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PRAAMBEL

Der Markt Wallerstein erlésst aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des
Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie
des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) den Bebauungsplan ,Rudolf-
Diesel-Stralte Sid" als Satzung.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan ,Rudolf-Diesel-Strake Siid" i.d.F. vom 31.05.2022, zuletzt gedandert am
26.07.2022 besteht aus
A) Planzeichnung
¢ Planbereich 1, Planzeichnung Bebauungsplan
e Planbereich 2, Ausgleich
e Planbereiche 3 bis 5, CEF-Mafinahme
B) Textliche Festsetzungen mit Verfahrensvermerken

Beigeflgt ist

C) Begriindung

D) Umweltbericht

E) Avifaunistisches Gutachten

F) Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prufung

Rechtsgrundlagen

Fir den Geltungsbereich gelten nachfolgende Rechtsgrundlagen, sofern die nachfolgenden
Festsetzungen oder die kommunalen Satzungen nichts anderes bestimmen.

a) Baugesetzbuch (BauGB)

b) Baunutzungsverordnung (BauNVO)

¢} Planzeichenverordnung (PlanzV)

d) Bayerische Bauordnung (BayBO)

e) Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

In-Kraft-Treten

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner ortsiiblichen Bekanntmachung nach §10 Abs.3 BauGB in
Kraft.

Entwurf vom 31.05.22, zul. ge4nd. am 26.07.22 BP-Rudolf-Diesel-Str_Sued-220726a-B_textFest.docx
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Textliche Festsetzungen

In Erginzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

21

3.1

3.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§9 BauGB)

Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB).

Der raumliche Geltungsbereich

e des Planbereiches 1 umfasst die Flurnummern 393 (TF), 578 (TF), 578/1 (TF), 585, 586,
587, 588 (TF), 588/1, 596 (TF) Gemarkung Wallerstein (TF = Teilflache).

des Planbereiches 2 umfasst eine Teilfliche der Fl.-Nr. 666 Gemarkung Wallerstein

des Planbereiches 3 umfasst eine Teilfliche der FI.-Nr. 547 Gemarkung Wallerstein

des Planbereiches 4 umfasst eine Teilfliche der FI.-Nr. 246 Gemarkung Munzingen

des Planbereiches 5 umfasst eine Teilfliche der FI.-Nr. 832 Gemarkung Maihingen

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

§ 8 BauNVO - Gewerbegebiete (GE)

(1) Der in der Planzeichnung mit ,GE" gekennzeichnete Bereich wird als Gewerbegebiet im
Sinne des § 8 BauNVO festgesetzt.
(2) Zulassig sind
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhaduser, Lagerplatze und &ffentliche Betriebe
2. Geschéfts- , Blro- und Verwaltungsgebaude,
3. Tankstellen,
4. Anlagen fiir sportliche Zwecke

unzulassig sind:
e Wohnnutzungen
(3) Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen.

MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§16 - 21 BauNVO)

Grundflichenzahl, Geschossflidchenzahl

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betrégt 0,8.

Die maximale Geschossflachenzahl (GFZ) betragt 1,0

Die festgesetzten Werte der Grund- und Geschossflachenzahl sind als Hochstgrenze zulassig,
soweit sich nicht aufgrund der im Plan eingetragenen Uberbaubaren Flache eine geringere
Nutzung ergibt.

Wandhohe / Hohe der baulichen Anlagen

(§16 Abs.3 BauNVO)

Die maximal zulassige Wandhohe wird gemessen an der traufseitigen Aufienkante der
Aulenwand als Abstand zwischen dem unteren Bezugspunkt (siehe Punkt B 3.4) und dem
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand (= oberer
Bezugspunkt).

Die maximal zulissige Wandhéhe bei gewerblichen Bauten, darf héchstens 10 m betragen.

Bei Gebauden mit Pultdach betragt die zulassige Wandhdhe 10 m traufseitig und 12 m am First.
Einzelne Dachaufbauten wie z.B. Liiftungsanlagen-Kamine oder Antennen sind bis insgesamt
2,0 m zusatzlich zur erlaubten Gebaudehdhe zulassig.

Entwurf vom 31.05.22, zul. geand. am 26.07.22 BP-Rudolf-Diesel-Str_Sued-220726a-B_textFest.docx
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3.3

Unterer Bezugspunkt / Héhenlage der baulichen Anlagen
(§18 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt der Wandhéhe ist die Oberkante EG-RFB (Erdgeschoss-
RohfulRboden). Die Oberkante EG-RFB darf maximal 1 m (iber oder unter dem natiirlichen
Geléande liegen. Bei Hanglagen bzw. in nichtebenem Gelande ist dieser mafgebliche Punkt zur
Bestimmung des unteren Bezugspunkts derjenige am hochsten natiirlichen Gelédndepunkt des
Gebéaudes (= bergseits).

