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AUUNGSPLAN "ALTER WIRT"

(]
Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung 07/2022 %
Bezugssystem Lage:  UTM 32 /] 05 10 30 =
Bezugssystem Héhe:  m d. NHN (DHHN 2016)
I/~ /I T e
PRAAMBEL
Die Gemeinde Aresing erlasst aufgrund
-der§§ 1, 1a, 9; 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB)
- des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)
- des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO)
- der Planzeichenverordnung (PlanzZV)
in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses jeweils giiltigen Fassung den
Bebauungsplan "Alter Wirt" als
SATZUNG.
2. FESTSETZUNGEN
1 [::::] Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
2 Art der baulichen Nutzung
21 @ Als zuléssige Art der baulichen Nutzung wird ein Urbanes Gebiet MU gem. § 6a BauNVO festgesetzt.
2.2 GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO sind die gem. § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen unzulassig.
2.3 Gem. § 1 Abs. 7 BauNVO wird festgesetzt, dass in Erdgeschossen die, gem. § 6a Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zuldssigen
Wohnnutzungen unzuléssig sind.
3 Zahl der zulassigen Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 des Baugesetzbuchs - BauGB)
3.1 Im MU ist pro volle 200 m? Grundstticksflache eine Wohneinheit in Wohngeb&uden zuléssig.
4 MaR der baulichen Nutzung
41. Zahl der zulassigen Vollgeschosse
411, 1l es werden maximal drei (Ill) Vollgeschosse zugelassen
42 GRz 0,4 héchstzulassige Grundflachenzahl GRZ, z.B. 0,4
421  Die hochstzulassige Grundflachenzahl GRZ darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache hdchstens bis zu
einer GRZ von 0,75 iberschritten werden.
422  ZurBerechnung der zulassigen GRZ sind die Flachen des Baugrundstiicks inklusive der festgesetzten, zu begriinenden Grundstlicks-
anteile heranzuziehen.
43 WH 9,50 m max. zulassige Wandhéhe WH in Meter, z.B. 9,50 m
431  Die festgesetzten maximal zulassige Wandhéhe (WH) ist zu messen ab der Oberkante (OK) des RohfuRbodens (RFB) im Erdgeschoss
(EG) bis zum Schnittpunkt der AuBenkante AuRenwand mit der OK Dachhaut, bzw. mit der Oberkante Attika.
4.3.2  Die sichtbare WH, gemessen vom tiefstgelegenen Gelandepunkt am Geb&ude (geplantes Gelande), darf an allen Gebaudeseiten die
jeweils festgesetzte maximal zuldssige WH gem. 4.3 um max. 0,20 m Uberschreiten.
44 Die OK des RohfuRbodens im EG muss mindestens bei 426,55 m 1. NHN liegen und darf 426,95 m . NHN nicht tberschreiten.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise, Abstandsflachen

festgesetzte Baugrenze

Die festgesetzte Baugrenze darf durch untergeordnete Bauteile, im Sinne des Art. 6 Abs. 6 BayBO der Bayerischen Bauordnung
(BayBO), wie Gesimse und Dachuberstande, untergeordnete Vorbauten wie Balkone, eingeschossige Erker und Wintergarten um
max. 1,50 m, durch Terrassen und Terrassentberdachungen um max. 5,00 m Uberschritten werden.

festgesetzte Baulinie

Die festgesetzte Baulinie ist jeweils zu mindestens 70% ihrer Lange geschlossen mit drei Vollgeschossen anzubauen.
Ein Zurlicktreten der Fassade um maximal 1,0 m hinter die Baulinie wird zugelassen. Vor- und Riickspriinge in der Fassade mit
Ausnahme von Tir- und Fensterdffnungen sind unzuléssig.

Die festgesetzte Baulinie darf durch Gesimse und Dachiiberstande um bis zu 0,70 m, durch erdgeschossige Vordacher und Eingangs-
Uberdachungen um max. 3,00 m iberschritten werden.

0 es wird die offene Bauweise festgesetzt

A es sind nur Einzelhduser zuléssig.

Im Bereich der durch Planzeichen 6.4 festgesetzten Flache fir Gberdachte Stellplatze (Carports) dirfen Carports mit einer maximalen
Hohe von 3,0 m iber Oberkante Gelande ohne eigene Abstandsflachen errichtet werden.

