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GEMEINDE ERDWEG ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 74 ,Sidlich der RomerstralRe* Ortsteil Langengern Praambel

PRAAMBEL

Die Gemeinde Erdweg erlasst aufgrund der 88 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juni 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 192) geéandert
worden ist, des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des
Gesetzes vom 23. April 2026 (GVBI. S. 190) geandert worden ist, des Art. 23 der Gemeinde-
ordnung (GO) fir den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August
1998 (GVBI. S. 796, 797, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23.
Dezember 2025 (GVBI. S. 637) geandert worden ist sowie der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist und der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189) geandert worden ist, folgenden

Bebauungsplan Nr. 74
»Sudlich der Romerstrafe*

Ortsteil Langengern

als Satzung.

Der Bebauungsplan besteht aus:

A) Planzeichnung in der Fassung vom 28.07.2026

B) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 28.07.2026 mit
— Textlichen Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen
— Verfahrensvermerken

Beigefligt ist:
C) Begruindung in der Fassung vom 28.07.2026
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Bebauungsplan Nr. 74 ,Sidlich der RomerstralRe* Ortsteil Langengern A) Planzeichnung
A) PLANZEICHNUNG
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Bebauungsplan Nr. 74 ,Sidlich der RomerstralRe* Ortsteil Langengern A) Planzeichnung

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Dachform

WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
GRZ 0,45 maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
Il maximal zwei Vollgeschosse zuldssig (Il oder 1+D)
SD, ZD, WD zuldssige Dachformen Satteldach, Zeltdach, Walmdach
0 offene Bauweise
WH, GH maximal zuldssige Wandhdhe und Gesamthdhe

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Baugrenze

Verkehrsflachen
|:| Offentliche StraBenverkehrsfléche
— StraBenbegrenzungslinie
Griinflachen
Anpflanzungsfliche, ohne bauliche Anlagen
POQO000O

©) zu pflanzende Baume

Sonstige Planzeichen

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 74
"Sudlich der RomerstraBe" Ortsteil Langengern

[ ] Fliche fiir die Landwirtschaft

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN DURCH PLANZEICHEN

1
| i | Beispielhafte Bebauung mit Grundstiicksgrenze

\ 1
\ |
|

Hoéhenlinien in m . NN

518

5’20/,‘/

Bestehende Flurstiicks-
G grenzen mit Fl.-Nr.

Bestehende Haupt- und
Nebengebdude mit Hausnr.

W BemaBung in m
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Bebauungsplan Nr. 74 ,Sidlich der RomerstralRe* Ortsteil Langengern B) Textliche Festsetzungen

B)

§1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(1)

(2)

(3)

(4)

§2

Allgemeines Wohngebiet

Der in der Planzeichnung mit WA gekennzeichnete Bereich wird als Allgemeines
Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:

Wohngebaude

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten

Nicht storende Handwerksbetriebe

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Nicht zuléssig sind:
Anlagen fur Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

(1)

Zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

Der in der Planzeichnung festgesetzte Wert fur die Grundflachenzahl (GRZ) von
0,45 ist als Hochstgrenze zulassig, soweit sich nicht aufgrund der im Plan einge-
tragenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen eine geringere Nutzung ergibt.

Hinweis: Die maximal zuldssige GRZ darf gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch
die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO bezeichneten Anlagen um
bis zu 50 % uberschritten werden.
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Bebauungsplan Nr. 74 ,Sidlich der RomerstralRe* Ortsteil Langengern B) Textliche Festsetzungen

(2)
1.

2.

b)

Hohe baulicher Anlagen
Es sind maximal zwei Vollgeschosse (Il) zulassig.

Unterer Bezugspunkt fir die Wandhthe (WH) und die Gesamthdhe (GH) ist die
Oberkante Fertigful3boden des Erdgeschosses (OK FFB EG).

Oberer Bezugspunkt fur die Wandhdhe ist der Schnittpunkt der Wand mit der
Oberkante Dachhaut.

Oberer Bezugspunkt fir die Gesamthdhe ist der héchste Punkt der &ul3eren Dach-
haut (First).