Bauweise
(§9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §22 BauNVO)

Es wird die abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Dabei wird
bestimmt, dass abweichend von § 22 Abs. 1 BauNVO Gebaudelangen (iber 50m zuldssig sind.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

Die Errichtung von Geb&uden und Gebéaudeteilen sowie von Garagen und Carports,
Stellplatziiberdachungen, Sammel- und Aufenthaltsplatzen und dgl. ist nur auf den durch
Baugrenzen festgesetzten (iberbaubaren Grundstiicksflichen zulassig.

Versorgungsleitungen

Samtliche Versorgungsleitungen, die im Baugebiet neu hinzukommen, sind unterirdisch zu
verlegen.

Im Bereich von sowohl bestehenden, als auch neu hinzukommenden Leitungen sind die vom
Versorgungstrager festgelegten Schutzabstinde vom Bauherrn rechtzeitig vor Beginn der
Baumalinahmen zu erfragen und zu beachten. Innerhalb des Schutzreifens von Leitungen
dirfen Baulichkeiten nicht erstellt, leitungsgefahrdende Verrichtungen nicht vorgenommen,
Anpflanzungen und Anlagen nicht gehalten werden, durch welche der Bestand oder der Betrieb
der Versorgungsleitung beeintrachtigt oder gefahrdet wird.

Bei einer unvermeidbaren Unterschreitung der Schutzabstande ist im Vorfeld eine
einvernehmliche Abstimmung mit dem jeweiligen Versorgungstréger zwingend erforderlich.

Bei Uberquerung der Leitungen mit schwerem Gerét ist durch geeignete bauliche MaRnahmen
eine Beschadigung der Leitung zu verhindern.

Eine etwaige Verlegung von bestehenden Leitungen ist rechtzeitig im Vorfeld mit dem
jeweiligen Versorgungstrager einvernehmlich abzustimmen.

Sichtfelder mit MaRzahlen
(§ 9 Abs.1 BauGB)

Innerhalb des Sichtfeldes diirfen keine Zaune und Bauten errichtet werden. Anpflanzungen aller
Art und Stapel, Haufen und ahnliche mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstande,
durfen nicht angelegt und unterhalten werden, soweit sie sich zwischen 0,8m und 2,5m Hohe
Uber eine durch die Dreieckspunkte gelegte Ebene erheben wiirden.

Die Pflanzung von Baumen als Hochstdmme mit einem Kronenansatz von mind. 2,30 m ist
zulassig.

Entwurf vom 31.05.22, zul, geand. am 26.07.22 BP-Rudolf-Diesel-Str_Sued-220726a-B_textFest.docx
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9.1

Wasserwirtschaftliche Belange

Bei der Erstellung der Bebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zugénge, Lichtschachte,
Einfahrten etc.) ist die Riickstauebene zu beachten. Unter der Riickstauebene liegende Raume
und Entwasserungseinrichtungen (auch Drananlagen, sofern zulassig) missen gegen Riickstau
aus der Kanalisation gesichert werden.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so zu unterhalten, dass der
Wasserabfluss dauerhaft gewahrleistet ist. Uberbauen oder Verfiillen, Anpflanzungen, Zaune
sowie die Lagerung von Gegenstanden, welche den Zu- und Abfluss behindern oder
fortgeschwemmt werden kénnen, sind unzulassig. Fir die Versickerung vorgesehene Flachen
sind vor Verdichtung zu schiitzen. Deshalb sind die Ablagerung von Baumaterialien,
Bodenaushub oder das Befahren dieser Flachen bereits wahrend der Bauzeit nicht zulassig.

Wenn eine Versickerungsfahigkeit im Baugebiet gegeben ist.

Das auf Dachflachen sowie auf nicht versickerungsféhig ausgebildeten Flachen anfallende
unverschmutzte Niederschlagswasser ist iber geeignete Sickeranlagen auf dem Grundstiick zu
versickern.

In Bereichen mit Versickerung des Niederschlagswassers sind —sofern Metalldacher zum
Einsatz kommen sollen- nur Kupfer- und Zinkbleche mit geeigneter Beschichtung oder andere
wasserwirtschaftlich unbedenkliche Materialen (z. B. Aluminium, Edelstahl) zulassig.

