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Gemeinde Kutzenhausen D) Allgemeine Vorschriften
Bebauungsplan Nr. 34 ,Sudlich der St. Ursula-Stral3e® Entwurf

PRAAMBEL

Die Gemeinde Kutzenhausen erlasst aufgrund der § 2 Abs. 1 Satz 1, 88 9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI |
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 I Nr. 394), Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert
durch die 88 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586), Art. 6 und Art. 81
der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Juni
2023 (GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch
Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 371), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geéandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), der Plan-
zeichenverordnung (PlanzZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) sowie des Art.
4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011
(GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 23. Dezember 2022
(GVBI. S. 723) folgenden

Bebauungsplan Nr. 34
»Sudlich der St. Ursula-StraBe*

als Satzung.
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Gemeinde Kutzenhausen D) Allgemeine Vorschriften

Bebauungsplan Nr. 34 ,Sudlich der St. Ursula-Stral3e® Entwurf
D) ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

1. Inhalt des Bebauungsplanes

1.1 Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes, gilt die von der Ingenieurgesellschaft

Steinbacher-Consult mbH & Co. KG, Richard-Wagner-Stral3e 6, 86356 Neusal3 ausge-
arbeitete Planzeichnung vom 20.03.2024, in der Fassung vom 20.03.2024, die zusam-
men mit nachstehenden Vorschriften den Bebauungsplan bildet.

Der Geltungsbereich umfasst die in der Planzeichnung mit der Geltungsbereichs-
grenze umschlossenen Fl. Nrn. 251/7, 251/20, 251/39, 251/40, 252 und 251/3.
(Gemarkung Rommelsried).

2. Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus:

Teil I:
A) Planzeichnung im M 1: 1.000 mit

— Flachennutzungsplan im M 1: 5.000
— Luftbild im M 1: 5.000
— Ubersicht im M 1: 20.000

B) Zeichenerklarung
C) Verfahrensvermerke
Teil II:
D) Allgemeine Vorschriften
E) Textliche Festsetzungen
F) Textliche Hinweise
G) Anlagen
Anlagen zum Teil 11
H) Begrundung
I) Umweltbericht
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Gemeinde Kutzenhausen E) Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan Nr. 34 ,Sudlich der St. Ursula-Stral3e® Entwurf

E) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8§ 1-11 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO

Zulassiq sind:

— Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Nicht zuldssig sind:

— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— Anlagen fur Verwaltungen,
— Gartenbaubetriebe,

— Tankstellen.

2. Mal der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16 BauNVO)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist entsprechend der Planzeich-
nung festgesetzt.

Die zulassige Grundflachenzahl darf gemaR der in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
getroffene Vorschrift durch

— Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
— Nebenanlagen im Sinne des § 14,

— Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstuck lediglich unterbaut wird,

um 50 % Uberschritten werden.

Es sind maximal 2 Vollgeschosse zulassig.

Steinbacher-Consult Seite 6 von 22
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Gemeinde Kutzenhausen E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 34 ,Sudlich der St. Ursula-Stral3e® Entwurf

3.

Hohenlage der Gebaude
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 16 Abs. 2 Nr. 4 u. 18 Abs. 1 BauNVO)

3.1 Unterer und Oberer Hohenbezugspunkt
Die Oberkante Rohful3boden des Erdgeschosses (OK-EG-RFB) ist der
untere Bezugspunkt fir die Héhe baulicher Anlagen (Wandhéhe und Firsthéhe).
Oberer Bezugspunkt fur die traufseitige Wandhohe (WH) ist der Schnittpunkt der Auf3en-
wand (traufseitig) mit der Oberkante der Dachhaut. Bei Gebauden mit Pultdachern ist
die niedrigere traufseitige Wandhéhe malR3geblich fir die festgesetzte traufseitige Wand-
hohe.

Oberer Bezugspunkt fur die Firsthéhe (GH) ist der hochste Punkt des Firstes (oberer
Abschnitt des Daches). Bei Gebauden mit Pultdachern ist die héhere Dachseite malRge-
bend fir die festgesetzte Firsthohe.

3.2 Erdgeschossrohful3boden
Die Oberkante Rohful3boden des Erdgeschosses (OK-EG-RFB) wird mindestens 25 cm
und maximal 50 cm Uber dem natirlichen Gelande festgesetzt. Das natlrliche Gelande
ist der Durchschnitt der Gelandehthe an den vier Ecken des Hauptbaukdrpers.