Im durch Planzeichen 9.2 festgesetzten Bereich zur Errichtung einer geschlossenen Larmschutzwand diirfen geschlossene Larm-
schutzwande mit einer maximalen Héhe von 2,5 m iiber Oberkante Gelande ohne eigene Abstandsflachen errichtet werden.

Garagen, Tiefgaragen, offene und iiberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen
Oberirdische Garagen sind unzuléssig.

TG Flache fur Tiefgaragen

Tiefgaragen nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen und Baulinien) und innerhalb der festgesetzten Flachen
fir Tiefgaragen zulassig.

Nicht iberbaute Bereiche von Tiefgaragen sind mit einer Erdiiberdeckung (durchwurzelbare Substratschicht) von mindestens 0,40 m
auszufiihren und zu begrtinen.

Uberdachte Tiefgaragenzufahrten sind mit einer max. Wandhohe von 3,0 m, gemessen ab Oberkante des angrenzenden Geléndes
und mit extensiv begriintem Pult- oder Flachdach mit einer max. Dachneigung von 10° auszufiihren. Die Stérke der durchwurzelbaren
Substratschicht muss mindestens 5 cm betragen.

st Flache fiir offene Stellplatze

Offene Stellplatze sind nur innerhalb der festgesetzten iberbaubaren Grundstticksflachen und innerhalb der festgesetzten Flachen fiir
offene und (iberdachte Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen zulassig.

cP Flache fir iberdachte Stellplatze (Carports)

Uberdachte Stellplétze (Carports) sind nur innerhalb der festgesetzten Fléchen filr iiberdachte Stellplatze (Carports) zulassig.

Uberdachte Stellplitze (Carports) sind einer max. Wandhéhe von 3,0 m, gemessen ab Oberkante des angrenzenden Geléndes und mit
extensiv begriintem Pult- oder Flachdach mit einer max. Dachneigung von 10° auszufiihren. Die Stérke der durchwurzelbaren
Substratschicht muss mindestens 5 cm betragen. Die Errichtung von Umfassungeswénden wird nur an einer Seite zugelassen.

NA Flache fiir Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO nur innerhalb der festgesetzten iiberbaubaren Grundstiicksflachen und innerhalb der festgesetzten
Flachen fiir Tiefgaragen und Nebenanlagen zulassig.

Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO sind einer max. Wandhéhe von 3,0 m, gemessen ab Oberkante des angrenzenden Geléndes, mit
Satteldach gem. 7.1 oder mit extensiv begriintem Pult- oder Flachdach mit einer max. Dachneigung von 10° auszufiihren. Die Starke
der durchwurzelbaren Substratschicht muss mindestens 5 cm betragen.

Abstellflachen fir Miill-/Wertstoffcontainer sind mit einer Einhausung von mindestens 1,80 m Hohe iber OK Gelande auszufiihren.

Mindestens 80% der fiir die Wohnnutzung erforderlichen Stellplatze sind unterirdisch in einer Tiefgarage nachzuweisen.

Fahrradabstellplatze mit Uberdachung diirfen innerhalb und auRerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen und der Flachen fiir
Tiefgaragen, offene und Uiberdachte Stellplatze sowie Nebenanlagen errichtet werden.

Bauliche Gestaltung
Dacher

SD 18-20°

Es sind nur symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 18° - 20° zulassig.

Als Dacheindeckung sind nur nicht glénzende Dachziegel oder Betondachsteine in den Farben ziegel- und naturrot, rotoraun und
braun zulassig. Untergeordneten Anbauten und Verbindungsbauten diirfen auch mit Pultdach mit einer max. Dachneigung von 20° und
einer Dacheindeckung mit Glas, extensiver Dachbegriinung mit mindestens 5 cm Substratauflage oder mit gegen Metallabrieb
beschichtetem Trapezblech errichtet werden.

O I einzuhaltende Firstrichtung

Dachaufbauten und Dacheinschnitte
Dacheinschnitte und Dachaufbauten wie Zwerchgiebel, Quergiebel und Dachgauben sind unzuldssig.

Photovoltaikanlagen

Photovoltaik- und Solarenergieanlagen auf Dachflachen sind zuléssig, sie sind auf der Dachhaut aufliegend oder in diese integriert, in
gleicher Neigung wie das darunterliegende Dach auszufiihren. Aufgestanderte Photovoltaik- und Solarenergieanlagen auf Dachflachen
sind unzulassig.

