regl22 TM00 - 499416010 BPian Sandhartanden 16 FASSUNG_GENEHMIGUNGIA16010 PS BPlan Sandharianden West ! Planzeichnung 28,11.2022.dwg “BPian_TextiFestselz” 416010 27.10.2022 08:15

Textliche Festsetzungen 62
| BEBAUUNGSPLAN

1 Bauliche Nutzung
1.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO);
Betriebe und Einrichtungen nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 und § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

1.2 Maf der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstzahl 0,35
Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstzahl 0,7

1.3 Zahl der Voligeschosse
Zahl der Vollgeschosse: max. 2 |

Bauweise: Bautyp A: E+D (Erdgeschoss und Dachgeschoss)
Das 2. Voligeschoss ist im Dachgeschoss anzuordnen.
Bautyp B: E+1 (Erdgeschoss und 1 Obergeschoss)

Das 2. Voligeschoss ist im Obergeschoss anzuordnen)

1.4 Anzahl der Wohneinheiten (WE)

Einzelhaus ~ max. 2WE  (Parzellen: 1-7, 10-13, 16-21, 24)
Doppelhaus  max. 1 WE | (Parzellen: 8, 9, 14, 15, 22, 23)
2 Uberbaubare Grundstiicksfliche 7

Die Uberbaubaren Grundstiicksfiachen sind durch die im Plan dargestellten Baugrenzen und Fléchen fiir Garagen, Carports
und Steliplatze festgesetzt.
Nebenanlagen bis 10 m? sind mit Ausnahme von Garagen und Carports auch aufierhalb der (iberbaubaren Fléchen zulassig.

3 Fldchen fiir Garagen / Carports und Stellplétze
Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Abensberg vom 03.08.2018.
Garagen oder Carports sind nur innerhalb der festgesetzten Fléchen fiir Garagen oder Carports mit max. 9 m Lange entlang
der Grundstiickgrenze zuléssig.
Zwischen Garage / Carport und offentlicher Verkehrsfldche muss ein Stauraum von mindestens 5 m freigehalten werden, der
zur Strale hin nicht eingefriedet werden darf. Eine Anrechnung des Stauraumes als Stellplatz vor Garagen ist unzulassig.
Zusatzliche Stellplétze sind auch auerhalb der Baugrenzen und auerhalb der in der Planzeichnung dargestellten Flachen fiir
Garagen / Carports und Stellplétze zuléssig. Hierzu ist eine isolierte Befreiung fiir Stellplatze auf nicht iberbaubaren
Grundstlicksfldchen gemaf §23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO einzuholen.
Die Anordnung der Garagen / Carports / Nebengebéaude hat oberirdisch zu erfolgen. Die Errichtung von Kellergaragen ist

unzulassig.
8
4 Bauweise
Offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO.
5 Abstandsflichen
Es gelten die Abstandsflachenvorschriften nach Art 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO).
Die seitliche Abstandsfiache nach Bayerischer Bauordnung (BayBO) ist einzuhalten.
Malgebend fiir die Ermittiung der Abstandsflachen ist die natiirliche Gelandeoberfiache.
6 Gestaltung der baulichen Anlagen
6.1 Hauptgebdude
Gebaudestellung: Die Gebaude sind parallel oder rechtwinklig einer Grundsticksgrenze oder parallel oder rechtwinklig 9
der ErschlieBungsstralie auszurichten.
Firstrichtung: Die Firstrichtung muss parallel zur Gebaudelangsseite verlaufen.
Pultdacher (PD) bei Wohngebauden sind mit der Traufe nach Norden zu orientieren.
Dachform, - neigung:  Dachformen und Dachneigung sh. Nutzungsschablone in der Planzeichnung 18 1
Dachdeckung: Dachdeckung Hauptgebaude:
rot bis rotbraune bzw. graue bis anthrazitfarbene Dachziegel; Betondachsteine; Metalldeckung;
Griindach
10.2
Dachiiberstand: Ortgang und Traufe: max. 0,80 m
Bei (iberdachten Terrassen:  max. 1,50 m

Dachaufbauten,

Garagen / Carports

Garagen und Carports sind als eigensténdige Garagen (Grenzgaragen) innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Flachen
fiir Garagen oder Carports nur in eingeschossiger Bauweise zulassig.

Bei aneinandergebauten Grenzgaragen / Carports ist die Garage / Carport in Wandhdhe, Dachneigung und Gestaltung an die
bereits an der Grenze errichtete oder genehmigte Garage / Camport anzupassen.