Oberkante Fertigful3Bboden EG

Fiur die Baufelder 1, 2, 3,4 und 6 qilt:

Die Bezugshdhe fir die OK FFB EG ist die zugeordnete ErschlieRungsstralie
(Oberkante Gehweg). Der jeweilige Bezugspunkt ist lotrecht von der zugeordne-
ten ErschlieBungsstrale zur Gebaudemitte zu ermitteln (siehe Abbildung). Die
zugeordnete ErschlieBungsstralie ist jeweils die Stral3e, zu welcher die Hausnum-
mer des jeweiligen Grundstiickes zugeordnet ist. Die OK FFB EG darf diesen Be-
zugspunkt um maximal 0,30 m Uber- oder unterschreiten.

zugeordnete zugeordnete
ErschlieBungsstralRe ErschlieBungsstralle

I
) i )
S | [N | R S
» | Nl b

I o QGarage

i Hatptgebatde

| L N

I

!

Verdeutlichende Abbildungen zur Gebaudemitte (senkrecht zur ErschlieBungsstrafie)

Fir das Baufeld 5 qilt:

Die Hohe der OK FFB EG wird gemessen an der Schnittstelle der héchsten hang-
aufwarts gelegenen Gebaudeecke mit dem natirlichen Gelande. Die OK FFB EG
darf diesen Bezugspunkt um maximal 0,30 m Uber- oder unterschreiten. Die Ga-
ragenhdhe ist separat zu ermitteln. Das naturliche Gelande ist auf der Basis der
in der Planzeichnung dargestellten H6henschichtlinien durch Interpolation zu er-
mitteln.

Fiur das Baufeld 7 und 8 (Doppelhaus) qilt:

Die Hohe der OK FFB EG wird gemessen an der Schnittstelle zwischen den Dop-
pelhaushalften (Kommunwand) an der hangaufwérts gelegenen Geb&udeseite mit
dem natirlichen Geldnde. Die OK FFB EG darf diesen Bezugspunkt um maximal
0,30 m uber- oder unterschreiten. Die Garagenhdhe ist separat zu ermitteln.
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GEMEINDE ERDWEG ENTWURF
Bebauungsplan Nr. 74 ,Sidlich der RomerstralRe* Ortsteil Langengern B) Textliche Festsetzungen

d) Das natirliche Gelande ist auf der Basis der in der Planzeichnung dargestellten

Hohenschichtlinien durch Interpolation zu ermitteln.

4. Maximal zulassige Wandhohe
— beil+D: 450m
—  beill 6,50 m

5. Maximal zulassige Gesamthohe: 10,0 m

§3 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE,
GRENZABSTANDE

(1) Bauweise
Es qilt die offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

Es sind ausschlieRlich Einzel- und Doppelhduser zulassig.

(2) Uberbaubare Grundstiicksflache

1. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen fir die Hauptgebaude sind durch Baugren-
zen in der Planzeichnung festgesetzt. Diese dirfen durch Balkone, Terrassen und
Terrassentberdachungen bis maximal 4 m Tiefe Uberschritten werden, unter Ein-
haltung der textlichen Festsetzungen § 3 (2) 4 und 8 3 (3).

2. Im Sinne des 8 23 BauNVO (3) darf die Baugrenze um bis zu 1,0 m fir einzelne
Gebaudeteile wie beispielsweise Gesimse und Dachlberstande Uberschritten
werden.

3. Garagen und uberdachte Stellplatze sind auch auf3erhalb der uberbaubaren
Grundstlcksflache bis zu einer GroéfZe von maximal 50 m2 zulassig.

4. Innerhalb der Anpflanzungsflache (Planzeichnung: Umgrenzung von Flachen zum

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen) sind keine
baulichen Anlagen (Garagen, Stellplatze, Carport, Terrassen, Terrasseniiber-
dachungen etc.) zuléssig.
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Bebauungsplan Nr. 74 ,Sidlich der RomerstralRe* Ortsteil Langengern B) Textliche Festsetzungen

(3)

Abstandsflachen, Abstandsregelung

Hinweis: Es gilt die Satzung Uber die Abstandregelung der Gemeinde Erdweg in der
jeweils giltigen Fassung.

