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1. Rechtsgrundlagen, Aufstellungsbeschluss, Geltungsbereich

1.1 Rechtsgrundlagen

Der vorhabenbezogene Bebauungs- und Griinordnungsplan basiert auf den folgenden
Rechtsgrundlagen in der jeweils zum Zeitpunkt der Beschlussfassung gliltigen Fassung:

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BayBO Bayerische Bauordnung

BayBodSchG Bayerisches Gesetz zur Ausfiihrung des Bundes-
Bodenschutzgesetzes

BayDSchG Bayerisches Denkmalschutzgesetz

BayLplG Bayerisches Landesplanungsgesetz

BayNatSchG Bayerisches Naturschutzgesetz

BayWwG Bayerisches Wassergesetz

BIMSchG Bundesimmissionsschutzgesetz

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz

GaStellVv Garagen- und Stellplatzverordnung

NWFreiV Niederschlagswasser-Freistellungsverordnung

PlanzVv Planzeichenverordnung

ROV Raumordnungsverordnung

TRENGW Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser

TrinkwWV Trinkwasserverordnung

WHG Wasserhaushaltsgesetz

Alle Gesetze, Verordnungen, Regelungen, Satzungen etc., auf die innerhalb dieser Planung
verwiesen wird, kénnen uber die Verwaltung der Gemeinde Saal a.d. Donau eingesehen
werden.

1.2 Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Saal a.d. Donau hat in seiner Sitzung am 07.03.2023
gemaB §2 Abs. 1 Baugesetzbuch beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
L~Alter Kindergarten™ aufzustellen.

Derzeit ist die Flache mit dem alten Kindergarten der Gemeinde bebaut. Dieser soll
abgerissen und klnftig entsprechend den Planen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
bebaut werden. Mit der Planung soll kiinftig eine Bebauung ermdglicht werden, die der
Deckung der Nachfrage an Wohnungen mit sozialer Bindung Rechnung tragen soll. Durch
die EOF-geforderten Wohnungen soll glinstiger Wohnraum fiir Haushalte mit geringen und
mittleren Einkommen geschaffen werden. Daruber hinaus ist eine Wohngruppe in Form
von Appartementwohnen geplant.

Diese ist entweder als

- Projekt ,WohnWeg" ausgerichtet auf Menschen des Landkreises Kelheim, die nicht
ausreichend in der Lage sind, ihre individuelle Wohnungsnot alleine, als eigener
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Kraft ohne materielle oder persénliche Unterstiitzung durch Dritte zu beseitigen
oder

- Projekt ,WohnenPlus"™ fliir erwachsene Menschen mit psychischen Erkrankungen
geplant.

Die Wohngruppe wird von der Caritas Kelheim betreut.

Dartber hinaus sind Einrichtungen wie Beratungsstellen fiir diesen Peronenkreis innerhalb
dieser Raumlichkeiten zulassig.

Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

1.3 Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des qualifizierten Bauleitplanes umfasst folgende
Flurnummer:

Flurnummer Gemarkung

948/1 Saal a.d. Donau

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird wie folgt
umgrenzt:

- Im Siden: durch die KreisstraBe ,HauptstraBe®™ Finr. 25/6, die Flurnummer Flnr.
948 und die Flnr. 951, jeweils Gemarkung Saal a.d. Donau

- Im Norden: durch die Flnr. 941/1 und die Flnr. 937/3 jeweils Gemarkung Saal a.d.
Donau

- Im Westen: durch die Flurnummer 948 und die Flurnummer 8, jeweils Gemarkung
Saal a.d. Donau

- Im Osten durch die FIlnr. 952/3 und die FInr. 951, jeweils Gemarkung Saal a.d.
Donau.

Der vorhabenbezogene Bebauungs- und Griinordnungsplan hat einen Geltungsbereich von
ca. 2.110m=2,
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Abbildung: Ausschnitt Topographische Karte (Bay. Staatsministerium d. Finanzen u.f. Heimat, 2024)

Das Gelande befindet sich auf einer Hohenlage von ca. 346 m i NN und fallt von Nordwest
nach Sddost gleichmaBig flach ab.