Wenn keine Versickerungsfahigkeit im Baugebiet gegeben ist:

Unverschmutztes Niederschlagswasser, welches nicht auf Grundstiicken, auf denen es anfallt,
versickert oder als Brauchwasser genutzt werden kann, ist einer Retentionsflache zuzufihren
und dort zur Versickerung zu bringen, bzw. falls dies nicht méglich ist, ggf. gepuffert direkt in ein
Gewasser oder nach den MaRgaben der kommunalen Entwéasserungssatzung in einen
dffentlichen Misch- oder Regenwasserkanal einzuleiten.

Griinordnung im Bereich der planzeichnerisch dargestellten Griinflachen
(§9 Abs.1 Nr.25a und 25b BauGB)

Allgemein

Fir die Pflanzung von Hochstidmmen ist mindestens ein Pfahl-Dreibock (2,5m lange Pfahle) mit
Lattenrahmen bestehend aus drei Verstrebungen (mit jeweils 50cm Lénge) und Kokosstrick-
Bindegut zu verwenden.

Baumbindungen diirfen die Entwicklung des Baumes nicht behindern und sind mindestens
jahrlich zu kontrollieren.

Die zu pflanzenden Baume/Gehdlze sind:

e im Wuchs zu férdern und Ausfalle innerhalb eines Jahres gleichartig und gleichwertig durch
Nachpflanzung zu ersetzen

bei Uberwachsen auszumahen

bei Trockenheit ausreichend zu wassern

bei Erfordernis wirksam vor Verbiss zu schiitzen

dauerhaft zu pflegen und biotoppragend zu erhalten.

Eventuell notwendige RiickschnittmaBnahmen in Form des ,auf den Stock setzens" sind mit der
Unteren Naturschutzbehoérde abzustimmen.

Das Nachbarrecht ist beztiglich der erforderlichen Grenzabstande in allen Féllen zu beachten.

Innerhalb der Griinflachen diirfen Leitungen nur verlegt werden, wenn die
Mindestschutzabsténde zwischen Leitung und Bepflanzung eingehalten werden oder bei einer
Unterschreitung der Mindestschutzabsténde entsprechende Schutzmalnahmen ergriffen
werden. Bei bestehenden Leitungen muss bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen darauf
geachtet werden, dass Baume in ausreichender Entfernung von den Leitungen der
Versorgungstrager gepflanzt werden. Die Abstande sind bei den Versorgungstragern zu
erfragen. Sollte dieser Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, sind
Schutzmalnahmen fiir die Leitungen erforderlich.

Entwurf vom 31.05.22, zul. geand. am 26.07.22 BP-Rudolf-Diesel-Str_Sued-220726a-B_textFest.docx
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9.2

9.3

Pflanzgebot auf den ausgewiesenen dffentlichen Griinflichen

Die Bepflanzung ist im Bereich der éffentlichen Griinflaiche mit Baumen 2. Ordnung und
Strauchern in Form von 2-reihigen Heckenabschnitten durchzufiihren und geman
Planfeststellung anzulegen. Die Arten sind aus der Artenliste zu wihlen. Sie sind zu gleichen
Teilen und gemischt zu pflanzen.

Die Bepflanzung ist von der Kommune in der ersten Vegetationsperiode nach Beginn der
BaugebietserschlieBung durchzufiihren. Die Ersatz-Pflanzung z.B. bei Ausfall, hat
entsprechend der Artenliste innerhalb eines Jahres zu erfolgen.

Artenliste

Béaume 2. Ordnung, Mindestpflanzqualitét: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14cm
Acer campestre Feld-Ahorn

Betula pendula Hange-Birke

Carpinus betulus Hain-Buche

Juglans regia Walnuss

Prunus avium Vogel-Kirsche

Salix caprea Sal-Weide

Sorbus aucuparia Eberesche

sowie Obstbaume regionaltypischer, bew&hrter Sorten
weitere Arten in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde

Stréducher, Mindestpflanzqualitat: 2xv, 60-100 cm hoch
Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna  Eingriffeliger Weildorn
Euonymus europaeus  Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare Gewdhnlicher Liguster
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Rosa arvensis Feld-Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

sowie heimisches Strauchbeerenobst

weitere Arten in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde

Entwurf vom 31.05.22, zul. geénd. am 26.07.22 BP-Rudolf-Diesel-Str_Sued-220726a-B_textFest.docx
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10

10.1

10.2

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Fl.-Nr. 666 (TF) Gemarkung Wallerstein

Die Flurnummer 666 (TF) Gemarkung Wallerstein wird als Ausgleichsflache festgesetzt und ist
diesem Bebauungsplan gem. §9 Abs.1a BauGB zugeordnet. Im Planbereich 2 ,Ausgleich” ist
die externe MaRnahmenfliche dargestellt. Die nachfolgenden Ma3nahmen sind Bestandteil
dieses Grlinordnungsplans.

