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GEMEINDE ROHRBACH AN DER ILM
Bebauungsplan Nr. 42 ,Scheimenarund - 2. Bauabschnitt® B Taxtliche Festsstzungen

B)

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

AUSSERKRAFTTRETEN DES BEBAUUNGSPLANES NR. 37
»SCHELMENGRUND - 1. BAUABSCHNITT"

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Schelmengrund - 2. Bauabschnitt*
treten die Festsetzungen der am 21.09.2011 in Kraft getretenen 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 37 ,Schelmengrund 1. Bauabschniit* sowie seiner Urfassung
im Uberlagerungsbereich auBer Kratft.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngeblet (WA)

Die in der Planzeichnung mit WA gekennzeichneten Bauflichen sind als Aligemeines
Wohngebist im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

Zuléssig sind:
- Wohngebéude

- die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stbrenden Handwerksbetriebe

- Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Ausnahmsweise werden zugelassen:
- Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe

Nicht zuléssig sind:
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes

— Anlagen fiir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

— Tankstellen

— Anlagen flr kirchliche Zwecke

MARBR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1
3.1.1

Grundfidchenzahl (GRZ)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Werte flr die Grundflachenzah! (GRZ)
sind als Hdchstgrenzen zuléissig. Es gelten folgende Werte:

WA 1.1, 1.4 und 2.1:
0,35
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3.1.2

3.1.3

3.2
3.2.1

3.2.2

3.23

3.24

WA 1.2 und 2.2:

- je Einzelhausgrundstiick: 0,35
— je Doppelhausgrundstiick 0,40
WA 1.3:

- 0,40

WA 3.1, WA 3.2 und WA 4:

- 0,40

Die maximai zulassige GRZ darf durch die Grundfldchen der in § 19 Abs. 4 Nrn.
1 - 3 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 50 % (iberschritten werden.

Fiir Tiefgaragen ist eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache bis zu einer
GRZ von 0,8 zuléssig.

Héhenbezugspunkte, Vollgeschosse, Hbhe der baulichen Anlagen
Bezugspunkt

Die in der Planzeichnung festgesetzte Bezugshdhe ist unterer Bezugspunki fur die
Wandhthe (WH) und far die Gesamththe (GH).

Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten Hhe des Bezugspunk-
tes bis 30 cm ist ausnahmsweise (i.S. § 31 Abs. 1 BauGB) zulassig, wenn z. B. die
geplante Grundstiicksgrenze geéindert wird oder sich die tats&chliche Hohe der Ver-
kehrsflache gegenliber der Planung um mehr als 15 cm (blaue Hhenkoten im Lage-
pian Schnitte) unterscheidet.

Wandhdthe

Oberer Bezugspunkt fir die traufseitige Wandhothe ist der Schnittpunkt der Wand mit
der Oberkante Dachhaut.
Bei Flachdachern gilt die Gesamth&he auch fiir die Wandhshe.

Gesamthbhe

Oberster Bezugspunkt fir die Gesamthdhe ist der htéchste Punkt der 4uleren Dach-
haut.

Bei Pultddchern gilt fiir die niedrigere Seite die Wandhthe (WH) und flr die hthere
Seite die Gesamthdhe (GH).

Bei Flachdédchern gilt der hdchste Punkt des Geb&udes (Dachhaut, Attika, oder Ge-
l&nder). Dachaufbauten zahlen nicht dazu.

Vollgeschosse

In den WA 1.x und 2.x ist die Ausbildung eines dritten Vollgeschosses nur im Keller-
geschoss zuldssig.

In den WA 3.x ist die Ausbildung eines vierten Vollgeschosses nur im Kellergeschoss
zuléssig.

