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1 Planungsgrundlagen

Der Gemeinderat des Gemeinde Aresing hat in seiner Sitzung am 26.04.2022 die Aufstellung
der 2. Anderung des Bebauungsplans Oberlauterbach ,Ringstrale” beschlossen.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst den gesamten Geltungsbereich des rechtskréf-
tigen Bebauungsplans Oberlauterbach ,Ringstrale* — 1. Anderung, welcher durch die
vorliegende 2. Anderung zu Ganze ersetzt wird.

Der Geltungsbereich hat eine Grof3e von ca. 2,24 ha.

2 Lage, ErschlieBung und Beschaffenheit des Plangebiets

Der Ortsteil Oberlauterbach liegt rund 1,5 Kilometer Ostlich des Hauptortes Aresing und ist
Uber die Gemeindeverbindungsstrale (Wehamer Stral3e / Kapellenstral3e) an diesen ange-
bunden.

Zudem schliel3t sich Oberlauterbach unmittelbar siidwestlich der Staatsstrafle St 2045 an,
welche die Mittelzentren Schrobenhausen (ca. 5 km Entfernung) und Pfaffenhofen (ca. 12 km
Entfernung) verbindet.

Das Plangebiet liegt am ndrdlichen Ortsrand Oberlauterbachs, westlich der Hautstral3e, wel-
che rund 160 m nordlich des Plangebiets in die St 2045 einmundet.

Es wird Uber die, Ostlich des Gebiets angrenzende Hauptstral3e (FI.Nr. 13/2 — Teilflache,
Gmkg. Oberlauterbach) und die Ringstraf3e (FI.Nr. 544/7 und FI.Nr. 543/2 — Teilflache, beide
Gmkg. Oberlauterbach), welche als Schlaufe von der HauptstralRe hin nach Westen abzweigt,
erschlossen. Die Hauptstral3e ist, ohne begleitenden Gehweg, mit nur geringem Fahrbahn-
guerschnitt ausgebaut; die Fahrbahnoberflache befindet sich in schlechtem Zustand. Die
RingstralRe hat einen Querschnitt von ca. 7,50 m und ist mit einem einseitigen Gehweg aus-
gebaut. Im sidlichen Bereich der FI.Nr. 544/6 ist eine 8,5 m breite 6ffentliche Verkehrsflache
zur Sicherung einer moglichen o6ffentlichen ErschlieBung der hinterliegenden Gartnerei fest-
gesetzt. Die angedachte Stral3enerschlieBung wurde jedoch nicht ausgebaut und o6ffentlich
gewidmet. Die Gartnerei wird bisher privatrechtlich Giber eine befestigte Zufahrt Gber die FI.Nr.
544/6 erschlossen.

Die hiertiber erschlossenen 24 Baugrundstiicke FI.Nrn. 542, 542/2, 542/3,542/4, 542/5, 542/6,
542/8,542/9, 542/10, 543, 543/3, 543/4, 543/5, 543/6, 543/7, 544, 544/1, 544/2, 544/3, 544/4,
544/5, 544/6, 544/8, 549/1 und 549/2, alle Gmkg. Oberlauterbach, sind mit Wohngebauden
(Einzel- und Doppelhauser) bebaut.

Die Wohngebaude sind ein- bis zweigeschossig, mit unterschiedlichen Dachformen (Sattel-
und Walmdacher) und Dachneigungen errichtet. Die Bebauung wirkt aufgrund der unter-
schiedlichen Geschossigkeiten, Dachformen und -Aufbauten, Anbauten und der Gestaltung
der Fassaden gestalterisch heterogen.

Die z.T. grof3en Gartenbereiche sind mit tblichen Siedlungsgeholzen bestockt, ortsbildpra-
gende groliere Baume sind nicht vorhaben.
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Abbildung 1: Luftbildiibersicht - Auszug aus dem BayernAtlas der Bayerischen Vermessungsverwaltung, Stand April 2022,
mit Kennzeichnung des Geltungsbereiches (rote Balken- Linie), ohne MaRstab

Nordlich schlief3t sich das Baugebiet ,Oberlauterbach - Nord“ mit bereits bestehender Wohn-
bebauung (Einzelhduser) und noch unbebauten Grundstiicken an. Im Westen grenzt die freie
Feldflur mit intensiver ackerbaulicher Nutzung sowie eine im Auf3enbereich gelegene Gartne-
rei an das Plangebiet. Im Siden, sitdlich der Ringstral3e, liegt der Innerortsbereich
Oberlauterbachs mit gemischter Nutzung (Dorfgebiet). Ostlich der HauptstralBe grenzt eben-
falls die freie Feldflur mit intensiver ackerbaulicher Nutzung an.

Das Plangebiet fallt von Westen nach Osten, zur Hautstral3e hin von max. ca. 456 m . NHN
auf ca. 450 m 0. NHN hin ab. Im Mittel liegen die Baugrundstiicke auf einer Hohenlage zwi-
schen 450 - 453 m 0. NHN.