Photovoltaik- und Solarenergieanlagen sind grundsétzlich so aufzustellen und auszufiihren, dass keine Blendwirkungen auf
benachbarte Grundstlicke und Straen ausgehen.

Mindestens 20% der Dachflachen (vertikale Projektion auf die Dachflache) sind mit Photovoltaikanlagen zu tberstellen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind an Gebauden parallel zur Fassade zu errichten, sie miissen mindestens 1,0 m Abstand zum Abschluss der Wand
bzw. Oberkante Attika einhalten und diirfen diese nicht iberragen.

Werbeanlagen an der Fassade eines Gebaudes miissen in GroRe und Materialwirkung aufeinander abgestimmt sein. Maximal 5% der
jeweiligen Wandflachen eines Geb&udes diirfen mit Werbeanlagen gestaltet werden. Je Gebaudeseite sind sie auf max. 3 gm Flache
zu beschranken. Grelle und aufdringliche Farben sowie Werbeanlagen mit Lichtunterbrechungen sowie grellen, blendenden oder
bewegten Lichtern sind ausgeschlossen. Das Anbringen von Werbeanlagen an Zaunen und Einfriedungen ist unzulassig. Die
Errichtung von freistehenden Werbeanlagen wie Fahnen, Werbepylonen sowie werbenden oder sonstige Hinweisschilder kann nur
ausnahmsweise zugelassen werden. Sie diirfen eine maximale Héhe von 5,0 m tber Oberkante Gelande nicht tiberschreiten, ihre
Ansichtsflache darf jeweils max. 6,0 m? (bei beidseitigen Werbeanlagen dann 2 x 6 m?) betragen.

Einfriedungen

Einfriedungen der Baugrundstiicke sind grundsatzlich nur bis zu einer Hohe von 1,20 m iber Oberkante Gelande, als transparente und
sockellose Zaune aus Stabgitter oder Maschendraht zulassig. Vollflachig geschlossene Einfriedungen, wie z.B. Gabionen, Mauern, efc.
oder Zaune mit Verkleidungen aus Sichtschutzmatten und dergleichen sind unzulassig. Sie sind mit einem Abstand zum Boden von
mindestens 10 cm und ohne durchgehende Zaunfundamente auszufiihren, um die Durchléssigkeit fiir Kleintiere zu gewahrleisten.

_A A A A Errichtung einer geschlossenen Larmschutzwand mit max. Hohe von 2,5 m iiber OK Gelande zulassig.

Gelandeveranderungen

Das natiirliche Gelande der Baugrundstiicke ist so weit wie mdglich zu erhalten, Aufschiittungen und Abgrabungen sind auf das
erforderliche Maf zu beschranken.

Aufschittungen und Abgrabungen, die der Einhaltung der Festsetzungen Punkt 4 sowie zur verkehrlichen und technischen
ErschlieBung der Bauvorhaben dienen, gelten als in dem Sinne von Satz 1 erforderlich.

Abgrabung zur Freilegung von Kellergeschossen sind unzuléssig.
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Gelandeveranderungen sind als Bdschungen mit einer max. Neigung von 2:1 (Lange zu Héhe) auszubilden. Béschungsful und
Boschungsoberkante miissen grundséatzlich einen Abstand von mindestens 1,0 m zu Nachbargrundstlicken einhalten, es sei denn,
gemeinsame Auffiillungen werden bis an die Grundstlicksgrenze gefiihrt. Stitzmauern sind nur zur Herstellung von ausreichend
Wurzelraumvolumen fiir Baumpflanzung gem. 12.3 und 12.4 bis zu einer max. Héhe von 0,8 m tiber der OK hergestelltes Geléande
zulassig. Auffiillungen an den Grenzen zu offentlichen Verkehrsflachen diirfen bis auf Hohe des unmittelbar angrenzenden Straflen-
niveaus ausgefiihrt werden. An den Gebauden sind sie zur Herstellung von Hauszugéangen und Zufahrten bis maximal auf Hohe der
OK FertigfuBboden im Erdgeschoss zuléssig.