Der Geltungsbereich befindet sich nérdlich der KreisstraBe KEH 19, die als HauptstraBe
durch den Ort fihrt. Die ErschlieBung des Geltungsbereichs ist Gber das Flurstiick 948/2,
Gemarkung Saal a.d. Donau, welches sich im Besitz der Kommune befindet, sichergestellt.

1.4 Planverfahren

Der Ablauf des Bauleitplanverfahrens ist im Planteil beschrieben.

Der vorhabenbezogene Bebauungs- und Grinordnungsplan wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemaB §13a Baugesetzbuch aufgestelit.

Die Voraussetzungen der Wiedernutzbarmachung von Flachen und Nachverdichtung liegen
in diesem Fall vor. Die Grundflache des neu zu schaffenden Baurechts betrdagt weniger als
20.000 m2 und bleibt damit unter dem maBgeblichen Schwellenwert des §13a Abs. 1 Nr.
1 Baugesetzbuch. Die weiteren maBgeblichen Voraussetzungen fiir die Anwendbarkeit des
§13a Baugesetzbuch werden dadurch erfillt,

- dass durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zugelassen werden, womit die
Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung verbunden
ware

- weil keine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7b Baugesetzbuch genannten
Schutzglter zu erwarten ist und
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- weil bei der Planung keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfadllen nach 8§50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Das beschleunigte Verfahren kann angewandt werden. Im beschleunigten Verfahren gelten
die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §13 Absatz 2 und 3 Satzl
Baugesetzbuch entsprechend. Von der frihzeitigen Beteiligung kann deshalb abgesehen
werden. Im vereinfachten Verfahren kann die Umweltprifung nach §2 Absatz 4, der
Umweltbericht nach §2a, sowie die zusammenfassende Erklarung nach §10a Absatz 1
Baugesetzbuch entfallen.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als
im Sinne des §la Abs. 3 Satz 6 Baugesetzbuch vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan auch aufgestellt werden, wenn er
von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht. Die geordnete stadtebauliche
Entwicklung darf jedoch nicht beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan ist dann im
Wege der Berichtigung anzupassen.

2. Erfordernis der Planaufstellung und Beschreibung der
stadtebaulichen Ausgangssituation

2.1 Ziele des Bauleitplans

Mit der Planung soll kiinftig eine Bebauung ermdglicht werden, die der Deckung der
Nachfrage an Wohnungen mit sozialer Bindung Rechnung tragt. Durch die EOF-geférderten
Wohnungen soll ginstiger Wohnraum flr Haushalte mit geringen und mittleren Einkommen
geschaffen werden. Darliber hinaus ist eine betreute Wohngruppe in Form von
Appartementwohnen

- flr erwachsene Menschen mit psychischen Erkrankungen
- oder Menschen mit Wohnungsnot

sowie ggf. entsprechende Beratungsstellen in das Gebdude integriert.

Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von innerdrtlichen Flachen nach
Aufgabe der aktuellen Nutzung unter Berlicksichtigung des Aspekts der Nachverdichtung.

2.2 Alternativenpriifung

Auf Ebene des Bebauungsplans erfolgt die Alternativenpriifung durch Uberpriifung von
alternativen ErschlieBungs- und Flachennutzungsmodellen innerhalb des Geltungsbereichs.
Die grundsatzlichen Alternativen zur Lage des geplanten Baugebiets sind auf Ebene des
Flachennutzungsplans zu Uberprifen. Es ist jedoch davon auszugehen, dass die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets durch die vorliegende Bauleitplanung
nicht beeintrachtigt wird.
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Als Alternative zur Ausweisung des Bebauungsplanes in der vorliegenden Fassung wurden
folgende Mdglichkeiten gepriift:

1. Nullvariante:

Die Flache wurde aktuell durch den alten Kindergarten belegt. Die Nutzung dieses
wurde jedoch aufgegeben. Eine Nachnutzung in der bisherigen Form wird nicht
erfolgen. Ohne eine Uberplanung der Fliche ergibt sich ein Leerstand an dieser
innerdrtlichen Stelle.

Der Mangel an Betreuungseinrichtungen flr psychisch kranke Erwachsene,
Menschen in Wohnungsnot sowie an Wohnraum fir Haushalte mit geringem bis
mittlerem Einkommen bleibt weiterhin bestehen.