Dachform; begriintes Pultdach, begriintes Flachdach
Dachform, - neigung:  PD: max. 5-15°
FD: max. 5°
Dachiiberstand: Ortgang und Traufe: max. 0,60 m
bei FD unzulassig.
Dachdeckung: Es ist ausschlieBlich ein Griindach zulassig.
Wandhohe: max. 3,00 m '
Die Wandhche wird gemessen von der Rohfufibodenoberkante (RFOK) bis zum Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite bzw. bis zur Oberkante der Attika.
Hinweis: Die Definition der Wandhhe unterscheidet sich von der Wandhéhe nach BayBO Art. 6 Abs. 4.
Hdhenlage: Die Héhenlage der Rohfufbodenkante der Garagen darf max. 0,30 m {iber dem Niveau der in der Mitte

der Zufahrt anstehenden Straenoberkante (Asphaltrand) liegen (siehe Héhenbezugspunkt in der
Planzeichnung).

Aufschiittungen / Abgrabungen

Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis zu einer Hohe von 1,00 m {iber bzw. unter dem natiirlichen Geléndeverlauf zulassig.
Sie sind auf das unbedingt notwendige MaR zu beschranken. Ein direktes Aneinanderreihen von Abgrabungen und
Aufschittungen ist unzulassig.

Aufschiittungen und Abgrabungen sowie Bodeneingriffe aller Art sind auf das unbedingt notwendige Maf zu beschranken.
Gelandeangleichungen insbesondere an unbebauten Grundstiicksgrenzen sind mit Béschungen im Gefélle bis max, 1: 1,5
vorzunehmen,

Entlang der Grundstlicksgrenzen ist in einer Tiefe von 0,5 m das natiirliche Gelandeniveau einzuhalten.

Im Bauantrag sind die bestehenden und geplanten Gelandehéhen darzustellen.

Mauem entlang der Auftengrenzen der Grundstiicke sind nicht zulassig. Stiitzmauern sind bis zu einer Hohe von 0,5 m zulassig
und auf ein Minimum zu beschréanken.

Auffilllungen sollen méglichst nur mit natiirlichem, unbelastetem Bodenmaterial, das vorzugsweise aus drtlichen Abgrabungen
stammt (Massenausgleich) durchgefiihrt werden.

Es soll auf die Verwertung mineralischer Recycling-Baustoffe mit héheren Zuordnungswerten als Z.0 nach LAGA verzichtet
werden.

Einfriedungen
Einfriedungen in Richtung der Verkehrsflachen und im Vorgartenbereich sowie riickwartige und seitiiche Einfriedungen sind bis
zu einer Hohe von max. 1,20 m zulassig.
Es sind nur sockellose Einfriedungen zulassig.
Im Bereich der Garagenzufahrten sind Einfriedungen (Tore) nicht zuléssig.
Artund Ausflihrung:  stralenseitige Begrenzung:
Holzlattenzaun, Metallzaun
seitliche und rlickwartige Begrenzung:
massive Konstruktionen in Mauerwerk / Stahlbeton sind unzulassig
Einfriedungen aus Plastik sind unzulassig

Ver- und Entsorgungsleitungen ‘

Es wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB festgesetzt, dass innerhalb des Planungsgebiets Ver- und Entsorgungsanlagen nur
unterirdisch geflihrt werden diirfen.

Bei allen unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen ist das Merkblatt fiir ,Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsleitungen” zu beachten.

Abwasser

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird mit Freispiegelkanalen in den stlichen Teil des Plangebietes geleitet und an das bestehende
Schmutzwassernetz im Bereich Gartenstralle angeschlossen. Der Verlauf des Schmutzwasserkanals durch das
Privatgrundstiick FI.-Nr. 814 wird durch eine Grunddienstbarkeit gesichert.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser der offentlichen Verkehrsflachen wird dem, im siidéstlichen Teil des Plangebiets geplanten
Regenrtickhaltebecken (iber einen neu zu errichtenden Niederschlagswasserkanal zugefiihrt. Der gedrosselte Uberlauf des
Beckens entwéssert (iber einen neu zu errichten Ableitungskanal in den Regenwasserkanal nach Osten und weiter iiber die
Gartenstrale bis hin zur Alleestralle mit Anschlusspunkt Regenwasserschacht R12. Der Verlauf des
Niederschlagswasserkanals durch das Privatgrundstiick F1.-Nr. 814 wird durch eine Grunddienstbarkeit gesichert.