Definition Kellergaschoss: Als Voligeschosse gelten Kellergeschosse, deren Decken-
unterkante im Mittel mindestens 1,20 m h&her liegt als die nattirliche oder festgelegte
Geléndeoberfldche.
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3.2.5 Folgende H8hen mit Anzahl der Vollgeschosse sind zul&ssig:
WA 1.x und WA 2.x:

- Vollgeschosse: Il (U+E+I)
— Wandhtihe max. 6,50 m
- Gesamththe: max. 9,50 m

— Die talseitige Wandhthe, gemessen von Oberkante Dachhaut bis zum neu her-
gesteliten Gelande an der Auienwand, darf 7,00 m nicht Uberschreiten.

hestehandes f'..f’gf;',fpmﬂ 5 | bestahendes Egzhﬁ:pum
W
] el

Celande

Galinds

Abbildung 1: Beispielhafter Gebéudeltyp mit Safteldach im WA 1.x und WA 2.x

nur im WA 2.x gilt zusétzlich:
a) Fir Geb&ude mit Flachdach:

Das zweite Geschoss (I) ist zwingend als Staffelgeschoss auszubilden. Dieses Ge-
schoss ist auf der Nordseite (talseits) min. 1,5 m im Vergleich zum darunterliegenden
Erdgeschoss (E) zurlick zu versetzen.

Zulassige Gesamth&hen (sishe auch 3.2.3):

- U+E max. 4,25 m

-  U+E+ max. 6,50 m

- — i ]
bestehandes m;mnld |
Galdnde EG JaH E |

i C A ¥ sl
[ua 1~
| 10.50m

Abbildung 2: Belsplelhafte Geb&udatypen mit Flachdach im WA 2.x

OPLA - BOrogemelnschaft fir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | F. v. 07.07.2021 ~ Seite 5 von 30



GEMEINDE ROHRBACH AN DER ILM
Bebauungsplan Nr. 42 ,Schelmengrund - 2. Bauabschnitt* B} Textliche Fesisetzungen

b) Far Gebédude mit Pultdach

Werden Pultdacher gegen den Hang geneigt, so ist das von der Siidseite gesehene
zweite Geschoss (I} zwingend als Staffelgeschoss auszubilden. Dieses Geschoss ist
talseits min. 1,5 m im Vergleich zum darunterliegenden Erdgeschoss (E) zurlick zu
versetzen,

- Zulassige Gesamththe max. 7,25 m

bestehendas - 5
Goling bazugspunkt -

10.50m

Abbildung 3: Beispislhafte Gebdudetypen mit Pultdach Im WA 2.x
WA 3.x und WA 4:

- Voligeschosse: vV (U+lI+S)
- Wandhéhe (siehe auch 3.2.3) max. 8,50 m
— Gesamthdhe U+Il: max. 6,50 m
— Gesamthdhe U+II+S: max. 9,75 m

Das oberste dritte Geschoss (S) ist zwingend als Staffelgeschoss auszubilden. Dabei
ist das Staffelgeschoss an mindestens 2 Seiten um mindestens 1,00 m gegentber
dem unteren Geschoss zuriickzunehmen. Das Staffelgeschoss (S) darf ein Vollge-
schoss sein.

Hthen-
besehendes
Golanca . ougepunkt

Abbildung 4: Belsplelhafte Systemskizze fir ein Staffeigeschoss im WA 3.x
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4.

BAUWEISE, GRENZABSTANDE

4.1
4.1.1
41.2

4.2
4.2.1

422

4.2.3

4.2.4

4.2.5

4.3
4.3.1

4.3.2

4.3.3

Bauwelse
Im Plangebiet gilt die offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO.

In den Gebieten, in denen eine Einzel- und Doppelhausbsbauung zuléssig ist,
wird die MindestgrundstiicksgréRe fir Einzelhduser auf 525 m? und je Doppel-
haushdlfte auf 300 m? festgesetzt.

Uberbaubare Grundstilicksfiichen

Hauptgebdude und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind ausschlieBlich
innerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Maximal eine Nebenanlage ist auRerhalb der Baugrenzen zuléssig, wenn folgende
Mafe nicht Uberschritten werden:

- Grundfidche max. 15 m?

- Grenzabstand zur Straflenverkehrsflache: 2,0 m

Bauliche Anlagen und Spielgeréte mit einer H6he von max. 50 cm dlirfen auRer-
halb der Baugrenzen unbeschrankt errichtet werden.