Die Ausgleichsmalnahme dient zugleich als artenschutzrechtliche Vermeidungsmafinahme
(CEF-MaRnahmen) fiir die von der Planung betroffene Feldlerche (vgl. avifaunistisches
Gutachten und Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung), da die
MaRnahmenkonzeption so ausgelegt ist, dass die Aufwertung der Flachen auch den
Lebensraumanspriichen der betroffenen Art entspricht.

Bestand: Acker
Entwicklungsziel: maRig artenreiches bis artenreiches Extensivgrinland

Malnahmen:

Grundsitzlich

« sofortiger Verzicht auf jegliche Diingung (organisch wie mineralisch) sowie den Einsatz von
Pestiziden

Flachenvorbereitung

e grubbern oder frisen des Bodens und im Boden vorhandenes Samendepot aufkeimen
lassen, Vorgang nach zwei Wochen wiederholen und feinkrimeliges Saatbett herstellen

e Anlage einer flachen, mahbaren Mulde (ca. 30-50cm tief) im Stiden des Flurstlicks
(gestrichelt angedeutet im Planbereich 2) zur Schaffung feuchterer Bereiche

Einsaat
e anschlieRend Mahdgutiibertragung (oder sonstiges Beerntungsverfahren) von einer
geeigneten Spenderfléche aus der Umgebung; die Fléche ist zuvor abzustimmen mit der
Unteren Naturschutzbehdrde
o alternativ bei fehlender geeigneter Spenderflache: Einsaat der Streifen im Frihjahr
(Mitte Marz — Mitte Mai) oder Herbst (Anfang September — Mitte Oktober) mit einer
geeigneten Saatgutmischung (Kréuteranteil mind. 30%) fur frische Wiesenstandorte aus
autochthonem/einheimischen Saatgut der Herkunftsregion 11 (Stidwestdeutsches
Bergland) und anwalzen des Saatgutes
e Hitze und Trockenphasen von mehr als einer Woche sind unbedingt zu vermeiden,
andernfalls ist aktiv zu bewéssern

Pflege

» im ersten Jahr nach Ansaat einen Schropfschnitt (15-20cm Uber dem Boden) Mitte bis Ende
April durchfiihren, um unerwiinschte Arten zu unterdriicken und eingesaten Arten die
Etablierung zu erleichtern

o weitergehende Pflege ab dem Folgejahr Uber eine 2-schiirige, idealerweise
mosaikartige/abschnittsweise Mahd (erster Schnitt friihestens ab 15.06., zweiter Schnitt im
September)

e Mahdgut maximal 3 Tage bei Trockenheit liegen lassen (das Wenden des Mahdgutes ist
zulassig), um Nachreifung der Samen zu erméglichen und anschlieffend beraumen

e st festzustellen, dass raschwiichsige, hohe Graser oder andere dominante Arten den
gew(inschten Pflanzenbestand in der darauffolgenden Vegetationsperiode nach der Ansaat
dominieren, so ist der Fris- und Ansaatvorgang im Spatsommer/Herbst (bei rechtzeitiger
Feststellung/Erkennung auch schon im Friihjahr) nach Moglichkeit zu wiederholen

Umsetzung und dingliche Sicherung

Mit der Umsetzung der AusgleichsmaRnahmen ist unmittelbar nach In-Kraft-Treten des
Bauleitplanverfahrens zu beginnen. 5 Jahre nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist eine
Erfolgskontrolle der AusgleichsmaBnahmen durchzufiihren (durch die Gemeinde und Untere
Naturschutzbehorde). Die dingliche Sicherung der Manahmenfléche und der Umsetzung der
MafRnahmen ist nicht erforderlich, da sich das Flurstiick im Eigentum des Marktes Wallerstein
befindet.

Entwurf vom 31.05.22, zul. geédnd. am 26.07.22 BP-Rudolf-Diesel-Str_Sued-220726a-B_textFest.docx
Planungsbliro Godts



Markt Wallerstein, BP ,Rudolf-Diesel-Stralle Sid": textliche Festsetzungen Seite 10 von 17

11

11.3

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen

Zeitliche Terminierung des ErschlieBungsarbeiten

Die ErschlieBungsarbeiten sollten nach Méglichkeit auferhalb der Fortpflanzungs- und
Brutperiode beginnen, d.h. im Zeitraum von 01.10. bis 28.02., um eine Ansiedlung von
planungsrelevanten Arten im Geltungsbereich und den angrenzenden Flachen zu verhindern.