3.3 Die Hohen der Gebaude sind entsprechend der Planzeichnung festgesetzt.

34 Werden Doppelhauser errichtet, ist die OK-RFB-EG, die Wandhdhe, Dachneigung, First-
hoéhe und Farbgebung der baulichen Anlagen aufeinander abzustimmen und identisch
auszufihren.

4. Bauweise und Baugrenzen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. 88 22 und 23 BauNVO)

4.1 Innerhalb des Geltungsbereiches gilt die offene Bauweise.

4.2 Die uberbaubaren Grundsttcksflachen sind durch die Baugrenzen festgesetzt.

4.3 Eine Grenzbebauung ist nur fiir Nebengebaude (Garagen/ Carports/ Nebengebaude) bis
zu einer maximalen Gebaudelange von 9,00 m zulassig. An der Grundstiicksgrenze an-
einandergebaute Garagen/ Carports/ Nebengebéaude sind in ihrer Wandhdhe und Dach-
neigung aufeinander abzustimmen und identisch auszufiihren.
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Gemeinde Kutzenhausen E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 34 ,Sudlich der St. Ursula-Stral3e® Entwurf

5.

Garagen / Stellplatze / Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

5.1 Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen; bei sonstigen Nutzungen richtet sich
die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze nach der Garagen- und Stellplatzverord-
nung.

5.2 Garagen und uberdachte Stellplatze durfen auch aufRerhalb der Gberbaubaren Flachen
errichtet werden. Der Abstand zwischen Garagentor und Strafle muss mindestens
5,00 m betragen.

5.3 Carports/ gedeckte offene Stellplatze missen einen Mindestabstand von 1,00 m zur
StralRenhinterkante einhalten.

5.4 Stellplatze sind auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig, nicht aber innerhalb der
Ortsrandeingrinung und an festgesetzten Baumstandorten.

55 Nebenanlagen sind au3erhalb der Uberbaubaren Flachen, nicht aber innerhalb der Orts-
randeingriinung zul&ssig.

6. Flachenbefestigung

6.1 Oberflachenversiegelung
Die Oberflachenversiegelung ist im offentlichen und privaten Bereich auf das un-
bedingt erforderliche MalR zu beschranken. Versickerungsfreundliche Befesti-
gungsarten wie weitfugige Pflasterbeldge, Schotterrasen, Rasengittersteine oder
wassergebundene Belage sind fir Wege-, Stellplatz- und Lagerflachen bevorzugt
zu verwenden, soweit dafur keine wasserrechtlichen und funktionalen Bedenken
geltend gemacht werden kénnen.

6.2 Stellplatzflachen
Die Stellplatze sind — soweit aus wasserwirtschaftlicher Sicht moglich — wasser-
durchlassig zu befestigen (wassergebundener Belag, Schotterrasen, Rasenpflas-
ter).

Die Lage und Anzahl der Zu- und Abfahrten tber 6ffentliche bzw. private Griunfla-
chen sind veranderbar. Evtl. FuBwegeanschlisse durch Grin- bzw. Pflanzgirtel
sind zulassig.
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Gemeinde Kutzenhausen E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 34 ,Sudlich der St. Ursula-Stral3e® Entwurf

7.

8.1

Behandlung von Niederschlagswasser innerhalb des Baugebietes
(8 9 Abs. 1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)

Das anfallende Regenwasser ist auf jedem Grundstiick in einer Regenwasserzisterne
mit einem Mindeststauraum von 3,6 m3 Speichervolumen und 4 m3 Retentionsvolumen
mit einer max. Ablaufleistung von 1,0 I/s zu sammeln. Niederschlagswasser von Hoffla-
chen, Stellplatzen usw. ist, wo es moglich ist, Uber durchlassige Gestaltung der Flachen
oder breitflachig zu versickern.

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der ,Verordnung Uber die Erlaubnisfreie schadlose Versickerung von ge-
sammeltem Niederschlagswasser” (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV) und die dazugehorigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Entwasserungseinrichtungen sind so anzulegen, dass wild abflieBendes Wasser schad-
los abgefihrt wird.

Die Energie- und Fernmeldeversorgung muss Uber Erdleitungen erfolgen.