Untergeordnete Bauteile im Sinne des Art. 6 Abs. 6 BayBO werden auch auller-
halb der Baugrenzen zugelassen, wenn sie die erforderlichen Mindestabstands-
fldchen einhalten. Terrassen und Wintergérten sind auch aufRerhalb der Baugren-
zen zulassig, jedoch mit einem Mindestabstand von 3,0 m zu angrenzenden &f-
fentlichen Verkehrsfldchen und Ausgleichsflachen.

Die Errichtung von Garagen und Carports i.S. des Art. 6 Nr. 7 Nr. 1 BayBO (Grenz-
garagen und grenznahe Garagen bzw. Carports) ist auBerhalb der Baugrenzen
ausschlieBlich in den in der Planzeichnung festgesetzten Bereichen zul#ssig.

Stellplatze sind Uberall auf dem Grundsilck zuléssig.

Abstandsfldchen, Abstandsregelung

Es gilt die AbstandsflAchenregeiung geméaR Art. 6 BayBO in der jewelils aktuellen
Fassung.

Abweichend von Art. 6 Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO sind bei grenzsténdigen oder
grenznahen Garagen und Carports an einer Seite keine Abstandsflichen einzu-
halten. Bei diesen sind die Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO nur an drei Ge-
baudeseiten nachzuweisen, mit der MaRgabe, dass diese eine Gesamtlidnge jo
Grundstlcksgrenze von 9 Metern nicht Oberschreiten diirfen. Art. 6 Abs. 7 Satz 2
BayBO bleibt davon unberihrt.

Abweichend von Art. 6 BayBO dlrfen bei Doppelh&usern Terrassen(iberdachun-
gen und Wintergarten an oder nahe der gemeinsamen Grundstlicksgrenze errich-
tet werden, wenn sie eine Gesamththe von 3,25 m sowie eine Tiefe von 3,6 m
nicht Oberschreiten.
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Bebauungsplan Nr. 42 ,Schelmengrund - 2, Bauabschnitt" B) Textliche Fesisetzunzen
4.4 Einzel- und Doppelhéuser
441 ImWA 1.1, 1.4 und 2.1 sind nur Einzelhduser zuléssig.
44.2 Im WA 1.2 und 2.2 sind nur Einzel- und Doppelh#user zuléssig.
4.4.3 Im WA 1.3 sind nur Doppslhduser zuléssig.
444 Im WA 3.1, 3.2 und WA 4 sind nur Einzelh&user zulassig.
4.5 Zahl der Wohnungen in Wohngebéduden
451 ImWA1.1,14, 1.2, 1,3, 2.1 und 2.2 sind zul4ssig:
— je Einzelhaus: max. 2 Wohnungen
- je Doppelhaus: max. 1 Wohnung je Doppelhaushalfte
452 Im WA 3.1 und 3.2 sind max. 8 Wohnungen je Wohngebéude zuléssig.
453 Im WA 4 sind max. 5 Wohnungen je Wohngeb&ude zuléssig.
5. GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN
51 Doppelhduser
Aneinander gebaute Doppelh&user sind mit derselben Dachform, -neigung und -ein-
deckung zu versehen.
5.2 Dachformen, Dachneigungen
5.2.1 Folgende Dachformen und -neigungen sind im Plangebiet zuldssig:

WA 1.1, WA 1.2 und WA 1.3

— Satteldécher Neigung: 10°-45°
- Walmdécher Neigung: 10°-45°
— Zelidécher Neigung: 10°-25°
WA 1.4

- Sattelddcher Neigung: 10°-45°
— Walmdé&cher Neigung: 10°-45°

WA 2.1 und WA 2.2:
Zusétzlich zu den in WA 1.x festgesetzten Dachformen:

- Flachdacher Neigung: 0°-5°
- Pultdacher, versetzte Pultddcher Neigung: 5°-17°
WA 3.1:

— Sattelddcher Neigung: 10°-45°
- Walmdécher Neigung: 10°-30°
WA 3.2:

— Satteld&cher Neigung: 10°-45°
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Bebauungsplan Nr. 42 ,Schelmengrund - 2. Bauabschntt* B) Textliche Fastsetzungen
— Flachdécher Neigung: 0°- 5°
— Pultdacher, versetzte Pulid&cher Neigung: 5°-17°
-~ Zeltdécher Neigung: 10°-25°
— Walmdacher Neigung: 10°-30°
WA 4:
— Satteldacher Neigung: 10°-45°
— Flachdécher Neigung: 0°-5°
— Pultdécher, versetzte Pultdacher Neigung: 5°-17°
— Zeltdacher Neigung: 10°-25°
— Walmdéacher Neigung: 10°-30°
5.2.2 Sattel-, Walm-, Zelt- sind symmetrisch und ebenso wie versetzte Pultddcher, ein-

5.2.3

5.2.4

5.2.5

5.3

heitlich mit derselben Dachneigung auf allen Seiten zu errichten. Versetzte Pult-
décher sind mit Der Versatz bei Pultd&chern darf max. 1,50 m betragen und max.

1,50 m von der Geb&dudemitte entfernt liegen.
Abblldung 5: Belspleihafte Systemskizze fiir oin verseiztes Pultdach.

Im gesamten Plangebiet sind Krlippelwalm-, Mansard- und Tonnendédcher unzu-
lassig.

Fur untergeordnete Bauteile wie z.B. Hauseingangs- und Terrassenilberdachun-
gen, erdgeschossige Anbauten wie Wintergéarten, Erker etc. sowie fiir Dacher von
Nebengebaduden werden keine Festsetzungen zu Dachformen und Materialien ge-
troffen.

Die Errichtung von Dachterrassen auf dem obersten Staffelgeschoss ist nicht zu-
lassig.

Firstrichtung

Die in der Planzeichnung fur die jeweiligen Geb&ude fesigesetzte Firstrichtung ist fiir
Sattel-, Pult- und Walmd#cher einzuhalten. Von der dargesteliten Firstrichtung darf
um bis zu 5° abgewichen werden.
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54 Dachaufbauten
5.4.1 Dachaufbauten in Form von Gauben und Zwerchgiebeln sind ausschlieBlich bei

5.4.2

5.5
5.5.1

5.5.2

5.5.3

5.5.4

5.6
5.6.1

5.6.2

5.6.3

Satteldachern und ab einer Dachneigung von 30° zuléissig. Die Gesamtldnge der
Dachaufbauten (einschlieBlich Zwerchgiebel) pro Dachseite darf max. 50% der
Geb#udelénge der entsprechenden Dachflache betragen. Werden Dachaufbauten
auf beiden Dachseiten ausgefilhrt, so hat dies in gleicher Form (Dachform, -nei-
gung, -eindeckung) zu geschehen.

Wandh&hen von Zwerchgiebeln dlirfen die max. zul&ssige Wandh&he Uberschrei-
ten. Der First von Gauben und Zwerchgiebeln muss mindestens 1,0 m unterhalb
des Hauptfirstes liegen.

Fassadengestaltung, Dacheindeckung

Grelle und leuchtende Farben, wie z. B. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005, 2007,
3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038 sowie dauerhaft reflektierende Materia-
lien sind fir Dacheindeckungen und Aulenwénde nicht zuldssig.

Im WA 1.4 werden ausschlieBlich Putz- oder Holzfassaden festgesetzt (Wintergérten
und Terrassen sind hiervon ausgenommen).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind als Dacheindeckung Dachziegel
oder gleichwirkende Betondachsteine zuldssig. Im WA 1.4 sind die Farben rot bis
rotbraun und in allen anderen Gebieten zuséatzlich anthrazit / schwarz und Grau-
Tdne zuléssig. Flir Dachdeckungen von Pultddchern sind auBerdem Blecheinde-
ckungen in gleicher Farbgebung zuléssig.

Fir alle Dachformen ist eine Dachbegriinung zuléssig. Im WA 1.4 ist die Erlaubnis
der Denkmalschutzbehdrde erforderlich.

Aufgestédnderte PV- und Solarthermieanlagen sind ausschlieflich auf Garagen zu-
lassig.

