe wasserdurchlassiger Materialien zur
Bodenbefestigung von Pkw-Stellplatzen

- Angepasste Hohenlage der Gebaude
- Zulassigkeit von Gelandeaufflllungen

Trockenheit:

(z.B. Versiegelungsgrad, Wasserversor-
gung, an Trockenheit angepasste
Vegetation. Schutz vor Waldbrand und
langen Durreperioden)

- Maéglichkeit der Nutzung von Niederschlagswas-
ser als Brauchwasser (z.B. Bewasserung etc.)

- Hinweis auf Bertiicksichtigung bei der Artenaus-
wahl der Baumpflanzungen (klimagerecht und
standortangepasst)

Starkwindb6en und Stirme:

(z.B. Anpassung der Vegetation, tief
wurzelnde Baume, keine Gehdlze in Ge-
baudenahe, bauliche Anpassung Dach-
und Gebaudekonstruktion)

- Hinweis auf Berticksichtigung bei der Artenaus-
wahl der Baumpflanzungen (klimagerecht und
standortangepasst)

- Verzicht auf Dachaufbauten

Tab. 2: MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

MaRnahmen, die dem Klimawandel | Beriicksichtigung durch:

entgegenwirken (Klimaschutz)

Energieeinsparung/Nutzung regene-
rativer Energien:

(z.B. Warmedammung, Nutzung er- | -
neuerbarer Energien, installierbare
erneuerbare Energieanlagen, An-
schluss an Fernwarmenetz,
Strahlungsbilanz: Reflexion und Ab-
sorption)

Dachform und -neigung zur gut zur Errichtung von
Solarmodulen geeignet,

Verbindliche Festsetzung von Photovoltaikanlagen
auf mindestens 20% der Dachflachen

Vermeidung von CO2-Emissionen
durch MIV und Férderung der CO»-
Bindung:

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungs- | _
prozesse in privaten Haushalten,
Industrie, Verkehr, CO2 neutrale Ma-
terialien, Verbesserung der
Verkehrssituation, Anbindung an
OPNV, Radwegenetz)

Erhalt der Bestandsgehdlze entlang der Weilach
Empfehlung zur Fassadenbegriinung

Lage an OPNV-Haltepunkt

Gute Erreichbarkeit fur Radfahrer und Ful3ganger
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14 Belange des Grundwasser- und Bodenschutzes

Fir die FI.Nrn. 140 und 142 wurde eine Baugrunduntersuchung durch das Geotech-
nische Buro INGEOTEC, Schrobenhausen durchgefiihrt, da die Baugrund- und
Grundwasserverhaltnisse nicht im ausreichenden Umfang bekannt waren.

In Anlehnung an die DIN 4022 wurden im Untersuchungsgebiet sieben Kleinbohrun-
gen und sieben Rammsondierungen mit der schweren Rammsonde (DPH)
niedergebracht. Die Aufschlusstiefen betrugen zwischen 1,8 und 6,6 m fir die Boh-
rungen und zwischen 2,3 und 5,9 m fir die Rammsondierungen. Aus den Bohrungen
wurden Bodenproben zur Durchflihrung Bodenmechanischer und Chemischer Unter-
suchungen entnommen.

Die Ergebnisse sind im Geotechnischen Bericht, Projektnummer: 1221-09 vom
05.10.2022 aufgeflihrt; dieser liegt der Begriindung als Anlage bei.

Auszugweise wird der Bericht im Folgenden zu Altlasten und Grundwasser zitiert:

14.1 Altlasten

Altlasten, Altlastenverdacht oder sonstige Untergrundverunreinigungen sind der Ge-
meinde Aresing grundsatzlich nicht bekannt.

Im Rahmen der durchgeflihrten Baugrunduntersuchung wurden unterschiedliche Auf-
fullungen, u.a. stark bauschutthaltige Auffullungen im Nordwesten und Sudwesten
erbohrt worden. Die Chemischen Analysen der Aufflillung ergaben in der Probe aus
RKS 4 (im Sudwesten) keine erhdhten Werte, in der Probe GP 7/1 aus RKS 7 (im
Nordwesten) wurde dagegen eine deutliche Belastung mit Metallen und PAK’s nach-
gewiesen.

Auf die Meldepflicht an das Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen und das Wasser-
wirtschaftsamt wird hingewiesen.