3 Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1 Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(Baugesetzbuch) als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt, da sich der Geltungs-
bereich auf den bereits baulich umgesetzten Bereich des Ursprungs-Bebauungsplans
beschrankt und die Planung eine geordnete Nachverdichtung als MaRnahme der Innenent-
wicklung zum Ziel hat.
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Die Gr6l3e des Nettobaulandes (Allgemeines Wohngebiet) betragt ca. 1,79 ha, so dass bei der
Festsetzung einer Grundflachenzahl GRZ von 0,35 von einer zuldssigen Grundflache von ma-
ximal ca. 6.300 m? ausgegangen werden kann. Damit liegt die GrundflachengrofRe deutlich
unter 20.000 m?, welche gem. § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 die Voraussetzung fur das beschleu-
nigte Verfahren ist.

Durch den Bebauungsplan wird ferner keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen keine
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nummer 7b BauGB genannten
Schutzguter. Im Umkreis zum Plangebiet ist kein Betriebsbereich gemaf? § 3 Nr. 5a BImSchG
vorhanden. Insofern sind gemaf § 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von
schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebs-
bereichen auf benachbarte Schutzobjekte gemaf § 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan wird gem. 8§ 13 Abs. 3 BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltpriifung
nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach
8§ 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6a Absatz 1 und 8§ 10a Absatz 1 wird abgesehen;
8 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

3.2 Belange der Landes- und Regionalplanung

Die Gemeinde Aresing ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2020, nicht-amt-
liche Lesefassung Stand 01.01.2020) als allgemeiner landlicher Raum dargestellt.

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:
- er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern

und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-
barkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.” (LEP 2013, 2.2.5 G)

Im Regionalplan der Region Ingolstadt wird Aresing keine zentral6rtliche Funktion zugewie-
sen. Die Entfernung zum nachstgelegenen Mittelzentrum Schrobenhausen betragt ca. 6 km.
Das néachste Oberzentrum Ingolstadt liegt in ca. 45 km Entfernung. Die Gemeinde liegt in ei-
nem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Maflie gestérkt werden soll.
Aresing liegt an der Entwicklungsachse von tberregionaler Bedeutung Ingolstadt-Augsburg
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Abbildung 2: Auszug aus der Karte 1 ,,Raumstruktur* des Regionalplans der Region Ingolstadt, i.d.F. vom
16.05.2013, ohne Mal3stab mit Kennzeichnung der Gemeinde

Folgende Grundséatze und Ziele nennt der Regionalplan zum nachhaltigen Raumentwicklung
(A 1) zum Punkt Siedlungsstruktur und Siedlungsentwicklung (B 11l 1.1 bis 1.5):

»Zum Erhalt der dynamischen Entwicklung der Region ist es von besonderer Be-
deutung, ausreichend Flachen fur eine gewerbliche und wohnbauliche
Siedlungstatigkeit bereitzustellen.

Es ist anzustreben, die Siedlungsstruktur unter Wahrung ihrer Vielfalt ressourcen-
schonend zu entwickeln, Grund und Boden sparsam in Anspruch zu nehmen und
Siedlungs- und ErschlieBungsformen flachensparend auszufiihren.

Vorrangig sollen die vorhandenen Siedlungsflachen innerhalb der Siedlungsge-
biete genutzt werden.

Die Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit ihrer
GroRe, Struktur und Ausstattung in der Regel organisch erfolgen.

In zentralen Orten kann sich eine verstarkte Siedlungsentwicklung vollziehen,
ebenso eine Wohnbauentwicklung in geeigneten Gemeinden des Stadt- und Um-
landbereiches des Verdichtungsraumes aufRerhalb von Larmschutzzonen.

Eine Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. (...)

Es ist anzustreben, dass die gewerbliche und wohnbauliche Siedlungsentwick-
lung in einem angemessenen Verhaltnis stehen. (...)

Auf eine gute Durchgrinung und Gestaltung der Baugebiete insbesondere am
Ortsrand und in den Ortsrandbereichen soll geachtet werden.”

WIPFLERPLAN P-NR. 3031.065 STAND 01.08.2022 SEITE 5 VON 15



BEBAUUNGSPLAN OBERLAUTERBACH ,RINGSTRARE*- 2. ANDERUNG
GEMEINDE ARESING - LANDKREIS NEUBURG-SCHROBENHAUSEN

BEGRUNDUNG

Die genannten Ziele und Grundsétze der Landesplanung und der Regionalplanung werden im
Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans beriicksichtigt. Es sind keine Vorrang- oder

Vorbehaltsgebiete oder Regionale Grinziige betroffen.

Die Anderungen der Festsetzungen fiir ein bereits bestehendes Wohngebiet stehen dement-

sprechend mit der Regionalplanung der Region Ingolstadt in Einklang.