2. Alternative ErschlieBungsvarianten
Die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans erfolgt vorhabenbezogen.
Die ErschlieBungsvarianten wurden deshalb vom Vorhabentrager entwickelt.
Es ist keine Variante erkennbar, die das Planungsziel erreichen lasst und zugleich
die offentlichen und privaten Belange insgesamt besser schont als die gewahlte
Variante.

2.3 Bedarfsnachweis

Aktuell bestehen keine betreuten Wohnmdéglichkeiten fiir psychisch Erkrankte in Saal a.d.
Donau. Ebenso besteht ein Mangel an Angeboten fiir Menschen in Wohnungsnot. Bei Bedarf
muissen Angebote an anderen Orten in Anspruch genommen werden.

Ein Verbleib am bisherigen Wohnort ist deshalb aktuell nicht méglich. Durch die geplante
Einrichtung kann dieser Mangel behoben werden.

DarlUber besteht in Saal a.d. Donau ein eklatanter Mangel an gunstigem Wohnraum fir
einkommensschwache Haushalte. Gerade fir junge Familien oder Alleinerziehende bleibt
deshalb haufig nur der Wegzug aus der Heimatgemeinde.

Der Bebauungsplan wird vorhabenbezogen aufgestellt. Eine anderweitige Nutzung der
Flachen wie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt ist deshalb nicht zulassig.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich mittels eines Durchfiihrungsvertrags zur Umsetzung
der vorgestellten Planung und leistet damit einen wichtigen Beitrag zu einer sozialen
Entwicklung in der Gemeinde Saal a.d. Donau.
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3. Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben
3.1 Planungsrechtliche Voraussetzungen

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Entsprechend der Strukturkarte befindet sich der Geltungsbereich im allgemeinen
landlichen Raum (Bay. Staatsministerium f Wirtschaft, Landesentwicklung, 2024).

¢ N
.F

ae(?gs iy

1’ %ﬁ&l’

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Allgemeiner landlicher Raum

Abbildung 1: Ausschnitt Strukturkarte (Bay. Staatsministerium f Wirtschaft, Landesentwicklung,
2024)

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP soll die Zersiedelung der
Landschaft verhindert werden (vgl. LEP 3.3 G). Neubaufldchen sollen nach dem LEP-Ziel
3.3 madoglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. Des
Weiteren sind im Sinne des Flachensparens die vorhandenen Potenziale vorrangig zu
nutzen (vgl. LEP 3.2 Z) und die Ausweisung von neuen Bauflachen soll an einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung ausgerichtet werden (vgl. LEP 3.2G).

Der Geltungsbereich wird aktuell bereits baulich genutzt. Die vorliegende Bauleitplanung
sieht eine Uberplanung eines innerértlichen Bereichs zur Gewéhrleistung der Nachnutzung
dieser Flachen vor.

Dadurch wird auch dem Ziel des Landesentwicklungsprogramms:

~Natlrliche Ressourcen wie Bodenschdtze, Wasser, Boden und Freirdume werden in
erheblichem Umfang verbraucht bzw. in Anspruch genommen. Deshalb sollen bei allen
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die Ressourcen nur in dem MaBe genutzt
werden, wie es fur das Allgemeinwohl vertraglich ist. Dies bedeutet auch, dass
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unvermeidbare so ressourcenschonend wie mdoglich erfolgen® (LEP zu 1.1.3, S. 10)
entsprochen.

3.1.2 Regionalplan Region Regensburg (11)

Im Regionalplan zur Region Regensburg (11) sind folgende Planungsvorgaben fir den
Bereich Saal a.d. Donau eingetragen:

Karte 1: Raumstruktur

Stand: 15. Marz 2019

Teilraum mit besonderem Handlungsbedarf

Verbindung von Doppelzentren

Abbildung 2: Ausschnitt aus der Karte Raumstruktur (Regierung der Oberpfalz, 2024)

Entsprechend der Karte zur Raumstruktur befindet sich Saal a.d. Donau in einem
allgemeinen landlichen Raum.
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Karte 2: Sledlung und Versorgung
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Abbildung 3: Ausschnitt aus der Zielkarte Siedlung und Versorgung (Regierung der Oberpfalz, 2024)
Die Zielkarte 2 Siedlung und Versorgung enthalt keine Angaben zum betreffenden Bereich.
Im Umgriff sind jedoch die Eisenbahnstrecke mit Bahnhof, die BundesstraBe sowie die

WasserstraBe mit dem Hafen von Bedeutung. Darlber hinaus befindet sich im Sidosten
ein Vorranggebiet fiir Bodenschatze.
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Zielkarte 3: La
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Abbildung 4: Ausschnitt aus der Zielkarte Landschaft und Erholung (Regierung der Oberpfalz, 2024)

Der betreffende Bereich von Saal a.d. Donau enthalt keine Festsetzungen fiir Landschaft
und Erholung.