Dache|n$chnrtte: Dachgauben sind nur bei E+D - Bauweisg zulassig, Die ggf. erforderliche wasserrechtliche Genehmigung wird im Zuge der Erschliebungsplanung eingeholt.
2ulassig als Giebel- oder Schieppgauben; Das Niederschlagswasser der privaten Grundstiicke ist zur Enflastung des Niederschlagswasserkanals und zur Minderung der
Abstand von der Giebelwand mind. 1,25 m Abflussspitzen auf den jeweiligen Grundstiicken in Retentionszisternen zu sammeln. Auf den Parzellen sind Riickhaltezisternen
Abstand zum Haupffirst mind. 1,00 m o mit gedrosseltem Ablauf zum Niederschlagswasserkanal mit folgenden Vorgaben zu errichten:
Gesamtbreite aller Gauben max. 1/3 der Gebaudelénge
Dacheinschnitte, aneinandergereihte Dachgauben, turmartige Dachaufbauten sowie Einschnitte in die Parzellen 1 - 24 - Riickhaltezisterne mit mind. 3,5 m® Retentionsraum
Dachflachen sind unzulassig. - Die genaue Drosselabflussmenge wird im Rahmen der ErschlieRungsplanung ermittelt.
) _ ] , ) L Parzellen 8 -9, 17 -18 - Rilckhaltezisterne mit mind. 3,0 m® Retentionsraum
Zwerchgiebel: Zwerchgiebel sind nur bei E+D - Bauweise zuléssig - Die genaue Drosselabflussmenge wird im Rahmen der ErschlieRungsplanung ermittelt.
Breite max. 1/3 der Gebaudelénge Im Rahmen des Bauantrags sind entsprechende Nachwsise zur Niederschlagswasserentsorgung vorzulegen.
Dachform und Dachdeckung wie Hauptfirst Zugange und Zufahrten sind so auszubilden, das anfallendes Niederschlagswasser nicht auf 6ffentliche Verkehrsfiachen
Abstand zum Hauptfirst mind. 1,00 m abflielben kann. Eine Vernéssung von Nachbargrundstiicken und allen darunterliegenden Grundstiicken ist nicht zulassig.
Turmartige Giebel sind unzulassig. Zufahrten und Stellplatze sowie Wege und Terrassen sind mit wasserdurchléssigen Befestigungen auszustatten, wie z.B. in
Schotterrasen, wassergebundene Decke, Pflaster oder Rasenpflaster.
Wandhéhen: Zulassige Wandhdhen sh. Nutzungsschablonen in der Planzeichnung. Die Wandhéhe wird gemessen
von der RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses (RFOK) bis zum Schnittpunkt der Autenwand mit 11 Mainahmen zum Schallschutz
der Dachhaut bzw. bis zur Oberkante der Attika. Fiir das Plangebiet wurde eine Schalltechnische Untersuchung' erstellt . Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse
Hinwesis: Die Definition der Wandhéhe unterscheidet sich von Wand-héhe nach BayBO Art. 6 Abs. 4. werden folgende aktive und passive Schallschutzmafinahmen festgesetzt:
Héhenlage: Die Hahenlage der RohfuRbodenoberkante des Erdgeschosses (RFOK) darf max. 0,30 m tiber dem Passiver Schallschutz ‘
Niveau der in der Mitte der Zufahrt anstehenden StraBenoberkante (Asphaltrand) liegen (siehe - Schallschutzfenster aller Geb&ude haben dem Vorsorgeprinzip mindestens der Schallschutzfenster Klasse |l nach VDI
Hohenbezugspunkt in der Planzeichnung). 2719 zu entsprechen.
- Dariiber hinaus ist an allen Geb&uden ein bewertetes SchallddmmmaR R'w,ges der AuBenbauteile gemaf DIN 4109
Tabelle 7 anzustreben. Bei ausgebauten Dachgeschessen mit darunterliegenden schutzbediirftigen Réumen gilt fiir
das Dach dasselbe Gesamtschalldamm-MaR wie fiir die Fassaden.
- Fiir maRgebliche AuBenl&rmpegel bis 55 dB(A) sind fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Biiroraume und ahnliches
ein gesamtes bewertetes Bau-Schallddmmmal des AuBenbauteils R'w,ges in dB von mindestens 30 dB einzuhalten.
Nutzungsschablone:

j"arze!len: 1-7, 10-13, 16-21, 24 Parzellen: 8-9, 14-15, 22-23

Gebéudetypen:
WA 2WE WA 2WE

GRZ 0,35 GFZ 0,7

Bautyp A: E+D / Whmax, 450 m

GRZ 0,35 GFZ 0,7

Bautyp A E+D /Whmax, 450 m

0 0

Bautyp B: E+1/ Wh max. 6,50 m

A Bautyp A:E4D: 8D 35°45° &

BautypB:E+f:  SD/WD/ZD 15°-25°

Bautyp B: E+1/Wh max. 6,50 m
Bautyp A:E+D:  SD 35°45°

BautypB: E+1:  SD/WD/ZD 15°25°

Gebaudetyp A Gebaudetyp B
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Das Dachgeschoss kann ein Vollgeschoss sein.
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Karte ist nicht fiir Eigentlimernachweis oder zur MaBentnahme geeignet

Nutzung der Basisdaten der Bayerischen Vermessungsverwaltung
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Denkmalschutz

In unmittelbarer N&he zum Plangebiet befinden sich folgende Bodendenkméler:

D-2-7136-0019 Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Artim Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmal-rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1
BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bej der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist.
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Regenerative Energien

Die nutzbaren Dachflachen der Hauptgebéaude sind zu mindestens 30 % mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten {Solarmindestflache).

Werden auf einem Dach Solarwarmekollektoren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Fliche auf die zu realisierende
Solarmindestfiache angerechnet werden.