Bei Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass die Baume in min-
destens 3,0 m Entfernung von den Anlagen der Versorgungstrager gepflanzt werden.
Sollte dieser Mindestabstand tberschritten werden, sind Schutzmafinahmen fur die An-
lagen erforderlich.

Grinordnung
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Offentliche und private Griinflachen

Fur die Pflanzungen im Baugebiet sind standortgerechte, heimische Baume und
Strducher zu verwenden. Pro 300 m? (angefangene) Griunflache ist mindestens
ein Obstbaum oder ein anderer Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Fur die Pflanzung von Obstbaumen werden Hochstamme festgesetzt. Bepflanzun-
gen (ausgenommen Hochstamme) dirfen im Einmindungsbereich der Erschlie-
RungsstralRe die Hohe von 0,80 m Uber den angrenzenden Verkehrsflachen nicht
Uberschreiten. In Bereichen, die an offentlichen Flachen angrenzen, sind Nadel-
gehdlze und Scheinzypressen unzuléssig.

Die Erst-Bepflanzung auf den 6ffentlichen Grunflachen bzw. Flachen fur Verkehrs-
grun ist von der Gemeinde in der zweiten Vegetationsruhe nach Beginn der Bau-
gebietserschlieung durchzufiihren.

Die Erst-Bepflanzung auf den privaten Grinflachen hat der Bauherr in der zweiten
Vegetationsruhe nach Nutzungsbeginn des Gebaudes durchzufuhren. Die Ersatz-
Pflanzung, z. B. bei Ausfall, Gbernimmt der Grundstiickseigentiimer.
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Gemeinde Kutzenhausen E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 34 ,Sudlich der St. Ursula-Stral3e® Entwurf

8.2

9.1

Die Pflanzen sind dauerhaft zu erhalten. Es sind geeignete MalRhahmen zum
Schutz vor Wildverbiss zu ergreifen. Ausfélle sind innerhalb eines halben Jahres
gleichartig und gleichwertig zu ersetzen. Die Eingrinung ist freiwachsend zu er-
halten.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Nicht Gberbaubare Flachen (z. B. Vorgarten, Blumenbeeten und Rasenflachen),
sofern diese nicht fir andere zuldssige Verwendungen bendtigt werden, sind als
wasserdurchlassige, bewachsene Grinflachen anzulegen und gartnerisch zu un-
terhalten. Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Split- und Schottergarten oder
-schuttungen sowie Kunstrasen sind nicht zul&ssig.

Griunanteil

Im privaten Bereich sind 20 % der Grundstiicksflache, in Flachen von mindestens
50 m2, mit Geholzen bzw. als Wurzelstandraum in Form von Gras- und Wildkraut-
fluren anzulegen. Die Mindestbreite einer anrechenbaren Pflanzflache betragt
3,0 m.

Wird der geforderte Grinflachenanteil von 20 % auf privaten Grundsticksflachen
nicht erreicht, so kénnen davon bis zu 30 % Uber Dachbegriinung angerechnet
werden, sofern keine anderweitigen Pflanzbindungen im Bebauungsplan festge-
setzt sind. Dachbegrinungen werden dabei gegenuber Flachen mit Bodenan-
schluss mit dem Faktor 0.4 gewertet.

Vermeidung- und MinimierungsmafRnahmen

Vermeidung von Vogelfallen

Bei der Planung der Gebaude sind ,glaserne Vogelfallen® zu vermeiden, d. h. es
sollte ausschlielilich reflexionsarmes Glas verwendet werden. Weiterhin sollten
keine gefahrlichen Durchsichtsituationen entstehen. Eine konkrete Beurteilung ist
erst im Rahmen des Bauantrages mdglich.
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Gemeinde Kutzenhausen E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 34 ,Sudlich der St. Ursula-Stral3e® Entwurf

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 Bayerischer Bauordnung — BayBO)

1. Abstandsflachen
Bei der Bemessung der Abstandsflachen gelten die Vorschriften nach Art. 6 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO).

2. Aufschittungen
Aufschittungen sind unzuldssig. Hohenunterschiede sind durch natirliche Bo6-
schungen anzugleichen.

3. Gestaltung der baulichen Anlagen und Freiflachen
(Art. 81 Abs. 1 BayBO)

3.1 Gestaltung der Gebéaude
Es sind nur Sattel- und Walmdacher sowie versetzte Pultdacher zulassig.
Hauptfirstrichtung zwingend bei Sattel- und Walmdéachern (parallel oder senkrecht
zur ErschlieBungsstralie).