3.3 Flachennutzungsplan

Das Planungsgebiet wird im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Aresing aus

dem Jahr 2006 als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Nordlich liegt das bestehende Baugebiet ,Oberlauterbach Nord“ (Allgemeines Wohngebiet),
Ostlich der Hauptstral3e und sudlich der Ringstrafie liegen Dorfgebietsflachen (MD).

Westlich schliel3t sich der landwirtschaftliche Auf3enbereich mit einer Gartnerei im Nordosten

an, die Flachen sind im FNP als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt.

Die Festsetzungen der Bebauungsplandnderung entsprechen somit auch weiterhin den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans, eine Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB st

daher nicht erforderlich.
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Abbildung 3: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Aresing i.d.F. vom 17.06.2006 mit Kenn-

zeichnung (pink) des Plangebiets, ohne Mal3stab

Nordlich liegt das bestehende Baugebiet ,Oberlauterbach Nord“ (Allgemeines Wohngebiet),
Ostlich der Hauptstral3e und sudlich der Ringstrafie liegen Dorfgebietsflachen (MD).

Westlich schliel3t sich der landwirtschaftliche Auf3enbereich mit einer Gartnerei im Nordosten

an, die Flachen sind im FNP als Flachen fir die Landwirtschaft dargestellt.

Die im FNP (Stand 2006) dargestellten zu erhaltenden Geholze/Einzelbaume bzw. Obstwie-

sen sind mittlerweile im Plangebiet nicht mehr vorhanden.

Die Festsetzungen der Bebauungsplanédnderung entsprechen somit auch weiterhin den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans, eine Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist

daher nicht erforderlich.
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3.4 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan Oberlauterbach ,RingstraRe — 1. Anderung* in der Fassung
vom 15.08.1994, rechtskréaftig durch Bekanntmachung am 03.11.1994, setzt als Art der bauli-
chen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet WA fest.

\ A S A AR
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Abbildung 4: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Oberlauterbééh ,/,RingstraBe -1 Anderung;‘ in der Fassung
vom 15.08.1994, ohne MalR3stab

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die festgesetzte max. Grundflachenzahl GRZ von
0,4 und max. Geschossflachenzahl GFZ von 0,4 bestimmt. Es sind max. 2 Vollgeschosse
(wobei das 2. VollgeschoB im ausgebauten DachgeschoR liegen muss, also I+D). Eine Uber-
schreitung der Hochstwerte der GRZ gem. 8§ 17 BauNVO ist nicht zugelassen. Nach
Auffassung der Gemeinde Aresing ist daraus die Uberschreitung fiir Nebenanlagen (gem. §
19 BauNVO) nicht eindeutig bestimmt.

Es sind keine Wand- oder Firsthohen festgesetzt. Ferner sind keine Regelungen zur Zahl der
zulassigen Wohneinheiten oder zur Bauweise getroffen.

Baugrenzen auf den einzelnen Baugrundstiicken lassen eine Bebauung mit der seitlichen Er-
richtung von Garagen zu.

Hinsichtlich der Abstandsflachen ist folgende Festsetzung im Bebauungsplan enthalten:

~Soweit sich bei der Ausnutzung der Uberbaubaren Flachen geringere Abstande ergeben, als
Art. 6 und 7 BayBO vorschreibt, werden diese fur ausdriicklich zulassig erklart. Dies gilt jedoch
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nur, wenn bestehende Grundstiicksgrenzen nicht verandert und geplante Grundstticks-gren-
zen eingehalten werden.”

Nachdem im Bebauungsplan keine Wandhdhen festgesetzt sind, halt die Gemeinde Aresing
diese Festsetzung fur zu unbestimmt, um hier eine klare Regelung vollziehen zu kbnnen. Von
daher wurde bisher die Abstandsflachenregelung der BayBO angewendet.

Die zulassige Dachneigung ist auf 38° begrenzt, eine Dachform oder Mindestdachneigung ist
nicht festgesetzt. Allerdings ist festgesetzt, dass Dachgauben in Form von Satteldach bzw.
Schleppgauben ab einer Dachneigung von 35° zugelassen sind. Die einzelne Dachgaube darf
eine Lange von max. 2,0 m und eine Traufhdhe von max. 1,30 m nicht Gberschreiten. Die
Gaube ist im Material des Hauptdaches zu decken bzw. einzublechen. Negative Dachgauben,
Dacheinschnitte sind nicht zugelassen.

In den einzelnen Baufenstern sind Firstrichtungen festgesetzt.

In den Kreuzungsbereichen sind Sichtdreiecke festgesetzt, welche von baulichen anlagen und
Bepflanzungen tber 1,0 m Hohe freizuhalten sind.

Einfriedung sind als Lattenzaune mit einer max. Hohe von 1,10 m zu errichten, zwischen den
Baugrundstiicken sind auch Maschendrahtzdune zulassig.

4 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Durch die in 8§ 1a Abs. 2 BauGB eingefiigte Bodenschutzklausel soll dem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden Rechnung getragen werden, die zusatzliche Inanspruchnahme von Fla-
chen fir bauliche Nutzungen soll reduziert werden.

