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GEMEINDE HAIMHAUSEN ENTWURF
Bebauungsplan ,Noérdlich des Amperbergs* Praambel

PRAAMBEL

Die Gemeinde Haimhausen erlasst aufgrund der 88 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches
(BauGB), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung, des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Planzeichenverord-
nung (PlanzZV) — in der jeweils zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung gultigen Fas-
sung — folgenden

Bebauungsplan ,,Nordlich des Amperbergs*

als Satzung.

Der westliche Teil (MD 2, WA 1, WA 2, WA 3, WA 4) wird als ,qualifizierter Bebauungsplan®
(gem. 8 30 Abs. 1 BauGB), der 6stliche Teil (MD 1) als ,einfacher” Bebauungsplan (gem. § 30
Abs. 3 BauGB) aufgestellt.

Mit Ausnahme der Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung MD 1 (8 1 Abs. 1 dieser Sat-
zung) gelten die nachfolgenden Festsetzungen ausschlieBlich fir die Bereiche MD 2, WA 1,
WA 2, WA 3 und WA 4.

Bestandteile des Bebauungsplanes:

A) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 27.04.2023 mit:

Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

B) Planzeichnung in der Fassung vom 27.04.2023 mit:

Teilrduml. Geltungsbereich 1, Planzeichnung, M 1:1.000

Teilrduml. Geltungsbereich 2, Planzeichnung Ausgleich Al; M: 1:1.000
Teilrduml. Geltungsbereich 3, Planzeichnung Ausgleich A2, M: 1:1.000
Teilrduml. Geltungsbereich 4, Planzeichnung Ausgleich A3, M: 1:1.000
Festsetzungen durch Planzeichen

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen durch Planzeichen
Verfahrensvermerke

Beigefigt sind:

C) Begrindung mit D) Umweltbericht in der Fassung vom 27.04.2023

E) Lageplan: Geldndeschnitte und F) Geldndeschnitte in der Fassung vom
27.04.2023

Baugrunderkundung / Baugrundgutachten ErschlieBung Baugebiet ,Nordlich des
Amperwegs®, Crystal Geotechnik GmbH, Beratende Ingenieure & Geologen,
Institut fur Erd- und Grundbau nach DIN 1054, vom 19.10.2020
Luftbildauswertung auf Kriegseinwirkungen BV ,Nérdlich des Amperwegs®, MuN
Ortung GmbH, Geophysikalische Objektortung, Kampfmittelbergung, vom
04.05.2020
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— Immissionsprognose zur Ermittlung der Gesamtbelastung fir Geruch fur ein ge-
plantes Baugebiet in Haimhausen, Modern Testing Services (Germany) GmbH,
Andreas Harbusch, vom 23.06.2022

— Schalltechnische Untersuchung, Ingenieurbliro Kottermaier GmbH, vom
20.04.2023

— Untersuchung zu den verkehrlichen Wirkungen, Bebauungsplan ,Nérdlich des
Amperbergs®, Ingenieurbiro flir Verkehrsuntersuchungen im Orts- und Stadtbe-
reich (Ingevost), vom Dezember 2021

— Spezielles artenschutzrechtliches Gutachten (saP) zum Vorhaben Bebauungs-
plan ,Noérdlich des Amperbergs® in Haimhausen: Verfasser: Dr. Hermann Stick-
roth, Augsburg, vom 18.08.2022
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GEMEINDE HAIMHAUSEN ENTWURF
Bebauungsplan ,Noérdlich des Amperbergs* A) Textliche Festsetzungen

A)

§1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(1)

b)

c)
d)

f)
g9)

a)
b)
c)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Dorfgebiet (MD 1)

Der in der Planzeichnung mit MD 1 gekennzeichnete Bereich wird als Dorfgebiet
im Sinne des 8 5 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind:

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebaude,

Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

sonstige Wohngebaude,

Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur drtliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

Gartenbaubetriebe,
Tankstellen,
Vergnugungsstéatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Hinweis: Die nachfolgenden Festsetzungen von § 2 bis einschlieB3lich § 12 dieser Satzung
finden fur die Art der baulichen Nutzung MD 1 (§ 1 Abs. 1) keine Anwendung (gem. § 30 Abs.

3 BauGB).

(2) Dorfgebiet (MD 2)

1. Der in der Planzeichnung mit MD 2 gekennzeichnete Bereich wird als Dorfgebiet
im Sinne des 8 5 BauNVO festgesetzt.

2. Zulassig sind:

a)
b)

c)

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebaude

Kleinsiedlungen einschlie3lich Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgarten und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen

Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse
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Bebauungsplan ,Noérdlich des Amperbergs* A) Textliche Festsetzungen

d)
e)

f)

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fur ortliche Verwaltungen sowie fur kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke

3. Nicht zul&ssig sind:
a) Einzelhandelsbetriebe
b) sonstige Wohngebaude
c) Vergniugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
d) Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke
e) Gartenbaubetriebe
f) Tankstellen

(3) Allgemeines Wohngebiet (WA)

1. Die in der Planzeichnung mit WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 gekennzeichneten
Bereiche werden als Allgemeine Wohngebiete im Sinne des § 4 BauNVO festge-
setzt.

2. Zulassig sind:

a) Wohngebaude,

b) die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

c) Anlagen fir kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

3. Nicht zuléssig sind:

a) Anlagen fir kirchliche und sportliche Zwecke,
b) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

c) sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

d) Anlagen fir Verwaltungen,

e) Gartenbaubetriebe,

f) Tankstellen

§2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

(1) Grundflachenzahl
gem. 8 16, 8 17 und 19 BauNVO

1. Die in der Nutzungsschablone in der Planzeichnung festgesetzten Werte fir die
maximale Grundflachenzahl (GRZ) im Dorfgebiet (MD 2) und Allgemeinen Wohn-
gebiet (WAL, 2, 3, 4) sind als Hochstgrenze zulassig.

2. Fiir Tiefgaragen ist eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache bis zu einer

GRZ von 0,8 zulassig.
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GEMEINDE HAIMHAUSEN ENTWURF
Bebauungsplan ,Noérdlich des Amperbergs* A) Textliche Festsetzungen

Hinweis: Die maximal zulassige GRZ darf gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch
die Grundflachen der in 8 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis
zu 50 % uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8.

(2) Hbhe der baulichen Anlagen und Hohenbezugspunkte
gem. § 18 BauNVO

1. Wandhohe (WH):

a) Unterer Bezugspunkt fur die Wandhdéhe (WH) ist die Oberkante FertigfuBboden

(OK FFB) des Erdgeschosses.

b) Oberer Bezugspunkt:

— Bei Sattel-, Walm- und Zeltdachern ist der obere Bezugspunkt fir die Wandhdhe
der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut.

— Bei Pultdachern ist der obere Bezugspunkt fir die Wandhohe der Schnittpunkt
der niedrigeren Wandseite mit der Oberkante Dachhaut.

