GEMEINDE ARESING

BEBAUUNGSPLAN
Gerolsbacher StraBe

TEXTTEIL

Aresing/Augsburg, Fassung vom 11.03.2019

IngenieurbUro Josef Tremel, ProlistraBe 19, 86157 Augsburg



Bebauungsplan "Gerolsbacher StraBe" Gemeinde Aresing

3.2

3.3

4.2

Die Gemeinde Aresing erl@sst aufgrund § 2, Abs. 1., §§ 9, 10, 13 und 13b des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), Art. 96 Abs. 1 Nr.15 und Art. 98 Abs. 3 der
Bayer. Bauordnung (BayBO), BayRS 2132-1-1 und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern (GO), BayRS 2020-1-1-1, folgenden
Bebauungsplan "Gerolsbacher StraBe" in der Fassung vom 11.03.2019 als

SATZUNG

Bestandteile des Bebauungplanes

FUr das Gebiet am sudlichen Ortsrand der Gemeinde Aresing, bestehend aus
den FI.Nm. 640/2, 3 und 4, einer Teilfldche der FI.Nr. 644 sowie fUr die
ErschlieBung Teilfldchen aus den FL.Nm. 165 (Schemmelweg) und 1564/4
(Gerolsbacher Str.), Gemarkung Aresing, gilt die vom Ingenieurblro Josef
Tremel, Augsburg, ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung mit eingearbei-
teten Festsetzungen zur GrUnordnung in der Fassung vom 11.03.2019, die
zusammen mit nachstehenden texilichen Vorschriften den Bebauungsplan
bilden. BeigefUgt ist die Begrundung in der Fassung vom 11.03.2019.

Art der baulichen Nutzung

Das von den Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches umschlossene
Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. des §4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Ausnahmen gemdaB § 4 (3) BauNVvO sind ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Grund- und GeschoBfldchenzahl

Die Werte fur Grund- und GeschoBfldchenzahl (GRZ/GFZ) sind durch Eintrag in
der Planzeichnung festgesetzt und im Geltungsbereich jeweils als
H&chstgrenze zuldssig, soweit sich nicht aufgrund der Uberbaubaren Flidche
eine geringere Nutzung ergibt.

GRZ=0,30 GFZ=0,45

Eine Uberschreitung der Héchstwerte fir die GRZ um bis zu 50% gemdB §19
Abs. 4 BauNVvO ist zul@ssig.

Anzahl der Wohnungen
Im Geltungsbereich sind pro Einzelhaus (E) maximal 2 Wohnungen zul&ssig.

Zahl der VollgeschoBe, Geb&udehdhen

Die Anzahl der VollgeschoBe und die Gebdudehdhen werden durch die
Zulassigkeit  bestimmter Haustypen mit entsprechenden Festsetzungen
bestimmt (Punkt 4.2).

Bauweise

Im  Geltungsbereich sind Wohngebdude als Einzelhduser (E) in offener
Bauweise zuldssig.

Haustypen
H1 () =E+D - ErdgeschoB mit DachgeschoB
DachgeschoB ist zweites VollgeschoB
Satteldach
- Dachneigung 35°-45°
- Wandhohe max. 4,50m
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H2 () - ErdgeschoB mit Obergeschol’
zwei Vollgeschosse zwingend
Satteldach / Walmdach

- Dachneigung 15-25°
- Wandhohe max. 6,30m
H3 () - ErdgeschoB mit Obergeschol’

zwei VollgeschoBe zwingend
Pultdach (gegeneinander versetzt)
- Dachneigung 15°-25°
- Wandhohe max. 6,00m traufseitig

Bei allen Gebduden muss der First Uber der Langsrichtung verlaufen.
Fixierung der Hohenlage der Gebd&ude
Hauptgebaude:

OK RFB EG bei Grundsticksfladche oberhalb des ErschlieBungsstraBenniveaus:
- maximal 30cm Uber natirlichem Geldnde, gemessen an der
hochstgelegenen Gebdudeecke/-seite.