Die Gemeinde Aresing tragt dem Grundsatz der Wiedernutzbarmachung/Nachverdichtung von
Flachen im Innenbereich durch die Anderung des Bebauungsplans deutlich Rechnung.

Das bereits bestehende Baurecht wird im Rahmen der vorliegenden 2. Anderung konkretisiert
und in dem Sinne erweitert, als dass durch die pauschale Zulassigkeit von zwei Vollgeschos-
sen, verbunden mit einer eindeutig definierten Wandhohe, einer von 0,4 auf 0,6 erh6hten GFZ
und weiter gefassten Baugrenzen eine bessere bauliche Ausnutzung der Grundstiicke ermdg-
licht wird.

Eine weitere Inanspruchnahme von Flachen geht mit der Aufstellung des Anderungsbebau-
ungsplans nicht einher, so dass der sparsame Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet
wird.

5 Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Anderung des Bebauungsplans ist die Anfrage eines Bauherrn im Plangebiet, sein
geplantes Wohngeb&ude auch mit zwei Vollgeschossen und einer héheren GFZ als 0,4 zu
errichten. Dieser Anfrage haben sich mehrere Grundstiickseigentiimer im Baugebiet ange-
schlossen, so dass die Gemeinde Aresing diese Anfrage zum Anlass nahm, ihre Planungsziele
fur das Baugebiet zu prifen.

Einige Gebaude im Baugebiet wurden zwischenzeitlich bereits erweitert und umgebaut, um
zusatzlichen Wohnraum zu schaffen. Angesichts der bisher unklaren Regelung der zulassigen
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zwei Vollgeschosse (zweites Vollgeschoss nur im Dachgeschoss, allerdings keine Regelung
der Wandhohe, des Kniestocks, der Dachform), der eng gefassten Baugrenzen und der eher
geringen GFZ von 0,4 bestehen nach Auffassung der Gemeinde Aresing jedoch weitere Po-
tenziale der Nachverdichtung im Baugebiet. Angesichts der hohen Nachfrage nach Wohnraum
und hoher Baulandpreise in der Region kann die Gemeinde Aresing hiermit auch einen Beitrag
zur Wohnraumschaffung, bei sparsamem Umgang mit Grund und Boden leisten.

Um die Nachverdichtung vertraglich hinsichtlich gewachsener Strukturen und Nachbarschaf-
ten zu bewerkstelligen, sind verschiedene Regelungen (z.B. Begrenzung der Zahl der
Wohnungen je Wohngeb&ude, Abstandsflachen, bauliche Dichte, Durchgriinung, Gelandever-
anderungen, etc.) erforderlich.

Die Gemeinde hat im Jahr 2020 den Bebauungsplan des benachbarten Baugebiets ,Oberlau-
terbach Nord" geandert, um auch hier eine geordnete Nachverdichtung zu ermdglichen und
der wachsenden Nachfrage nach modernen Bautypologien nachgekommen, welche energe-
tisch optimierte Geb&ude mit zwei Vollgeschossen, flacher Dachneigung ohne Dachaufbauten
vorsieht. Im Sinne einer angepassten Entwicklung sollen die Festsetzungen an den ,Oberlau-
terbach Nord“ — 3. Anderung angeglichen werden.

6 Inhalt der Anderung des Bebauungsplans

Folgende Festsetzungen werden geandert, bzw. unveréndert aus dem urspriinglichen Bebau-
ungsplan tbernommen:

Als zulassige Art der Nutzung wird weiterhin ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die die
gem. 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen  fir  Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht mehr generell zulassig, sie kbnnen ausnahms-
weise zugelassen werden. Sie passen sich nach Auffassung der Gemeinde Aresing
grundsatzlich nicht in die Struktur des Baugebiets am Ortsrand ein. Im Rahmen einer Aus-
nahme kann hiervon abgewichen werden, dies bedarf jedoch der Einzelfallentscheidung durch
die Gemeinde.

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird die héchstzulassige Grundflachenzahl GRZ von 0,4 auf
0,35 reduziert, sie darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO jedoch nunmehr durch die Grundflachen
von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
bis zu einer Gesamt-Grundflachenzahl GRZ von 0,6 Uberschritten werden.

Die héchstzulassige Geschossflachenzahl GFZ wird neu von 0,4 auf 0,6 festgesetzt, um bei
einer zweigeschossigen Bebauung nunmehr flachensparend eine Wohnraumerweiterung,
speziell im zweiten Obergeschoss zu ermdglichen.

Es werden maximal 2 Vollgeschosse zugelassen, wobei nicht mehr festgesetzt wird, dass sich
das 2. Vollgeschoss im Dachgeschoss (1+D) befinden muss. Damit wird eine bessere Ausnut-
zung des 2. Vollgeschosses ermoglicht.