3.1.1  Fir die Festsetzung I+D gilt folgendes
- Satteldach, Dachneigung 42-48°, zwingend
- naturrote bis rotbraune oder anthrazitfarbene Schuppendeckung
- max. Dachtuberstand an der Traufe: 0,5 m inkl. Dachrinne
- max. Dachuberstand am Ortgang: 0,3 m
- Dachaufbauten in der Form von Schleppgauben, Giebelgauben, Zwerchgie-

beln oder Zwerchh&ausern sind zugelassen.

First- oder Ansatzpunkt der Gauben muss mindestens 1,0 m unter dem First des
Hauptdaches liegen. Die Gauben sind mindestens 2,0 m vom Ortgang zuriickzu-
setzen.
Zwerchhauser durfen maximal 1,5 m vor die traufseitige Aul3enwand vortreten.
Bei allen Satteldachgauben und Satteldachzwerchbauten ist die Dachneigung des
Hauptdaches beizubehalten.
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Gemeinde Kutzenhausen E) Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 34 ,Sudlich der St. Ursula-Stral3e® Entwurf

Bei Garagen und samtlichen Nebenanlagen sind auch andere Dachformen, -nei-
gungen und -deckungsarten zul&ssig.

3.1.2  Fir die Festsetzung II+D gilt folgendes
- Satteldach, versetztes Pultdach und Walmdach zul&ssig
- Dachneigung 10-28°, zwingend
- Maximaler Dachiberstand an samtlichen Dachrandern: 0,70 m
- Naturrote bis rotbraune oder anthrazitfarbene Schuppendeckung
- Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht zugelassen
Bei Garagen und samtlichen nebenanlagen sind auch andere Dachformen, -nei-
gungen und — deckungsarten zuléssig.

3.2 Hohenlage
Wandhoéhe Hauptgebaude: 4,00 m bei Festsetzung [+D
Die Wandhdhe des Hauptgebaudes an der Traufseite darf hdéchstens 4,00 m be-
tragen, gemessen von Oberkante-Rohful3boden Erdgeschol’ bis zum Schnittpunkt
der Verlangerung der AuRenkante der Wand mit der Dachhaut.
Wandhohe Hauptgebaude: 6,40 m bei Festsetzung I1+D
Die Wandhohe des Hauptgebdudes darf héchstens 6,40 m betragen, gemessen
an Oberkante RohfuRboden Erdgeschold bis zum Schnittpunkt der Verlangerung
der AuRenkante der Wand mit der Dachhaut.
Wandhohe samtlicher Nebengebaude (Garagen und Nebenanlagen) im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes:
Die Wandhdhe der Nebengeb&ude an der Traufseite darf hochstens 3,00 m, ge-
messen von Oberkante Rohful3boden Erdgeschol? bis zum Schnittpunkt der Ver-
langerung der AulRenkante der Wand mit der Dachhaut.
Die Geb&audehthe der Hauptgebdude darf hochstens 10,00 m betragen, gemes-
sen von der Oberkante Rohful3Bboden Erdgeschol3 bis zum Dachfirst.
Alle Gebaude sind mit AuRenputz oder mit einer Holzfassade in hellem Farbton
auszufihren. Auffallend gemusterter Putz ist unzuldssig. Die Holzschalung ist in
waagrechter oder senkrechter Struktur auszufithren. Zur Gliederung der Baukor-
per sind Holz, helles Sichtmauerwerk und Sichtbeton sowie partielle Farbakzente
zugelassen.
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Gemeinde Kutzenhausen E) Textliche Festsetzungen
Bebauungsplan Nr. 34 ,Sudlich der St. Ursula-Stral3e® Entwurf

Baustoffe und Anstriche in grellen Farben und glanzenden Oberflachen sind an
Gebaudeaulzenflachen unzulassig.

Blockhauser sind nicht zulassig.
Die Hauptgebdude mussen in Firstrichtung langsrechteckig sein.
3.3 Dacheindeckung
Als Dacheindeckung fiir geneigte Dacher von
— Hauptgebauden,
— Garagen und Carports sowie
— sonstigen Nebengebauden mit mehr als 200 m?3 Brutto-Raum-Inhalt

ab einer Dachneigung von 24° sind ausschlieRlich Dachplatten (kleinteilige
Schuppendeckung wie z. B. Dachziegel, Dachpfannen, Betondachsteine etc.) zu-
lassig.