OK RFB EG bei Grundsticksflache hdhengleich oder unterhalb des
ErschlieBungsstraBenniveaus:
- maximal 30cm Uber StraBenhinterkante, gemessen in Gebdudemitte

Garagen und Nebengebaude:
- Zufahrt mit einer Steigung von max. 5%
- OK FFB max. 30cm Uber StraBenhinterkante, gemessen in Gebdudemitte

Begriffsbestimmungen/Abkurzungen:

OK  Oberkante

RFB  RohfuBboden, ist in jeder Baueingabe mit Meter Uber NN anzugeben.
EG  ErdgeschofB

Gebdudemitte:
Mittelachse  der jeweiligen der ErschlieBungsstraBe  zugewandten
Gebdudeseite

StraBenhinterkante:
Grenze zwischen Offentlicher Verkehrsfloche  (StraBe/Gehweg) und
Privatgrundstick

Wandhohe:
gemessen von OK Geldndeoberfldche bis Schnittpunkt Wand/Dachhaut
(entsprechend Art. 6 Abs. 4 Satz 1 und Satz 2 BayBO).

Geldndeverdnderungen

Allgemeine Vorgaben:

Aufschittungen und Abgrabungen sind bei allen Gebduden zum Angleichen
der Gebdude an den gewachsenen Grund bzw. deren landschaftlichen
Einbindung nur innerhalb der Baugrenzen und maoximal bis zur OK FFB EG
zuldssig.

Abgrabungen zur Freilegung des Kellergeschosses sind nicht zul&ssig.

Gebdudegestaltung und -gliederung

Dachformen und —deckung
Zul@ssig sind symmetrisch geneigte Ddcher mit den unter 4.2 angegebenen
Dachformen und -neigungen. Abschleppungen oder Anbauten mit anderer
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Dachneigung sind nur fur Wintergdrten zulassig.

Pultddcher sind gegeneinandergestellt mit  jeweils gegengleicher
Dachneigung auszubilden, dabei darf das Verhdltnis der Dachfldchen nicht
kleiner als 1/3 zu 2/3 sein.

FUr die Dacheindeckung sind Dachziegel- bzw. Dachsteineindeckungen in
einheitlicher Farbgebung von ziegelrot Uber rotbraun bis braun und grau bis
anthrazit sowie in die Dachfl&che integrierte Anlagen zur Solarnutzung zuldssig.

Aufstdnderungen von Photovoltaik- oder Solaranlagen sind nicht zul&ssig.

Auf ein und demselben Gebdude ist eine einheitliche Dachdeckung
vorzusehen, untergeordnete Bautelle (Gauben etc.) kbnnen auch andere
Dachdeckungen aufweisen (Zinkblech etc.). Bei Wintergdrten sind auch
Glasd&cher zulassig.

Dacheinschnitte sind unzulassig. Dachgauben, Zwerchgiebel und -hduser sind
zuldssig, wobei deren First mind. 1,0m niedriger sein muB als der des
Hauptdaches.

Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 35° zuld@ssig bis zu einer
Gesamtbreite von 1/3 der Dachlénge, dabei sind max. 2 verschiedene Breiten
auf einer Dachhdlfte zuldssig. Ein Mindestabstand von 1,0m zum Ortgang ist
einzuhalten.

Befinden Dachgauben und Zwerchgiebel gemeinsam auf einer Dachseite, ist
eine Gesamtbreite von max. 2 der Dachldnge zuldssig.

Firstrichtung / Gebdudestellung
Die Hauptgebdude sind mit ihrer Ausrichtung parallel zu einer
GrundstUcksgrenze vorzusehen.

Sonstiges
Ortsuntypische Verkleidungen mit (Spali-)Klinker, Metall, Waschbeton etc.
sowie grelle Farbgebungen fUr Anstriche und Oberfldchen sind unzuldssig.

Ruhender Verkehr, Nebenanlagen, Einfriedungen

Stellplatznachweis
Pro Wohneinheit sind auf dem Grundstick 2 PKW-Stellpldtze nachzuweisen,
diese sind als Garagen, Carports oder offene Stellplatze zul&ssig.

Vor Garagen und geschlossenen Stellpldtzen ist zum &ffentlichen StraBenraum
ein Stauraum von mindestens 5,0m L&nge vorzusehen. Dieser Stauraum gilt
nicht als Stellplatz und darf nicht eingefriedet werden.

Gestaltung und Positionierung

Garagen, Nebenanlagen und untergeordnete Anbauten bzw. Bauteile sind
mit Flachddchern oder geneigten Ddachern auszufUhren, diese durfen
maximal dieselbe Dachneigung wie das Dach des Hauptgebdudes
aufweisen. Dachbegrinungen sind zuldssig; Carports  durfen  auch
transparente Deckungen aufweisen.