Vom Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt wurde Rahmen der Beteiligung der Behérden
darauf hingewiesen, dass

¢ Aushubmalnahmen durch einen fach- und sachkundigen Sachverstandigen
(Bereich Bodenschutz) zu begleiten sind. Des Weiteren sind im Anschluss die
notwendigen Untersuchungen durchzufiihren, die fachgerechte Ausflihrung
zu Uberwachen sowie die gewerteten Ergebnisse in einem Bericht zusammen
zu fassen, der dem Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen und dem Wasser-
wirtschaftsamt Ingolstadt zeithah und unaufgefordert zur Prifung vorzulegen
ist.

e Kontaminiertes Aushubmaterial ist in dichten Containern oder auf befestigter
Flache mit vorhandener Schmutzwasserableitung zwischen zu lagern, zu un-
tersuchen und nach Vorliegen der Untersuchungsergebnisse ordnungsgeman
zu entsorgen.

o Eine Versickerung des Niederschlagswassers Uber belastete Auffillungen ist
nicht zuldssig. Kontaminierte Auffillungen im Bereich von evtl. geplanten Ver-
sickerungsanlagen sind entsprechend den Sickerwegen vollstéandig
auszutauschen und ordnungsgemal zu entsorgen. Dies ist durch Sohl- und
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Flankenbeprobungen zu belegen. Der Parameterumfang ist mit dem Wasser-
wirtschaftsamt Ingolstadt im Vorfeld abzustimmen.

¢ Als Auffullmaterial darf nur schadstofffreies Material (z.B. Erdaushub, Sand,
Kies usw.) verwendet werden.

Dies ist durch den Bautrager zu beachten.

Im Bebauungsplan wird zur Wasserwirtschaft festgesetzt, dass eine Versickerung des
Niederschlagswassers Uber belastete Aufflillungen nicht zulassig ist.

14.2 Grundwasser

[...] Bei den Bohrarbeiten wurde das Grundwasser in Hohenlagen zwischen 2,00 und
2,48m unter Gelande angetroffen (423,71 — 424,28 m . NN). Nach der Hydrogeolo-
gischen Karte der Planungsregion 10 liegt der zusammenhangende
Tertidargrundwasserleiter in einer Hohenlage von ca. 427 m . NN, also etwa 3 m hé-
her. Die Flief3richtung ist in etwa Nord. [...]

[...] Der Bemessungswasserstand muss anhand der gemessenen Grundwasser-
stdnde zuzlglich eines Sicherheitsaufschlages angegeben werden. Es wird
empfohlen, fir die Bauzeit von einem Bemessungswasserstand auszugehen, der den
gemessenen Wasserstand um ca. 0,5 m Ubersteigt (424,80 m . NN). Der Bemes-
sungswasserstand fir das Gebaude soll demgegeniber 1,0 Meter Uber den
gemessenen Grundwasserstanden liegen (425,30 m . NN). Das bedeutet der Be-
messungswasserstand flr das Gebaude liegt ca. 1 m unter Gelande. [...]

15 Belange des Hochwasserschutzes

Im Plangebiet selbst befindet sich kein oberirdisches Gewasser; das Plangebiet liegt
jedoch unmittelbar 6stlich an der Weilach, einem Gewasser 2. Ordnung. Hier grenzt
auch das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Weilach an.

Die Weilach ist in der Ortsmitte Aresings reguliert, siidwestlich ist auf den FI.Nrn. 41/1
und 143/1 ein Wasserkraftwerk gelegen, flr dessen Betrieb die Weilach oberstromig
aufgestaut wird.

Die Béschungsoberkante (Hohe auf ca. 425,50 — 426,20 m . NHN) liegt im westli-
chen Bereich des Baugrundstlicks, zum Flusslauf nach Westen hin fallt das Gelande
ab.

Der 100-jahrliche Hochwasserstand der Weilach HQjqo liegt hier bei 424,47 m . NN
(DHHN12) und bei einem sog. HQexirem bei 424,88 m . NN (DHHN12), also deutlich
unter dem Niveau des Baugrundsticks.

Die Fahrbahnhdhe der Sonnenhamer Stral3e liegt angrenzend an das Baugrundstiick
zwischen 426,00 — 427,00 m G NHN, von Sitden nach Norden hin ansteigend.

Im Bebauungsplan wird eine Mindesthéhe der Oberkante des Rohful3bodens im Erd-
geschoss von 426,55 m 0. NHN festgesetzt, maximal darf sie bei 426,95 m . NHN
liegen. Gelandeaufflillungen dirfen generell bis auf angrenzendes Stral3enniveau,
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bzw. an den Gebauden bis auf Hohe des Erdgeschol3-FertigfulRbodens gefihrt wer-
den. Somit kénnen Erdgeschosse und Gebaudedffnungen vor abflieRendem
Oberflachenwasser (z.B. durch Starkregenereignisse) geschitzt ausgebildet werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass Gebaude auch abseits von oberirdischen Gewas-
sern Gefahren durch Wasser (z.B. Starkregenereignisse etc.) ausgesetzt sein
kdnnen. Bei Starkregenereignissen und lokalen Unwetterereignissen kdnnen StralRen
und Grundstlicke Uberflutet werden. Dies sollte bei der Ausbildung von Kellern und
deren Offnungen sowie bei der Anlage von ebenerdigen Gebaudedffnungen etc. Be-
achtung finden.