Abweichend von Art. 6 der BayBO und der Abstandsregelung der Gemeinde sind in
den Abstandsflachen sowie ohne eigene Abstandsflachen, auch wenn sie nicht an
der Grundstuicksgrenze errichtet werden, Garagen einschlie3lich ihrer Nebenraume
mit einer mittleren Wandhéhe bis zu 4,5 m zuléssig (Art. 6 Abs. 1 Satz 4 BayBO).

O\

Lo

q.

schematische Darstellung zur Verdeutlichung der Festsetzung zu Garagen

§4 ZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN

(1) Je Einzelhaus sind maximal zwei Wohnungen (Wohneinheit) zulassig.

(2) Je Doppelhaushalfte ist maximal eine Wohnung (Wohneinheit) zulassig.

§5 BODEN- UND GRUNDWASSERSCHUTZ

(1) Private Hof- und Lagerflachen sind mit wasserdurchlassigen Materialien auszubil-
den (z. B. Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasensteine).

(2) Unverschmutztes Niederschlagswasser muss auf den Baugrundstiicken flachen-
maRig versickert oder zurlickgehalten werden (z. B. durch 6kologisch gestaltete
Ruckhalteteiche, Regenwasserzisternen mit Uberlauf) und gedrosselt in den Ka-
nal eingeleitet werden.

(3) Flachdacher von Nebenanlagen und Garagen sind extensiv zu begrinen (Min-
destsubstratschicht 6 cm).

§6 GRUNORDNUNG

(1) Private Grundsttcksflachen

1. Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Fl&-

chen der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder her-
zustellen und als natlrliche Vegetationsflache (Rasen- oder Wiesenflache, Stau-
den- oder Gehdlzpflanzung) zu begrinen.
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§7

Je angefangenen 300 m? Grundstucksflache ist ein standortgerechter, regionalty-
pischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. MindestpflanzgréRe Laubbaum: Hoch-
stamm, Stammumfang 10-12 cm / Mindestpflanzgré3e Obstbaum: Halbstamm,
Stammumfang 8-12 cm.

In der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen als sidliche Ortsrandeingrinung ist eine Heckenpflanzung aus heimi-
schen Laubstrauchern mit einzelnen Obstbdumen herzustellen. Dabei sind mind.
50% der Lange zu bepflanzen.

Es wird empfohlen, Gehdlze gemalR der Artenliste unter Pkt. 1 der textlichen Hin-
weise zu verwenden.
Bestehende Baume kénnen hierauf angerechnet werden.

Steingarten, Schotterflachen und Kunstrasen sind unzul&ssig.
Die Anpflanzung von Koniferen sowie Formhecken (z. B. Thuja) ist nicht zulassig.
Durchfiihrung der grinordnerischen MalRnahmen

Die festgesetzten Pflanzungen sind spatestens eine Pflanzperiode nach Bezugs-
fertigkeit der jeweiligen Hauptgebaude durchzufihren.

Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstickseigentimer im Wuchs
zu fordern und vor Zerstérung zu schutzen. Ausgefallene Pflanzungen sind ent-
sprechend den festgesetzten Pflanzenqualitdéten und am vorgegebenen Standort
Zu ersetzen.

GESTALTUNG

(1)

Dachform, Dachneigung

Fur Hauptgebaude sind Sattel-, Walm und Zeltdacher mit einer Dachneigung von
15°- 45°zulassig:

Fur untergeordnete Bauteile wie z. B. Hauseingangs- und Terrassentberdachun-
gen, erdgeschossige Anbauten wie Wintergarten, Erker etc. werden keine Fest-
setzungen zu Dachformen und Materialien getroffen.

Festsetzungen zu Dachformen und Materialien bei Nebenanlagen i. S. d. § 14
BauNVO werden nicht getroffen, jedoch unter Berlcksichtigung der Festsetzung
8§ 5 (3).