Garagen und Carports durfen innerhalb der Baugrenzen bzw. der dafir
vorgesehenen Fl&chen errichtet werden; sie sind als Grenzbebauung auf der
GrundstUcksgrenze zul@ssig, nicht jedoch auf Grenzen zu o6ffentlichen Grin-
oder Verkehrsflachen (vgl. StraBenbegrenzungslinie in der Planzeichnung) und
nicht im Vorgartenbereich und in privaten Grionfldchen.

Nebenanlagen wie Gartenhduser etc. sind auch auBerhalb der Baugrenzen
zuldssig, dort jedoch nicht im straBennahen Vorgartenbereich mit einer Tiefe
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von bis zu 5,0m zur StraBenbegrenzungslinie und in privaten Grinfldchen.

Einfriedungen

Einfiedungen sind bis zu einer maximalen Gesamthdéhe von 1,20m Uber
Geldnde bzw. StraBenhinterkante zuldssig und auBen an der GrundstUcks-
grenze zu errichten, also auch auBerhalb der Ortrandeingrinung.

Generell sind Einfriedungen kleintiergéngig mit einem Bodenabstand von ca.
10 — 15 cm Héhe zu gestalten; als Schutz vor abflieBendem Oberfldéchenwasser
ist im Norden und Osten fur die Parzellen 1-3 die Errichtung eines Sockels zu
den landwirtschaftlichen Fldchen hin bis zu einer maximalen Héhe von 20cm
zwingend festgesetzt.

Als Materialien sind StabgitterzGune oder Holzz&une zuldssig, zwischen den
Privatgrundsticken und im Bereich der Ortsrandeingrinung auch
Maschendrahtzé&une. Fidchig wirkende Materialien sind nicht zuldssig.

Grunordnerische Festsetzungen

Grinflachen

Q) Oberboden

Der Mutterboden muss gemaB § 202 BauGB in nutzbarem Zustand erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung geschutzt werden.

Bei Oberbodenarbeiten mussen die Richilinien der DIN 18320 "Grundsatze des
Landschaftsbaues, DIN 18915 "Bodenarbeiten fir vegetationstechnische
Zwecke" und DIN 18300 "Erdarbeiten" beachtet werden.

b) Pflanzungen
Der Pflanzabstand zu den Nachbargrundsticken richtet sich nach den Art. 47-
50 AGBGB.

Befestigte FlGchen
Die befestigten Fldchen fur Zufahrten, Stellplatze etfc. sind zu minimieren und
wo maoglich mit wasser- und luftdurchldssigen Beldgen auszufUhren.
Hierzu z&hlen z.B.:
— Pflasterfldchen in Sand oder Kiesbettung mit offenen Fugen
— Rasen- oder Splittfugenpflaster (2-3 cm breite Fugen, verfGllt mit
ungebundenem mineralischen Material und/ oder Oberboden)
— Schotterrasen
— wassergebundene FlGdchen

Pflanzung von "Hausbdumen"

Auf jeder privaten Parzelle ist im Vorgartenbereich ein straBennaher /
zufahrtsnaher Hausbaum von den EigentiUmern zu pflanzen und dauerhaft zu
unterhalten, Artenauswahl gemdB Pflanzliste unter 7.4. Es wird auf den
Positionierungsvorschlag in der Planzeichnung als Empfehlung hingewiesen.

Ortsrandeingrinung (private Grinfldchen mit Pflanzbindung)

Wo die freie Landschaft an die Baugrundsticke angrenzt, sind zu deren
angemessener Einbindung in die Umgebung private Grinfldchen mit
Pflanzbindung als Ortsrandeingrinung festgesetzt.

Hier ist auf 5m Tiefe eine freiwachsende Hecke zu pflanzen:

- zweireihige Strauchbepflanzung auf 60 Prozent der Ortsrandeingrinung

- Pflanzabstand 1,5x1,5m

- eingestreut alle 10-15m ein standortgerechter heimischer Einzelbaum

Formschnitthecken sind in diesen Bereichen nicht zuldssig, Artenauswahl z.B.
gem. Pflanzliste.