Soll wéhrend der Fortpflanzungs- und Brutzeit (1. Marz bis 31. Juli) mit den
ErschlieBungsarbeiten begonnen werden, so sind im Vorfeld bis spatestens 28.02. aktive
VergramungsmaRnahmen (s. nachfolgend) zu ergreifen, welche vorrangig die Offenlandarten
davon abbringen, den durch die Baumalnahme betroffenen Bereich zu besiedeln.

Vor Beginn der Arbeiten in der Fortpflanzungs- und Brutzeit hat eine Kontrolle des
Geltungsbereiches durch einen fachkundigen, naturschutzfachlich qualifizierten Gutachter zu
erfolgen.

Aktive Vergramung

Vor Beginn der Fortpflanzungs- und Brutzeit (im Februar) sind ca. 2-3m hohe Stangen (Uber
Gelandeoberflache) mit daran befestigten und im Wind flatternden Absperrbandern (ca. 1,5m
lang) oder einer vergleichbaren optischen Stéreinrichtung im Plangebiet zu errichten. Die
Stangen werden dabei in regelméfRigen Abstinden von ca. 20-25m in dem unmittelbaren
Baubereich aufgestellt. Sie kénnen mit Beginn der ErschlieRungs- und Bauarbeiten wieder
entfernt werden, um den Baubetrieb nicht einzuschranken.

CEF-MafRnahme

Fir die drei von der Planung betroffenen Feldlerchen-Reviere sind zur Uberbriickung des
Zeitraumes zwischen dem Verlust des Lebensraumes und der Anlage neuer
Ausweichlebensraume Feldlerchenfenster anzulegen, da diese kurzfristig entwickelbar sind und
eine gute Prognosesicherheit aufweisen.

Die Verpflichtung fiir die Anlage dieser Feldlerchenfenster entfillt mit dem Zeitpunkt der
Etablierung des Griinlandes auf der Ausgleichsfliche auf FI.-Nr. 666 Gemarkung
Wallerstein.

Die Umsetzung erfolgt auf Teilflachen der FI.-Nrn. 547 Gemarkung Wallerstein, 246 Gemarkung
Munzingen und 832 Gemarkung Maihingen.

Die Flachen sind diesem Bebauungsplan gem. §9 Abs.1a BauGB zugeordnet. in den
Planbereichen 3 bis 5 ,CEF-Mafinahme" sind die MaRnahmenflachen dargestellt, Die
nachfolgenden MaRnahmen sind Bestandteil dieser Plane.

Anlage von Feldlerchenfenstern

* es sind mindestens 12 Feldlerchenfenster in der abgegrenzten MaRnahmenfléche
anzulegen. Pro Flurstlick werden dabei je 4 Feldlerchenfenster angelegt.

» Dabei wird je Fenster eine mind. 20 m? groRe Flache im Acker von der Einsaat ausgespart
durch Anheben der Saatmaschine flr einige Meter

Folgendes ist dabei zu beachten:
e nach Mdglichkeit Verzicht auf Mais-Ansaat
e Anlage der Feldlerchenfenster nicht in Fahrgassen
e Zu beachtende Abstinde:
o zu geschlossenen Ortschaften und Vertikalstrukturen mind. 100m
o zu Stralten und Feldgehdlzen mind. 50m
o zu Wirtschaftswegen mind. 25m, besser 50m
e keine mechanische Unkrautbekampfung
» Feldlerchenfenster dirfen darliber hinaus wie der restliche Acker bewirtschaftet werden

Die CEF-MaRnahmen miissen hergestellt und wirksam sein, bevor im Planbereich 1 ein Eingriff
stattfindet.
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2.1

2.2

2.3

24

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (BayBO)

Abstandsflachen
Bei der Bemessung der Abstandsflachen gelten die Vorschriften des Art. 6 der BayBO.

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

Gestaltung der Décher

Dachform:

Fir Betriebsgebaude sind Flachdécher mit einer Dachneigung von 0° — 6° und Satteldacher,
asymmetrische Satteldacher (Verhaltnis ein Drittel — zwei Drittel) sowie Pultd&cher mit einer
Dachneigung von 7° bis 30° zulassig.

Fiir Dacheindeckungen sind reflektierende Materialien unzulassig.
Extensive Griindacher sind zuldssig.

Ein Vordach mit einem maximalen Dachiiberstand von 5m ist fur Zufahrtsbereiche erlaubt.
Maximaler Dachiiberstand an der Traufe: 2m zuziiglich Dachrinne.
Maximaler Dachlberstand am Ortgang: 40cm

Solaranlagen / Photovoltaikanlagen

Solaranlagen und Photovoltaikanlagen auf Dachflachen sind zugelassen und ausdriicklich
erwiinscht. Diese miissen parallel zur Dachflaiche angebracht werden.