Verkehrsflachen
Strallenbegrenzungslinie
offentliche StraRenverkehrsflache
AV festgesetzte Grundstiickszufahrt; auf die angrenzende St 2050 darf nur vorwérts ausgefahren werden
§—* freizuhaltende Sichtflache (Tiefe 3,0 m in der Zufahrt, Lange parallel zur Strale 70,0 m)

Innerhalb der gekennzeichneten Sichtflachen diirfen auBer Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune,
Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u.a. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegensténde diirfen nicht
angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig diirfen dort genehmigungs- und
anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegensténde gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe Uiberschreiten. Dies
gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit.

Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit der StraRenbauverwaltung abzustimmen.

Grlinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 sowie Abs. 6)

Griinordnung allgemein

Alle nachfolgend festgesetzten griinordnerischen Planungen, Nutzungsregelungen und MalRnahmen sind im Zuge der jeweiligen Bau-
bzw. Erschliefungsmalnahme umzusetzen, spatestens jedoch in der Pflanz- bzw. Vegetationsperiode nach Fertigstellung der
ErschlieBungsmalnahme, bzw. Nutzungsaufnahme der Gebaude.

Fir alle nachfolgend griinordnerisch festgesetzten Gehdlze sind Arten der unter den Hinweisen aufgefiihrten Pflanzliste zu verwenden.
Nach der Pflanzung sind sie artgerecht zu pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang in der festgesetzten Art und
Mindestqualitat in der nachsten Pflanzperiode zu ersetzen.

zu pflanzender Laubbaum

Zulassig sind sowohl heimische wie auch standortgerechte und klimaresistente Laubb&ume.

Mindestqualitat Laubbaum: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 20-25 cm

Je Baum ist eine offene, unbefestigte Baumscheibe von mind. 5 m? Flache und ein durchwurzelbares Substratvolumen von mindestens
15 m® vorzusehen. Der festgesetzte Standort darf geringfiigig (um bis zu 2 m) verschoben werden.

Unbebaute Baugrundstiicksflachen sind, soweit sie nicht fiir oberirdische Geh- und Fahrflachen, Lagerflachen, Terrassen oder
Stellplatze erforderlich sind, vollstandig zu bepflanzen oder einzusden und dauerhaft zu erhalten.

Je 500 m? angefangene private Grundstiicksflache wird die Pflanzung von mind. einem Laubbaum gem. Artenliste (siehe Hinweise)
festgesetzt. Je Baum ist eine offene, unbefestigte Baumscheibe von mind. 5 m? Flache und ein durchwurzelbares Substratvolumen von
mindestens 15 m® vorzusehen.

Mindestqualitat Laubbaum: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm

Die unter 12.3 planzeichnerisch festgesetzten, zu pflanzenden Laubbaume kdnnen hierauf angerechnet werden.

zu begriinender Grundstiicksanteil

Die Flachen sind nach landschaftgestalterischen Gesichtspunkten anzulegen.

Bauliche Anlagen (wie z.B. Nebenanlagen, Uberdachungen, Stellplétze, Terrassen, Freisitze, Nebenanlagen wie Holzlegen,
Gartenhduschen, u.a.) sind innerhalb der Flachen nicht zulassig. Bauliche Anlagen zur Sammlung und Ableitung von
Niederschlagswasser sowie die Anlage von Wegen mit wassergebundener Decke werden zugelassen.

zu erhaltender Einzelbaum

zu erhaltender Gehdlzbestand

Zu Erhaltung festgesetzte Badume und Gehdlzbesténde sind wahrend der Bauphase fachgerecht zu schiitzen, artgerecht zu pflegen,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Bei Ersatzspflanzungen im Bereich des zu erhaltenden Gehdlzbestands sind nur
heimische, standorttypische Gewasserbegleitgehdlze (Laubbdume und Stréucher) zuléssig.

Die Pflanzung von Nadelgehélzhecken (heimisch oder fremdl&ndisch) und von Kirschlorbeer ist nicht zul&ssig.

Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchl@ssigen Beldgen (z.B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Rasenpflaster, Drainpflaster, u.a.)
anzulegen.

Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
In den neuen Gebauden sind insgesamt vier Fledermausquartiere in die Fassade (Ost-, Stid- oder Westfassaden der Gebaude) oder
in die Dachhaut zu integrieren.