Es besteht eine Pflanzbindung fUr Bepflanzungen gemdaBn § 9 Abs. 1 Nr. 25
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BauGB auf den durch Planzeichen festgesetzten Fldchen. S&mtliche
Pflanzungen sind vom GrundstUckseigentUmer im Wuchs zu foérdern, zu
pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzen sind umgehend
ZU ersetzen.

Es gelten folgende Pflanzdichten und -qualitéten:

Bdume: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14cm
StrGucher: 2xv., h=60-100cm, in Gruppen von 5-8 Stick je Art
Empfohlene heimische Geholze im Landkreis ND-SOB (Auswahl):
(Haus-)Badume (klein bis mittelgroB): StrGucher:

Eberesche (Sorbus aucuparia) woll. Schneeball (Viburnum lantana)
Feldahorn (Acer campestre) Bluthartriegel (Cornus sanguinea)
Hainbuche (Carpinus betulus) Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Holz-Apfel (Malus sylvestris) HaselnuB (Corylus avellana)
Holz-Birne (Pyrus communis) Berberis vulgaris Berberitze
Mehlbeere (Sorbus aria) Liguster (Ligustrum vulgare)
Trauben-Kirsche (Prunus padus) Hundsrose (Rosa canina)
Vogelkirsche (Prunus avium) Schlehe (Prunus spinosa)

WalnuB (Juglans regiq) Kornelkirsche (Cornus mas)

Feld-Rose (Rosa arvensis)
und weitere Rosenarten
sowie einheimische Obstbaumarten als Hochstédmme.

StraBenb&ume:

Feld-Ahorn 'Elsrijk' (Acer campestre 'Elsrijk’)

Spitz-Ahorn 'Columnare' (Acer platanoides 'Columnare’)
Baum-Felsenbirne (Amelanchier arborea 'Robin Hill')
Scharlach-Kirsche 'Rancho' (Prunus sargentii 'Rancho’)
Thuringische Mehlbeere (Sorbus x thuringiaca 'Fastigiata')

Sa@mtliche festgesetzten Pflanzungen sind innerhalb von 12 Monaten nach
Nutzbarkeit der Gebdude zu erstellen.

Offentliche Grunfléchen / straBenbegleitendes Grin
Die straBenbegleitenden GriUnfldchen sind als Wiesenfldchen anzulegen.
Zufahrten zu den Privatgrundsticken sind an den festgesetzten Stellen zulGssig
und mit versickerungsféhigen Beldgen auszufUhren. FUr Baumpflanzungen
(Baumreihe entlang der Gerolsbacher StraBe) gilt die Pflanzliste unter 7.4, die
Standorte z.B. je nach Lage der Zufahrt verschieblich.

Ver- und Entsorgung, Infrastruktur

Versickerung von Niederschlagswasser

Ist die Versickerung im Uberplanten Areal mdglich, so ist unverschmutztes
Niederschlagswasser von Dachfldchen auf dem GrundstiGck dem Untergrund
zuzufUhren. Die Zwischenschaltung von Zisternen ist zul&ssig.

AbflieBendes Niederschlagswasser von versiegelten Oberfldchen ist auf dem
eigenen GrundstUck Uber belebte Bodenzonen breitfladchig zu versickern.

Versorgung

Das Planungsgebiet ist mit Erdgas erschlossen. Die Versorgung kann durch
eine Erweiterung des Leitungsnetzes ab Frohjahr 2019 sichergestellt werden.
Neue oberirdische bauliche Anlagen (Masten u. UnterstUtzungen), die for
Fernsprechleitungen und fur Leitungen zur Versorgung dieses Gebiets mit
Elektrizitat bestimmt sind, sind unzul &ssig.
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MUllbehdlter
Die Standorte fUr MUllbehdlter sind in die Einfriedung oder die Nebengebdude
gestalterisch einzubinden.

Die MUlltonnen der Parzellen 4-11 (StichstraBen) sind zur Entleerung auf den
dafir vorgesehenen Fldchen entlang der Gerolsbacher StraBe bereitzustellen.

Inkraftireten
Der Bebauungsplan fritt mit der Bekanntmachung gemdaB § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.

Gemeinde Aresing, den

Angermeier, 1. BUrgermeister Siegel

Hinweise

Immissionsschutz

Es wird auf die landwirtschaftichen Emissionen (Ldrm, Geruch- und
Staubeinwirkungen) aus der Bewirtschaffung angrenzender landwirtschaft
hingewiesen.