Die zuldssigen Wandhéhen werden neu auf max. 5,90 m festgesetzt, dies entspricht den max.
vorhandenen Wandhohen und ermdglich die Errichtung von zwei Vollgegossen (ohne ein zu-
satzlich mit Kniestock ausgebautes Dachgeschoss). Die festgesetzte maximal zulassige
Wandhohe WH ist jeweils traufseitig in AuRenwandlage zu messen, ab der Oberkante OK
Rohful3boden RFB im Erdgeschoss EG bis zum Schnittpunkt der verlangerten Auf3enkante
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Mauerwerk mit der OK Dachhaut. Da die vorhandenen Sockel im Baugebiet sehr unterschied-
lich ausgepréagt sind und sich der Hohenbezugspunkt fiir die max. OK Rohful3boden RFB im
Erdgeschoss EG daher nur schwer vereinheitlichen lasst, wird zusatzlich die sichtbare Wand-
hohe, gemessen vom geplanten Gelande, an allen Gebaudeseiten auf max. 6,50 m begrenzt.

Die Geltung der Abstandsflachenregelungen gem. Art. 6 BayBO wird angeordnet, so dass
nachbarschiitzenden Belangen einer ausreichenden Besonnung und Belichtung, auch bei wei-
teren Baugrenze, Rechnung getragen wird.

Um die zuldssige Nachverdichtung gebietsvertrglich zu steuern wird festgesetzt, dass pro
volle 250 m? Grundstiicksflache eine Wohneinheit in Wohngebauden zulassig ist. Somit wer-
den bei unterschiedlichen GrundstiicksgroRen im Plangebiet (zwischen 290 bis 1143 gm)
Wohngebaude mit 1 bis max. 4 Wohneinheiten zugelassen. Zusammengebaute Gebaude auf
einem Grundstick z&hlen als ein Wohngebaude.

Um zu kleinteilige Neuparzellierungen zu vermeiden, wird neu die Mindestgrundstiicksgrol3e
fur eine Einzelhausbebauung auf 600 gm, die Mindestgrundstticksgrof3e fur eine Doppelhaus-
bebauung auf 650 gm (mindestens 325 gm je Doppelhaushélfte bei Realteilung) festgesetzt.

Die Baugrenzen werden nunmehr mit durchgehenden Baufenstern, mit Abstanden zur Ver-
kehrsflache und zur Randeingrinung und nicht mehr durch individuell auf den Grundstiicken
festgesetzte Baufenster bestimmit.

Durch die Anwendung der Abstandsflachenregelung nach Art. 6 BayBO werden entspre-
chende Abstdnde zur Nachbargrundstiicken weiterhin gesichert.

Als zuldssige Bauweise wird neu die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern festge-
setzt.

Die gestalterischen Festsetzungen werden im Zuge der 2. Anderung komplett tiberarbeitet
und an den benachbarten BP ,Oberlauterbach Nord“— 3. Anderung angeglichen, entsprechend
der gemeindlichen Zielsetzung, auch Walmdacher und flachere Dachneigungen zuzulassen.
Sie werden wie folgt neu formuliert:

Es werden als Dachform nunmehr nur symmetrische Sattel- und Walmdacher zugelassen.
Dies entspricht dem vorhandenen Bestand im Baugebiet.

Fur Garagen, Carports, Nebengeb&ude sowie untergeordnete erdgeschossige Anbauten und
Uberdachungen werden nun auch Flachdacher und flach geneigte Pultdacher zugelassen.
Diese lassen auch niedrig wirkender kompakte Nebengeb&ude zu, es wird zudem eine Dach-
begriinung ermdglicht.

Grundsatzlich sind fur Sattel- und Walmdéacher nur Dachneigungen von 18°-26° zulassig.
Daruiber hinaus werden, wie im Bestand vorhanden, fir Gebdude mit Wandhdhen bis max.
4,80 m auch Satteldacher mit Dachneigungen bis max. 38° zugelassen. Mit dieser Splittung
der zuldssigen Dachneigungen soll bei Geb&auden mit zwei Vollgeschossen die Héhenentwick-
lung reduziert werden. Zugleich werden Geb&ude mit Erdgeschoss und steilem Satteldach,
welches als 2. Vollgeschoss ausgebaut ist (wie im Bestand bereits vorhanden), auch weiterhin
zugelassen.

Als Dacheindeckungen fir Sattel- und Walmdacher sind nur nicht glanzende Dachziegel oder
Betondachsteine in den Farben naturrot, ziegelrot, braun und grau zulassig. Untergeordnete
erdgeschossigen Anbauten (Wintergarten) und Uberdachungen diirfen auch mit Glas einge-
deckt werden. Flach- und Pultddcher von Garagen, Carports und Nebengeb&duden, sowie von
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erdgeschossigen Anbauten (Wintergarten) und Uberdachungen, sind zudem auch mit Trapez-
blech-Eindeckung ober mit extensiver Dachbegrinung (Starke der Substratauflage
mindestens 5 cm) zuléssig. Als Eindeckung fuir Dachgauben ist die gleiche Dacheindeckung
wie die des Hauptdachs, oder eine Eindeckung mit Trapezblech zu verwenden.