Doppelhauser sind mit derselben Dachform, -neigung und -eindeckung zu verse-
hen und in Ihrer Gestaltung aufeinander abzustimmen.
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Bebauungsplan Nr. 74 ,Sidlich der RomerstralRe* Ortsteil Langengern B) Textliche Festsetzungen

(2) Dachaufbauten

1. Als Dachaufbauten sind Dachgauben mit einer Gesamtlange von bis zu max. 1/3
der Gebaudelange zulassig.

2. Dachgauben sind nur bei Hauptgeb&uden auf Dachern mit einer Dachneigung von
mind. 30° zuléassig.

3. Es ist nur eine Gaubenart je Dachflache zulassig. Nicht zuldssig ist das Anordnen
von Gauben in einer zweiten oberen Reihe.

4. Das Anbringen von Photovoltaikanlagen und Solarthermie ist zulassig. Das Auf-
stdndern genannter Anlagen ist unzulassig.

(3) Fassadengestaltung, Dacheindeckung

1. Klinker- und Holzblockfassaden sind nicht zuléssig.

2. Grelle und leuchtende Farben (wie z. Bsp. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005,
2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038) sowie glanzend reflektierende
Materialien sind fir Dacheindeckungen und AuRenwéande nicht zul&ssig.

3. Die Farbgestaltung der Dacheindeckung hat aus dem roten oder grauen / dunkel-
grauen Farbspektrum zu erfolgen. Begrinte Dacher sind zulassig.

(4) Einfriedungen

1. Einfriedungen sind mit einer H6he von max. 1,20 m zulassig.

2. Zaunsockel durfen mit einer maximal sichtbaren Hohe von 15 cm ausgebildet wer-
den.

Hinweis: Es wird empfohlen Einfriedungen sockellos zu errichten.

3. Die Durchlassigkeit fir Kleintiere (Igel etc.) im Bodenbereich ist zu gewahrleisten.
Es ist alle 5 m pro geschlossener Grundstlicksseite eine ebenerdige, mindestens
10 cm hohe und 20 cm breite Offnung fur Kleintiere vorzusehen.

4. Zum oOffentlichen StralRenraum sind ausschliel3lich Zaune als senkrechte Holz
oder Metallz&une zuldssig und mindestens punktuell innerhalb des Grundstiickes
zu hinterpflanzen (mindestens 1 Strauch alle 5 m).

5. Nicht zuldssig sind geschlossene Elemente aus Edelstahl oder Stahl (mehr als 70

Prozent geschlossen), waagrechte Holzlattenzaune (,Westernzaun®), Sichtbeton,
Gabionen und durchgangige Mauern. Einflechtungen aus Kunststoffelementen
sind ebenfalls unzulédssig. Einfahrtstore und Gartentiren sind von der Regelung
zu geschlossenen Elementen ausgenommen. Im Bereich der Garagenzufahrten
sind Einfriedungen zum o6ffentlichen Stralenraum nicht zulassig.
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§8

BELEUCHTUNG / INSEKTENSCHUTZ:

§9

Fur die private AuRenbeleuchtung sind nur mit dem Lichtstrahl mit Abstrahlung senk-
recht nach unten und bei freistehenden Masten eine max. Masthéhe von 4 m voll-
standig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-Lampen oder Natriumhoch-
bzw. Niederdrucklampen zu verwenden.

Die Nachtbeleuchtung ist auf das notwendige Minimum zu begrenzen.

ABGRABUNGEN UND AUFSCHUTTUNGEN

(1)

(2)

(3)

§ 10

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur im Bereich der Gebaudeumgriffe mit
einer maximalen Breite von je 5 m (je Hausseite), sowie zur Herstellung der
Grundstickszufahrten bis zur jeweils max. festgesetzten OK-FFB-EG-H6he zu-
lassig.

Aufschittungen und Abgrabungen sind an den natirlichen Gelandeverlauf anzu-
gleichen (d. h. H6hendifferenzen sind durch natirlich gestaltete Boschungen mit
einem Neigungswinkel von max. 1:1,5 (H6he : Lange) oder durch Stitzmauern bis
max. 0,60 m zu Uberwinden).