Wasserwirtschaft

Es gilt das Versickerungsgebot, sofern der Untergrund entsprechende Durch-
|assigkeiten aufweist und ein entsprechender Grundwasserflurabstand gege-
ben ist. Das von Dachfladchen und sonstigen befestigten FiGchen abflieBende
Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf den Grundsticken breitfldchig zu
versickern. Die entsprechenden Regelwerke sind zu beachten. Auf die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die entsprechen-
den aktualisierten Technischen Regeln (TRENGW und TRENOG) dazu, wird
hingewiesen. Eine Versickerung Uber belastete Bodenfldchen darf nicht
erfolgen.

Hausdrainagen dUrfen nicht an den  Schmutz-/Mischwasserkanal
angeschlossen werden.

Denkmalschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmdler
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die
Untere Denkmalschutzbehdrde gemaB Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.

Energieversorgung/Hausanschlisse

Bei der Bayernwerk Netz GmbH dUrfen fUr KabelhausanschlUsse nur markt-
Ubliche EinfUhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind,
verwendet werden. Prifnachweise sind vorzulegen.
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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluf

Der Gemeinderat von Aresing hat am 18.12.2017 beschlossen, den
Bebauungsplan "Gerolsbacher StraBe" in Aresing im beschleunigten Verfahren
gemdB §13b BauGB aufzustellen.

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 17.12.2018 wurde mit
den textlichen Festsetzungen und der Begrindung gemdaB §3 Absatz 2 BauGB
mit der Bekanntmachung vom 20.12.2018 in der Zeit vom 28.12.2018 bis
30.01.2019 &ffentlich ausgelegt. Im gleichen Zeitraum fand mit Schreiben vom
20.12.2018 die Beteiigung der Trager o&ffentlicher Belange statt. Die
vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurden in der Sitzung vom
11.03.2019 behandelt und abgewogen.

SatzungsbeschluB
Der Bebauungsplan "Gerolsbacher StraBe" mit Texttell und
Begrindun11.03.2019 als Satzung beschlossen.

Ausfertigung
Der Bebauungsplan "Gerolsbacher StraBe" wurde mit allen Bestandteilen
(Planzeichnung, Textteil, Begrindung) am __._ .2019 ausgefertigt.

Aresing, den __._ .2019

Angermeier, 1. BUrgermeister
Siegel

Bekanntmachung

Der Bebauungsplan "Gerolsbacher StraBe" wurde am __._ 2019
bekanntgemacht.

Er tritt mit diesem Tag gemdaB §10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft. Seit diesem
Zeitpunkt wird der Bebauungsplan mit Planzeichnung, Textteil und Begrindung
wdhrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, wo der Bebauungsplan
eingesehen werden kann.

Auch wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3, Satz 1 und 2 und Abs. 4
BauGB, sowie §215 Abs. 1 BauGB hingewiesen.

Aresing, den __._ .2019

Angermeier, 1. BUrgermeister
Siegel
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1.

Planungsrechtliche Voraussetzungen

Flachennutzungplan

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Gemeinde Aresing weist auf dem
Uberplanten Geldnde bislang FiGchen fUr die Landwirtschaft aus, das Areal ist
demnach als AuBenbereich zu werten. Da die geordnete stddtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets durch diese Anderung nicht beeintréchtigt
wird und das Bauleitplanverfahren gemdaB der Vorgaben des §13b BauGB
durchgefuhrt wird, ist fir den Fldchennutzungsplan keine parallele Anderung
zum vorliegenden Bebauungsplanerforderlich, sondern er wird im Zuge der
Berichtigung angepasst.

Stadtebauliche Situation

Das Uberplante Areal liegt im sUdlichen Bereich des Gemeindegebietes von
Aresing entlang der Gerolsbacher StraBe. Weiter nordlich befindet sich das
Baugebiet "H&nggasse" sowie dorftypische Mischnutzungen im Westen, nach
SUden grenzt die freie Landschaft an, &sflich befinden sich noch
Siedlungssplitter, die durch diese Planung mit angebunden werden. Auf den
Fldchen selbst befindet sich kein baulicher Bestand.

Flache
Der gesamte Geltungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 1,1ha.