Gestaltung der Gebaude

Glanzende, reflektierende Materialien sind fiir Gebaudeaufenflachen unzuléssig. Eine
Holzverschalung ist zuldssig.

Gestaltung der unbebauten Flichen

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

Das natiirliche Gelande darf nur so weit verandert werden, als dies zur ordnungsgemalen
Errichtung der Gebaude, Lagerflachen, Rampen, Entwésserungseinrichtungen, etc.
unumganglich ist. Die Geldndeveranderungen sind in den Baugesuchen mit Héhen in m 0. NHN
darzustellen und sind ab 2m Hohe bzw. Tiefe (Aufschiittungen bzw. Abgrabungen)
genehmigungspflichtig.

Werbeanlagen und Beleuchtung

(Art.81 Abs.1 Nr.2 BayBO)
Werbeanlagen diirfen nicht oberhalb der Traufe angebracht werden.
Unzuléssig sind Anlagen mit bewegtem Licht.

Fiir die Straen- und Parkplatzbeleuchtung sind energiesparende und gleichzeitig
insektenschonende Lampen mit nach unten gerichtetem Lichtkegel zu verwenden.
Von der Beleuchtung darf keine Blendwirkung auf den &ffentlichen Raum ausgehen.

Stellplatzrichtzahlen / Anforderungen an Stellplatze
(Art.81 Abs.1 Nr.4 BayBO)

Die nach der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) erforderlichen Stellplatze sind im
Zuge der einzelnen Bauvorhaben auf den Betriebsgelédnden nachzuweisen.
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Einfriedungen

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

Grundstiickseinfriedungen zu Nachbargrundstiicken und zu éffentlichen Fléchen sind in Form
von Maschendraht-, Stahlgitter- oder Holzzaunen (letzteres mit senkrechter Lattung) bis
maximal 2,5m Hoéhe und ohne Sockel zulassig. Des Weiteren sind einheimische Hecken
zulassig. Ausgenommen hiervon sind Einfriedungen im Bereich des Sichtfeldes. Hier gelten die
Ausfuhrungen unter Kapitel B Punkt ,Sichtfelder mit MaRzahlen* entsprechend.

Mauern und Gabionen sowie anderweitig vollfléchig geschlossene Einfriedungen (z.B.
Metallplatten, Sichtschutzbé&nder im Stabgitterzaun etc.) sind als Grundstiickseinfriedungen
generell unzulassig.

Grundstuckseinfriedungen sind in den 6ffentlichen Griinflachen unzulassig.
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HINWEISE

Altablagerungen / Altstandorte / Altlastbereiche

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt. Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob
evtl. kiinstliche Auffiillungen, Altablagerungen o. &. angetroffen werden. In diesem Fall ist
umgehend die zustéandige Behorde zu informieren.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhohten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusétzlichen Kosten bei
der Verwertung/Entsorgung fiinren kénnen. Es wird empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzufilhren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden,
die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich die
zustindige Bodenschutzbehérde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen
(Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12 Abs. 2 BayBodSchG).

Bodenschutz

Mit §12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) in Verbindung mit der
DIN 19 731 bestehen Normen, die den Umgang mit kulturfahigem Boden regeln. Im Zuge der
weiteren Planung und Ausfilhrung werden folgende Hinweise zum Schutz des Bodens
beachtet:

e Sicherung und Lagerung von Boden: Die Sicherung von Baden erfolgt méglichst nur bei
trockenen bis schwach feuchten Bodenverhaltnissen. Kulturfahiger Boden wird mittels
bodenschonender Verfahren gesichert und in Mieten gelagert.

e Riickbau bauzeitlich beanspruchter Flichen: Von bauzeitlich beanspruchten Flachen
werden ortsfremde Materialien entfernt. Verdichtungen des Unterbodens werden gelockert,
um die Wasserdurchlassigkeit des Untergrundes zu gewahrleisten. Der Oberboden wird
méglichst am gleichen Standort sowie im Regelfall in der urspriinglichen Machtigkeit wieder
aufgetragen.

Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und
Vernichtung zu schiitzen. Uberschissiger Mutterboden (Oberboden) oder geeigneter
Unterboden sind moglichst nach den Vorgaben des §12 BBodSchV zu verwerten. Es wird
empfohlen, hierfiir von einem geeigneten Fachbiiro ein Verwertungskonzept erstellen zu
lassen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen, getrennt
abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und mdglichst wieder
seiner Nutzung zuzufilhren.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen
Beeintréchtigungen sowie zur Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915
und DIN 19731 zu berlcksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bei ungiinstigen Boden- und Witterungsverhaltnissen méglichst zu
vermeiden. Ansonsten sind SchutzmalRnahmen entsprechend DIN 18915 zu treffen.

