Bebauungsplan ,Areal Raiffeisenbank Aresing“ der Gemeinde Aresing
Festsetzungen und Hinweise durch Text

Seite1von 11

Gemeinde Aresing
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Festsetzungen und Hinweise durch Text

Gesonderter Teil der Begriindung:
Umweltbericht nach §2a BauGB ohne Eingriffsermittlung vom 06.02.2023

(Landschaftsarchitektur Ecker, Karl Ecker)

Anlagen:
- Baugrunduntersuchungen vom 13.08.2021 und 01.07.2022 (Geotechnisches Biiro Klaus Deller)

- spezielle artenschutzrechtliche Priifung vom 30.08.2022 (Natur Perspektiven GmbH, Dominik Meier)
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D) Festsetzungen durch Text

1. Artder baulichen Nutzung

1.1.

1.2.

Allgemeines Wohngebiet WA1 und WA2

Die Teilgebiete werden als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Fir das Teilgebiet WAL gilt zusatzlich: Die Nutzungen gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO (die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften) werden nur
ausnahmsweise zugelassen. Die Nutzung als nicht storender Handwerksbetrieb gemal

§ 4 Abs. 2 Nr. 2 wird ausgeschlossen. Die Ausnahmen gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

Urbanes Gebiet MU

Das Teilgebiet wird als Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO festgesetzt.

Entsprechend § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO wird im Erdgeschoss zur StraRenseite eine

Wohnnutzung nur ausnahmsweise zugelassen.

2. Mal der baulichen Nutzung

2.1.

2.2.

2.3.

2.4,

Hohenlage der Gebaude

Unterer Bezugspunkt flir die zuldassige Wandhohe ist der festgesetzte Bezugspunkt fir die
Hohe baulicher Anlagen in Meter (iber Normalhohennull des FertigfuRboden Erdgeschoss.
Der festgesetzte Bezugspunkt zur Hohe gilt noch als eingehalten, wenn dieser um maximal
25 cm Uber- oder unterschritten wird.

Hohe baulicher Anlagen

Der obere Bezugspunkt fir die zulassige Wandhohe wird definiert als traufseitiger
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

Grundflachenzahl, zulassige Grundflache gemal3 § 19 BauNVO

Die Summenobergrenze der Grundflachen und der Grundflachen derin § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO genannten Anlagen darf 5.050 m? nicht tiberschreiten.

Zusatzlich zur festgesetzten Grundflache (GR) gemal} Festsetzung durch Planzeichen B.2.1 ist
eine GR von 60 m? flir Terrassen bzw. Balkone je Baufenster zulassig.

Die maximal zulassige Geschossigkeit wird tber die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf3
geregelt und ist in der Planzeichnung je Teilgebiet festgesetzt (Festsetzung durch

Planzeichen B.2.2).
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2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

Definition Hanggeschoss (H): Ein Hanggeschoss stellt das unterste Geschoss eines Gebaudes
dar und darf an einer Gebadudeseite (zum Hang hin) vollstandig freigestellt sein.

Definition Terrassengeschoss (T): Ein Terrassengeschoss stellt das oberste Geschoss eines
Gebaudes dar. Dieses muss an mindestens einer Seite deutlich zuriickversetzt sein.
Definition Dachgeschoss (D): Ein Dachgeschoss stellt das oberste Geschoss eines Gebaudes
dar und ist mit einem Steildach auszubilden.

Dachterrassen sind in ihrer GrofRe nicht beschrankt.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Baugrenzen (Festsetzung
durch Planzeichen B.3.4) und der Flache fiir Nebenanlagen und unterirdische Anlagen
(Festsetzung durch Planzeichen B.6.3) zuldssig. Balkone und Terrassen diirfen die Baugrenze
um maximal 1,5 m liberschreiten

Es gelten die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO.

Unterirdische Bauwerke (z. B. Tiefgaragen, Lager, etc.) sind innerhalb der Baugrenzen und
der festgesetzten Flachen nach Festsetzung durch Planzeichen B.6.3 (Flache fiir

Nebenanlagen und unterirdische Anlagen) zulassig.

3. Ortliche Bauvorschriften

3.1

Dachform

Teilgebiet MU und WA1

Es sind ausschlieRlich Walm- oder Zeltdacher mit einer maximalen Dachneigung von 25°
zuldssig. Quadratische Baukorper sind mit einem Zeltdach auszubilden.