Infrastruktur und ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Areals erfolgt von der Gerolsbacher StraBe
her sowie Uber zwei zusdtzliche StichstraBen in den stdlichen Teil des
Geltungsbereiches. Ein nordliches Grundstick kann zudem Uber den
Schemmelweg angefahren werden. Die siUdlichen Enden der StichstraBen
bedienen dabei als Wirtschaftsweg die angrenzende landwirtschaftliche
Fldche, eine spatere Erweiterung des Baugebietes wird dadurch ermoglicht.

In den neuen StichstraBen ist auch die Anbindung fUr Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen an nahegelegene Bestandsleitungen in der Gerolsbacher
StraBe vorgesehen, diese wird ab dem EinmUndungsbereich des Schemmel-
weges in die Gerolsbacher StraBe in den Geltungsbereich aufgenommen, um
die ErtUchtigung der ErschlieBungsfunktion ab diesem Punkt mit vorsehen zu
kénnen. Die Ver- und Entsorgung ist damit gesichert.

Bei der vorliegenden Planung wurde sowohl bei den ErschlieBungsfldchen als
auch bei den Baufléchen auf ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen dem
notwendigen Fldchenbedarf und den Anforderungen an ein ansprechendes
Wohnumfeld geachtet.

Gebdude und Gestaltung

Ziel dieser Planung ist es, sowohl den bauwiligen Birgern eine gewisse Vielfalt
an Haustypen anbieten zu kdnnen, als auch das Ortsbild in angemessener
Weise zu wahren. Daher sind insgesamt nur drei Haustypen im Geltungs-
bereich zul&ssig, die an dem nahegelegenen Baugebiet 'Hanggasse' orientiert
sind, um die Ansicht des Ortes und die Ortseinfahrt mit einer dem I&ndlichen
Raum angemessenen Bebauung zu gestalten. Hierzu zdhlen ‘klassische'
Gebdude des Haustyps 1 (Il als E+D, steiles Satteldach) sowie zweigeschoBige
Bauten, die Dachformen sind hier freier gehalten und lassen neben einem
flachgeneigten Satfteldach auch ein Walmdach (mit der Sonderform
Zeltdach, geeignet fUr nahezu quadratische Baukdrper) und ein Pultdach mit
gegeneinandergestellten Dachfl&échen zu.
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Naturschutz und Grinordnung

Das Areal weist als bisherige landwirtschaftliche FlGdche keine 6kologisch
hochwertigen Binnenstrukturen auf. Die flach beginnende Bdschung nach
Norden wird durch zu Zufahrten nur gering tangiert.

Ressourcenschutz  wird durch fachgerechtes Oberbodenmanagement,
Regenwasserbewirtschaftung, maoglichst geringe Versiegelung und die
BefUrwortung von Dachbegrinung sowie Solarenergienutzung eingebracht.

Die Durchgrinung des Baugebietes erfolgt durch Festsetzungen for
Baumpflanzungen auf den PrivatgrundstGcken mittels eines Hausbaumes im
Zufahrtsbereich und die Anlage einer Baumreihe entlang der Gerolsbacher
StraBe.

FUr die notwendige Eingrinung zur freien Landschaft sind auf Privatgrund
Fldchen mit entsprechenden Auflagen zur Bepflanzung vorgesehen. Hierzu
sind eine freiwachsende Strauchhecke sowie eingestreute Einzelbdume auf
einer Tiefe von 5m zur dauerhaften Einbindung in die Landschaft festgesetzt.

Wdhrend Ublicherweise sockellose Einfriedungen vorgeschrieben werden, um
eine Durchldssigkeit fur Kleintiere zu gewdhrleisten, muB in diesem Fall auf der
Nord- und Ostseite enflang der Ortsrandeingrinung zu den landwirt-
schaftlichen FiGchen hin die Errichtung eines Sockels zugelassen werden.
Aufgrund der Hangneigung zu den Baufld&chen hin besteht bei
entsprechenden Regenfdllen die Gefahr, daB Oberfldchenwasser und
ausgewaschenes Erdreich die Baugrundsticke und womoglich die Gebdude
beeintrachtigt. Die Gefahrenabwendung und der Schutz des Eigentums
wurden in diesem Fall also entsprechend héher bewertet.