Beim Neubau von Wohngebéuden sind unteriralische Tanks fiir die Lagerung wassergefahrdender Stoffe (Heizsl, Diesel efc.) verboten.
Thermische Nutzungen mit Einwirken auf das Grundwasser sind nicht zuldssig.

1.1

1.2

1.3

1.4

Grinordnungsplan

Griinordnung

Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Die nicht iberbaubaren privaten Grundstiicksflachen innerhalb des Siedlungsbereiches sind als Rasen, Wiesen-, oder
Pfianzflachen auszubilden. Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur fiir Zugénge, Zufahrten, Stellplatze,
Aufenthaltsbereiche und Einfriedungen zulassig.

Bepflanzung der Privatgrundstiicke

Auf jeder Parzelle ist je angefangener 200 m? Grundstiicksfléche mindestens ein einheimischer Laubbaum der 2. oder 3.
Wuchsordnung oder ein Strauch zu pflanzen.

Der Standort ist unabhangig der zeichnerischen Festsetzung je nach Zufahrts- sowie Belichtungsverhlinissen variabel.

Flachen, die nicht durch bauliche Anlagen, Nebenanlagen, Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen (berbaut sind, sind dauerhaft
zut begrlinen. Schotterfldchen (Schottergérten) sind nur bis zu einer Flache von max. 10 m? zuldssig und bei der Berechnung der
{iberbauten Flachen zu beriicksichtigen.

Entlang der West- und Nordseite des Plangebiets ist zur Eingriinung ab Parzelle 6 eine mindestens 3-reihige
Baum-Strauchhecke aus einheimischen Laubgehélzen zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Fiir Parzelle 5 ist eine
mindestens 2-reihige Baum-Strauchhecke aus einheimischen Laubgehdlzen zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Fir die Ortsrandeingriinung ist gebietsheimisches (= autochthones) Gehdlzgut zu verwenden.

Die Bepflanzung ist spatestens 1 Jahr nach dem Bezug der Gebéude fertig zu stellen. Die Baume sind fachgerecht zu pflegen
und zu unterhalten. Ausgefallene Baume sind in der nachsten Pflanzperiode nachzupfianzen.

Bei Gehélzpflanzungen entlang der Grundstiicksgrenze wird auf die Abstandsflachenregelungen des AGBGB
(Ausfiihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuch) Art. 47ff hingewiesen.

Mit dem Bauantrag ist ein Freifiachengestaltungsplan einzureichen.

Offentliche Griinflachen / Gestaltung der Flache zur Riickhaltung des Niederschlagswassers

Die Regenriickhaltebecken sind als natiirlich gestaltete Erdbecken auszubilden. Zur Strukturanreicherung ist eine punktuelle
bzw. kleinflachige Gestaltung mit Steinschittungen vorzusehen.

Die Flache zur Ruckhaltung des Niederschlagswassers ist soweit technisch méglich als naturnahe Wiesenfidche zu gestalten
und mit einer Wiesenmischung regionaler Herkunft mit Kréutern einzuséen.

Die Pflege der Wiesen- und Béschungsflachen erfolgt durch 1- bis 2-malige Mahd im Jahr: eine Diingung ist nicht zulassig.
Artenliste

Im Bereich der Griinfiachen sind wie im Plan dargestellt Einzelb&ume bzw. Gehélzpflanzungen der nachfolgenden Pflanzlisten
zu pflanzen;

Baume Stréucher

Acer campestre Feldahorn Corylus avellana Hasel

Acer platanoides Spitzahorn Cornus mas Komnelkirsche

Acer pseudoplatanus Bergahomn Cornus sanguinea Hartriegel

Alsnus glutinosa chwarz-Erle Corylus avellana Hasel

Belula pendula Birke Crataegus lagvi gata Zweigriffeliger Weiltdorn
Carpinus betulus Hainbuche Crataegus monogyna Eingriffiger Weilldorn
Fagus Sylvatica Rothuche Lonicera nigra Schwarze Heckenkirsche
Malus sylvestris Holz-Apfel Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Populus tremula Zitter-Pappel Prunus padus Trauben-Kirsche

Prunus avium Vogel-Kirsche Prunus spinosa Schlehe

Pyrus communis Holzbime Ribes uva-crispa Wilde Stachelbeere
Pyrus pyraster Wildbirne Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdomn
Quercus petraea Trauben-Eiche Rosa canina Hundsrose

Quercus robur Stiel-Eiche Rosa pendulina Alpen-Rose

Salix caprea Sal-Weide Rosa rubiginosa Apfel-Rose

Salix fragilis Bruch-Weide Salix aurita Ohr-Weide

Sorbus aria Mehlbeere Salix cinerea Grau-Weide

Sorbus aucuparia Vogelbeere Salix purpurea Purpur-Weide

Tilla cordata Winter-Linde Sambucus nigra Holunder

Sommer-Linde Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball

Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Tilla platyphylios

Mindestpflanzgréfen:
Einzelbaum:  Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 16-18 cm
Heister: Heister, 2 x verpflanzt, 125-250 ¢m
Straucher: Stréucher, 2 x verpflanzt, 60-100 cm

MaRnahmen zum Artenschutz

Zur Vermeidung von Beeintréchtigungen geschiitzter Arten werden folgende VermeidungsmaBinahmen festgesefzt:

0 Zum Schutz von Fledermausen und Insekten sind bei allen AuBenbeleuchtungen ausschlieRlich
insektenvertragliche Beleuchtungsquellen zu verwenden.