— Bei Flachdéachern ist der obere Bezugspunkt fur die Wandhéhe der héchste Punkt
der &ufReren Dachhaut bzw. Attika und entspricht der Gesamththe. Bei gleich
oder gréBer 1,50 m zurlickversetzten Geschossen zahlt die Wandhdhe nur bis
zum Abschluss der Oberkante der Terrassenumwehrung und nicht der hochste
Punkt aulReren Dachhaut bzw. Attika.

c) Die talseitige Wandhdhe, gemessen von Oberkante Dachhaut bis zum neu herge-
stellten Gelande an der AuRenwand, darf 7,00 m nicht Gberschreiten.

max. Gesamthohe max Gesamthdhe
max. Wandhdhe

max. Wandhohe lalSEItIg
(talseitig)
cp T E bestehendes Hohen - §
8 Gelinde vezgsnkt OK FFB
2 ~ I T

" 10.50m | L10.50m

Abbildung 1: Beispielhafter Gebaudetyp mit Satteldach

10.50m
10.50m

6.50m

Hohen 1
gi?;ﬁgendes bezugspunkl § l

2. Gesamthohe (GH):

a) Unterer Bezugspunkt fir die Gesamthdhe (GH) ist die Oberkante Fertigfu3boden
(OK FFB) des Erdgeschosses.
b) Oberer Bezugspunkt:
— Bei Sattel-, Walm- und Zeltdachern ist der obere Bezugspunkt fir die Gesamt-
hohe der hochste Punkt der &uf3eren Dachhaut am First bzw. Firstpunkt.
— Bei Pultdachern ist der obere Bezugspunkt fir die Gesamthdhe der héchste Punkt
der duRBeren Dachhaut, einschlie3lich Dachuberstand.
— Bei Flachdéachern ist der obere Bezugspunkt fir die Gesamthéhe der hdchste
Punkt der aul3eren Dachhaut bzw. Attika.
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Bezugspunkt:

Die in der Planzeichnung fur bauliche Anlagen festgesetzte Bezugshohe in m (. NHN
ist der untere Bezugspunkt fur die Oberkante Fertigful3boden der Wand- und Ge-
samthdhe. Von diesem Bezugspunkt darf die OK FFB EG um max. - 30 cm abwei-
chen.

4. Die in der Planzeichnung festgesetzten maximal zulassigen Hohen (Wandhdéhe
WH, Gesamthéhe GH) der baulichen Anlagen sind zulassig.

(3) Vollgeschosse
gem. 8 20 BauNVO

1. Die in der Planzeichnung festgesetzte Anzahl an Vollgeschossen in den Allgemei-

nen Wohngebieten (WA) sind als Hochstgrenze zulassig.
Im WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 sind max. drei Vollgeschosse (lll) zuldssig. Bei
Flachdachern muss das dritte Vollgeschoss als zurlickgesetztes Staffelgeschoss
(SG) oder alternativ als Untergeschoss (UG) errichtet werden. Bei Sattel-, Walm- und
Zeltdachern muss sich das dritte Vollgeschoss im Dachgeschoss (D) oder alternativ
im Untergeschoss (UG) befinden.

2. Staffelgeschosse mussen bei Einzelh&usern zu allen Seiten um mindestens
1,50 m zurickversetzt werden und bei Doppelhdusern zu mindestens zwei Seiten
um 1,50 m zurlickversetzt werden.

§3 BAUWEISE, GRENZABSTANDE
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

(1) Bauweise
gem. 8 22 BauNVO

1. Es wird eine offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

2. Im MD 2 und WA 4 sind ausschliel3lich Einzelh&user zulassig. Im WA 3 sind nur
Doppelhauser zugelassen. Im WA 1 und WA 2 sind sowohl Einzel- als auch Dop-
pelhduser zulassig.

(2) Uberbaubare Grundstiicksflachen
gem. § 23 BauNVO

1. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen fir die Hauptgeb&ude sind durch Baugren-
zen in der Planzeichnung festgesetzt. Diese diurfen durch Balkone und Terrassen
Uberschritten werden. GemaR § 23 Abs. 3 BauNVO darf die Baugrenze zudem um
bis zu 1,50 m fur einzelne Geb&udeteile wie beispielsweise Gesimse und Dach-
Uberstdnde tberschritten werden.

2. Garagen, Carports und Stellplatze gemafR 8 12 BauNVO sind auch auf3erhalb der

Baugrenzen auf dem Grundstiick zuldssig. Nebenanlagen gemafd § 14 BauNVO
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(3)

(4)

§4

durfen bis 25 m2 auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden. Ausgenommen
von der GréRenbegrenzung sind Swimmingpools.

Tiefgaragen sind ausschlief3lich im WA 4 und MD 2 zulassig. Diese sind mit ihren
Zufahrten auch aufRerhalb der Baugrenze zulassig.

Abstandsflachen, Abstandsregelung

Es gilt die Abstandsflachenregelung geméafR Art. 6 BayBO. Die Satzung der Ge-
meinde Haimhausen Uber abweichende MaRe der Abstandsflachentiefe ist nicht
anzuwenden.

Abweichend von Art. 6 BayBO, sind bei grenzstandigen oder grenznahen Garagen
und Carports an einer Seite keine Abstandsflachen einzuhalten. Bei diesen sind
die Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO nur an drei Geb&udeseiten nachzuwei-
sen, mit der MaRRgabe, dass diese eine Gesamtlange je Grundsticksgrenze von
9 Metern nicht Uberschreiten durfen. Art. 6 Abs. 7 Satz 2 BayBO bleibt davon
unberuhrt.

Nicht Uberbaubare Grundstucksflachen

gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung mit der Um-
grenzung ,von Bebauung freizuhaltende Flachen® festgesetzt. Von der nicht zulassi-
gen Bebauung ausgenommen sind Carports sowie Terrassen und Zufahrten, wenn
diese ohne eine feste Bodenplatte hergestellt werden.

NEBENANLAGEN, GARAGEN, CARPORTS UND STELLPLATZE

(1)

(2)

(3)

gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und 8§ 12, 14 BauNVO

Die Satzung der Gemeinde Haimhausen Uber die Herstellung von Stellplatzen und
Garagen und deren Ablésung ist in der Fassung vom 15.12.2022 anzuwenden.

Der Abstand (Stauraum) von Garagen und Carports gemall § 12 BauNVO muss
zur offentlichen Verkehrsflache mind. 5,0 m betragen. Abweichend hiervon kon-
nen diese mit ihrer seitlichen Grenze mit einem Mindestabstand von 1,5 m zur
StralRenbegrenzungslinie und offentlichen Grinflachen errichtet werden.

Nebenanlagen geméafl § 14 BauNVO miuissen einen Mindestabstand von 1,5 m zur
Strallenbegrenzungslinie einhalten.
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§5

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN

gem 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

In den mit WA 1, WA 2 und WA 3 gekennzeichneten Bereichen sind je Einzelhaus
maximal zwei Wohnungen zulassig.

§6 VER- UND ENTSORGUNG
(1) Ver- und Entsorgungsanlagen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
Flachen fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen Erzeugung,
Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerba-
ren Energien oder Kraft-Wé&rme-Kopplung sind im gesamten Plangebiet zulassig.
(2) Ver- und Entsorgungsleitungen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB
Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, einschlie3lich Strom- und Telefonleitun-
gen, sind - vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen - unterirdisch zu fuhren.
(3) Abwasserbeseitigung
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
1. H&ausliches Schmutzwasser
H&ausliches Schmutzwasser ist in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten.
2. Niederschlagswasser
a) Nicht verschmutztes Niederschlagswasser
Das auf den einzelnen privaten Grundsticksflachen anfallende, nicht verschmutzte
Niederschlagswasser von Dach- und Belagsflachen ist in die Regenwasserkanalisa-
tion einzuleiten.
b) Verschmutztes Niederschlagwasser
Verschmutztes Niederschlagswasser ist zu sammeln und vor der Einleitung entspre-
chend den technischen Richtlinien zu behandeln.
87 GRUNORDNUNG
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 u. 25 BauGB
1) Offentliche Griinflachen
1. In der Planzeichnung werden offentliche Grinflachen sowie 6ffentliche Grinfla-

chen mit der Zweckbestimmung ,Blrgerpark und Spielplatz* festgesetzt.
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(2)

(3)

(4)

In den o6ffentlichen Grinflachen sind der Anzahl nach mindestens die planzeich-
nerisch festgesetzten Baume zu pflanzen. Von den in der Planzeichnung festge-
setzten Standorten darf um bis zu 5,0 m abgewichen werden. Zuléassig sind nur
Baume einer heimischen und standortgerechten Art gemafR Pflanzliste unter § 7
Abs. (4).