Es wird empfohlen, entsprechend DIN 19639, die BaumaRnahme in der Planungs- und
Ausfiihrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen Baubegleitung beaufsichtigen zu
lassen.

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial i. S. d. § 12 BBodSchV zur Herstellung
einer durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung des § 12
BBodSchV einzuhalten.
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5.1

5.2

5.3

Denkmalschutz

Sudwestlich des Geltungsbereichs in etwa 135m Entfernung befindet sich das Bodendenkmal
D-7-7128-0221 ,Siedlung der Vorgeschichte".

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalschutzrechtliche Erlaubnis nach Art. 7.1 BayDschG notwendig, die in einem
eigensténdigen Erlaubnisverfahren bei der zusténdigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu
beantragen ist.

Brandschutz

Auf die Bestimmungen der BayBO hinsichtlich des Brandschutzes wird besonders hingewiesen.
Das Hydrantennetz ist nach dem Merkblatt des ehemaligen Bayerischen Landesamtes fiir
Wasserwirtschaft bzw. nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches auszubauen.

Der Loschwasserbedarf ist nach dem Arbeitsblatt W405 des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches zu ermitteln und sicherzustellen.

Die Feuerwehrzufahrt ist fiir Fahrzeuge bis 16t Gesamtgewicht und ausreichende
Rettungswege sind sicherzustellen. Die DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuerwehr auf
Grundstlicken” ist zu beachten.

Wasserwirtschaftliche Belange

Drainagen

Im Falle einer Beeintréchtigung z. B. durch Wurzeln von Gehélzpflanzungen bzw. Beseitigung
von Sammlern und Drainagen ist eine ordnungsgeméRe Ableitung sicherzustellen.
Drainagen durfen nicht an den Schmutzwasserkanal angeschlossen werden.

Grundwasser / Schichtenwasser

Bei den Parzellen kann anstehendes Grundwasser nicht ausgeschlossen werden. Je nach
Hohenlage der kiinftigen Baukérper sind gegebenenfalls im Kellerbereich entsprechende
bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. wasserdichte Wanne, etc).

Es wird den Bauherren empfohlen die Baugrundverhiltnisse vor der Planung der
baulichen MaBnahmen néher zu erkunden. Fir die Grundwasserabsenkung im Rahmen
einer Bauwasserhaltung ist eine gesonderte wasserrechtliche Erlaubnis beim zustandigen
Landratsamt Donau-Ries zu beantragen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Grundsatzlich ist fiir eine gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser oder
eine Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzungen) eine wasserrechtliche
Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehérde erforderlich. Hierauf kann verzichtet werden,
wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewasser die Voraussetzungen des Gemeingebrauchs
nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr. 2 BayWG mit TRENOG (Technische
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische
Gewasser) und bei Einleitung in das Grundwasser (Versickerung) die Voraussetzungen der
erlaubnisfreien Benutzung im Sinne der NWFreiV mit TRENGW (Technische Regeln fiir das
zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser) erfiillt
sind.

Zur Klérung der Behandlungsbedurftigkeit 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 fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen. Auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen
zur Versickerung von Niederschlagswasser").

FUr die Einleitung von Niederschlagswasser aus dem geplanten Baugebiet, iber eine neue
Regenwasserkanalisation in ein Gewésser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich,
sofern die Einleitung nicht genehmigungsfrei im Rahmen des Gemeingebrauchs und der
zugehorigen technischen Regeln zum Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in

Entwurf vom 31.05.22, zul. geéand. am 26.07.22 BP-Rudolf-Diesel-Str_Sued-220726a-B_textFest.docx
Planungsbliro Godts



Markt Wallerstein, BP ,Rudolf-Diesel-Stralle Siid": textliche Festsetzungen Seite 15 von 17

5.4

5.5

oberirdische Gewasser (TRENOG) erfolgt. Planunterlagen sind so rechtzeitig vor
ErschlieRungsbeginn vorzulegen, dass vor Einleitungsbeginn das wasserrechtliche Verfahren
durchgefiihrt werden kann.

Um einer Abflussverscharfung entgegenzuwirken, sind entsprechende Riickhaltemalinahmen
vorzusehen.