0 Bei Baubeginn muss sichergestellt sein, dass sich keine Brutplétze bodenbriitender Arten auf dem Gelande
befinden.

0 Die Rodung oder sonstige Beeintréchtigung von Hecken, lebenden Z&unen, Feldgehélzen oder Feldgebiischen

ist nur wahrend der Vegetationsruhe von 01. Oktober bis 28./29. Februar zulassig.

Zeichnerische Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
2B.: 2 WE Anzahl der Wohneinheiten als Hochstmaf
2.B..GFZ 07 Geschossflachenzahl als HéchstmaR
2B GRZ 0,35 Grundflachenzahl als Hochstmaf

zB:Whmax.650m  \Wandhohe als Hochstmal

so/pD/wp/zp  Satteldach / Pultdach / Flachdach

Bauweise, Baugrenzen

0 offene Bauweise
/N /A nurEinzelhaus / nur Doppelhaus
——————— Baugrenze (§ 23 BauNVO)

Umgrenzung von Fléchen fir Garagen / Carports und Nebenanlagen

Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflache (6ffentlich)

Verkehrsflachen sonstiger Zweckbestimmung (6ffentlich)
F Fulweg

Stralenbegrenzungslinie
Hohenkote der ErschlieBungsstraiie (Strafenachse) in m (iNN
> Zufahrt

Hohenbezugspunkt

offentliche Griinflache

Ortsrandeingriinung

Pflanzgebot: Baum (nicht standortgebunden)

Pflanzgebot: Baumhecke mit festgesetzter Mindestanzahl der
Pflanzreihen (s. textliche Festsetzungen Ziff. 5.1)

Sonstiges

' ‘“"@W - Umgrenzung von Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses
R: Riickhaltebecken fir Niederschlagswasser

Flache fiir Ver- und Entsorgung (hier: Pumpstation Schmutzwasser)
8]  Gemeinbedarf

Geltungsbereich

(Flur-Nr. 809 und 812 alle Gemarkung Sandharlanden)
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen bzw.

des unterschiedlichen MaBes der baulichen Nutzung

Zeichnerische Hinweise

bestehende Grundstiicksgrenzen
232 bestehende Flurnummern
vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen (Parzellenflachen unverbindlich)
Parzellennummern
Hohenlinien
Zuweg Fl.-Nr. 812/13
20-kv Freileitung
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TEXTLICHE HINWEISE

Baugrund und Bodenschutz

Fir das Plangebiet wurde ein Baugrundgutachten? erstellt. Es wird empfohlen, vor Baubeginn zusatzliche
Baugrunduntersuchungen durchfiihren zu lassen.

Auf die Anzeigepflicht geméR § 49 Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. Art. 30 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) bei der
Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen geman Art 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG wird
hingewiesen.

Bei den Bauarbeiten ist darauf zu achten, dass keine fiiissigen wassergefahrdenden Stoffe in den Boden eindringen und auch
kein Fremdmaterial (feste Stoffe) in den Boden eingebracht wird, das wassergefahrdende Stoffe enthait.

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Geléndes ist der anfallende Oberboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und
$0 zu sichern, dass er jederzeit zu Kulturzwecken verwendet werden kann. Er ist in seiner gesamten Stérke anzuheben und in
Mieten {max. 3,00 m Basistiefe, 1,00 m Kronenbreite) zu lagern. Die Oberbodenlager sind bei einer Lagerdauer von (iber 6
Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten und stark wasserzehrenden Pflanzen (z.B. Luzerne, Waldstauden-Segge, Lupine) als
Grlindlingung anzuséen; eine Befahrung mit Maschinen ist zu unterlassen.

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der iiberbaubaren Grundstiicksflache der Humus abzutragen
und getrennt zu lagern.

Es wird die Berlicksichtigung der DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial® empfohlen.

Uberschiissiges Oberbodenmaterial ist unter Beachtung des § 12 der Bundesbodenschutzverordnung nach Mdglichkeit ortsnah
auf landwirtschaftlich genutzten Flachen zu verwerten.

Dartiber hinaus sind die Publikationen des Landesamtes fiir Umwelt zum vorsorgenden Bodenschutz unter
https.//www.1fu.bayem.de/bodenpublikationen/bodenschutz/index.htm zu beachten.