Private Grundsticksflachen

Auf den privaten Grundsticksflachen sind der Anzahl nach mindestens die plan-
zeichnerisch festgesetzten Baume zu pflanzen. Von den in der Planzeichnung
festgesetzten Standorten darf um bis zu 5,0 m abgewichen werden. Zuléssig sind
nur heimische Laubb&ume Il. Ordnung bzw. Obstbaume (regionaltypische Sorten)
gemal Pflanzliste unter 8 7 Abs. (4).

Je angefangene 350 m2 Grundstiicksflache ist mindestens ein heimischer Laub-
baum II. Ordnung bzw. Obstbaum (regionaltypische Sorten) gemal Pflanzliste un-
ter 8 7 Abs. (4) zu pflanzen. Die planzeichnerisch festgesetzten Baume kénnen
hierauf angerechnet werden.

Nicht Uberbaute Flachen bebauter Grundstiicke, die nicht durch zuldassige Nut-
zungen, wie Gebaude einschlie3lich Terrassen, Nebenanlagen, Stellplatzflachen
und Wege, in Anspruch genommen werden, sind als wasseraufnahmefahige Grin-
flachen zu gestalten und als natirliche Vegetationsflachen (Rasen- oder Wiesen-
flache, Stauden-, Gehdlzpflanzung) zu begriinen. Die Verwendung kiinstlicher
Gestaltungselemente oder Belagsflachen, wie Kunstrasen oder Kunstpflanzen,
sowie die Anlage von geschotterten Steingarten ist unzulassig.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher von Hauptgebduden mit einer Dachnei-
gung von max. 15° sind zu mind. 80 % extensiv zu begriinen. Nebengebéaude
sowie Garagen mit Flachdachern oder flachgeneigten Dachern mit einer Dachnei-
gung von max. 15° sind ab einer Dachflache von 15 m2 zu mind. 80 % extensiv zu
begriinen. Die Substratschicht muss mindestens 8 cm betragen. Bei der Dachbe-
grunung ist auf eine artenreiche Zusammensetzung in Anlehnung an die Pflanz-
liste unter 8 7 Abs. (4) zu achten. Ausgenommen von der Dachbegriinung ist das
Baufeld 1 (BF 1) im MD2.

Pflanzliste
Baume I. Wuchsklasse

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

— Carpinus betulus Hainbuche

— Fagus sylvatica Rotbuche

— Acer platanoides Spitzahorn

— Acer pseudoplatanus Bergahorn

— Quercus robur Stileiche

— Larix decidua Européische Larche
— Tilia cordata Winterlinde
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Tilia platyphyllos
Pinus sylvestris
Salix alba
Ulmus leavis

b) Baume Il. Wuchsklasse

Sommerlinde
Waldkiefer
Silber-Weide
Flatter-Ulme

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

Sorbus torminales
Sorbus domestica
Sorbus aucuparia
Sorbus aria
Juglans regia
Acer campestre
Prunus avium
Prunus mahaleb
Pyrus pyaster
Salix caprea

c) Obstbaume (regionaltypische Sorten)

Elsbeere
Speierling
Eberesche
Mehlbeere
Walnussbaum
Feldahorn
Vogelkirsche
Felsenkirsche
Holzbirne
Sal-Weide

Mindestpflanzenqualitat: Halbstamm 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 10-12 cm

Prunus avium

Prunus cerasus

Prunus domestica sbsp. domestica
Pyrus communis

Malus domestica

d) Extensive Dachbegriinung

Vogelkirsche
Sauerkirsche
Zwetschge
Kulturbirne
Kulturapfel

Hinweis: Die hier aufgefuhrte Pflanzliste ist nicht abschlielRend und soll nur einen
Uberblick tiber die wichtigsten Arten geben.

Sedum album

Dianthus plumarius
Sedum floriferum
Hieracium pilosella
Sedum hybridum
Mongolen-Sedum
Sedum Koeleria glauca
Reflexum

Petrorhagia saxifraga
Sedum sexangulare
Saxifraga paniculata
Dianthus carthusianorum
Saponaria ocymoides
Dianthus deltoides
Sempervivum-Hybriden
Dianthus plumarius

Weilter Mauerpfeffer
Federnelke
Fetthenne

Kleines Habichtskraut
Immergrinchen
Weihenstephaner Gold
Schillergras
Tripmadam
Steinnelke

Milder Mauerpfeffer
Trauben-Steinbrech
Karthausernelke
Polsterseifenkraut
Heidenelke
Dachwurz, Hauswurz
Federnelke
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GEMEINDE HAIMHAUSEN ENTWURF
Bebauungsplan ,Noérdlich des Amperbergs* A) Textliche Festsetzungen

(5)

§8

— Thymus serpyllum Kriechender Thymian

Durchfihrung der grinordnerischen MaRnahmen

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

Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs
zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen
sind entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitdten und am vorgegebenen
Standort zu ersetzen. Die Nachpflanzungen haben spatestens in der auf den Aus-
fall bzw. der Rodung folgenden Pflanzperiode zu erfolgen.

GELANDEVERANDERUNGEN AUF PRIVATEN GRUNDSTUCKEN

(1)

(2)

gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB

Abgrabungen und Aufschittungen

Im Bereich von 10,0 m entlang der zugeordneten ErschlieBungsstralle darf das
Gelande bis zur festgesetzten Erdgeschossebene unter Berticksichtigung von § 8
Abs. (2) der Festsetzung angepasst werden.

Das naturliche Gelande ist soweit wie moglich beizubehalten. Auffillungen und
Abgrabungen sind nur im Bereich der Gebaude (Zugang, Zufahrt, Terrasse, Win-
tergarten, Lichtgraben, Lichthof, Kellerabgange, Garagen, Carports, Stellplatze)
und zur ErschlieBung der Grundsticke zulassig.

Hdhenunterschiede sind durch natirliche Béschungen (Verhéltnis Héhe : Breite
max. 1:1,5) auszugleichen oder alternativ Stitzmauern gemaf Punkt § 8 Abs. (2)
zu errichten. Die Bdschungskante muss einen Abstand von mindestens 0,50 m
zur Grundstucksgrenze und 6ffentlichen Flachen einhalten. Dies gilt nicht an der
gemeinsamen Grundsticksgrenze bei Doppelhausern.

An gemeinsamen Grundstiicksgrenzen kann von 8 8 Abs. (1) Nr. 3 abgesehen
werden, wenn z. B. wie bei Doppelh&usern ein ahnliches Gelande geplant ist.