Durch die entstehende Bebauung darf es zudem zu keiner Verschlechterung bei wild
abflieRendem Wasser fur Dritte kommen (§37 WHG).

16 Belange der Ver- und Entsorgung

16.1

16.2

16.3

Wasserversorgung

Die Gemeinde Aresing wird durch den Zweckverband zur Wasserversorgung der
Beinberggruppe versorgt.

Wasserschutzgebiete werden durch die Erweiterung des Gewerbegebiets Sud nicht
berlhrt.

Abwasserentsorgung

Das Abwasser von Aresing wird zur kommunalen Klaranlage der Stadt Schrobenhau-
sen abgeleitet. Die Gemeinde Aresing besitzt vertraglich ein Abwasser-
Einleitkontingent von 3.000 Einwohnerwerten. Die vollbiologische Klaranlage von
Schrobenhausen (55.500 EW) entspricht dem Stand der Technik und ist ausreichend
aufnahmefahig. Ein leistungsfahiger Vorfluter (Paar, Gew. I. Ordnung) in Schroben-
hausen ist vorhanden.

Die Ortslage wird im Trennsystem entwassert. Das anfallende Schmutzwasser ist in
die offentliche Kanalisation einzuleiten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Unverschmutzt anfallendes Niederschlagswasser von Dach- und Belagsflachen ist,
soweit es nicht als Brauchwasser genutzt wird und soweit die Bodenverhaltnisse dies
zulassen, auf den Baugrundstlicken zu versickern.

Entsprechend dem geotechnischen Bericht kann die Versickerung des Nieder-
schlagswassers in den Terrassensedimenten Gber Sickermulden erfolgen, wenn der
erforderliche Abstand zum Bemessungswasserstand eingehalten werden kann. Eine
Versickerung des Niederschlagswassers Uber belastete Aufflllungen ist unzulassig.
Tiefere Versickerungsanlagen scheiden wegen des hohen Grundwasserstandes aus,
da der erforderliche Mindestabstand der Sohle der Versickerungsanlage vom Bemes-
sungswasserstand (Bauzeit) von einem Meter nicht eingehalten werden kann.
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Es wird darauf hingewiesen, dass mit den Bauunterlagen ein qualifizierter Freifla-
chengestaltungsplan, u.a. auch mit Angaben zu Anlagen fir die
Niederschlagswasserversickerung einzureichen ist.

Die entsprechenden Regelwerke sind zu beachten und in den Hinweisen des Bebau-
ungsplans aufgefuhrt.

16.4 Abfallentsorgung

Das Baugrundstick liegt unmittelbar an der Sonnenhamer Stral’e, welche mit Mull-
fahrzeugen unmittelbar anfahrbar ist.

Die AbfallgefalRe missen hier am Abfuhrtag an StralRe bereitgestellt werden. Um eine
mogliche zentrale Abstellflache fir Mull-/Wertstoffcontainer gestalterisch einzubinden
wird festgesetzt, dass diese mit einer Einhausung von mindestens 1,80 m Hoéhe uber
OK Gelande auszufuhren ist.

17 Flachenbilanz

Geltungsbereich 4.977 m?
1. Urbanes Gebiet (GE) 4.136 m?
2. Verkehrsflachen 841 m?

18 Umsetzung und Auswirkungen der Planung

Mit dem Bebauungsplan wird auf ein konkretes Bauvorhaben des Grundstiickseigen-
timers reagiert, so dass nach Rechtskraft des Bebauungsplans mit einer zigigen
Umsetzung des Vorhabens entsprechend der Regelungen des Bebauungsplans aus-
zugehen ist. Somit kann in der Ortsmitte Aresing wieder ein gastronomisches
Angebot sowie einen Schwerpunkt flir Nahversorgung und Dienstleistung geschaffen
werden. Die Errichtung von bis zu 20 Wohneinheiten in unterschiedlicher Gré3e kann,
gerade im Segment der Miet- und Eigentumswohnungen, der Nachfrage nach Wohn-
raum flr unterschiedliche Bevolkerungsgruppen, abseits der vorherrschenden Ein-
und Zweifamilienhausbebauung in Aresing nachkommen.

Die Umsetzung der festgesetzten gestalterischen und griinordnerischen Malinahmen
gewahrleisten eine Einbindung des Vorhabens in das Orts- und Landschaftsbild und
dienen zudem dem Klimaschutz und der Klimaanpassung.

Durch die Planung sind - zusammenfassend betrachtet - keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten.
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