Teilgebiet WA2

Es sind ausschlieBlich Satteldacher mit einer maximalen Dachneigung von 42° zulassig.
Dachdeckung

Es sind Dachziegel in naturrot oder grau, begriinte Dacher sowie Metalleindeckungen
zulassig. Metalldeckungen diirfen nur beschichtet ausgefiihrt werden. Grelle, hochglanzende
oder stark reflektierende Materialien wie glasierte oder engobierte Dachziegel sind
unzulassig. Dunkle Dachdeckungen sind nur zuldssig, wenn die Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie in die Dachflachen integriert werden.

Dachdeckung Nebenanlagen

Dacher von Nebenanlagen, untergeordneten Anbauten, Vordacher o. A. sind in anderer
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3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

Dachform, -neigung und -deckung zuladssig. Metalldeckungen diirfen nur beschichtet
ausgefiihrt werden. Grelle, hochglanzende oder stark reflektierende Materialien sind
unzulassig. Decken von unterirdischen Bauwerken stellen keine Dacher dar und sind von den
Festsetzungen zu den Dachern ausgenommen.

Dachaufbauten

Teilgebiet MU und WA1

Dachaufbauten sind nur in Form von technischen Anlagen (z. B. Aufzugsiiberfahrten) zulassig
und diirfen eine H6he von 1,0 m {iber Dachhaut nicht liberschreiten.

Fassadengestaltung

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflektierender
Ausflihrung sind unzulassig.

Auldengestaltung

Gelandeveranderungen

Abgrabungen sind bis zu 4,5 m Tiefe und Auffillungen bis zu 2,0 m Hohe, gemessen vom
naturlichen Gelande, zulassig.

Boschungen diirfen maximal mit einem Verhaltnis von Béschungshdhe zu -lange von 1:2
ausgefiihrt werden.

Stutzwande zur Gelandeabfangung sind im Plangebiet allgemein zulassig. Sie diirfen eine
Ansichtshohe von 1,8 m nicht lGiberschreiten und sind ab einer Ansichtshohe von 0,5 m durch
geeignete MaRnahmen (z. B. Rankhilfen) zu begriinen. Die Aufenwénde von unterirdischen
Bauwerken (oberirdisch in Erscheinung tretende Teile) stellen keine Stlitzwande dar.
Einfriedungen

Als Einfriedungen sind nur transparente Zaunanlagen ohne Sockel mit einer Hohe von
maximal 1,5 m zuldssig. Hierbei muss die Zaununterkante mindestens 10 cm tGber dem
Boden liegen.

Stellplatze

Es gilt die Garagen- und Stellplatzsatzung der Gemeinde Aresing zum Zeitpunkt der
Bauantragstellung.

Abweichend bzw. erganzend hiervon wird folgendes festgesetzt:
§ 4 Abs. 1 Satz 3 der Garagen- und Stellplatzsatzung der Gemeinde Aresing findet keine
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6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

Anwendung.
Anzahl Fahrradabstellplatze: Bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als 3 Wohneinheiten
ist je 50 m? Wohnflache und bei Nichtwohngebauden ist je 60 m? Nutzungsflache ein
Fahrradabstellplatz anzuordnen.
Fahrradabstellplatze und Stellplatze fiir Pkw sind im Plangebiet allgemein zulassig. Es sind
ausschlief3lich offene Stellplatze oder Giberdachte Stellplatze als Carport in transparent bzw.
halboffen zuldssig. Garagen (ausgenommen Tiefgaragen) sind unzuldssig.
Je zwei Wohneinheiten ist mindestens ein Ladepunkt fiir Elektro-Kfz vorzusehen.
Stellplatze sind versickerungsfahig zu befestigen, z. B. durch Pflaster mit min. 1 cm breiter
Sickerfuge, Pflaster mit mind. 3 cm breiter Rasenfuge, Rassengitter, Schotterrasen oder
wassergebundene Wegedecke.
Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie
Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind allgemein zulassig und diirfen nicht
aufgestandert werden. Es sind mindestens 20% der Dachflachen mit Anlagen zur Gewinnung
solarer Strahlungsenergie zu versehen.
Versorgungsleitungen
Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.
Werbeanlagen
Teilgebiet MU - Urbanes Gebiet
Es sind zwei freistehende Werbeanlagen zulassig. Die freistehenden Werbeanlagen diirfen
eine Hohe von 3,5 m liber der nachstgelegenen StralRenverkehrsflache nicht Giberschreiten.
Die Ansichtsflachen dieser Werbeanlage sind auf je insgesamt maximal 10 m? und je Seite auf
5 m? beschrénkt.
Werbeanlagen an Gebauden sind bis max. 1 m unter der jeweiligen Traufe zulassig.
Werbeanlagen an der Gebaudefassade sind nur in folgendem Umfang zuldssig:
- drei Werbeanlagen mit jeweils bis zu 12 m? Ansichtsflache
- vier Werbeanlagen mit jeweils bis zu 5 m? Ansichtsflache,
- sechs Werbeanlagen mit jeweils bis zu 2 m? Ansichtsflache.