Im Anschluss (max. 2,50 m nach Terrasse, Wintergarten, Lichtgraben, Lichthof
und Kellerabgang bzw. seitlich von Zugang und Zufahrt) an die notwendigen Ge-
landeverénderungen ist das natiurliche Gelande wieder maRgeblich.

Stitzmauern:

Stutzmauern sind mit einer sichtbaren Hohe von max. 1,20 m und einem Abstand
von mindestens 1,0 m zueinander (auch aufRerhalb der Baugrenzen) zugelassen.
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§9

Sie mussen einen seitlichen Abstand von 1,0 m zu 6ffentlichen Flachen (StralRen-
und Wegeflachen, Quartiersplatz sowie 6ffentliche Grinflachen) aufweisen. Stitz-
mauern entlang 6ffentlichen Verkehrsflachen sind vorgelagert und durchgehend
zu bepflanzen und zu begrinen.

In Verlangerung von Garagen gem. Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO (Grenzgara-
gen und grenznahe Garagen) sind Stutzmauern parallel zur angebauten und
grenznah bebauten Grundstiicksseite zur Schaffung eines Gelandeausgleichs un-
eingeschrankt zulassig.

ARTENSCHUTZRECHTLICHE MABRNAHMEN

(1)

(2)

§ 10

MaRnahmen zur Vermeidung

Die Rodung von Gehdlzen darf ausschlief3lich auRerhalb der Brutzeit der Vogel
zwischen dem 01. September und 28. Februar eines Jahres durchgefiihrt werden.

Der Abriss von Gebaduden darf ausschlielich auRerhalb der Fortpflanzungszeit
der Vogel zwischen dem 01. September und 28. Februar eines Jahres durchge-
fahrt werden.

In den zu erhaltenden Baumen und Gehdlzen sind vorhandene Nistkdsten umzu-
hangen. An den neu zu errichtenden Geb&uden und an Badumen ist die Schaffung
von Nist- und Quartiersmoglichkeiten umzusetzen.

Vorhandene Fledermaus- und Vogelvorkommen sind bei Bauvorhaben und bei
Baumrodungen durch ein geeignetes Fachbiiro oder einen geeigneten Fachmann
zu untersuchen. Sofern eine Betroffenheit von Vdgeln und Fledermausen festge-
stellt wird, sind Ersatzquartiere vorzusehen und das Vorgehen mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Malnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

Errichtung von einem Sperlingskoloniehaus fir drei Brutpaare und drei Rauch-
schwalben-Nistschalen an den zu erhaltenden Bestandsgebauden.

Errichtung von funf Nistkasten verschiedener Kastentypen in den zu erhaltenden
Baumen und Gehdélzen.

AUSGLEICHSMARNAHMEN

(1)

gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Fir die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan ist folgender Aus-
gleich bereitzustellen:
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Flache in Hohe von: ‘

‘ Wertepunkte in Héhe von:
’ oder alternativ

ca. 13.066 m2 ca. 79.721 WP

1. Fur den planbedingten Eingriff in Natur und Landschaft werden folgende natur-
schutzfachliche Ausgleichsflachen aul3erhalb des Plangebietes festgesetzt:

a) Gemal ,Teilrdumlicher Geltungsbereich 2 - Planzeichnung Ausgleich A 1“ sind
auf einer Teilflache des Okokontos der Gemeinde Haimhausen, Fl. Nr. 143, Ge-
markung Haimhausen, entweder
— ca. 7.754 m2 oder
— ca.b2.425 WP

zu erbringen. Die MaRnahmen auf der Okokontoflache sind bereits hergestellt.

b) Gemal ,Teilrdumlicher Geltungsbereich 3 - Planzeichnung Ausgleich A 2 sind
auf einer privaten Teilflache der FI. Nr. 815/1, Gemarkung Haimhausen, entweder
— ca. 2.616 m2 oder
— ca.13.444 WP

zu erbringen. Die MaRnahmen sind bereits hergestellit.

c) Gemal ,Teilraumlicher Geltungsbereich 4 - Planzeichnung Ausgleich A 3* auf ei-
ner privaten Teilflache der Fl. Nr. 755, Gemarkung Haimhausen, entweder
— ca. 2.696 m2 oder
— ca. 13.852 WP

zu erbringen.

(2) Entwicklungsziele und MaRRnahmen des ,Teilrdumlichen Geltungsbereichs 4 —
Planzeichnung Ausgleich A 3, FI.-Nr. 755 (Gemarkung Haimhausen)

1. Erhaltungsmaflinahmen:

Die Nutzung der Fischerei ist fur die Erhaltung und Sicherung des Biotop-Zustands
des Fischweihers nicht mehr zul&ssig.

2. EntwicklungsmalRnahmen:

a) Uferabflachung im Nordosten des Fischweihers als Flachwasserbereich
— Abtragung von 30 cm Oberboden am 6stlichen Uferrandbereich auf einer Flache
von ca. 50 m2 (vgl. Planzeichnung).
— Abschnitt der Uferabflachung auf einer Ladnge von 10 m
— Abbdschung des Gelandes bis zur Oberkante der Wasserflache mit einem maxi-
malen Bdschungsverhéltnis von 1:5
— Entwicklung und natirliche Ablagerung von Kies-Sedimenten

b) Gehdlzpflanzungen
— Pflanzung von standortgerechten, autochthonen Geholzen (der Weich- und Hart-
holzaue) gemal der Pflanzliste des Ausgleichs auf einer Flache von ca. 500 mz.
Dabei sind Straucher mit einer Pflanzdichte von 1 Gehdlz pro 4 m? und Baume
mit einer Pflanzdichte von 1 Gehdlz pro 50 m2 zu pflanzen.
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— Die Neupflanzungen sind jeweils gegen Wildverbiss zu sichern (Wildschutzzaun).
Zudem sind die Baume mit Holzpfahlen zu verankern und einer Drahthose zu
versehen. Der Abbau der Schutzvorrichtung hat restlos nach. 5 Jahren zu erfol-
gen.

— Alle Baume sind in regelmafRigen Abstanden fachgerecht zu pflegen. Abgangige
Baume sind bis spatestens Ende der darauffolgenden Pflanzperiode gleichwertig
Zu ersetzen, Lucken in der Strauchpflanzung entsprechend zu schliel3en.

— Mindestpflanzqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 16 -
18 cm

c) Pflanzliste:

Baume der |I. Wuchsklasse fiir feuchte Standorte, Hart- und Weichholzaue:

— Quercus robur (Stiel-Eiche)
— Salix alba (Silber-Weide)
— Ulmus laevis (Flatter-Ulme)
— Ulmus minor (Feld-Ulme)

Baume der Il. Wuchsklasse fur feuchte Standorte, Hart- und Weichholzaue:

— Acer campestre (Feld-Ahorn)
— Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)
— Carpinus betulus (Hainbuche)

Verpflanzte Straucher, Hohe 60-100 cm:

— Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

— Crataegus monogyna (Eingriffliger Weil3dorn)

— Euonymus europaeus (Pfaffenhutchen)

— Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

— Prunus padus (Trauben-Kirsche)

— Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

— Salix aurita (Ohr-Weide)

— Viburnum opulus (Gewohnlicher Schneeball)
3. PflegemalRnahmen

a) Aufkommendes Springkraut oder andere Neophyten sind mechanisch zu bekamp-
fen.

b) Mulchung sowie die Ausbringung von organischen und mineralischen Dingemit-
teln, Reststoffen aus Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzenschutzmitteln
ist wahrend der gesamten Entwicklungsperiode sowie nach Erreichen des Ent-
wicklungsziels nicht zul&ssig

(3) Die MalRnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehtrde am
Landratsamt Dachau umzusetzen.