Entlang der Grundstiicksgrenzen ist ein hdhengleicher Gelandelbergang zu den
Nachbargrundstiicken herzustellen, entweder durch Ruckfihrung auf das Urge-
lande an der Grundsticksgrenze oder durch gleichmaRige Auffullung auf beiden
Seiten der Grenze.

Stitzmauern sind an technisch notwendigen Stellen bis zu einer max. H6he von
0,60 m zuléssig.

INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan Nr. 74 ,Sidlich der Romerstraf3e“ im Ortsteil Langengern tritt mit
der Bekanntmachung gemafRd § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Gemeinde Erdweg, den...........

Christian Blatt, 1. Burgermeister Siegel
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TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. BEPFLANZUNG

1.1 Artenliste — Geholzarten und Qualitaten

Bei allen Gehdlzpflanzungen sind standortgerechte, vorwiegend heimische Arten in Anleh-
nung an die potenzielle natlrliche Vegetation zu verwenden.

Folgende Arten werden empfohlen:

Baume Il. Wuchsklasse

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

Acer campestre (Feldahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Sorbus aria (Echte Mehlbeere)

Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere, Eberesche)
Prunus padus (Trauben-Kirsche

Obstbaume

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

Prunus avium, in Sorten (Kirschbaum)
Malus sylvestris, in Sorten (Apfelbaum)
Pyrus communis, in Sorten (Birnenbaum)
Juglans regia, in Sorten (Walnuss)

Laubstrducher
Pflanzenqualitat: verpflanzte Straucher Hohe 60 - 100 cm

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Haselnuss)

Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weil3dorn)
Crataegus monogyna (Eingriffliger Weif3dorn)
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Frangula alnus (Faulbaum)

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Prunus spinosa (Schiehdorn)

Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)
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Rosa canina (Hunds-Rose)

Rosa rubiginosa (Wein-Rose)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum opulus (Gewdhnlicher Schneeball)

1.2 Pflanzabstédnde zu Grundsticksgrenzen

Der Eigentimer eines Grundstiicks kann gem. Art. 47 AGBGB verlangen, dass auf einem
Nachbargrundstiick Baume, Straucher, Hecken, Weinstocke oder Hopfenstdcke in keiner ge-
ringeren Entfernung als 0,50 m oder, falls sie Gber 2 m hoch sind, in keiner geringeren Ent-
fernung als 2 m von der Grenze seines Grundstiicks gehalten werden.

Gegenuber landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken sind gem. Art. 48 AGBGB, bei Baumen
von mehr als 2 m Hohe ein Abstand von 4 m einzuhalten (wenn wirtschaftliche Bestimmung
durch Schmalerung des Sonnenlichts erheblich beeintrachtigt werden wirde). Die Einhaltung
des Abstands kann nur verlangt werden, wenn das Grundstick die bezeichnete wirtschaftli-
che Bestimmung schon zu der Zeit gehabt hat, zu der die Bd&ume die Hohe von 2 m Uber-
schritten haben.

2. WASSERWIRTSCHAFT

2.1 Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser in Zisternen zur Erméglichung der
Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs wird empfohlen.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A-138-1 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser — Teil 1: Planung, Bau, Betrieb® sowie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfeh-
lungen zum Umgang mit Regenwasser” sind zu beachten.

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

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden,
wenn zwingende Grinde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmulden) bzw. linienférmige
Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschliel3en.

Eine Eignung der Bodenverhaltnisse die Uber die Festsetzungen hinausgehen, sollte im nach-
folgenden Planungsprozess durch geeignete Sachverstandige tberprift werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Un-
terlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen.
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2.2 Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhaltnisse obliegt grundséatzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang-
und Schichtenwasser sichern muss.

Zur Beschreibung der Grundwasser-Hintergrundsituation sind in der Regel Bohrungen/Erd-
aufschlisse erforderlich. Fir Bohrungen, die mehrere Grundwasserstockwerke durchteufen
oder die artesisch gespanntes Grundwasser erschlief3en, ist vor Bohrbeginn ist ein wasser-
rechtliches Verfahren durchzufiihren. Bei Bohrungen/Erdaufschlissen bis ins Grundwasser
ist in jedem Fall eine Anzeige beim der Kreisverwaltungsbehdrde erforderlich.