Einfriedungen

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflédchen sind Einfriedungen als Zaunanlagen mit
einer H6he von max. 1,20 m inkl. eines sichtbaren Zaunsockels von max. 0,20 m
zulassig. Mauern bzw. vollflichig geschiossene Zaunanlagen sind entlang der 4f-
fentlichen Verkehrsfldche unzuldssig.

Gleiches gilt entlang der Grundstiicksgrenzen auf einem Abstand von 6 m gemes-
sen von der &ffentlichen Verkehrsfléche.

Zu- und Abfahrten vor Garagen ddrfen zur Strafie hin nicht oder mit nicht weniger
als 6,0 m Abstand eingefriedet werden. Eine Einfriedung zur nachbarlichen Zu-
und Abfahrt ist bei zusammengebauten Garagen ebenfalls nicht zuléssig.
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GARAGEN, CARPORTS UND STELLPLATZE

6.1
6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.1.4

Garagen und Carports

Garagen und Carports miissen generell sinen Abstand von mindestens 2,0 m zur
Stralenverkehrsflache, jedoch nicht zu FuB- und Radwegen, einhalten.

Zwischen Garagen i.S. der Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) — d.h.
auch fur Carports - und 6ffentlichen Verkehrsfldchen missen Zu- und Abfahrten
von mindestens 6,00 m Lange vorhanden sein (offener Stauraum). Zu- und Ab-
fahrten vor Garagen werden nicht als Stellpl&tze anerkannt.

Die max. Wandhdhe von Garagen und Carports wird mit 3,0 m zur dffentlichen
Verkehrsflache, von der aus die Zufahrt erfolgt, begrenzt. Oberer Bezugspunkt ist
der Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante Dachhaut an der Verlangerung der
AuBenwand. Die StraRenbezugshthe (+ max. 20 c¢cm) ist dem Lageplan Schnitte
(Hdhenkoten in blauer Farbe) durch Interpolation zu entnehmen, gemessen von
Geb&udemitte im Lot auf die StraRenbegrenzungslinie (siehe auch 4.3.3).

Auf der von der tffentlichen Verkehrsfldche, von der aus die Zufahrt zur Garage
erfolgt, abgewandten Seite darf die Wandhdhe von Garagen, gemessen ab
geplanter Gelandeoberkante bis Oberkante Dachhaut, max. 6,0 m betragen.

Abbildung 6: schematische Darstellung Ermittlung der Wandhdthe, o.M.

Zufahrten zu Garagen dlrfen mit einer max. Neigung von 3,5 % (im Mittel) aus-
gebildet werden. Tiefgaragenzufahrten sind hiervon ausgenommen.

OPLA — Burogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | F. v. 07.07.2021 Seite 11 von 30



GEMEINDE ROHRBACH AN DER ILM
Bebauungsplan Nr. 42 ,Schelmengrund - 2. Bauabschnitt” B) Textliche Festsetzungen

6.1.5

6.2
6.2.1

6.2.2

6.2.3

-
S ——
"
" —

Abbildung 7: schematische Darstellungen zur Verdeutlichung der Fesisetzungen zu Garagen, o.M,

Fdr Ddcher von Garagen und Carports werden keine Festsetzungen zu Dachfor-
men und Materialien getroffen.

Stellplétze

Die Satzung (iber die Anzahl, Ablése und Gestaltung von Stellplatzen der Ge-
meinde Rohrbach an der lim (Stellplatzsatzung — StS) ist in der jewsils aktuellen
Fassung anzuwenden.

Ab funf nachzuweisenden Stellplé&tzen sind diese zwingend in einer Tiefgarage —
unter Beachtung der diesbezlglich weiteren Anforderungen der gemeindlichen
Stellplatzsatzung — nachzuweisen.

PKW-Steliplatze, Garagenzufahrten und Abstellfldchen sind mit versickerungsfa-
higen Beldgen (z.B. mit Schotterrasen, Rasenpflaster, fugenreichem Pflasterma-
terial 0.4.) zu befestigen. Dies gilt nicht bei Tiefgaragenzufahrten und Steliplétzen
oberhalb von Tiefgaragen.

ERSCHLIEBUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Samtliche Ver- und Entsorgungsaniagen, einschlieBlich Strom- und Telefonleitun-
gen, sind - vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen - unterirdisch zu fiithren.

GELANDEVERANDERUNGEN AUF PRIVATEN GRUNDSTUCKEN

8.1
8.1.1

Gelidndeverénderungen

Das natUrliche Geléinde ist soweit wie mdéglich zu erhalten. H5henunterschiede
sind durch natlriiche Bdschungen (Verhaltnis Héhe : Breite max. 1 : 1,5) auszu-
gleichen oder alternativ Stlitzmauern gem#R Punkt 8.2 zu errichten. Die BY-
schungskante muss einen Abstand von mindestens 0,50 m zur Grundstlicks-
grenze oder dffentlichen Fl&che einhalten.
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8.1.2

8.1.4

8.2

Aufschiftungen und Abgrabungen (z.B. zur ErschlieBung der Grundstlicke und
zur Herstellung von Freisitzen und Terrassen) sind zur Erreichung von ebenerdi-
gen Zugéngen zuldssig; diese dirfen +/- 0,3 m unter Berlicksichtigung der zulés-
sigen Wandhd&hen von der OK RFB EG oder vom OK RFB UG (bei Untergeschoss
als Vollgeschoss) abweichen.

Aufschlttungen fir die Griindung des Hauptbaukdrpers sind nicht zuléssig.

Abgrabungen sind far die Grindung der Hauptbaukdrper zugelassen.
Fur die Grindung von Garagen sind Aufschittungen und Abgrabungen ohne Begren-
zung zuldssig.

ErschiieBu
straﬂangs-

Abbildung 9: Beispielhafte Systemskizze filr Geldndeverdnderungen im WA 2.1 und 2.2

Zur Oberpriifung der Ubereinstimmung von geplanten Geldndeverdnderungen mit
den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ist den jeweiligen Antragsunterlagen
ein Schnitt beizulegen, aus dem die Situierung des Baukdrpers, der Verlauf des
natlirlichen Geldndes sowie des geplanten Gel&ndes durch Angabe der H6hen
I. NN ersichtlich wird.

Stltzmauern

Stitzmauern sind mit einer sichtbaren H8he von max. 1,20 m und einem Abstand
von mindestens 1,0 m zueinander (auch auRerhalb der Baugrenzen) zugelassen. Sie
missen einen Abstand von 1,0 m zu tffentlichen Verkehrsflachen (Stralen- und We-
geflachen, Quartiersplatz - nicht gemeint sind damit die &ffentlichen Anliegerwege
(Kanaltrassenwege)) aufweisen. In Verldngerung von Garagen gem. Art. 6 Abs. 7
Satz 1 Nr. 1 BayBO (Grenzgaragen und grenznahe Garagen) sind Stlitzmauem pa-
rallel zur angebauten und grenznah bebauten Grundstlicksseite zur Schaffung eines
Geléndeausgleichs uneingeschrankt zuldssig. Stitzmauern entlang 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen (i.S. von Satz 2) sind in Form eines Vorgeleges durchgehend zu be-
pflanzen und zu begriinen.
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ENTWASSERUNG, VERSICKERUNG

9.1

10.

Hiusliches Schmutzwasser
Hausliches Schmutzwasser ist in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten.

Nlederschlagswasser

Aufgrund der unzureichenden Versickerungsfahigkeit des Untergrundes innerhalb
des Baugebietes, wird bei jeder neu anzuschlieRenden Parzelle ein Regenwasser-
rickhalt mit 3 m® Volumen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser aus den Dach-
und Hoffldchen der Privatgrundstlicke erforderlich. Der gedrosselte Ablauf zum &f-
fentlichen Regenwasserkanal darf dabei maximat 0,5 I/s betragen. Grundlage flr die
Bemessung der Riickhaltevolumen nach DWA-Arbeitsblatt 117 ist neben der festge-
legten Drosselwassermenge von 0,5 I/s eine mittlere befestigte Fléche von ca. 200
m?/Grundstiick bei einem 5-jahrigen Regenereignis (T=5a). Bei mehr als 2 Wohnun-
gen auf dem Grundstlick muss ein Riickhalt von mindestens 6 m* geschaffen werden
bei einem Ablauf von 1 I/s.