Immissionsschutz

Stellplatze / Tiefgaragen
+ Die Fahrwege zu der Tiefgarage sind zu asphaltieren bzw. mit einem Pflasterbelag mit engem Fugenabstand zu versehen.
+ Das Uberfahren von Ablaufrinnen sowie das SchlieRen und Offnen des Tiefgaragentores darf zu keiner maRgebenden
Erhdhung der Schallemissionen fiihren.
+Anden Decken und Wanden der Tiefgaragendffnung ist eine schallabsorbierende Auskleidung bis zu einer Tiefe von 10 m im
Bereich der Ein- und Ausfahrt (Absorptionsgrad a = 0,5 bei 500 Hz) vorzusehen.

Verkehrsgergusche
+ Aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerausche sind fiir schutzbedrftige Aufenthaltsraume von

Wohnungen Vorkehrungen zum Schutz vor Auenlarm zu treffen. Hier sind nach derzeitiger MaRgabe die Anforderungen
an den Schallschutz gegen Aufienlarm geméaR der DIN 4109-1:2018-01 entsprechend den Regelungen unter Punkt A 5.2
der Bayerischen Technischen Baubestimmungen vom November 2023 einzuhalten.

Zur Voreinschétzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafe R wges der AuRenbauteile von schutz-
bedurftigen Aufenthaltsrdumen nach DIN 4109-1:2018-01 sind in der schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 222138 / 3
vom 31.07.2024 (Ingenieurbiro Greiner) die héchsten zu erwartenden maRgeblichen AuRenlarmpegel La aufgrund der
Verkehrsgerdusche dargestellt.

+ An Fassaden mit Uberschreitungen eines nachtlichen Beurteilungspegels in Héhe von 50 dB(A) ist fiir alle Schlaf- und Kinder-
zimmer der Einbau von schallgeddmmten fensterunabhéngigen Beluftungseinrichtungen vorzusehen, sofern diese Zimmer
nicht Uber Fenster an einer schallabgewandten Hausfassade beliftet werden kénnen.

Die hochsten zu erwartenden Beurteilungspegel fiir die Nachtzeit an den Geb&udefassaden aufgrund der Verkehrsgerdusche
sind in der schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 222138 / 3 vom 31.07.2024 (Ingenieurbiiro Greiner) dargestellt.

Wasserwirtschaft

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

Eine Versickerung des Niederschlagswassers (iber belastete Auffiillungen ist unzulassig.

Flache fiir Versorgungsanlagen

@ Zweckbestimmung: Elektrizitat

Sonstige Festsetzungen

5 MaRzahl, z.B. 5 Meter

mit Grunddienstbarkeiten (hier L = Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Aresing ) zu belastende Flache

e |

10.

1.

111

11.2

11.3

12.

13.

HINWEISE

Hinweis durch Planzeichen

s ]

bestehende Flurstiicksgrenze mit Flurstiicksnummer z.B: 1188/6

aufzuhebende Flurstlicksgrenze

EP bestehendes Haupt- und Nebengebaude mit Hausnummer

bereits abgebrochenes Haupt- und Nebengebéude

@ festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der Weilach

amtlich kartiertes Biotop

—® *— bestehender unterirdischer Schmutzwasserkanal

— O30 bestehende unterirdischer Regenwasserkanal

Die Planzeichnung ist fir MaRentnahmen nur bedingt geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige Differenzen auszugleichen.

Auf die Satzung Uber die Herstellung und Abldsung von Garagen und Stellplatzen (Garagen- und Stellplatzsatzung GaStS) der
Gemeinde Aresing in ihrer jeweils aktuellen Fassung wird hingewiesen. Stellplatze sind gem. der getroffenen Regelungen zu
errichten.

Sollten im Bereich des Bebauungsplanes Altlastenverdachtsflachen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige Untergrund-
verunreinigungen bekannt sein bzw. werden, sind diese dem Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen und dem Wasserwirtschafts-
amt Ingolstadt zu melden und im Einvernehmen zu erkunden, abzugrenzen und ggf. zu sanieren.

Alle Vorhaben sind vor Bezug an die 6ffentliche Wasserversorgung sowie an den Schmutzwasserkanal anzuschlieien.

Anfallendes Niederschlagswasser sollte nach Méglichkeit breitflachig versickert werden.

Bei der Planung von Versickerungsanlagen sind das Merkblatt DWA M 153 (Stand August 2007) und das Arbeitsblatt DWA A 138
(Stand April 2005) sowie die ATV-Arbeitsblatter A 117, A 118 und A 166 zu berlicksichtigen.

Auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWVFreiV) und die technischen Regeln TRENGW und TRENOG wird
hingewiesen. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, so ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese ist so rechtzeitig beim
Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen zu beantragen, dass vor Einleitungsbeginn das wasserrechtliche Verfahren durchgefiihrt
werde

Es wird darauf hingewiesen, dass Gebaude auch abseits von oberirdischen Gewassern Gefahren durch Wasser (z.B. Starkregen-
ereignisse etc.) ausgesetzt sein kdnnen. Bei Starkregenereignissen und lokalen Unwetterereignissen konnen Stralen und
Grundstiicke {berflutet werden. Dies sollte bei der Ausbildung von Kellern und deren Offnungen sowie bei der Anlage von eben-
erdigen Gebaudedffnungen etc. Beachtung finden. Durch die entstehende Bebauung darf es zudem zu keiner Verschlechterung bei
wild abflieRendem Wasser fiir Dritte kommen (§37 WHG).

Zum Schutz der Umwelt ist auf die Verwendung fossiler Brennstoffe soweit wie maglich zu verzichten.

Die Verwendung regenerativer Brennstoffe und Energiequellen wird ausdriicklich empfohlen. Insbesondere wird die passive und
aktive Nutzung der Solarenergie empfohlen.

Ebenso wird die Regenwasserbewirtschaftung empfohlen, Anlagen zur Verwendung von Regenwasser im Haus miissen den
anerkannten Regeln der Technik entsprechen. Auf die Anzeigepflicht geméaf §§ 12 und 13 der Trinkwasserverordnung vom

20. Juni 2023 (TrinkwV) wird hingewiesen.

Im Sinne der Verbesserung des Kleinklimas und der Warmeabsorption von Gebauden sollte bei der Farb- und Materialwahl fiir
Fassaden auf dunkle, warmeaufnehmende Farben und Materialen verzichtet werden. Stattdessen sind nach Mdglichkeit Materialien
bzw. Farben mit hoher Warmereflektion zu verwenden.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gemaR Art. 8 Abs. 1-2 DSchG der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehdrde.

Immissionsschutz

Die schalltechnische Untersuchung Bericht Nr. 222138 / 3 vom 31.07.2024 des Ingenieurbiiros Greiner ist Grundlage der
schalltechnischen Auflagen des Bebauungsplans und zu beachten.

Verkehrsgerdusche

. An Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV wéhrend der Tageszeit wird eine
Grundrissorientierung empfohlen, die dort keine Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen (Wohn-, Schiaf- und
Kinderzimmer) vorsieht. Dort kdnnen ebenso verglaste Vorbauten bzw. Loggien oder in ihrer Wirkung gleichwertige
Schallschutzmafinahmen vorgesehen werden, um einen ausreichenden Schutz der Aufenwohnbereiche (Balkone/
Terrassen) gewahrleisten zu kénnen.

Die hdchsten zu erwartenden Beurteilungspegel fiir die Nachtzeit an den Gebaudefassaden aufgrund der Verkehrs-
gerdusche sind in der 0.g. schalltechnischen Untersuchung dargestellt.

. An Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV wahrend der Nachtzeit wird ebenfalls eine
Grundrissorientierung empfohlen, die dort keine Fenster von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen (Schlaf- und Kinder-
zimmer) vorsieht. Dort kdnnen ebenso verglaste Vorbauten bzw. Loggien oder in ihrer Wirkung gleichwertige Schallschutz-
malnahmen vorgesehen werden. Alternativ ist dort fur alle Schlaf- und Kinderzimmer (dies gilt generell fiir alle Fassaden-
abschnitte, bei denen ein nachtlicher Beurteilungspegel von 50 dB(A) an zum Liiften notwendigen Fenstern (iberschritten
wird) der Einbau von schallgedammten fensterunabhangigen Belliftungseinrichtungen vorzusehen. Wird Wert auf hohen
Schallschutz gelegt, wird der Einbau von fensterunabhangigen Beliftungseinrichtungen bereits ab néchtlichen
Beurteilungspegeln tiber 45 dB(A) empfohlen.

Die hdchsten zu erwartenden Beurteilungspegel fiir die Nachtzeit an den Gebaudefassaden aufgrund der Verkehrs-
gerdusche sind in 0.g. Untersuchung dargestellt.