1. Der Bereich der Ausgleichsflachen dient auf Dauer ausschlieRlich Zwecken des
Arten- und Biotopschutzes; anderweitige Nutzungen sind ausgeschlossen.
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§11

Samtliche festgesetzte MalRnahmen sind innerhalb eines Jahres nach Fertigstel-
lung der jeweiligen Bebauung und Wegebefestigung durchzufihren und rechtlich
zu sichern.

IMMISSIONSSCHUTZ

(1)

(2)

(3)

gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Schutzbedurftige Raume (Wohn-, Schlaf- und Ruherdume sowie Kinderzimmer,
Wohnkiichen) i.S.d. DIN 4109-1:2018-01 ("Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Min-
destanforderungen™) in Gebauden, fir deren AuRenfassaden Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemaf Planzeichen festgesetzt wur-
den, sind so anzuordnen, dass sie uUber Fenster in Au3enfassaden beluftet wer-
den, an denen die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten sind (Grundris-
sorientierung).

Hinweis: Siehe zudem nachfolgende Abbildung 3 und Abbildung 4 mit Beriicksichti-
gung einer moéglichen Larmabschirmung.

Soweit eine Grundrissorientierung nicht maglich ist, ist baulicher Schallschutz vor-
zusehen. Dabei missen alle AuBenfassaden des Gebaudes ein gesamtes bewer-
tetes Bau-Schalldamm-Mal R'w,ges i.S.v. Ziff. 7.1 der DIN 4109-1:2018-01 auf-
weisen, das sich fur die unterschiedlichen Raumarten ergibt.

Fenster, der mit Planzeichen gekennzeichneten Fassaden, sind nicht éffenbar und
mit schallgedammten Liftungseinrichtungen auszustatten, die sicherstellen, dass
auch im geschlossenen Zustand die erforderlichen Au3enluftvolumenstrome einge-
halten werden (kontrollierte Wohnraumliftung).

Alternativ ist auch der Einbau anderer SchallschutzmaRhahmen (z.B. nicht zum dau-
erhaften Aufenthalt genutzte Wintergarten, verglaste Vorbauten und Balkone, Lau-
bengange, Schiebeladen etc.) zulassig.

Hinweis: Siehe zudem nachfolgende Abbildung 3 und Abbildung 4 mit Bericksichti-
gung einer moéglichen Larmabschirmung.

Im Baugenehmigungsverfahren bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren ist
zwingend der Schallschutznachweis nach DIN 4109-1:2018-01 fur die Geb&ude
(alle Fassadenseiten) zu fuhren, fur die das Planzeichen festgesetzt wurde. Fir
die Ubrigen Gebaude sind die in der DIN 4109-1:2018-01 genannten Anforderun-
gen eigenverantwortlich umzusetzen.

Die mal3geblichen Aufl3enlarmpegel nach DIN 4109 zum baulichen Schallschutz
(Schallschutz im Hochbau) sind in der nachfolgenden Abbildung 2 (Anlage 5 der dem
Bebauungsplan beigefigten schalltechnischen Untersuchung, Auftragsnummer:
8327.1/ 2023 — JB vom 20.04.2023) hinterlegt, wobei die konkreten maf3geblichen
AuRRenlarmpegel im Rahmen des bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahrens bzw.
Freistellungsverfahrens ggf. an die Eingabeplanung (konkrete Lage und Hohe des
geplanten Baukdrpers innerhalb der Baugrenzen) anzupassen sind.
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Schalltechnische Untersuchung . ] - - _J
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Abbildung 2: MaRgeblicher AuBenlarmpegel DIN 4109:2018-01 hdchster Pegel, Anlage 5 der dem Bebauungsplan
beigefligten schalltechnischen Untersuchung vom 20.04.2023, Auftrags-Nr. 8327.1/ 2023 — JB, 0. M.

A Schalltechnische Untersuchung
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Abbildung 3: Ubersichtsgrafik Gebaduelarmkarte Tagzeit Erdgeschoss, Analge 2.5 der dem Bebauungsplan beigefiigten
schalltechnischen Untersuchung vom 20.04.2023, Auftrags-Nr. 8327.1 /2023 - JB, 0. M.
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Schalltechnische Untersuchung
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Abbildung 4: Ubersichtsgrafik Gebaduelarmkarte Tagzeit 1. Obergeschoss, Analge 2.6 der dem Bebauungsplan beigefiigten
schalltechnischen Untersuchung vom 20.04.2023, Auftrags-Nr. 8327.1 / 2023 — JB, 0. M.

§ 12 GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

gem. 8 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO

(1) Dachformen, Dachneigungen, Dachausrichtung
1. Folgende Dachformen und -neigungen sind fir Hauptgebaude zulassig.
Satteldach 30° - 48°
Walmdach 18° - 35°
wal Zeltdach 25° - 35°
Pultdach 5e-15°
Satteldach 30° - 48°
Walmdach 18° - 35°
WA 2 und WA 3 Zeltdach 25° - 35°
Pultdach 5°-15°
Flachdach 0°-5°
WA 4 Flachdach 0°-5°
Satteldach 30° - 48°
MD 2: Baufeld 2 und 3 Pultdach 5e-15°
Flachdach 0°-5°
MD 2: Baufeld 1 aufgestanderte
Photovoltaikanlage

2. Fir Hauptgeb&dude mit Satteldachern sind ausschlieRlich symmetrisch geneigte
Déacher zulassig.
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(2)

(3)

(4)

Von der in der Planzeichnung festgesetzten Hauptfirstrichtung darf um bis zu 5°
abgewichen werden.

Doppelhduser an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze sind mit derselben Dach-
form, -neigung und -eindeckung zu versehen.

Fir untergeordnete Bauteile wie z.B. Hauseingangs- und Terrassenuberdachun-
gen, erdgeschossige Anbauten wie Wintergarten, Erker, etc. sowie fir Dacher von
Nebengebauden werden keine Festsetzungen zu Dachformen und Materialien ge-
troffen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur bei Hauptgeb&uden auf Dachern mit einer Dachneigung
von mind. 30° zul&ssig.

Die Errichtung von Dachgauben ist auf max. 1/3 der gesamten Dachlange mit ei-
ner maximalen Breite von 3,00 m zul&ssig.

Nicht zulassig ist das Anbringen von Gauben in einer zweiten oberen Reihe (Spitz-
boden).

Dachaufbauten haben einen erforderlichen Mindestabstand von 1,50 m zur Au-
Renwand einzuhalten.

Wandhdhen von Zwerchgiebeln dirfen die max. zulassige Wandhéhe (WH) nicht
Uberschreiten. Der First von Dachgauben und Zwerchgiebeln muss mindestens
1,0 m unterhalb des Hauptfirstes liegen.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Fir Dacheindeckungen von geneigten Déachern sind ausschlief3lich Eindeckungen
in rotem, rot-braunem, grauem und anthrazitem Farbspektrum zuldssig. Die Be-
grinung von Dachern ist zulassig.