Dachaufbauten sind weiterhin nur bei Satteldachern mit einer Dachneigung von mindestens
35° zuldssig. Dachaufbauten sind, wie bereits im Baugebiet errichtet, in Form von Gauben,
Quer- und Zwerchgiebeln auszubilden. Dacheinschnitte sind weiterhin unzulassig. Sie sind mit
Satteldach oder abgeschlepptem Pultdach auszubilden. Erganzt wird, dass die Summe der
Breite der Dachaufbauten je Dachseite max. 1/2 der Lange des Dachs betragen darf. Der First
von Dachaufbauten muss mindestens 1,0 m unterhalb des Hauptfirstes des Dachs liegen.
Dachaufbauten haben untereinander, sowie zum Ortgang einen Mindestabstand von 1,5 m
einzuhalten.

Im Sinne der Ausnutzung der solaren Strahlungsenergie wird erganzt, dass Photovoltaik-
und Solarenergieanlagen auf Dachflachen zulassig sind. Sie sind, im Sinne einer ruhige
Dachlandschaft im gleichen Neigungswinkel wie die darunterliegende Dachflache auszufiih-
ren.

Aneinandergebaute Hauptgebdude (Doppelhaushélften) sind mit gleicher Dachform, Dach-
neigung und Dacheindeckung zu errichten, die Festsetzungen zur Auflengestaltung von
Gebauden wird entsprechend dem BP ,Oberlauterbach Nord“— 3. Anderung erganzt. Fir die
AuRRenwénde der Geb&ude sind nur glatt verputzte in hellen Farben gestrichene Mauerflachen
sowie Holzverkleidungen, naturbelassen oder hell lasiert, zulassig. Die Verwendung von Sicht-
mauerwerk, Keramikverkleidungen, metallischen oder zementgebundenen
Fassadenbauteilen, Kunststoffplatten, Glasbausteinen und dergleichen ist unzulassig.

Hinsichtlich der Festsetzungen zu Einfriedungen der Baugrundstiicke werden diese nun mit
einer Hohe von 1,20 m Uber Gelande, statt bisher max. 1,10 m H6he zugelassen. Sie sind
aber nunmehr sockellos und mit einem Abstand zum Boden von mindestens 10 cm auszufiih-
ren. um die Durchlassigkeit fiir Kleintiere zu gewahrleisten. Stral3enseitig sind sie weiterhin als
Holzz&une, oder nun auch als Stabgitterzdune mit senkrechter Lattung auszubilden. An den
Ubrigen Grenzen werden sie weiter als Maschendrahtzaune zugelassen, diese sind jedoch zu
hinterpflanzen. Erganzt wird in den Festsetzungen, dass vollflachig geschlossene Einfriedun-
gen, wie z.B. Gabionen, Mauern, etc. unzuldssig sind. Heckenpflanzungen mit heimischen
Laubgehdlzen als Einfriedung sind zulassig. Nadelgehdlzhecken (heimisch oder fremdlan-
disch) sind unzulassig, um bedrangende Wirkungen auszuschlie@en und um durch
Laubgehdlzhecken besseren Lebensraum fir die heimische Tierwelt zu bieten.

Um neu entstehende Baukdrper besser in das Gelande zu integrieren, werden Festsetzungen
zu Geléandeveranderungen neu aufgenommen:

Geléandeveranderungen sind grundsatzlich auf das unbedingt erforderliche Mal3 zu be-
schranken. Entlang der Grenzen zur offentlichen Verkehrsflachen sind Auffullungen der
Baugrundstiicke, maximal bis auf Hohe des angrenzenden Straenniveaus zulassig. Zur Her-
stellung von Terrassen und Hauszugdngen darf das Geldnde dariiber hinaus, bis maximal auf
Hohe der Oberkante des Rohful3bodens im Erdgeschoss aufgefillt werden. Somit wird ein
barrierefreier Zugang ermdglicht. Im Sinne des Schutzes benachbarter Grundstticke wird fest-
gesetzt, dass entlang der sonstigen Grundstiicksgrenzen zu Nachbargrundstiicken, das
natirliche Geldande grundsatzlich innerhalb eines mind. 1,0 m breiten Streifens zu erhalten ist.
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Gemeinsame Auffillungen werden jedoch auch ohne Abstdnde an den Grundstiicksgrenzen
zugelassen.

Abgrabungen zur Freilegung von Kellergeschossen sind unzuléssig. Lichtschachte vor Keller-
fenstern sind zulassig, jedoch nur bis zu einem Abstand von max. 0,75 m zur Fassade.

Gelandeveranderungen sind als Boschungen mit einer max. Neigung von 2:1 (Lange zu Hohe)
auszubilden. Der Boschungsful’ / die Boschungsoberkante muss dabei grundséatzlich einen
Abstand von mindestens 1,0 m zu benachbarten Grundstliicken einhalten.