Immissionsschutz

Das Uberplante Areal befindet sich &rtlich im Einwirkungsbereich der sUdlich
gelegenen BAUER Maschinen GmbH auf Fl.-Nr. 678 der Gem. Aresing sowie
des &stlich angrenzenden Metallbaubetriebes Feige. GemdB  der
festgesetzten Betriebszeiten fUr den Betrieb BAUER Maschinen GmbH wird der
zuldssige Immissionsrichtwert durch diesen Betrieb an der SUdseite des
nachstgelegenen Wohnhauses des dargestellfen WA somit tags und nachts
eingehalten.

FUr den Metallbaubetrieb Feige wird in Anlehnung der vorgelegten
Betriebsbeschreibung mit Einstufung als Kleinbetrieb der Minimalabstand
zwischen Metallbaubetrieb und geplanter Bebauung eingehalten. Grundlage
fUr die Beurteilung sind die entsprechenden VDI-Richilinien sowie die Studien
"Handwerk und Wohnen" des TUV Rheinland (1993/2005).

Bei Errichtung und Betrieb der genehmigten Lackieranlage auf dem Areal des
Metallbaubetriebes sind mindestens die immissionsschutzfachlichen An-
forderungen gemdB des baurechilichen Genehmigungsbescheides vom
17.02.2004 einzuhalten. Demzufolge werden keine schadlichen Umwelt-
einwirkungen auf die ndchstgelegene geplante Bebauung einwirken. Es wird
aber darauf hingewiesen, dass dennoch zul&ssige Geruchswahrnehmungen
erfolgen kénnen.

3. Ziel und Zweck der Planung

Die vorliegende Planung der Gemeinde Aresing umfasst die Uberplanung
zweier bisheriger landwirtschaftlicher Fidche als Allgemeines Wohngebiet.

Ziel ist es, die Weiterentwicklung des Ortes zu sichern, indem fUr Bauwillige aus
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der Gemeinde Baufldchen angeboten werden kbénnen. Durch die
ErschlieBung des Baugebiets wird der bestehenden Nachfrage an
Wohnbaufldchen Rechnung getragen. Die ErschlieBung und Anordnung der
Wohnbebauung erfolgt im direkten Anschluss an die bestehende Bebauung
und arrondiert die Ortslage insbesondere durch den baulichen AnschluB der
ostlich gelegenen Siedlungssplitter.

4. Hinweise zum Verfahren nach 13b BauGB

Das Planungsziel ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Sinne
des §4 der BauNVO im AnschluB an die bebaute Ortslage auf einer bislang
landwirtschaftlich genutzten AuBenbereichsfldche. Da die Uberbaubare
FiGdche bei rechnerisch ca. 6,400m? x GRZ 0,30 = ca. 1.920m? deutlich unter der
laut §13b aufgefGhrten Marke von 10,000m? bleibt, erfolgt die Aufstellung im
beschleunigten Verfahren gemdB §13b BauGB in Verbindung mit den
Vorschriften der §§13 und 13a BauGB.

Von der frUhzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach §3 Abs. 1 und §4 Abs.
1 BauGB, der DurchfUhrung der Umweltprifung (§2 Abs.4 BauGB), der
Erstellung eines Umweltberichtes (§2a BauGB), von der Angabe, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind (§3 Abs.2 Satz 2 BauGB), und
der Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring, §4c BauGB) wird
entsprechend §13 Abs. 3 BauGB abgesehen; ebenso wird auf eine
zusammenfassende Erkldrung (§6 Abs.5 Satz 3 u. §10 Abs.4) verzichtet.

5. Ver- und Entsorgung

Die gesamte Ver- und Entsorgung des neu ausgewiesenen Areals erfolgt Uber
die Anbindung an das bestehende Leitungsnetz in der Gerolsbacher StraBe
und im Schemmelweg.

6. Flachenubersicht
(Angaben in m2-ca. It. Bebauungsplanzeichnung)
gesamter Geltungsbereich: 10.400m?2
Allgemeines Wohngebiet 6.400m?
Ortsrandeingrinung 1.170m?2
(priv. Grinflachen m. Pflanzbindung)
ErschlieBungsfladchen: 2.030m?
StraBenbegleitgrin etc. 800m?2
7. Auswirkungen

Die geplante Ausweisung der Baufl&dchen I&sst aufgrund der dem dérflichen
MaBstab angemessenen Bebauung mit Festsetzungen zu Gestaltung und
Eingrinung keine negativen Folgen fUr Siedlungsentwicklung, Orts- und
Landschaftsbild erwarten.
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