Die geneigten Dacher sind mit Dachplatten in roten bis rotbraunen sowie beton-
graue bis anthrazitgraue Tdne zuléassig.

Bei Flachdachern sind nur Grindéacher oder Kiesrollierung zulassig.

Nebenanlagen, Wintergarten oder Terrassenliiberdachungen kénnen mit einer ab-
weichenden Dacheindeckung (z.B. Glasdach) ausgefihrt werden.

Fir Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen, sind dartber
hinaus Materialien zulassig, die fir diese Anlagen (Sonnenkollektoren, Photovol-
taik-Anlagen) tblich bzw. erforderlich sind.

34 Dachaufbauten

Gauben sind ab einer Dachneigung von 35° als stehende Gauben zulassig. Meh-
rere Gauben auf einer Dachhalfte missen jeweils identisch sein.
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4.

Einfriedungen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)

4.1 Als Einfriedungen sind ausschlieB3lich Zaune aus Drahtgeflecht, Drahtgitter oder aus
Holz-Latten (auf jeweils erforderlichen Unterkonstruktionen) bis zu einer max. Héhe von
1,10 m Uber dem endgultigen Gelande sowie Hecken zulassig.

4.2 Stutzmauern, Mauern sowie Gabionen sind unzulassig.

4.3 Einfriedungen durfen nicht aus durchgehend Plastik- oder kombinierten Metall-/ Plastik-
z&unen bestehen.

4.4 Zwischen der Zaununterkante und der natirlichen Geldndeoberflache ist ein Abstand
von 10 cm einzuhalten.

5. Gestaltung der unbebauten Flache
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO)
Das natirliche Gelande ist soweit wie méglich zu erhalten. Stiitzmauern sind nicht
zuléassig. Hohendifferenzen sind durch Boschungen auszugleichen.
Die Oberkante der ErschlieBungsstral3en gilt fur die anliegenden Grundstiicke als
festgelegte Gelandeoberflache.

6. Versorgungsanlagen
Oberirdische bauliche Anlagen (Masten und Unterstiitzungen), die bestimmt sind
far Fernsprechleitungen und fur Leitungen zur Versorgung des Gebietes mit Elekt-
rizitat, sind unzuléssig.

7. In-Kraft-Treten
Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.
Gemeinde Kutzenhausen, den

(Siegel)

Andreas WeiRenbrunner, 1. Birgermeister(in)
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F)

11

TEXTLICHE HINWEISE

Niederschlagswasser

Grundsatzlich ist fir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlags-
wasser oder eine Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzungen)
eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehorde erforderlich.
Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewasser
die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit
Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewésser) und
bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der er-
laubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung) mit TRENGW (Technische Regeln fir das zum schadlosen Ein-
leiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfillt sind.

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zu-gange,
Lichtschachte, Einfahrten, etc.) ist die Rickstauebene zu beachten. Unter der
Ruckstauebene liegende Raume und Entwasserungseinrichtungen (auch Dranan-
lagen, sofern zulassig) missen gegen Rickstau aus der Kanalisation gesichert
werden.

Unverschmutztes Niederschlagswasser

Dieses soll entweder aufgefangen und zur Gartenbewéasserung gespeichert und
verwendet oder, falls moglich, dem Untergrund z. B. Gber Versickerungsflachen
zugefuhrt werden.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von
Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Nieder-
schlagswasser® sowie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser® sind zu beachten.

Die Versickerung von unverschmutztem gesammeltem Niederschlagswasser von
Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) eingehalten werden.

Sofern die Versickerung nicht die Anforderungen der Niederschlagswasserfrei-
stellungverordnung NWFreiV erflllen, sind die fur die Versickerung des Nieder-
schlagswassers beim Landratsamt Augsburg pruffahige Planunterlagen nach der
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1.2

1.3

Verordnung Uber Plane und Beilagen in wasserrechtlichen Verfahren WPBV (3-
fach), mit einem Antrag auf Erteilung einer beschrankten wasserrechtlichen Er-
laubnis, einzureichen.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist nur
anzuwenden, wenn zwingende Griinde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmul-
den) bzw. linienférmige Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschlie-
Ben.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Aus Grinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanali-
sation zu beseitigen (dies gilt auch fur Bereiche, die im Trennsystem entwassert
werden).