3.1.3 Vorgaben des Flachennutzungs- und Landschaftsplans

Der bereits baulich genutzte Teil der Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan
(Gemeinde Saal a.d. Donau, 2001) als Flache fir den Gemeinbedarf dargestellt. Die
Nutzung ist mit Gebdude flir soziale Zwecke, Kindergarten, festgelegt.

Die umgebenden Flachen sind als Mischgebiet dargestellt.
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Abbildung 5: Ausschnitt Fldchennutzungsplan (Gemeinde Saal a.d. Donau, 2001)

Der vorliegende Bebauungs- und Grinordnungsplan wird im beschleunigten Verfahren
aufgestellt. Durch diesen ist die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungs- und Landschaftsplan wird
deshalb im Wege der Berichtigung angepasst.

3.1.4 Schutzgebiete

Schutzgebiete sind durch die Planung nicht betroffen. Geprift wurden folgende
Schutzgebiete:

Internationale Schutzgebiete

Biospharenreservat Berchtesgadener Land nicht betroffen
Biospharenreservat Rhén nicht betroffen
Ramsar-Schutzgebiete nicht betroffen

Europdische Schutzgebiete

FFH-Gebiete nicht betroffen

Vogelschutzgebiete nicht betroffen
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Nationale Schutzgebiete

Nationalparke

nicht betroffen

Nationale Naturmonumente

nicht betroffen

Naturparke

nicht betroffen

Naturschutzgebiete

nicht betroffen

Landschaftsschutzgebiete

nicht betroffen

Naturdenkmaler (Flachen)

nicht betroffen

Naturdenkmaler (Symbole)

nicht betroffen

Landschaftsbestandteile (Flachen)

nicht betroffen

Landschaftsbestandteile (Symbole)

nicht betroffen

Wasserschutzgebiete und Gebiete mit Hochwasserlast

Trinkwasserschutzgebiete

nicht betroffen

Heilquellenschutzgebiete

nicht betroffen

Uberschwemmungsgebiete

nicht betroffen

Wassersensible Bereiche

nicht betroffen

Quelle: Fin-Web (Bayerisches Landesamt fir Umwelt, 2024)

3.1.5 Arten- und Biotopschutz

Flachen des Arten- und Biotopschutzes sind durch die Planung nicht betroffen. Geprift

wurden folgende Schutztypen:

Biotopkartierung

nicht betroffen

Wiesenbriterkulisse

nicht betroffen

Feldvogelkulisse-Kiebitz

nicht betroffen

Arten- und Biotopschutzprogramm

nicht betroffen

Biotope nach §30 BNatSchG

nicht betroffen

Entwurf, Stand: 04.02.2025
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3.1.6 Denkmalschutz

Kartierte Flachen oder Objekte des Denkmalschutzes sind im Geltungsbereich nicht
vorhanden.

Abbildung 6: Auszug Denkmalkartierung (Bayerisches Landesamt flir Denkmalpflege, 2024)

Das nachste kartierte Baudenkmal befindet sich in einer Entfernung von ca. 100 m,
Bodendenkmaler sind ab einer Entfernung von ca. 220 m verortet. Auf Grund der bisher
schon erfolgten baulichen Nutzung und den dazwischen liegenden Gebauden ist jedoch
davon auszugehen, dass diese durch das geplante Vorhaben nicht negativ beeintrachtigt
werden.

3.2 Immissionsschutz

Zur Uberprifung von Gewebeldrmeinwirkungen auf den Geltungsbereich wurde eine
schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung (GEO.VER.S.UM, 2024) angefertigt.