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

Mindestens 50 % der nutzbaren Dachflache des Hauptgebaudes ist mit MaRnah-
men fir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wéarme oder Kélte
aus erneuerbaren Energien (z.B. Photovoltaik oder Solarthermie) herzustellen.
Ausgenommen hiervon ist das Baufeld 1 (BF 1) im MD2. Aufgestanderte Photo-
voltaik- und Solarthermieanlagen auf begriinten Flachdachern sind zulassig. Ein
Mindestabstand der Photovoltaik- und Solarthermieanlagen von 0,50 m zu den
Réandern der auReren Dachhaut bzw. zur Attika ist einzuhalten.

Einfriedungen
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§ 13

Einfriedungen sind bis zu einer maximalen Hohe von 1,40 m zuldssig. Dies gilt
auch fur notwendige Absturzsicherungen z. B. oberhalb von Stitzmauern gemes-
sen vom hohergelegenen geplanten Gelande.

Zum offentlichen StraBenraum sind ausschlief3lich Einfriedungen als senkrechte
Holz- oder Metallz&une bis zu einer maximalen Hohe von 1,40 m zulassig. Zaune
zum offentlichen StralRenraum sind mindestens punktuell zu hinterpflanzen (min-
destens 1 Strauch alle 10 m).

Generell unzuldssig sind geschlossene Elemente aus Edelstahl oder Stahl (mehr
als 70 Prozent geschlossen), waagrechte Holzlattenzaune (,Westernzaun®),
Gabionen und Sichtbeton und durchgangige Mauern. Einfahrtstore und Gartenti-
ren sind von der Regelung zu geschlossenen Elementen ausgenommen. Ausge-
nommen hiervon sind zur ErschlieBung notwendige Stitzmauern.

INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan ,Nérdlich des Amperbergs® tritt mit der Bekanntmachung gemaf
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Nordlich des Amperbergs® werden die
Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Kirchweg“ (mit der 1. Anderung) und des Be-
bauungsplanes ,Schulgelande®, soweit diese innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ,Nordlich des Amperbergs® liegen, vollstandig ersetzt.
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TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. NIEDERSCHLAGSWASSER

1.1 Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen zur Er-
moglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs
wird empfohlen. Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Techni-
schen 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 Niederschlagswasser® so-
wie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*
sind zu beachten. Die Versickerung von unverschmutztem, gesammeltem Niederschlagswas-
ser 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. Die punktuelle Versickerung von Regenwasser uber einen
Sickerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende Grinde eine flachenhafte (z. B. Versi-
ckerungsmulden) bzw. linienformige Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschlie-
Ren. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufuhren.
Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehérde einzureichen.

1.2 Verschmutztes Niederschlagswasser

Zu Klarung der Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung,
ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die Anwendung
des Merkblattes DWA-M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” der
Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen. Aus
Grinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu sammeln und
schadlos dem Wasserkreislauf wieder zuzufihren.

1.3 WildabflieBendes Oberflachenwasser und Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplanes Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemalRnahmen zu treffen, die das
Eindringen von oberflachlich abflieBRendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft
verhindert. Eine Sockelh6he von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen.
Kellerfenster sowie Kellereingangsturen sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B.
vor Lichtschachten, ausgefuhrt werden. Der Abschluss einer Elementarschadensversiche-
rung wird empfohlen.
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2. IMMISSIONSSCHUTZ

2.1 Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen und Betrieben
konnen im Planungsgebiet Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen auftreten. Besonders
wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Verkehrslarm aus dem land-
wirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens - zu rechnen ist. Zudem ist mit sons-
tigen Larmbeeintrachtigungen, z.B. wahrend der Erntezeit auch nach 22.00 Uhr zu rechnen.
Die Erwerber, Besitzer, Bewohner und Nutzer der Grundstiicke im Planbereich haben diese
landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) unentgeltlich zu
dulden und hinzunehmen.

Fur das Plangebiet wurde eine Immissionsprognose zur Ermittlung der Gesamtbelastung fir
Geruch flir das geplante Baugebiet in Haimhausen, Modern Testing Services (Germany)
GmbH, Andreas Harbusch, Berichtsnummer K1208-22060, vom 31.05.2019 angefertigt, um
die Immissionssituation grundlegend beurteilen zu kénnen (vgl. Textliche Hinweise und nach-
richtliche Ubernahme Pkt. 2.3)

2.2 Schalltechnische Untersuchung

Fur den Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Untersuchung der Ingenieurbiiro Kot-
termair GmbH vom 20.04.2023 mit der Auftrags-Nr. 8327.1 / 2023 - JB angefertigt, um die
Larmimmissionen an den maf3geblichen Immissionsorten quantifizieren und beurteilen zu
kénnen, ob die Anforderungen des § 50 BImSchG fir die schitzenswerte Bebauung hinsicht-
lich des Schallschutzes erfllt sind. Die Definition der schiitzenswerten Bebauung richtet sich
nach der Konkretisierung im Beiblatt 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau®.

Es wurden die Larmimmissionen durch die benachbarten Gewerbebetriebe und gewerblichen
Flachen als Rasterlarmkarten fir das relevante Bebauungsplangebiet ermittelt und beurteilt.
Fur den Gewerbelarm ergeben sich in manchen Bereichen des Baugebietes "Ndordlich Am-
perberg" schalltechnischen Anforderungen.

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weitere Regel-
werke werden zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der ublichen Offnungszeiten
in der Bauverwaltung der Gemeinde Haimhausen (HauptstraBe 15, 85778 Haimhausen) zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch archivma-
RBig hinterlegt bei Deutschen Patentamt. Weitere Konkretisierungen sind dem Gutachten
selbst zu entnehmen.

2.3 Immissionsprognose zur Ermittlung der Geruchsbelastung

Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplanes wird auf die Immissionsprognose zur Ermittlung
der Gesamtbelastung fiir Geruch fir das geplante Baugebiet in Haimhausen, Modern Testing
Services (Germany) GmbH, Berichtsnummer K1208-22060, vom 23.06.2022 verwiesen. Die
wesentlichen Erkenntnisse werden nachfolgend zusammengefasst. Die Gemeinde Haimhau-
sen beabsichtigt ndrdlich des Amperbergs ein Baugebiet auszuweisen. Hierzu ist eine Beur-
teilung der Immissionssituation fir Geruch erforderlich. Beim Vor-Ort Termin am 05.04.2019
in Haimhausen konnten die Emissionsquellen fir Geruch (Umkreis mit Radius von 600 m)
identifiziert und zusétzliche Daten der Tierhaltungsanlagen aufgenommen werden. Mit den
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vorliegenden Daten wurden die Geruchsemissionen nach VDI 3894 Blatt 1 bilanziert. Zusatz-
lich wurden die Geruchsemissionen der kommunalen Klaranlage beachtet, die bereits in ei-
nem bestehenden Gutachten (Bericht L 1326-15113 vom 12.06.2015) betrachtet wurden. Mit
den Emissionseingangsdaten wurde eine Ausbreitungsrechnung fur Geruch fur die Gesamt-
belastung mit Austal2000 durchgefiihrt. Die Ausbreitungsrechnung mit den Emissionsquellen
der Tierhaltungsanlagen und Klaranlage hat gezeigt, dass die Gesamtbelastung fiir Geruch
auf dem geplanten Baugebiet auf der Westseite, etwa westlich der geplanten ErschlieBungs-
straRe weitgehend unter 10 % der Jahresstunden liegt. Ostlich davon sind die Geruchshau-
figkeiten héher, unterschreiten aber fur die Baugrundstiicke den Wert von 15 %. Innerhalb
der bereits vorhandenen Bebauung, besonders und erwartungsgemaln an den Tierhaltungs-
betrieben selbst, treten im Planungsgebiet auch deutlich h6here Geruchshéaufigkeiten auf.
Damit wird eingeschatzt, dass je hach Einordnung der Flachen im Plangebiet der zuldssige
Immissionswert fir Wohn- bzw. Dorfgebiete eingehalten wird. Somit sind flir das vorgesehene
Plangebiet ,Noérdlich des Amperbergs” der Gemeinde Haimhausen, keine erheblichen Belas-
tigungen durch Geruchsimmissionen zu erwarten.