Gewerbegerausche

Auf Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm kann nicht mit passiven SchallschutzmaRnahmen (Schallschutzfenster,
Beliitungseinrichtungen) reagiert werden. Die Immissionsrichtwerte sind 0,5 m vor den gedffneten Fenstern von schutzbedirftigen
Aufenthaltsraumen (Wohn-, Schlaf-, Kinderzimmer, Blroraume und ahnliches) einzuhalten.

Bei Zugrundelegung des unter Punkt 6.1 der 0.g. Untersuchung genannten Schallemissionsansatzes fir die geplante gewerblichen
Nutzungen kénnen die Immissionsrichtwerte der TA L&rm wéhrend der Tageszeit eingehalten werden. Nachts kdnnen sich bei einer
nachtlichen Nutzung der Stellplatze Uberschreitungen innerhalb des Plangebietes ergeben.

Die Uberschreitung der Immissionsrichtwerte nachts an der Nordfassade von Haus 1 kann vermieden werden, sofern die Stellplatze
an der nérdlichen Grundstiicksgrenze nachts nicht genutzt werden. Auch die Uberschreitungen an der Stidfassade von Haus kénnen
beispielsweise durch die Errichtung eines Carports und somit einer Abschirmung der Gerauschemissionen der suidlich gelegenen
Stellplatze, vermieden werden.

Die innerhalb des geplanten MU-Gebietes vorgesehenen Wohnbebauung kann sich planerisch vor den Emissionen schitzen.
Hierzu waren an den Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte folgende SchallschutzmaBnahmen zu beachten:

. Geeignete Grundrissplanung, die in Bereichen (Fassaden) mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte keine Fenster
von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen vorsieht. Dort sind soweit mdglich ausschlieRlich Fenster von Nebenrdumen
(Kiichen, Bader, Toiletten, Flure und Treppenhauser, Laubengéange) vorzusehen.

. Ist dies nicht mdglich, so sind dort im Einzelfall vor den Fenstern von schutzbediirftigen Aufenthaltsraumen verglaste
Vorbauten (bzw. Loggien) zu errichten, die keine Aufenthaltsrdume sein diirfen. Diese Vorbauten miissen ausreichend
bellftet werden. Durch diese Vorbauten muss gewahrleistet werden, dass die einschldgigen Immissionsrichtwerte vor den
Fenstern der schutzbediirftigen Aufenthaltsrdume eingehalten werden.

Weitere Fenster von diesen Aufenthaltsraumen, die ebenfalls an Fassaden mit (iberschrittenen Immissionsrichtwerten
liegen, miissen festverglast ausgefiihrt werden.
Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte an der siidlich des Plangebietes angrenzenden bestehenden Wohnbebauung ist bei einer
néchtlichen Nutzung des Parkplatzes 3 die Errichtung einer Schallschutzwand mit einer Hohe von 2,5 m (Lage gemaR der Abbildung
4, Seite 15 in der 0.g. Untersuchung) erforderlich.
Die erforderlichen SchallschutzmaRnahmen fiir die vorgesehene Gastronomie bzw. die geplante Wohnbebauung innerhalb des
Plangebietes sind bei Vorliegen eines detaillierten Nutzungskonzeptes im weiteren Genehmigungsverfahren gegebenenfalls
entsprechend zu konkretisieren.

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir Anlagen im Sinne des § 36 WHG, die innerhalb des 60 m - Bereichs der Weilach errichtet
werden und die nicht der Benutzung, der Unterhaltung oder dem Ausbau dienen, eine wasserrechtliche Genehmigung nach
Art. 20 BauWG erforderlich ist.

Hinsichtlich der Grenzabsténde von Bepflanzungen wird auf die Bestimmungen des Art. 47 ff Gesetz zur Ausfiihrung des
Birgerlichen Gesetzbuches (AGBGB) hingewiesen.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Mit den Bauunterlagen ist ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan mit Angaben zu nattirlichen und geplanten Gelandehdhen,
Einfriedungen, Auffiillungen, Bepflanzungen und Oberflachenbefestigungen (Materialien) sowie ein qualifizierter Entwésserungsplan
mit Darstellungen der Flachen und MaBnahmen fiir die Niederschlagswasserbewirtschaftung einzureichen. Dariiber hinaus ist in den
Bauunterlagen die Hohe der Oberkante des RohfuBbodens im Erdgeschoss in m i. NHN anzugeben.