Stitzmauern werden mit einer sichtbaren Hohe von max. 1,00 m zugelassen. Sie missen
jedoch zur Grundstiicksgrenze und zueinander einen Abstand von mind. 1,00 m aufweisen
und sind mit Strauchern vorzupflanzen. Damit soll ihre AuRenwirkung reduziert werden. Fur
die Anlage von ordnungsgemaflen Garagenzufahrten dirfen Stitzmauern auch auf die
Grenze gesetzt werden.

Die Festsetzungen zur Griinordnung werden neu in den Bebauungsplan aufgenommen, um
bei einer nunmehr zulassigen Nachverdichtung ein Durchgriinung weiterhin zu sichern. Je an-
gefangene 200 m?2 Grundsticksflache wird die Pflanzung mind. eines Obstbaums oder
heimischen Laubbaums festgesetzt (Mindestqualitat: Laubbaum: Hochstamm, 3 x verpflanzt,
Stammumfang 16-18 cm / Obstbaum: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm).

Zur Einbindung des Baugebiets zur freien Landschaft hin wird nach Westen eine Ortsrandein-
grinung auf den privaten Baugrundstiicken festgesetzt. Ferner wird festgelegt, dass bauliche
Anlagen (wie z.B. Garagen, Stellplatze, Terrassen, Freisitze, Nebenanlagen wie Holz-legen,
Gartenhduschen, u.a.) innerhalb der Flachen nicht zulassig sind. Die Festsetzungen zur Grin-
ordnung greifen bei der Neuerrichtung von Gebauden.

Das Baugebiet ist bereits an die bestehende Wasserversorgung und Kanalisation angeschlos-
sen. Das anfallende Niederschlagswasser ist grundsétzlich auf den privaten Grundstticken
breitflachig zu versickern. Es gilt das Versickerungsgebot, sofern der Untergrund entspre-
chende Durchlassigkeiten aufweist und ein entsprechender Grundwasserflurabstand gegeben
ist.

Fur die HauptstraRe werden von der Gemeinde Aresing zurzeit Planungen zum Ausbau der
StralRe mit einseitigem Gehweg und ausreichendem Fahrbahnquerschnitt betrieben. Zu die-
sem Zweck wird die 6ffentliche Verkehrsflache nach Osten hin verbreitert, die freizuhaltenden
Sichtdreiecke werden angepasst.

7 Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die in § 1a Abs. 5 BauGB eingefugte Klimaschutzklausel, soll der Klimaschutz bei der
Aufstellung von Bauleitplanen in der Abwéagung verstarkt berticksichtigt werden. Demnach soll
den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden.

Wichtige Handlungsfelder sind die Anpassung an zukiinftige klimawandelbedingte Extremwet-
terereignisse und Mafinahmen zum Schutz des Klimas, wie die Verringerung des CO2 -
Ausstol3es und die Bindung von CO2 aus der Atmosphare durch Vegetation.
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Mit der Planung werden keine Flachen in Anspruch genommen, die im Hinblick auf den Klima-
wandel und den damit einhergehenden Risiken durch eine Mehrung von
Extremwetterereignissen (Trockenheit, Sturm, Uberschwemmungen) oder im Hinblick auf die
Moglichkeiten zur Klimaanpassung als sensibel oder wertvoll einzustufen sind. So werden bei-
spielsweise keine Flachen Uberplant, die klimatische Ausgleichsfunktionen erfiillen oder als
Retentionsflachen dienen. Zudem befinden sich keine Flachen mit einer hohen Treibhausgas-
Senkenfunktion, wie Feuchtgebiete oder Wald im Geltungsbereich.

Die nachfolgende Tabelle fasst weitere Planungsziele der 2. Anderung des Bebauungsplans

mit klimabezogenen Aspekten als Ergebnis der Abwagung zusammen:

Hitzebelastung

(z.B. Baumaterialien, Topografie, Bebau-
ungsstruktur, vorherrschende Wetterlagen,
Freiflachen ohne Emissionen, Gewasser,
Grunflachen mit niedriger Vegetation, an
Hitze angepasste Fahrbahnbelége)
Extreme Niederschlage

(z.B. Versiegelung, Kapazitdt der Infra-
struktur, Retentionsflachen, Anpassung
der Kanalisation, Sicherung privater und 6f-
fentlicher Gebaude, Beseitigung von
Abflusshindernissen, Bodenschutz, Hoch-
wasserschutz)

Energieeinsparung/ Nutzung rege-
nerativer Energien

(z.B. Warmedammung, Nutzung erneuer-
barer Energien, installierbare erneuerbare
Energieanlagen, Anschluss an Fernwér-
menetz, Verbesserung der
Verkehrssituation, Anbindung an OPNV,
Radwegenetz, Strahlungsbilanz: Reflexion
und Absorption)

Vermeidung von CO; Emissionen
durch MIV und Forderung der CO;
Bindung

(z.B. Treibhausgase, Verbrennungspro-
zesse in privaten Haushalten, Industrie,
Verkehr, CO2 neutrale Materialien)

nunmehr verbindliche Gehdlzpflanzungen mit
ausgleichender Wirkung fur das Kleinklima,
Zulassigkeit von Garagen und Nebengebau-
den mit flachen Déachern und extensiven
Dachbegriinung