~Im Ergebnis ist festzustellen, dass

a) die Orientierungswerte der DIN 18005 / Immissionsrichtwerte der TA Larm flr
Gewerbelarm im Geltungsbereich des Bebauungsplans rsp. an allen Fassaden am
Tag und in der Nacht eingehalten werden kénnen.

b) die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den maBgeblichen Immissionsorten der
benachbarten Gebdude am Tag und in der Nacht eingehalten werden kénnen.

c) Unvertragliche Larmeinwirkungen auf das Plangebiet ebenso wenig vorliegen wie
auf die benachbarten maBgeblichen Immissionsorte™ (GEO.VER.S.UM, 2024)
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3.3 ErschlieBung

3.3.1 Verkehrstechnische ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt liber die HauptstraBe. Das Flurstiick 948/2,
Gemarkung Saal a.d. Donau befindet sich in Besitz der Gemeinde Saal a.d. Donau. Die
Anfahrbarkeit des Geltungsbereichs lber dieses Grundstlick in kommunalem Besitz wird
Uber den Durchfihrungsvertrag geregelt.

3.3.2 Kanadle und Abwasserbeseitigung, Oberflachenwasser

Die Abwasserbeseitigung erfolgt wie bisher Gber das Kanalsystem der Gemeinde Saal a.d.
Donau.

Bei Starkniederschlagen und Schneeschmelze darf wild abflieBendes Oberflachenwasser
nicht zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden. Die schadlose Ableitung des
Oberflachenwassers ist sicher zu stellen.

Tiefgaragenzufahrten oder Anlieferrampen sind so zu gestalten, dass abschlieBendes
Oberflachenwasser nicht eindringen kann.

3.3.3 Wasserversorgung

Die Versorgung des Baugebietes mit Trinkwasser wird durch die Gemeinde Saal a.d. Donau
sichergestellt.

Ausreichende Loschwassermengen sind durch den Vorhabentrager nachzuweisen und ggf.
selbst bereit zu stellen.

Die Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG)
des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 28.05.2013 (Az.: ID-2211.50-162)
empfiehlt den Kommunen, bei der Ermittlung der notwendigen Léschwassermenge die
Technischen Regel zur Bereitstellung von Léschwasser durch die o&ffentliche
Trinkwasserversorgung — Arbeitsblatt W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas- und
Wasserfaches e.V. (DVGW) anzuwenden.

Es wird die Verwendung von Uberflurhydranten empfohlen. Wird die
Léschwasserversorgung durch Loschwasserbehélter sichergestellt, sind die Vorgaben der
DIN 14230: 2012-09 (Unterirdischer Loschwasserbehdlter) einzuhalten.

3.3.4 Energieversorgung/vorhandene Leitungen mit Schutzzonen

Es erfolgt die Verkabelung mittels Erdanschlissen durch die Bayernwerk AG. Die
ausreichende Versorgung mit Elektrizitét ist durch Anschluss an das bestehende
Versorgungsnetz gewahrleistet.

Bei der ErschlieBungsplanung sowie bei der Pflanzung von Gehdlzen sind die einschlagigen
Schutzbestimmungen der Leitungstrager zu beachten.
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3.3.5 Abfallwirtschaft

Die Abfallentsorgung ist sichergestellt tber die Abfallentsorgung im Landkreis Kelheim.

Fir den im Holsystem zu entsorgenden Abfall wird auf Folgendes hingewiesen: Mill darf
nach §16 Nr. 1 der Unfallverhlitungsvorschriften Millbeseitigung (BGV C 27) nur dann von
den Millbehélterstandplatzen abgeholt werden, wenn die Zufahrt so angelegt ist, dass ein
Rickwartsfahren nicht erforderlich ist.

Aufgrund der geltenden Unfallverhitungsvorschriften kénnen Stellflachen fir MillgefaBe
nur direkt angefahren werden, wenn grundsatzlich ein Riickwartsfahren der Miillfahrzeuge
nicht erforderlich ist und die Fahrwege nach der Richtlinie fiir die Anlage von StadtstraBen
RASt 06 ausgestattet und die Transportwege bei Dunkelheit beleuchtet sind. Andernfalls
sind die MillgefaBe an der nachsten anfahrbaren Stelle bereit zu stellen, so dass eine
Verkehrsbehinderung ausgeschlossen werden kann.