Schriften und Einzelzeichen sind als Einzelbuchstaben zulassig.
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6.5. Beleuchtete Werbeanlagen sind gleichmaRig auszuleuchten. Blinkende, lichtwechselnde
oder unruhig wirkende Werbeanlagen sind unzuldssig. Eine grelle oder aufdringlich wirkende
Farbgebung (Blendwirkung) der Werbeanlagen ist unzuldssig.

6.6. Es sind maximal vier Fahnenmaste zulassig. Die Oberkante von Fahnen und Fahnenmasten
darf eine Hohe von 8,5 m liber der nachstgelegenen Straflenverkehrsflache nicht
Uberschreiten. Laseranlagen, Bildschirme, Screens und dhnliche Werbeanlagen sind
unzulassig.

6.7.  Sonstige Teilgebiete: Teilgebiete WA1 und WA2 - Allgemeines Wohngebiet
Die Zulassigkeit von Werbeanlagen richtet sich nach den Tatbestandsvoraussetzungen des
Art. 57 Abs. 1 Nr. 12 BayBO.

7. Grinordnung

7.1. Pflanzung und Pflege von Gehdlzen
Die PflanzmaRnahmen sind spatestens in der Pflanzperiode nach Abschluss der Bauarbeiten
durchzufiihren. Die zu pflanzenden Badume und Straucher sowie die dazugehérigen
Vegetationsflachen miissen dauerhaft erhalten und gepflegt werden; abgangige Pflanzen
sind spatestens in der darauffolgenden Pflanzperiode zu ersetzen. Die Grenzabstande bei
Bepflanzungen neben landwirtschaftlich genutzten Flachen sind laut Ausfiihrungsgesetz zum
Birgerlichen Gesetzbuch (AGBGB), Art. 48, einzuhalten. Weiterhin ist die Bepflanzung
regelmalig fachgerecht zuriickzuschneiden, damit die Bewirtschaftung der Flachen durch
Landwirte auch zukiinftig problemlos gewahrleistet ist. Pro vollendete 250 m?
Parzellenflache ist ein Baum gem. Pflanzenliste 1 zu pflanzen. Die gemal? Festsetzung durch
Planzeichen D.6.3 gepflanzten Baume werden auf dieses flachenbezogene Pflanzgebot
angerechnet.
Die Anzahl der im Plan dargestellten Einzelbdume ist mindestens einzuhalten.

7.2. Nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind als Freiflachen nach
landschaftsgartnerischen Gesichtspunkten zu gestalten. Die Verwendung von Schotter, Kies
und Steinen ist zum Bau von Wege- und Stellflachen zulassig, nicht aber zur Gestaltung von
gartenersetzenden Schotter- bzw. Steinflachen (d. h. sog. ,,Schottergarten® sind nicht

zulassig).
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7.3.  Eingrinung

Zur Gliederung der Stellplatzflachen am Westrand des Geltungsbereichs sind Baume gemaf}
Pflanzenliste 1a im dargestellten Umfang zu pflanzen.
In den privaten Grundstiicksflachen am Ostrand der Bauflachen sowie im Bereich des
geplanten Spielplatzes sind Baume gemal Pflanzenliste 1b im dargestellten Umfang zu
pflanzen. Die Erhaltung bestehender Laubbaume wird auf dieses Pflanzgebot angerechnet.
Wahrend der Bautatigkeit sind dann zum Schutz der zu erhaltenden Baume
Schutzmafinahmen gem. DIN 18920 im gebotenen Umfang durchzufiihren. Darliber hinaus
sind an den Randern des Spielplatzes Straucher gemaR Pflanzenliste 2 im dargestellten
Umfang zu pflanzen. Bei der Verwendung von Obstbaumen ist darauf zu achten, dass der
Standort ausreichend zuganglich ist, damit das Ernten und eine fachgerechte Pflege der
Obstbaume moglich sind.
Der Ortsrand im Osten von WAL ist auf mind. 60 % der Grundstiickslange mit Strauchern
gemal Pflanzenliste 2 in mindestens zwei gegeneinander versetzten Pflanzreihen bei einem
Pflanzabstand von 1,5 min der Reihe bzw. 1,0 m zwischen den Reihen als freiwachsende
Hecke zu bepflanzen. In den privaten Grundstiicksflachen zur Ortsrandeingriinung sind keine
baulichen Anlagen zulassig. Ausgenommen hiervon sind Treppenanlagen zur ErschlieBung
der Hanggeschosse sowie eine Zuwegung zum Spielplatz.