Altlasten

Im Plangebiet liegen nach dem Altiastenkataster keine Altlasten vor. Sollten sich beim Erdaushub organoleptische Auffélligkeiten
ergeben ist die AushubmaRnahme zu unterbrechen und das Landratsamt Kelheim sowie das Wasserwirtschaftsamt Landshut zu
verstandigen. Der belastete Erdaushub ist. z. B. in dichten Containern abgedeckt bis zur fachgerechten Verwertung/Entsorgung
zwischenzulagern.

Bodendenkmaler

Archéologische Ausgrabungen kénnen abhangig von Art und Umfang der erhaltenen Bodendenkméler einen gréferen Umfang
annehmen und missen friihzeitig geplant werden. Hierbei sind Vor- und Nachbereitung der erforderlichen Arbeiten zu
berlcksichtigen (u.a. Durchfiihrungskonzept, Konservierung und Verbleib der Funde, bei Grabfunden auch Anthropologie).

Ist eine archaologische Ausgrabung nicht zu vermeiden, soll grundsétzlich vor der Parzellierung die gesamte Planungsflache
archaologisch qualifiziert untersucht werden, um die Kosten fiir den einzelnen Bauwerber zu reduzieren.

Hinweise zur Beseitigung und Nutzung von Niederschlagswasser
Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist grundsétzlich auf das unbedingt notwendige Mal zu beschrénken.

Es wird darauf hingewiesen, dass weder Niederschlagswasser noch wild abflieRendes Wasser zum Nachteil anderer
Grundstiicke ab- oder umgeleitet werden darf. Der Bauherr ist fiir die schadlose Beseitigung des Niederschlagswassers
verantwortlich (Art. 41 Abs. 1 Bayer. Bauordnung, § 55 Abs. 1 Satz 1 und § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz). Auf die
Unzulassigkeit der Ableitung von Regenwasser auf fremden oder éffentiichen Grund wird ausdriicklich hingewiesen.

Zur Aufrechterhaltung der natiidichen Versickerungsfahigkeit sind die privaten befestigten Flachen, soweit es die Vorgaben
erlauben, versickerungsfahig zu gestalten. Die Art der Entwasserung ist mit den einzelnen Bauantragen in Form eines
Entwésserungsplanes aufzuzeigen.

Zur Entlastung des Niederschlagswasserkanals und zur Minderung der Abflussspitzen wird das Niederschlagswasser von
Dachfldchen und anderen befestigten Fléchen auf den jeweiligen Grundstiicken in Zistemen gesammelt und gedrosselt
abgegeben.

Es wird darauf hingewiesen, dass Nutzung des Niederschlagswassers z.B. Gartenbewasserung und Toilettensplilung mdglich
und ausdriicklich erwiinscht ist. Entsprechend dem DWA-A/M 102 Merkblatt ist bei der Bebauung neuer Gebiste nachzuweisen,
dass der Regenwasserhaushalt nicht nachteilig verandert wird.

Beim Einsatz von Zistemnen fiir die Hauswassemutzung bzw. zur Gartenbewésserung ist auf die Einhaltung der
Trinkwasserverordnung (TrinkwV) § 13 Abs. 3 und § 17 Abs. 6 hinzuweisen. Die nach § 17 TrinkwV erforderlichen Vorgaben, wie
strikte Trennung der beiden Leitungssysteme (6ffentliches Netz und Grauwassernetz), unterschiedliche Kennzeichnung der
beiden Leitungssysteme, Beschilderung der Zapthahne, die von Brauchwasser gespeist werden, miissen auf jeden Fall erfiillt
sein.

Von einer Versickerung von Niederschlagswasser wird gemaR Baugrundgutachten? aufgrund der sehr geringen Durchlassigkeit
der oberen Bodenschichten und der zusatzlich zu erwartenden Schutzfelsformation abgeraten.

Sollte dennoch eine Versickerung des Niederschlagswassers beabsichtigt sein, wird auf die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung"(NWFreiV) vom 01.01.2000, mit Anderung vom 01.10.2008, hingewiesen. Fir nicht
erlaubnisfreie Einleitungen sind Antrége beim Landratsamt Kelheim zu stellen. Dabei sind die aktualisierten , Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) vom 17.12.2008 sowie die
Vorgaben der Regelwerke der Deutschen Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e. V. (DWA) M153
»Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" und A138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser” zu beachten,

Die Sickerfahigkeit des Untergrunds istim Vorfeld zu priifen und nachzuweisen. Fiir die Dimensionierung der
Versickerungsanlagen ist der mittlere hochste Grundwasserstand (MHGW) zu ermitteln. Fiir die Bemessung von
Versickerungsanlagen ist nach dem DWA-Arbeitsblatt A 138 ein Grundwasser-stand von mindestens 1,0 m zwischen der Sohle
der Versickerung und dem mittleren héchsten Grundwasserstand notwendig.