Oberflachenwasser und wild abflieBendes Wasser

Um Uberflutungen von Gebauden zu vermeiden sind entsprechende (Schutz-)
Vorkehrungen zu treffen. Insbesondere ist auf die Hoéhenlage der Lichtschachte,
-h6fe und des Einstiegs der Kellertreppen o. 4. zu achten. Sie sollten mdglichst
hoch liegen, um vor wild abflieBendem Wassern bei Starkregen zu schitzen. MaR-
nahmen zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind auch in die Gartenge-
staltung integrierbar. Obige Anwendungen gelten insbesondere fiir Grundstiicke
in oder unterhalb von Hanglagen oder Senken.

Es wird empfohlen, die Keller wasserdicht (rissbreitenbeschrankende Betonbau-
weise) auszubilden und die Gebaude gegen den Auftrieb zu sichern (weil3e
Wanne).

Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass wild abflieRendes Wasser
nicht eindringen kann.

Anzeigepflichtige Erdaufschlisse

Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mit-
telbar auf die Bewegung, die Hohe oder die Beschaffenheit des Grundwassers
auswirken kdnnen, sind dem Landratsamt einen Monat vor Beginn der Arbeiten
anzuzeigen (8 49 Wasserhaushaltsgesetz - WHG-). Ergibt sich, dass auf das
Grundwasser eingewirkt wird, so sind die Arbeiten nach Art. 30 Bayerische Was-
sergesetz (BayWG) einzustellen, bis die Gewasserbenutzung oder der

Gewasserausbau vorzeitig zugelassen oder die erforderliche Erlaubnis erteilt oder
der Plan festgestellt oder genehmigt ist, soweit nicht eine erlaubnisfreie Gewas-
serbenutzung vorliegt.
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3.

Grundwasser

Befristete Anschneidungen von Grundwasser im Zusammenhang mit der Ausfih-
rung der einzelnen BaumaRRnahmen bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis
nach Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG. Diese ware ggf. rechtzeitig vor Baubeginn beim
Landratsamt Augsburg zu beantragen.

Eine stdndig andauernde Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig.

Das Aufstauen, Absenken und Umleiten von Grundwasser durch Anlagen, die
hierfir bestimmt oder geeignet sind, unterliegt der wasserrechtlichen Erlaubnis-
pflicht (8 9 Abs. 2 Nr. 1 Wasserhaushaltsgesetz; WHG).

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu achten, dass diese nicht an
den Schmutz- bzw. Mischwasserkanal angeschlossen werden.

4. Artenliste
Mittelkronige Baume (Badume 2. Ordnung)
Mindestpflanzqualitdt: Hochstamm (H), 3x verpflanzt, Stammumfang mind.
14-16 cm in 1 m Hb6he
Acer campestre Feldahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hain-Buche
Juglans regia Walnuss
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sowie Obstbaume regionaltypisch-bewahrter Sorten (Hochstamm, Stammumfang
mindestens 7 cm)
Kleinkronige Baume
Mindestpflanzqualitdt: Hochstamm (H), 3x verpflanzt, Stammumfang 10-12 cm in
1 m Hohe
Cornus mas Kornelkirsche
Malus silvestris Wildapfel
Sorbus aria Mehlbeere
Stréaucher
Mindestpflanzqualitat: 2x verpflanzt, Hohe 60 — 100 cm
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Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilddorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rosa arvensis Feld-Rose
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball
5. Wasserversorgung

Samtliche Neubauten sind an die zentrale Wasserversorgungsanlage anzuschlie-
Ren. Die hierzu erforderliche Wasserverteilung ist so auszufiihren, dass ausrei-
chende Betriebsdriicke und auch die Bereitstellung von Léschwasser im Brandfall
Uber die offentliche Anlage gewéhrleistet sind.

6. Hausanschliisse

Bei der Erstellung der Hausanschlisse an die 6ffentliche Kanalisation sind, ins-
besondere zur Verhinderung von Rickstauereignissen, die entsprechenden DIN-
Normen zu Entwasserungsanlagen fur Gebaude und Grundstiicke zu beachten.

Auf das DWA Arbeitsblatt A 100 ,Leitlinien der integralen Siedlungsentwasserung®
(ISIiE) wird hingewiesen.