7.4.  Artenschutz
Die spezielle artenschutzrechtliche Priifung (vom 30.08.2022 von Natur Perspektiven GmbH)
ist Grundlage des Bebauungsplanes und als solche zu beachten, um Verbotstatbestande . S.
des speziellen Artenschutzrechts wirksam zu vermeiden.
Dies gilt insbesondere fiir folgende MaRnahmen zur Vermeidung (V) bzw. zur Sicherung der
kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat (CEF):
MalRnahmen zur Vermeidung (V)
V1 - Rodung von Gehdlzen:
Die Baufeldraumung mit Rodung von Gehdlzen ist nur auRerhalb der Vogelbrutzeit, d. h.

beginnend am 1. Oktober und bis spatestens Ende Februar, durchzufiihren.
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V2 - Abbruch von Gebauden:

Der Abbruch von Gebauden ist nur auRerhalb der Vogelbrutzeit, d. h. beginnend am

01. Oktober und bis spatestens Ende Februar, zulassig. Alternativ kdnnen in Abstimmung mit
der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde die Gebaude nach vorheriger Kontrolle bzgl.
eventueller Vorkommen von Gebaudebriitern durch eine Umweltbaubegleitung oder durch
eine fachkundige Person schon ab dem 01. September (bis zum Ende Februar) abgebrochen
werden.

Vor dem Abbruch sind alle Gebaude/ Lagerhallen in jedem Fall erneut auf ein Vorkommen
von Fledermausen zu untersuchen.

Bei einem festgestellten Nachweis von Gebaudebritern oder Fledermausen sind die
Bauarbeiten vorerst unverziiglich einzustellen. Die zustéandige Untere Naturschutzbehorde in
Neuburg-Schrobenhausen ist umgehend dariiber zu informieren, dass weitere Vorgehen mit
ihr einvernehmlich abzustimmen.

V3 - Schutz der siidlich angrenzenden Gehdlzstrukturen:

Um den Totungs- und Verletzungstatbestand sowie Storungen nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr.
2 BNatSchG zu vermeiden sind die Geholzstrukturen auf dem siidlichen Nachbargrundstiick,
Flurnummer 49/4, Gemarkung Aresing, mittels eines Bauzauns vor den geplanten
Baumalinahmen wirksam zu schiitzen.

V4 - Nistkasten fiir Gebaudebriiter:

Zur Erhaltung und zur Starkung der lokalen Gebaudebriiter-Population, die vom geplanten
Gebaudeabbruch betroffen ist, sind entsprechende Nistkasten im direkten Umfeld des
Baugebiets oder an den neuen Gebauden zu installieren. Pro betroffenes Brutpaar (hier:

4 Brutpaare Haussperling, 1 Brutpaar Hausrotschwanz) sind jeweils 3 Nistkasten erforderlich.
Demgemal sind aufzuhangen:

12 Nistkasten fiir Sperlinge oder alternativ 4 Kammernistkasten mit jeweils 3 Kammern.

3 Nistkasten flir Halbhohlen-/Nischenbriiter alternativ auch geeignete Niststeine.

Die Nistkasten sind in mindestens 3-4 m Hohe aufzuhangen. Die Nistkasten sind fiir mind. 10
Jahre einmal jahrlich fachgerecht zu saubern. Nicht mehr intakte Nistkasten sind in dieser