Da der Regenwasserabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachflachen, Dachrinnen und Fallrohre unter
Umsténden hohe Metallkonzentrationen aufweisen kann, sind die vorgenannten Materialien bei Dacheindeckungen
weitestgehend zu vermeiden. Unbeschichtete Flachen mit einer Kupfer-, Zink- oder Bleiblechfléche iiber 50 m? diirfen nur
errichtet werden, wenn zur Vorreinigung des Niederschlagswassers Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen
sind. Auswertungen von wissenschaftiichen Untersuchungen (Material-Band Nr. 75 des Bayerischen Landesamts fiir
Wasserwirtschaft ,Dezentrale Versickerung — Niederschlagswasser von Metalldachern” — Ausgabe August 1998) bestatigen eine
hohe und langanhaltende Ldsbarkeit von Kupferionen durch sauren Niederschlag. Die Kupferbelastung wiirde bei der
vorgesehenen Versickerung zu einer erheblichen Bodenverunreinigung fithren.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Grundstiicksentwésserungsanlagen sowie alle Arbeiten daran nur durch fachlich geeignete
Unternehmen ausgefiihrt werden diirfen. Eine regelmaRige Uberpriifung der privaten Entwasserungsanlage ist durch eine
fachlich geeignete Firma durchzufiihren.

Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche

Es wird empfohlen, bei der baulichen Ausbildung der Keller entsprechende SchutzmaBnahmen gegen Grund- oder
Schichtenwasser vorzusehen (weile Wannen) sowie zum Schutz gegen Starkniederschléage alle Gebaudedffnungen (Eingénge,
Kellerlichtschéchte, Zufahrten zu Tiefgaragen etc.) mit einem Sicherheitsabstand von 0,20 m iiber Gelénde- und
Straenoberkante zu legen. Bauliche Anlagen sollten bis 0,20 m (iber Gelandeoberkante wasserdicht ausgefihrt sein. Durch die
immer haufiger werdenden Starkregenereignisse besteht auch weit ab von Oberflachengewéssern Hochwassergefahr,

Die DIN 18195 und DIN 18533 fiir Bauwerksabdichtungen sowie die DIN 1986-100 Entwasserungsanlagen fiir Gebaude und
Grundstiicke — Teil 100 sind zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 37 WHG auf den Grundstiicken keine Geléndeveranderungen vorgenommen werden
dirfen, die den natiirichen Ablauf wild abflieBenden Wassers zu Ungunsten der Grundstiicksnachbarn verandern.

Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen

Hinsichtlich der Errichtung und des Betriebs von Heizéllageranlagen sind die geltenden Vorschriften,
insbesondere die Anforderungen des § 62-63 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie die Verordnung iiber Anlagen zum Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) zu beachten.

Landwirtschaft
Den Landwirten wir das Recht auf ordnungsgeméaRe Bewirtschaftung ihrer Felder zugesichert.

Aufgrund der N&he zum benachbarten landwirtschaftlichen Betrieb auf den Grundstiicken FI.Nm. 541 sowie 545 der Gemarkung
Sandharlanden kann es zeitweise zu Geruchs-, L&rm- und Staubeinwirkungen kommen. Angesichts der landlichen Umgebung
sind diese hinzunehmen.

Bei der Bepflanzung sind die gesetzlichen Grenzabsténde einzuhalten. Die Zufahrt zu land- und forstwirtschaftlich genutzten
Flachen muss auch fiir gréRere Maschinen ungehindert méglich sein. Kurzzeitige Behinderungen wahrend der Bauzeit sind mit
den betroffenen Landwirten abzustimmen.

Hinweise zur Bepflanzung

Bei der Durchfiihrung von Baum- und Strauchpflanzungen im Bereich der Erdkabel der Energieversorgungsuntemehmen ist ein
beidseitiger Abstand von 2,50 m einzuhalten.

Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse. Trassen unterirdischer
Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmaglichkeit
eingeschréankt werden. B&ume und tiefwurzelnde Straucher diirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem
Abstand von 2,50 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem
Energieversorger geeignete Schutzmafnahmen durchzufiihren.

Die Kabeltrassen missen értlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.
Versorgungsleitungen werden gebiindelt und in unmittelbarem Zusammenhang mit den ErschlieRungsstrafien und -wegen
verlegt. Die Anschlisse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel. Bei der Errichtung der Bauten sind Kabeleinfihrungen
vorzusehen.

In allen Straflen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen.

Baume diirfen nicht Gber bzw. in unmittelbarer Nahe der Entwasserungsleitungen (Kanale, Rohrleitungen etc.} gepflanzt werden,
um Wurzelschaden an der Kanalisation zu vermeiden. Der erforderliche Mindestabstand von Baumen zu éffentlichen Sammel-
und Anschlusskanalen betrégt 3,50 m. Fiir private Entwasserungsanlagen wird auf das Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen
und Kanéale (FGSV-Nr. 939) - Ausgabe 2013 hingewiesen.