Konkrete Festsetzungen zu Zulassigkeit von
Gelandeveranderungen, damit Sicherung der
Gebaude vor Oberflichenwasser besser
maglich

Hinweis auf Oberflachenwasser und wasser-
dichte Ausfiihrung von Kellerdffnungen, etc.
Grundacher mit Retentionsfunktion fur Gara-
gen, Carports und Nebenanlagen moglich

Zulassigkeit flexibler Dachneigungen und
Baukorperstellungen zur optimalen, individu-
ellen Ausnutzung solarer Strahlungsenergie
Zulassigkeit von Solar- oder Photovoltaikmo-
dulen auf Dachflachen

Zulassigkeit kompakterer Baukdrper durch
grolRere Wandhdhen und flachere Déacher
ohne Dachaufbauten

Zulassigkeit von Grundachern zur CO,— Bin-
dung und konkretere Festsetzung zur
Pflanzung von heimischen Laubgehdlzen auf
offentlichen und privaten Grundstiicken

8 Belange des Umwelt- und Naturschutzes

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 13a BauGB aufge-
stellt. Entsprechend den geltenden Vorschriften des vereinfachten Verfahrens wird von einer
Umweltprifung und einem Umweltbericht abgesehen (8§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB). Erhebliche
Umweltauswirkungen sind durch die Anderung des Bebauungsplans nicht zu erwarten.
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Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, welche durch die Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig — ein naturschutz-rechtlicher Ausgleich ist daher nicht er-
forderlich. Durch den Bebauungsplan wird zudem kein neues Baurecht geschaffen.

Es ist davon auszugehen, dass Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
nicht eintreten. Artenschutzrechtlich relevante Artvorkommen sind in der bestehenden Wohn-
bebauung nicht zu erwarten.

9 Belange des Denkmalschutzes

Baudenkmaler, auch unter Ensembleschutz stehende, oder landschaftsprdgende Denkméler,
sind von der Planung nicht betroffen. Nach bisherigem Kenntnisstand befinden sich keine Bo-
dendenkmaéler unmittelbar im Planungsgebiet. Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler
unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehorde gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG. Darauf wird im Bebauungsplan hinge-
wiesen.

10 Belange der Wasserwirtschaft

Das Plangebiet liegt nach Informationsdienst tiberschwemmungsgefahrdeter Gebiete in Bay-
ern aulRerhalb von Giberschwemmungsgefahrdeten Bereichen. Grundsatzlich ist aber mit einer
steigenden Haufigkeit und Intensitat von Starkregenereignissen zu rechnen. Es wird empfoh-
len, Kellergeschosse und deren Offnungen wasserdicht auszufiihren und Heizélbehalter sind
gegen Auftrieb zu sichern.

Auffillungen werden entlang der Grenzen zur 6ffentlichen Verkehrsflachen, maximal bis auf
Hohe des angrenzenden Straf3enniveaus, bzw. zur Herstellung von Terrassen und Hauszu-
gangen bis maximal auf Hoéhe der Oberkante des Rohful3bodens im Erdgeschoss zugelassen.
Die EG-Rohfulibodenhdhen dirfen grundsatzlich tber Gelandeniveau und Straf3enniveau
ausgefuhrt werden. Zum Schutze benachbarter Grundstuicke ist, entlang der sonstigen Grund-
stiicksgrenzen, das naturliche Gelande grundsatzlich innerhalb eines mind. 1,0 m breiten
Streifens zu erhalten. Im nachbarschaftlichen Einvernehmen werden jedoch auch gemein-
same Auffullungen, ohne Abstédnde an den Grundstiicksgrenzen zugelassen.

11 Flachenbilanz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit einer Gro3e von 2,24 ha werden
auch weiterhin neben den Nettobauflachen (Allgemeines Wohngebiet) auch 6ffentliche Ver-
kehrsflachen in folgender GréRenordnung festgesetzt:

Geltungsbereich: 2,24 ha
Allgemeines Wohngebiet WA: 1,79 ha
Offentliche Verkehrsflache: 0,45 ha
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12 Umsetzung und Auswirkung der Planung

Die Gemeinde Aresing geht davon aus, dass aufgrund bereits vorliegender Bauvoranfragen,
nach Rechtskraft des Bebauungsplans mit einer sukzessiven Nachverdichtung im Baugebiet
zu rechnen ist. Da sich alle Bauparzellen jedoch in Privateigentum befinden kann keine ver-
l&ssliche Einschatzung hinsichtlich des Realisierungshorizonts gegeben werden.

Mit dem Bebauungsplan werde die planungsrechtliche Voraussetzung zur Nachverdichtung in
einem bereits erschlossenen und bebauten Baugebiet geschaffen, so dass keine erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen durch die Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind.
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