2.4 Tiefgaragen

Die Tiefgaragenzufahrt ist einzuhausen. Es sind gerauscharme Garagentore entsprechend
dem Stand der Technik zur LArmminderung einzubauen und zu betreiben. Die Tiefgaragen-
tore sind mit einem Funkoéffner zu versehen. Der Garagentorantrieb ist so zu gestalten, dass
keine impulshaltigen Gerdausche entstehen kdnnen. Dabei ist vor allem das Erreichen der
jeweiligen Endpositionen zu beachten. Eventuell erforderliche Regenrinnen im Bereich der
Tiefgaragenrampe sind so zu gestalten, dass beim Uberfahren keine zusatzlichen Gerausche
entstehen und eine gerauscharme Ausfihrung sichergestellt ist (z.B. durch verschraubbare
Rinnenabdeckung). Die Wande der Tiefgaragenzufahrt sind schallabsorbierend zu verklei-
den. Es muss ein mittlerer Schallabsorptionsgrad von a 500 > 0,6 erreicht werden.

2.5 Luftwarmepumpen

Bei der Errichtung von Luftwdrmepumpen sollten entsprechend den Empfehlungen des Bay-
erischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpen - Fir eine ru-
hige Nachbarschaft® (2018) die folgenden Mindestabstande zwischen Wé&rmepumpe und
schutzbedurftiger Bebauung in einem Allgemeinen Wohngebiet eingehalten 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 erflllt 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, wéhrend bei Geraten im Gebaude zusatzlich auf den Kor-
perschall geachtet werden muss.
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Hinsichtlich weiterer MaRnahmen zur Larmreduzierung wird auf die o. g. Verotffentlichung des
Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) verwiesen.

3. WARMEPUMPEN-SYSTEME

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fiir einen Einsatz von Grundwas-
ser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prtfen. Die fachliche Begutachtung fiir Anlagen
bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft
(PSW) durchgefihrt.

https://www.lfu.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-, Erdwarmekdérbe- oder Luftwdrmepumpen-Sys-
teme realisiert werden.

4. DENKMALSCHUTZ

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmaler sto3t. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer der Grund-
sticke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf die gesetzlichen Vor-
schriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutz-
gesetzes (BayDschG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutz-
behdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefuihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Baudenkmaler, Boden-
denkmaler, Ensembles oder landschaftspragende Denkmaler oder sonstige Kultur- und Sach-
guter bekannt.

Im unmittelbaren Umfeld zum Plangebiet lassen sich folgende Baudenkmaéler festhalten:
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o Kriegerdenkmal, syn. Kriegergedachtnisstatte, Sandstein-Obelisk, 1884, Nahe Haupt-
stralRe (D-1-74-121-8)

o Kath. Pfarrkirche St. Nikolaus, Saalbau mit eingezogenem, dreiseitig geschlossenem
Chor, im studlichen Winkel Turm mit geschwungener Haube, Chor und Turm spatgo-
tisch, Langhaus 1698 ff. errichtet und im 19. Jh. nach Westen verlangert; mit Ausstat-
tung; Gruft der Grafen von Butler, 1841/42 eingebaut, Pfarrstra3e 1 (D-1-74-121-9)

o Pfarrhaus, zweigeschossig mit Satteldach und Rauhputzgliederung, 1799, Pfarr-
stralRe 4 (D-1-74-121-10)

Im unmittelbaren Umfeld zum Plangebiet lassen sich folgende Bodendenkméler festhalten:

¢ Untertagige mittelalterliche und frihneuzeitliche Befunde im Bereich der Kath. Pfarr-
kirche St. Nikolaus in Haimhausen und ihrer Vorgéngerbauten (D-1-7635-0311)

Fur jede Art von Veranderungen an diesen Denkmaéalern und in dessen Nahebereich gelten
die Bestimmungen der Art. 4-6 DSchG.

5. BODENSCHUTZ

51 Altlasten und Erdarbeiten

Es sind keine Altlasten und Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet ,Nordlich des Amper-
bergs” bekannt. Generell ist bei Erdarbeiten darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffullun-
gen, Altablagerungen o. A. angetroffen werden. Zudem ist bei Aushubarbeiten darauf zu ach-
ten, ob Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveran-
derung oder Altlast hindeuten. In diesen Féllen ist umgehend das Landratsamt einzuschalten,
das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet

5.2 Vorsorgender 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 schiitzen. Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten werden
die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemalen 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. Im Zuge von Bauprozessen werden Bdden rund um Bauobjekte erheblich
mechanisch beansprucht. Da diese nach Abschluss der Malinahmen wieder natirliche Bo-
denfunktionen tibernehmen sollen, gilt es ihre funktionale Leistungsfahigkeit zu schitzen, zu
erhalten oder im Sinne des Bodenschutzes wiederherzustellen. Die Bodenkundliche Baube-
gleitung 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 umweltgerech-
ten Umgang mit Boden wird daher auf den Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des
Bundesverbandes Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung BBB — Leitfaden flir die Praxis"
vom Bundesverband Boden e.V.) verwiesen
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5.3 Baugrunderkundung / Baugrundgutachten