Standorte fiir B&ume sollen so ausgebildet werden, dass fiir den Baum mind. 5 m? Vegetationsflache gesichert ist. Der
Wurzelraum ist bis 80 cm hoch mit Oberboden zu verfiillen. Vor der Pflanzung ist der Boden der Pflanzgrube zu lockemn, so dass
die Versickerung von Wasser erleichtert wird. Einzelbaumscheiben oder Standorte fiir B&ume werden in befestigten Flachen mit
einem Drainagering pro Baum versehen.

Bei Gehdlzpflanzungen entlang der Grundstiicksgrenze wird auf die Regelungen des Art, 47 ff. des Ausfiihrungsgesetzes zum
Burgerlichen Gesetzbuch (AGBGB) hingewiesen und zu benachbarten Flichen nachfolgende Absténde einzuhalten:

- 0,50 m fiir Gehdlze bis 2 m Wuchshéhe
- 2,00 m fiir Gehélze héherer als 2 m Wuchshéhe
- 4,00 m zu landwirtschaftiich genutzten Flachen fiir Gehélze héher als 2,00 m Wuchshéhe

Hinweise zur Wasserversorgung / Léschwasser

Beziiglich der Sicherstellung der Léschwasserversorgung wird auf die Beachtung der DVGW-Arbeitsblatter W 405 und W 331
sowie auf die Ausbildung und Kennzeichnung der Flachen fiir die Feuerwehr (Zufahrten, Bewegungsflachen usw.) geman den
JRichtlinien fiir Flachen fiir die Feuerwehr* in der Fassung vom Februar 2007 hingewiesen.

Entsprechend dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 zur Bereitstellung von Lischwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung
ist fiir das Vorhaben eine Loschwassermenge von 48 m3/h fiir die Dauer von 2 Stunden ausreichend.

Fur eine manuelle Brandbekampfung muss das Léschwasser aus Uberflurhydranten nach DIN 3222 mit zwei B-Abgéngen
entnommen werden kdnnen. Der FlieRdruck darf nicht unter 2,5 bar liegen. Die Hydranten miissen vom DVGW zugelassen und
entsprechend gekennzeichnet sein. Der néchstgelegene Hydrant darf nicht weiter als 75 m von der Grundstiicksgrenze entfernt
sein.

Solarthermie / Geothermie
Es wird empfohlen, zur Energiegewinnung und Warmwasserbereitung Solaranlagen zu verwenden. Die Nutzung von
geothermischen Anlagen ist nicht zul3ssig.

*Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan WA Sandharianden-West Il, EBB Ingenieurgesellschaft mbH, 11.10.2021,
*Geotechnischer Bericht Planung BPlan ,Sandharlanden ~ West 11, Abensberg, IMH Ingenisurgesellschaft fiir Bauwesen und Geotechnik, 07.03.2022.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 28.01.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.03.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom 15.03.2022 hat in der Zeit vom 15.03.2022 bis
20.04.2022 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréager offentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.03.2022
hat in der Zeit vom 15.03.2022 bis 20.04.2022 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 22.08.2022 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 26.09.2022 bis 28.10.2022 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 22.08.2022 wurde mit der
Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.09.2022 bis 28.10.2022 &ffentlich
ausgelegt.

Fruausschusses
6. Die Stadt Abensberg hat mit Beschluss des Steetrats vom 28.11.2022 den Bebauungsplan
gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 28.11.2022 als Satzung beschlossen.
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8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am «£.:%:.762Z. gemaR § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird
seit diesem Tag zu den (iblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.
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X Stadt Abensberg

Landkreis Kelheim

Bebauungs- und Griinordnungsplan "Sandharlanden-West I|"
Verfahren nach § 13b BauGB

Planzeichnung, M 1:1.000
28.11.2022

Préambel

Die Stadt Abensberg erlésst gemaR §2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13b des Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726), Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt
geandert duch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekannmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802), Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den fiir den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1) zuletzt
geandert durch Art. 57a Abs. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2022 (GVBI. S. 374) und der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) zuletzt geéndert durch Art. 3 des Gesetztes vom 04.06.2021 (BGBI. 1 5.1802) diesen Bebauungs- und
Grlnordnungsplan "Sandharlanden-West II" als Satzung.

§ 1 - Raumlicher Geltungsbereich i .
Als raumlicher Geltungsbereich gilt der Bebauungs- und Griinorndungsplan i.d.F. vom?iﬁ L LginschlieRlich Festsetzungen druch
Planzeichen und Text.

§ 2 - Bestandteil der Satzung
Als Bestandteil dieser Satzung gelten der ausgearbeitete Bebauungs- und Grlinordnungsplan sowie Festsetzungen durch Planzeichen
und Text.

§ 3 - Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit der Bekannmachung in Kraft.

Verfasser:

EBB INGENIEURGESELLSCHAFT mbH

Michael-Burgau—Str. 220, D-93049 Regensburg E-Mail: ebb@ebb—gmbh.de
Telefon 0941/2004-0, Telefax 0941/2004-200  www.ebb—ingenieure.de