Hierzu eignen sich vor allem:

o Niederschlagswasserversickerung

¢ Okologisch gestaltete Riickhalteteiche

o Regenwasserzisterne mit Uberlauf

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes zu sammeln und
schadlos durch Ableiten in die Schmutz- bzw. Mischwasserkanalisation zu beseitigen.
Insbesondere trifft dies fiir Niederschlagswasser aus folgenden Flachen zu:

e Bei Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen
ein solcher Umgang nicht auszuschlieRen ist oder auf denen sonstigen gewésserschadliche
Nutzungen stattfinden.

e Bei Dachflachen mit starkerer Verschmutzung.

Schutz vor Uberflutungen infolge von Starkregen

Infolge von Starkniederschlagen kann wild abflieRendes Wasser zu Beeintrachtigungen fihren.
Die Entwasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos
abgefiihrt werden kann.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor o. g. wild abflieRendem Wasser sind vom Bauherrn
eigenverantwortlich Objektschutzmafnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser nicht
auf andere Grundstiicke abgleitet werden darf. Offnungen in den Geb&uden sind so zu
gestalten, dass o. g. wild abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-Systemen

Ob der Baugrund im Baugebiet fiir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist,
ist im Einzelfall zu priifen. Die fachliche Begutachtung fiir Anlagen bis zu einer Leistung von
50kJ/s wird hier von Privaten Sachversténdigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgeflhrt.
http://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/index.htm

Entsprechend den Angaben im Energie-Atlas-Bayern, ist der Bau einer Erdwérmesondenanlage
am Standort méglich.

Immissionen

Bedingt durch die unmittelbare Nachbarschaft von landwirtschaftlich genutzten Agrarflachen
und Betrieben sind Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen zu erwarten. Diese Immissionen
sind zu dulden. Dies gilt ebenfalls fir die Inmissionen, die durch landwirtschaftlichen
Fahrverkehr verursacht werden.
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VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Der Markt Wallerstein hat gem. §2 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der ffentlichen Sitzung
vom 09.11.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 13.04.2022 im Amtsblatt Nr. 7 ortsiiblich bekannt gemacht.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Der Markt Wallerstein hat die Offentlichkeit (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung in der Fassung vom 22,02.2022 gem. §3 Abs.1
BauGB unterrichtet und ihnen in der Zeit vom 20.04.2022 bis einschlieRlich 20.05.2022
Gelegenheit zur AuRerung und Erorterung gegeben. Ort und Zeit der Auslegung wurden am
13.04.2022 im Amtsblatt Nr. 7 ortstiblich bekannt gemacht.

Vorgezogene Behordenbeteiligung

Der Markt Wallerstein hat die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher
Belange gem. §4 Abs.1 BauGB in der Zeit vom 20.04.2022 bis einschlieRlich 20.05.2022
durchgefiihrt.

Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Der Markt Wallerstein hat am 31.05.2022 den Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung
vom 31.05.2022 gebilligt und die Auslegung nach §3 Abs.2 BauGB sowie die Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange nach §4 Abs.2 BauGB beschlossen.

Auslegung (Offenlegung)

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 31.05.2022 sowie die zum
Auslegungszeitpunkt vorliegenden umweltbezogenen Informationen wurde gem. §3 Abs.2
BauGB in der Zeit vom 15.06.2022 bis einschlieRlich 18.07.2022 offentlich ausgelegt.

Ort und Zeit der Auslegung wurden am 08.06.2022 im Amtsblatt Nr. 13 ortstiblich bekannt
gemacht und darauf hingewiesen, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht
werden kénnen.

Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
gem. §4 Abs.2 BauGB durchgefiihrt.

Satzungsbeschluss

Der Marktgemeinderat hat den Bebauungsplan in der Fassung vom 31.05.2022, zuletzt
gedndert am 26.07.2022 nach Priifung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren nach §3
Abs.2 BauGB bzw. §4 Abs.2 BauGB in seiner Sitzung am 26.07.2022 als Satzung gem. §10
Abs.1 BauGB beschlossen.

Wallerstein, den 27.07.2022

Georg Stpller, 2. Blrgermeister
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Aufgestellt / Ausgefertigt

Es wird bestéatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen Satzungsbeschluss des
Marktgemeinderates vom 26.07.2022 tbereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit
malgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Wallerstein, den 27.07.2022

.....................

Georg Stpller, 2. Blrgermeister

In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss wurde am . 0708 2Zprtstiblich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Auf die Rechtsfolgen der §§44, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Der Bebauungsplan samt all seiner in der Praambel aufgefiihrten Bestandteile und beigefligten
Dokumente wird seit diesem Tage zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus des Marktes
Wallerstein zur Einsicht bereitgehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben.

it .

oller, 2. Blirgermeister

Georg S
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