Im Zuge des vorliegenden Vorhabengebietes wird auf die Baugrunderkundung bzw. das Bau-
grundgutachten Erschlieung Baugebiet ,Noérdlich des Amperwegs®, Crystal Geotechnik
GmbH, Beratende Ingenieure & Geologen, Institut fur Erd- und Grundbau nach DIN 1054,
vom 19.10.2020 verwiesen. Die wesentlichen Erkenntnisse werden nachfolgend zusammen-
gefasst. Im Rahmen des vorliegenden Berichtes wurden die Ergebnisse der durchgefihrten
Feld- und Laborarbeiten im Rahmen der Baugrunderkundung fiir die Erstellung des Bebau-
ungsplans ,Ndrdlich des Amperbergs® in Haimhausen zusammengestellt und erlautert. Die
erkundete Untergrundsituation wurde beschrieben und beurteilt. Erdstatische Kennwerte wur-
den angegeben. Auf dem zu erschlielRenden Areal wurden Bodenhorizonte unterschiedlicher
Tragfahigkeit angetroffen. Bereichsweise werden in Béden geringer Tragfahigkeit fur Grin-
dungsarbeiten der Einbau eines lastabtragenden Griindungspolsters erforderlich. In den fein-
korn-armen Sanden und Kiesen kénnen Grindungsarbeiten ggfs. ohne Verbesserungsmaf3-
nahmen auf dem nach verdichtetem, gewachsenem Boden erfolgen. In den mind. halbfesten
Tonen kann unter Beachtung der in Abschnitt 6.4 genannten Vorgaben die Griindung eben-
falls direkt in den anstehenden Bdden erfolgen. Ein geschlossener Grundwasserleiter wurde
nicht ermittelt. Bereichsweise wurde in unterschiedlichen Tiefen schwebendes Grundwasser
(Schichtenwasser) angetroffen. Fir die Griindung unterirdischer Einbauten wird daher ggfs.
in Teilbereichen eine Abflihrung von zustromendem Grundwasser erforderlich. Die feinkorn-
armen Sande und Kiese sind grundséatzlich zur Versickerung von Oberflachenwasser geeig-
net. Jedoch ist zu prifen, ob eine konzentrierte Einleitung von Sickerwasser zu Quellaustritten
im Hang und zu einer Beeintrachtigung der Hangstabilitat fihren kann. Bei allen Aushub- und
Griundungsarbeiten sind vorgefundene Bodenschichten mit den Ergebnissen der vorliegen-
den Baugrunderkundung zu vergleichen. Bei méglichen Abweichungen des Untergrundes
bzw. in allen Zweifelsfallen beziiglich des Baugrunds und der Grindung ist ein Baugrund-
sachverstandiger einzuschalten. Vorliegend handelt es sich um eine geotechnische Erkun-
dung. Altlastspezifische Untersuchungen wurden stichpunktartig im beauftragten Umfang
ausgefuhrt. Im Zuge der Bauausfiihrung ist es erforderlich, ggfs. weitere aufgefillte Boden-
horizonte im Hinblick auf mdgliche Schadstoffbelastungen zu untersuchen und entsprechend
den Analysenergebnissen im Hinblick auf die Entsorgung bzw. Wiederverwertung der Mate-
rialien zu klassifizieren. Die naturlich anstehenden tertidren Sande, Schluffe, Tone und Kiese
waren gemaf den Untersuchungsergebnissen unauffallig. Vereinzelt wurden in den tertiaren
Bdden geringe, in einer Probe erhdhte Schwermetallgehalte ermittelt. Der untersuchte aufge-
fullte Kies weist ebenfalls eine geringe Schwermetallbelastung auf. Zum Zeitpunkt der Ausar-
beitung des vorliegenden Berichtes lagen die genannten Arbeitsunterlagen vor. Da dem Bau-
grundsachverstandigen derzeit nicht alle relevanten Gesichtspunkte der Planung und Bau-
ausfuhrung bekannt sein kdnnen und zudem die punktuellen Baugrundaufschltisse nur ortlich
begrenzte Aussagen liefern, kann das vorliegende Gutachten keinen Anspruch auf Vollstan-
digkeit hinsichtlich aller bodenmechanischen Detailpunkte erheben. Abweichungen der Un-
tergrundverhaltnisse zwischen und auf3erhalb der Aufschlusspunkte sind ebenfalls nicht aus-
zuschliel3en, was ggf. zusatzliche Erfordernisse bewirken kann. Es wird weiterhin davon aus-
gegangen, dass die an Planung und Bauausfiihrung beteiligten Ingenieure unter Zugrundele-
gung der hier aufgezeichneten Daten und Angaben alle erforderlichen Nachweise entspre-
chend den aktuellen Regeln der Bautechnik fihren.

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhéltnisse obliegt grundsatzlich
dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund- oder Hang-
und Schichtenwasser sichern muss.
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6. SPEZIELLES ARTENSCHUTZRECHTLICHES GUTACHTEN

Es wird auf das spezielle artenschutzrechtliche Gutachten (saP) zum Vorhaben Bebauungs-
plan ,Nérdlich des Amperbergs®, Gmd. Haimhausen, Dr. Hermann Stickroth, vom 18.08.2022
verwiesen. Bei der vorgesehenen Planung ist nur von einer direkten Betroffenheit von Vogel
nach Vogelschutzrichtline auszugehen. Eine Betroffenheit von Arten nach Anhang IV der
FFH-RL besteht nicht. Bei Umsetzung der festgesetzten Mafinahmen zur Vermeidung und
Kompensation ist eine erhebliche Beeintrachtigung der aufgefiihrten Arten im Planungsgebiet
nicht anzunehmen.

7. KAMPFEMITTELVERDACHT

Im Zuge des vorliegenden Vorhabengebietes wird auf die Luftbildauswertung auf Kriegsein-
wirkungen BV ,Noérdlich des Amperwegs®, MuN Ortung GmbH, Geophysikalische Objektor-
tung, Kampfmittelbergung, vom 04.05.2020 verwiesen. Die Gefahrdungsabschatzung bzw.
die wesentlichen Erkenntnisse werden nachfolgend zusammengefasst. Das Antreffen von
Luftabwurf- oder Flakmunition ist unwahrscheinlich. Das Untersuchungsgebiet befindet sich
aber innerhalb eines Kampfgebietes amerikanischer und deutscher Truppen. Blindgénger al-
liierter Granaten beim Einmarsch der US-Truppen, sowie Blindgéanger von Granaten aus deut-
schen Artillerie-geschitzen sind auf dem Baugebiet nicht auszuschlieBen. GemalR Flachen-
kategorisierung der Baufachlichen Richtlinien KampfmittelrAumung (BFR KMR)?2 ist die Flache
der Kategorie 2 zuzuordnen — es besteht weiterer Erkundungsbedarf. Eine technische Erkun-
dung auf das Vorhandensein von Kampfmitteln sollte daher von einer zugelassenen Fach-
firma vor Beginn der Baumafinahmen durchgefiihrt werden.

8. GRUNDBESITZ

Der Grundbesitz ist wie folgt belastet:

Lastend an FI. Nr. 372/1 und FI. Nr. 371: Recht, ein Erdkabel nebst allem Zubehor zu verle-
gen, kenntlich zu machen und dauernd zu belassen sowie die zur Erhaltung notwendigen
Arbeiten vorzunehmen und diese FIst. zu Kontrollzwecke zu begehen fir verschiedene Ei-
gentimer.

Lastend an Fl. Nr. 372/1: Hochwasserrinnenrecht fiir die Gemeinde Haimhausen; Reallast,
Unterhaltung der Hochwasserrinne, fir die Gemeinde Haimhausen; Oberflachenwasserablei-
tungsrecht fir die Gemeinde Haimhausen; Leitungsrecht fur die Gemeinde Haimhausen.

Lastend an FI. Nr. 371/3, 371/4, 371/5: Grunddienstbarkeit (Erdkabelleitungsrecht) fur den
jew. Eigentimer der Grundstiicke Flst. 172, 125/1, 134, 138/2, 138/3, 172/2, 819, 172/5 -
172/8, 170/1, 819/1; Ruckauflassungsvormerkung befristet.
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9. UBERWACHUNG

Die Gemeinde Haimhausen Gberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpl&ne eintreten, um insbesondere unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

10. BURGELDVORSCHRIFT

Mit Geldbuf3e bis zu 500.000 Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer
im Bebauungsplan enthaltenen 6értlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1 Nr. 1
BayBO).
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AUSFERTIGUNG UND INKRAFTTRETEN

Ausgefertigt
Gemeinde Haimhausen

Haimhausen, den .........cccoeoeviiiennen.

Peter Felbermeier, 1. Birgermeister (Siegel)

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes ,Noérdlich des Amperbergs” wurde am . . . .
...gemaR § 10 Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiblich bekanntgemacht.

Gemeinde Haimhausen

Haimhausen, den .........cccoevvevenn.n.

Peter Felbermeier, 1. Blrgermeister (Siegel)
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