3.3.6 Telekommunikation

Es erfolgt die ErschlieBung durch die Deutsche Telekom AG.

3.4 Grundwasser

Grundwasseranschnitte sowie die Behinderung seiner Bewegung sind zu vermeiden.

Sofern Grundwasser ansteht, sind die baulichen Anlagen im Grundwasserbereich
fachgerecht gegen drickendes Wasser zu sichern. Auf die Anzeigepflicht an das
Landratsamt, Fachbereich Wasserrecht, bei der Freilegung von Grundwasser bzw. die
Erlaubnispflicht bei Bauwasserhaltungen wird hingewiesen. Eine Grundwasserabsenkung
darf nicht erfolgen.

Der genaue Stand des Grundwassers ist nicht bekannt.

3.5 Baugrund und Bodenverhiltnisse

Auf Grund der im Geltungsbereich bereits bestehenden Baukorper mit gewerblicher
Nutzung und nach Abfrage der ingenieurgeologischen Karte (Bayerisches Landesamt flr
Umwelt, 2024) wird von geeigneten Baugrund- und Bodenverhdltnissen ausgegangen.

Im Untergrund sind nichtbindige Lockergesteine, mitteldicht bis dicht gelagert zu erwarten.

Der Boden ist lokal z.T. maBig frostempfindlich, die Tragfahigkeit ist mit mittel bis hoch zu
erwarten. Flir den Geltungsbereich gibt es einen Hinweis auf Verkarstungsféhigkeit des
Untergrunds.

3.6 Ausgleich nach den Grundsatzen fiir die Anhwendung der
naturschutzfachlichen Eingriffsregelung

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs- und Grinordnungsplans erfolgt im
beschleunigten Verfahren nach §13 a BauGB.
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Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch diesen Bebauungsplan zugelassen werden,
mussen deshalb entgegen §la Abs. 3 BauGB nicht ausgeglichen werden.

Die Abarbeitung der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung kann deshalb entfallen.

3.7 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
der Planung (Monitoring)

Nach 8§4c BauGB haben die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen der
Bauflachenausweisung zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls AbhilfemaBnahmen zu ergreifen.

Zum aktuellen Zeitpunkt bestehen jedoch keine Kenntnisse, die konkrete
MonitoringmaBnahmen begriinden wirden.

4. Begriindung der stadtebaulichen und griinordnerischen
Festsetzungen

4.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich definiert die Flache, fir welche die vorliegende Satzung giiltig ist.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich sind nur Vorhaben entsprechend der Darstellung im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sowie des Durchflihrungsvertrags zuldssig.

4.3 MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) entspricht dem geplanten Vorhaben.
Festsetzungen zu Geschossflachen und Baumassen entfallen, da das Vorhaben im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkret definiert sind.

Zur Wahrung des stadtebaulichen Erscheinungsbilds wird im Bebauungsplan eine maximale
Geschosszahlen flr die baulichen Anlagen festgelegt.

4.4 Bauweise, Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die Festsetzungen von Baugrenzen
definiert. Das Baufenster ist unter Wahrung der vorhandenen Anspriiche der Ortsstruktur
und deren Gestaltung angeordnet.

4.5 Abstandsflachen

Zur Wahrung von nachbarschaftlichen Interessen sind die Abstandsflachen der BayBO
einzuhalten.
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4.6 Baugestaltung

Die Festsetzungen zur Baugestaltung regeln den groben Rahmen um die stadtebauliche
Einpassung unter Berlicksichtigung der gewlinschten Nachverdichtung. Das Bauvorhaben
ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkret beschrieben, weshalb (iber die
Festsetzungen nur die wichtigsten Themen von stadtebaulicher Relevanz und zum Schutz
der Nachbarn geregelt werden.

Die Maximalhohe fiir die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses dient der stadtebaulichen
Einpassung in den Geltungsbereich, genauso wie die Festsetzungen zur Dachgestaltung.
Die Definition der maximalen Wandhohe dient dem Schutz der nachbarschaftlichen
Interessen.