7. Brandschutz

Der Loschwasserbedarf ist Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen.
Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatt W405 ist in Wohngebieten
eine Bereitstellung von mindestens 800 I/min tber zwei Stunden erforderlich.

Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt W
331 auszubauen. Hydranten sind im Abstand von ca. 100 m zu situieren.

Fir Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer offentlichen Ver-
kehrsflache entfernt sind, missen Zufahrtswege fir die Feuerwehr nach der Richt-
linie Uber Flachen fir die Feuerwehr auf Grundsticken angelegt werden.

Die Mindestabstadnde zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den Vor-
schriften des Verbandes Deutscher Elektrotechniker VDE 0132 und 0210 entspre-
chen. Zur Durchfiihrung eines sicheren Loschangriffs muss der Abstand zwischen
dem mdglichen Standplatz eines Strahlrohres (z. B. Gelandeoberflache, Balkon,
Traufe) und den Leiterseilen mindestens 9,50 m betragen.
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8.

10.

11.

111

Abwasserentsorgung

Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale Abwasseranlage im Trenn-
system anzuschlieBen. Die Dichtheit der Grundstiicksentwasserungsanlagen ist
nach DIN 1986-30 vor Inbetriebnahme nachzuweisen.

Das offentliche Kanalnetz ist entsprechend den technischen Regeln (DIN EN 752)
zu erstellen und zu betreiben.

Wassergefdhrdende Stoffeintréage

Bei der Aufstellung von Anlagen sind besonders auf die Anforderungen der Statik
und der Auftriebssicherheit zu achten, um wassergefahrdende Stoffeintrage in das
Grundwasser zu verhindern. Bauwerksabdichtungen missen bis zum hdchsten zu
erwartenden Grundwasserspiegel errichtet werden.

Millbeseitigung

Die Beseitigung und Verwertung von Abfallen ist mit dem zustandigen offentlich-
rechtlichen Entsorger, hier dem Landratsamt Augsburg, abzustimmen.

Es sind auf jedem Baugrundstiick ausreichende Stellflachen fir Millcontainer,

bzw. Tonnen vorzusehen (méglichst am StraRenrand).

Immissionsschutz

Einsatz von stationdr betriebenen haustechnischen Anlagen

Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Klimageraten, Kihlgeraten, Liftungsge-
raten, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken ist der von der Bund-/
Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz erstellte LAl Leitfaden fir die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate,
Kiuhlgerate, Luftungsgeréate, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)
in der jeweils gultigen Fassung (28.03.2013) zu beachten.
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11.2

12.

13.

13.1

13.2

Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlichen Flachen sind im
Planungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus
ordnungsgemalier Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Ver-
kehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens,
bedingt durch das tagliche Futterholen, Milchabholung und Tiertransporte zu rech-
nen ist. Zudem ist mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z. B. wahrend der Ern-
tezeit (Mais-, Silage- und Getreideernte, ev. Zuckerriilbenernte) auch nach 22.00
Uhr zu rechnen. Diese sind dauerhaft zu dulden und entschadigungslos hinzuneh-
men.

Warmepumpen-Systeme

Ob der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fur einen Einsatz von
Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist, istim Einzelfall zu prifen. Die fachliche
Begutachtung flr Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird hier von privaten
Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefihrt.

https://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/psw/index.htm

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwaér-
mesondeanlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen geprift
werden:

https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ kbnnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekorbe- oder Luftwarme-
pumpen-Systeme realisiert werden.

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffiillungen, Altabla-
gerungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt Augs-
burg einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhéhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen
Kosten bei der Verwertung/ Entsorgung fuihren kdnnen. Es wird daher empfohlen, vor-
sorglich Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landratsamt Augsburg ist von fest-
gestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.
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13.3

Sofern bei Erd- und Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hin-
deuten, ist unverziiglich das Landratsamt Augsburg, Bodenschutzbehérde, zu informie-
ren (Mitteilungspflicht nach Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz) und das weitere Vor-
gehen abzustimmen. Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit Abdeckung zwi-
schenzulagern bzw. die Aushubmafl3nahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg
des Materials geklart ist.

14. Denkmalschutz

14.1 Art. 8 Abs. 1 DSchG
Wer Bodendenkmadler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt ha-
ben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder
an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhalt-
nisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

14.2 Art 8 Abs. 2 DSchG
Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Ar-
beiten gestattet.
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G) ANLAGEN
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