Sind im Rahmen von Bauvorhaben MalRhahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen
(z.B. Grundwasserabsenkungen durch Bauwasserhaltung, Herstellen von Grindungspfahlen
oder Bodenankern mittels Injektionen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der Kreis-
verwaltungsbehdérde beziglich der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt
aufzunehmen. Eine Beweissicherung bei einer Bau-wasserhaltung zur Abwehr unberechtigter
Anspriche Dritter wird empfohlen.

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstadnden oder vor Staundsse/Schichtenwasser missen
Keller oder sonstige unterhalb des anstehenden Geladndes liegende Raume bis mindestens
zu dem durch Fachgutachten ermittelten schadensverursachenden / héchsten bekannten
Grundwasserstand zuziglich einem geeigneten Sicherheitszuschlag wasserdicht (z.B. weil3e
Wanne) und auftriebssicher hergestellt werden bzw. ist auf einen Keller zu verzichten oder
die Nutzung des Kellergeschosses entsprechend anzupassen.

2.3 Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalRnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhatft
verhindert. Eine Sockelh6he von mind. 25 cm Uber der Gelandeoberkante wird empfohlen.
Kellerfenster sowie Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B.
vor Lichtschéchten, ausgefuhrt werden.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

3. IMMISSIONSSCHUTZ

3.1 Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind im Pla-
nungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Verkehrslarm aus
dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche
Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z.B. wahrend
der Erntezeit (Mais-, Silage- und Getreideernte, ev. Zuckerriibenernte) auch nach 22.00 Uhr
zu rechnen.
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3.2 Luftwarmepumpen

Bei der Errichtung von Luftwarmepumpen sollten die folgenden Mindestabstdnde zwischen
wWarmepumpe und schutzbedurftiger Bebauung in einem Allgemeinen Wohngebiet eingehal-
ten werden:

Schallleistungspegel der Warmepumpe Lwa in dB(A) / Mindestabstand in Meter (m)

- 45dB(A):4m
— 50dB(A): 7m
— 55dB(A): 13 m

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Ven-
tilator). Luftwarmepumpen mit einem Schallleistungspegel Giber 55 dB(A) sollen nicht verwen-
det werden.

Kann diese Anforderung nicht erfillt werden, so sollte die Aufstellung von Luftwarmepumpen
nur in allseitig umschlossenen Raumen erfolgen. Bei Geraten im Freien ist oft nur der abge-
strahlte Luftschall von Bedeutung, wéahrend bei Geraten im Gebaude zusatzlich auf den Kor-
perschall geachtet werden muss.

4. WARMEPUMPEN-SYSTEME

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet flr einen Einsatz von Grundwas-
ser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fir Anlagen
bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird 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 Erdwarmesonden-
anlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen geprift werden:
https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ kénnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekérbe- oder Luftwarmepumpen-Sys-
teme realisiert werden.

5. DENKMALSCHUTZ

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt das Bodendenkmal (D-1-7633-0001) ,Stral3e
der romischen Kaiserzeit (Teilstiick der Trasse Augsburg-Wels)“.

Art. 7 Abs. 1 BayDSchG:

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaub-
nisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

~Wer auf einem Grundstiick nach Bodendenkmélern graben oder zu einem anderen Zweck
Erdarbeiten auf einem Grundstlick vornehmen will, obwohl er weil3 oder vermutet oder den
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Umstanden nach annehmen muss, dass sich dort Bodendenkmaler befinden, bedarf der
Erlaubnis. Die Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies zum Schutz eines Bodendenkmals
erforderlich ist.”