4.7 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Aus stadtebaulichen Griinden soll eine Uberfrachtung des Geltungsbereichs mit
Nebengebauden vermieden werden. Es ist deshalb ein Baufenster flir das Hauptgebaude
It. Vorhaben- und ErschlieBungsplan im Geltungsbereich vorgesehen sowie eine
Umgrenzung flr ein Nebengebadude It. Vorhaben- und ErschlieBungsplan. In diesem kdnnen
die Abfalle vor Bereitstellung zur Abholung von allen Bewohnern der Anlage gesammelt
werden. Dartber hinaus sind keine Nebengebdude im Geltungsbereich zulédssig.

Die Maximalhéhe von Nebengebaude und deren Gestaltung ist aus stadtebaulichen und
nachbarschitzenden Griinden auf ein MaximalmaB begrenzt.

Um den Parkdruck auf die angrenzenden StraBen nicht zu erhéhen, ist eine ausreichende
Anzahl von Parkplatzen im Geltungsbereich nachzuweisen, die den Bewohnern und deren
Besuchern zur Verfligung gestellt werden missen.

Im Sinne einer Nachverdichtung sollen die Flachen flr die vorgesehene Nutzung verwendet
werden. Die Freirdume missen dariber hinaus den Bewohner zur Verfligung gestellt
werden. Gebdudeunabhdangige Anlagen zur Energiegewinnung sind deshalb im
Geltungsbereich ausgeschlossen.

Zur Wahrung der nachbarschaftlichen Interessen ist die H6he und Gestaltung der Zaune
begrenzt. Zaunsockel sind zur Verbesserung der Durchldssigkeit und damit der
Verringerung des Eingriffs ausgeschlossen.

Auf Grund des verbindlichen Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird auf weitere
Festsetzungen zu Nebenanlagen und Stellplétzen verzichtet.

4.8 Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu Werbeanlagen erfolgen aus stadtebaulichen und nachbarschitzenden
Griinden.
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4.9 Beleuchtung von StraBenraum und AuBenanlagen

Zur Eingriffsminimierung und zur Verringerung von Immissionen durch Licht werden
Festsetzungen zur Beleuchtung getroffen.

4.10 Griinordnung, Natur und Landschaft

Die Festsetzungen zur Grinordnung dienen in erster Linie der Minimierung des Eingriffs.
Zur Gewahrleistung der Durchgriinung der Anlage ist die Mindestanzahl der zu pflanzenden
Baume festgesetzt. Die Auswahl der zu verwendenden Arten erfolgt entsprechend der fir
den Naturraum typischen. Zur Verringerung der Uberbauung und Erhaltung des natiirlichen
Bodenaufbaus und Abflussverhaltens sind nicht Uberbaubare Grundsticksflachen
entsprechend zu begrinen.

Die sachgerechte Unterhaltung dient dem Nachbarschutz und tragt zur Minimierung des
Eingriffs bei.

4.11 Bodenschutz, Wasserhaushalt

Zur Minimierung des Eingriffs in Boden und Wasserhaushalt ist die Versiegelung von
Flachen auf den notwendigen Umfang zu beschranken. Um den Eintrag von
Schwermetallen zu verhindern, dirfen entsprechende Bleche nur in beschichteter
Ausfiihrung verwendet werden.

4.12 Gestaltung des Gelandes

Zur Erhaltung des natlirlichen Gelandes sind Reliefveranderungen auf das notwendige Mali3
zu begrenzen. Es ist deshalb eine Maximalhéhe fiir Auftrag und Abtrag von Boden definiert.
Zum Schutz der nachbarschaftlichen Interessen dirfen Mauern nicht direkt an der
Grundstiicksgrenze errichtet werden und sind auch nur in begrenzter Héhe zuldssig.

4.13 Entwisserung/Schutz vor Uberflutung

Zur Erhaltung des natirlichen Wasserhaushalts ist das anfallende Niederschlagswasser im
Idealfall breitflachig Gber die belebte Bodenzone zu versickern. Zum Schutz der Nachbarn
darf Oberfldchenwasser nicht punktuell abgeleitet werden.

Zum Schutz vor Sach- und Personenschaden sind die géngigen SchutzmaBnahmen vor
Uberflutung zu beriicksichtigen.

4.14 Grundwasser- und Bodenschutz

Zur Minimierung des Eingriffs ist eine Versiegelung von Bodenflachen auf das notwendige
MaB zu beschranken. Durch eine Verringerung des Abflussbeiwerts kann diesem Ziel
weiterhin Rechnung getragen werden.
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