Zeitspanne gleichartig zu ersetzen.
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V5 - Umweltbaubegleitung:
Die sachgemaRe Umsetzung der notwendigen VermeidungsmaRnahmen (V1-V4) und der u. g.
CEF-MalRnahme (CEF1) istim Rahmen einer Umweltbaubegleitung durch eine fachkundige
Person sicherzustellen. Dabei sind die erforderlichen Belange des Natur- und Artenschutzes
mit den zustandigen Fachbehorden und dem Vorhabentrager abzustimmen.
MaRBnahmen zur Vermeidung zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen
Funktionalitat (CEF):
CEF1 - Nisthilfen fiir Turmfalken:
Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat fiir die vom Gebaudeabbruch
betroffene ortliche Population des Turmfalken sind pro betroffenem Brutpaar (hier:
1 Brutpaar Turmfalke) 3 artspezifische Nisthilfen mit Anflughilfe an geeigneten
storungsarmen Standorten in der Nahe zu Nahrungslebensraumen anzubringen. Die Kasten
sind, ausgelegt mit Stroh oder Holzspanen, im Vorfeld der geplanten Ma3nahme und vor
Beginn der Vogelbrutzeit, d. h. vor dem 01. Marz im nahen Umfeld aufzuhangen. Die
Nisthilfen sind an Gebauden, Baumen oder Masten in einer Hohe von ca. 6 m anzubringen.
Die Maflnahmenumsetzung ist durch eine fachkundige Person oder eine
Umweltbaubegleitung (V4) vor Ort zu begleiten. Zusatzlich sind die Nisthilfen jahrlich
aulerhalb der Brutzeit auf ihre Funktionsfahigkeit hin zu tGberpriifen. In diesem Rahmen ist
eine fachgerechte Reinigung durchzufiihren (u. a. zum Entfernen von Vogel- und anderen
alten Nestern).

7.5.  Pflanzenlisten

Pflanzenliste 1a
Baume zur Eingriinung (Baugebiet, Stellplatze)
Baume: 3 x verpflanzt; mit Ballen, Stammumfang 16 -18 cm

Acer campestre Feldahorn (in Art u. Sorte, z.B. ,,Elsrjik®)
Alnus spaethii Purpur-Erle

Crataegus lavallei Apfeldorn

Ostrya carpinifolia Hopfenbuche

Prunus avium Vogelkirsche (in Art u. Sorte, z.B. ,,Plena“)
Prunus padus ,Schloss Tiefurt® Traubenkirsche ,Schloss Tiefurt®

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus aucuparia Eberesche (in Art u. Sorte, z.B. ,,Edulis“)

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
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Pflanzenliste 1b

Baume zur Ortsrandeingriinung (Ortsrand, Spielplatz)
Baume: 3 x verpflanzt; mit Ballen, Stammumfang 14 -16 cm

Acer campestre
Acer platanoides
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aria

Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia
Sorbus torminalis
Tilia cordata
Obstbaume (Apfel, Birne, Kirsche,
Zwetschge, Walnuss)
Pflanzenliste 2

Feldahorn (in Art und Sorte)
Spitzahorn (in Art und Sorte)
WeilRbuche, Hainbuche
Vogelkirsche (in Art und Sorte)
Mehlbeere

Eberesche

Schwedische Mehlbeere
Elsbeere

Winterlinde (in Art und Sorte)
als Hochstamm
(ausnahmsweise als Halbstamm zulassig)

Straucher zur Eingriinung / Ortsrandeingriinung
Straucher: 5 bis 7 Triebe, 2 x verpflanzt, Hohe 60 bis 100 cm;

Heister 2xv 125-150 cm
Amelanchier ovalis
Carpinus betulus
Cornus mas

Corylus avellana
Fagus sylvatica
Frangula alnus
Ligustrum vulgare*
Lonicera xylosteum*
Malus silvestris
Prunus spinosa
Pyrus communis
Rhamnus cathartica*
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa glauca

Salix caprea
Viburnum lantana*

* nicht am Spielplatz verwenden

Felsenbirne
Hainbuche
Kornelkirsche
Hasel

Faulbaum
Liguster
Heckenkirsche
Holzapfel
Schlehe
Holzbirme
Kreuzdorn
Feldrose
Hundsrose
Hechtrose
Salweide
Wolliger Schneeball
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E) Hinweise durch Text

1.

Die Planzeichnung ist fiir MaRentnahmen nicht geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige
Differenzen auszugleichen.

Die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommenden Bodendenkmaler unterliegen nach
Art. 8 BayDSchG der Meldepflicht.

Fir alle Bauvorhaben sind priifbare Berechnungen zur Niederschlagswasserbeseitigung, zur
Bemessung von Versickerungsanlagen, Regenwasserbehandlungsanlagen sowie fiir die
Berechnung und Einhaltung der ggf. vorgegebenen Drosselabfliisse vorzulegen.

Sollten sich im Zuge des Bauleitplanverfahrens oder bei BaumaRRnahmen Anhaltspunkte fiir
schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten Im Bebauungsplangebiet ergeben, sind
unverziiglich das Landratsamt Neuburg-Schrobenhausen und das Wasserwirtschaftsamt
Ingolstadt zu informieren.

Bedingt durch die Lage ist bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen mit den tiblichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch

nachts und an Wochenenden zu rechnen.
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