Archéaologische Ausgrabungen:

Es wird darauf hingewiesen, dass archaologische Ausgrabungen abhéngig von Art und Um-
fang der erhaltenen Bodendenkmaler einen grofReren Umfang annehmen kénnen und frih-
zeitig geplant werden mussen. Hierbei sind Vor- und Nachbereitung der erforderlichen Arbei-
ten zu berlcksichtigen (u.a. Durchfiihrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde,
bei Grabfunden auch Anthropologie). Ist eine archaologische Ausgrabung nicht zu vermeiden,
soll bei der Verwirklichung von Bebauungsplanen grundsatzlich vor der Parzellierung die ge-
samte Planungsflache archéologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fir den
einzelnen Bauwerber zu reduzieren (vgl. BayVGH, Urteil v. 4. Juni 2003, Az.: 26 B 00.3684,
EzD 2.3.5 Nr. 3 / Denkmalpflege Informationen des BLfD 2004/1 (B 127), 68 ff. [mit Anm. W.
K. Gohner]; BayVG Minchen, Urteil v. 14. September 2000, Az.: M 29 K 00838, EzD 2.3.5
Nr. 2).

6. ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

6.1 Erdarbeiten

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

6.2 Bodenbelastungen

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhéhten Schad-
stoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei der
Verwertung/Entsorgung fihren kénnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenuntersu-
chungen durchzufihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen
in Kenntnis zu setzen.

Offentliche Stellen sowie in § 4 Abs. 3 und 6 BBodSchG genannte Personen miissen Erkennt-
nisse oder Anhaltspunkte zu schéadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten unverziglich
der zustandigen Behdrde melden (Art. 1 und 12 Abs. 2 BayBodSchG).

6.3 Bodenschutz

Nach § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Gem. § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher An-
lagen ausgehoben wird in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernich-
tung zu schitzen. Zum Schutz des Mutterbodens und fiir alle anfallenden Erdarbeiten werden
die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemafen Um-
gang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales geben, empfohlen. Es wird
angeraten die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der Baumal3-
nahme zu klaren.
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Im Zuge von Bauprozessen werden Bdden rund um Bauobjekte erheblich mechanisch bean-
sprucht. Da diese nach Abschluss der MalRhahmen wieder natirliche Bodenfunktionen tber-
nehmen sollen, gilt es ihre funktionale Leistungsfahigkeit zu schiitzen, zu erhalten oder im
Sinne des Bodenschutzes wiederherzustellen. Die Bodenkundliche Baubegleitung tragt dazu
bei, 1. die Bodenbeeintrachtigungen durch Bauprozesse zu vermeiden bzw. zu vermindern,
2. die Abstimmung mit betroffenen Bodennutzern zu erleichtern sowie 3. die Folgekosten fur
Rekultivierungen nach Bauabschluss zu reduzieren. Zum umweltgerechten Umgang mit Bo-
den wird daher auf den Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung BBB — Leitfaden fur die Praxis“ vom Bundesverband
Boden e.V.) verwiesen.

7. ABFALLENTSORGUNG

Die Abfallbehéltnisse sind zur Entleerung an der RomerstralRe bereit zu stellen.
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VERFAHRENSVERMERKE
1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 18.05.2021 gemé&f § 2 Abs. 1 BauGB die

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 74 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss

wurdeam . ........ ortsiiblich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom . ... ... .. wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeitvom . ........ bis......... beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom . . . ... ... wurde mit der
Begrindung gemal 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ... ... ... bis......... im

Internet veroffentlicht. Zusatzlich zur Veroffentlichung im Internet wurden folgende
andere leicht zu erreichende Zugangsmdglichkeiten vorgehalten (z.B. Lesegerate)
im Rathaus wahrend allgemeinen Offnungszeiten bereitgestellt. Die Unterlagen wur-
den Uber das zentrale Internetportal des Landes zuganglich gemacht.

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom . . . ... ... den Bebau-
ungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom . . . ... ... als Satzung
beschlossen.

Erdweg, den.........

Christian Blatt, 1. Burgermeister (Siegel)

Ausgefertigt

Erdweg,den.........
Christian Blatt, 1. Burgermeister (Siegel)
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .. ....... gemaf § 10

Abs. 3 S. 1 HS 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Be-
grindung und zusammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber des-
sen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten. Auf die Rechtsfolgen des 8§ 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und
die 88 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Erdweg,den.........

Christian Blatt, 1. Burgermeister (Siegel)
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