Bei geplanten Baumpflanzungen im Bereich von Ver- und Entsorgungsanlagen ist das Merkblatt "B&ume, unterirdische Leitungen
und Kanale" der Forschungsgesellschatt fiir Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, zu beachten.
Es ist sicherzustellen, dass durch Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung von Telekommunikationslinien und

unterirdischen Versorgungsleitungen nicht behindert wird.

Zur Vermeidung moglicher artenschutzrechtlicher Eingriffe darf die Gehdlzbeseitigung lediglich auRerhalb der Vogelschutzzeit, d.h.

von 1.10. bis 28./29.02. erfolgen.

Auf die allgemein gliltigen naturschutzrechtlichen Vorschriften, wie z. B. §44 BNatSchG wird ausdriicklich hingewiesen.

Pflanzliste heimische Laubbaume und Straucher:

Laubbdume:
Feld-Ahorn Acer campestre
Berg-Ahorn (¥) Acer pseudoplatanus

Sand-Birke (¥)
Hybrid-Pappel (¥)

Betula pendula
Populus x canadensis

Spitz-Ahorn (*)
Schwarzerle (¥)
Hainbuche

Espe (*)
Trauben-Eiche (¥)
Mehlbeere
Winter-Linde (¥)

Hainbuche

HaselnuR

Eingriffliger Weilkdorn
Gewohnlicher Liguster
Purpur-Weide
Wolliger Schneeball

Acer platanoides
Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Populus tremula
Quercus petraea
Sorbus aria

Tilia cordata

Carpinus betulus
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Salix purpurea
Viburnum lantana

Wild-Kirsche Prunus avium
Silber-Weide (*) Salix alba

Eberesche Sorbus aucuparia
sowie Obstbaume in lokaltypischen Sorten (bevorzugt "alte” Sorten) (*) = Laubbaum 1. Ordnung
Straucher:

Feld-Ahorn Acer campestre
Kornelkirsche Cornus mas

Zweigrif. Weilldorn Crataegus laevigata
Pfaffenhltchen Euonymus europaeus
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

Pflanzliste standortgerechte und klimaresistente Laubb&ume:

Feld-Ahorn 'Elsrijk' Acer campestre 'Elsrijk'
Purpur-Erle Alnus spaethii
Gold-Gleditschie 'Sunburst' Gleditsia triacanthos 'Sunburst'
Schnurbaum 'Regent’ Sophora japonica 'Regent’

sowie Wildrosen in Arten

Rot-Ahorn
Baum-Hasel
Hopfenbuche
Stadt-Linde

Acer rubrum

Corylus colurna

Ostrya carpinifolia

Tilia cordata 'Greenspire'

Bedingt durch die Ortsrandlage ist bei ordnungsgeméafer Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sowie der
vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe mit den iblichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen, auch an Sonn- und Feiertagen
und nachts zu rechnen. Diese werden als ortstiblich angesehen und sind zu dulden.

4. VERFAHRENSVERMERKE

(Verfahren nach § 13a BauGB)

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 13.05.2024 gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.05.2024 ortsiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 13.05.2024 wurden die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.06.2024 bis 04.07.2024 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 13.05.2024 wurde mit der Begrindung geméan
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.06.2024 bis 04.07.2024 6ffentlich ausgelegt .

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.09.2024 wurden die berihrten Behdrden und
sonstigen Trager dffentlicher Belange gemaR § 4a Abs. 3i.V.m § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.09.2024
bis 07.10.2024 erneut beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.09.2024 wurde mit der Begrindung geméan
§ 4a Abs. 3i.V.m § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.09.2024 bis 07.10.2024 erneut 6ffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Aresing hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 21.10.2024 den Bebauungsplan
gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 21.10.2024 als Satzung beschlossen.

7. Ausgefertigt

Aresing, den ...........c.......
Klaus Angermeier
Erster Blrgermeister Siegel
8.  Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ....................... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB

ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Der Bebauungsplan mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und
uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird
hingewiesen.

Aresing, den ...........c.......

Klaus Angermeier
Erster Blirgermeister Siegel

GEMEINDE ARESING
LANDKREIS NEUBURG - SCHROBENHAUSEN
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