Es muss in jedem Fall durch geeignete technische Vorkehrungen auf dem Grund-
stiick sichergestelit werden, dass sine direkte Einleitung des Niederschlagwassers in
den Kanal unterbunden wird.

BODENSCHUTZ, GRUNORDNUNG UND NATURSCHUTZ

10.1

10.2
10.2.1

Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind spétestens eine Vegetationsperiode nach
Fertigstellung der jeweiligen Bebauung und Wegebefestigung ordnungsgemafR
durchzufiihren.

Erhaltung von Gehdélzen

Der als zu erhalten festgesetzte Gehdlzbestand ist im Wuchs zu férdern, zu pflegen
und vor Zerstdrung zu schiltzen. Ausgefallene Pflanzungen sind durch standorthei-
mische Laubgehtlze zu ersetzen. Die Nachpflanzungen haben auf den gegebenen
Standorten spétestens in der folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen.

Die zur Erhaltung festgelegten Bdume und Baumbesténde sind nach DIN 18920 zu
schltzen (siehe auch Artenschutz); davon kann auch der Wurzelraum von B&umen
in den Nachbargrundstiicken betroffen sein.

Private Griinfldchen

Je angefangene 350 m? Grundstlcksflache ist ein heimischer Laubbaum Il. Ord-
nung bzw. Obstbaum (regionaltypische Sorten), Mindestpflanzqualitit Hoch-
stamm 3x verpfl., StU 14-16 cm, zu pflanzen. Die in der Planzeichnung festge-
setzten Baumstandorte kdnnen hierauf angerechnet und um bis zu 5 m verscho-
ben werden.
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10.2.2

10.3

104
10.4.1

10.4.2

10.5

In mehr als 10 m Abstand von den &ffentlichen Verkehrsflidchen sind ausschlief®-
lich Badume Il. Ordnung zu pflanzen.

Offentliche Griinflichen

Alle bodenoffenen Fldchen sind als Rasen-, Wiesenflidchen oder mit Bodendeckern
oder Strauchpflanzungen anzulegen.

Biume an Verkehrsfliichen

Entlang der ErschlieBungsstrafen sind gem. Planzeichnung Laubbdume |. oder
Il. Ordnung gemé#R der StraRenbaumliste der Deutschen Gartenamtsleiterkonfe-
renz (GALK-StraBenbaumliste} zu pflanzen. Dabei sind Bdume mit der Verwend-
barkeit ,gut geeignet® und ,geeignet” zu bevorzugen.

Vorschlagliste geeigneter und gut geeigneter Bdume:
Pflanzqualitat: Hochstimme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 16 — 18 cm

{Pflanzenname bot. / dt.)

- Acer campestre ‘Elsrijk’ Feld-Ahorn

- Alnus x spaethii Purpur-Erle

- Fraxinus ornus 'Rotterdam’ Blumen-Esche

- Malus tschonoskii Woll-Apfel

- Ostrya carpinifolia Hopfenbuche

- Prunus padus ‘Schloss Tiefurt” Trauben-Kirsche

- Prunus x schmittii Spiegelrinden-Kirsche

- Sorbus intermedia 'Brouwers’ Schwedische Mehlbsere
- Tilia cordata ‘Rancho’ Winter-Linde

- Tilia tomentosa 'Brabant’ Silber-Linde

Die in der Planzeichnung festgesetzten Badume sind gem. Pflanzliste unter den
textlichen Hinweisen zu pflanzen. Der festgesetzte Standort kann hierbei bis zu
5,0 m entlang der Begrenzungslinie der Verkehrsflache verschoben werden. Da-
bei ist die festgesetzte Anzahl der Bdume zwingend aufrecht zu erhalten.

PflegemafBnahmen

Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstlckseigentlimer im Wuchs zu
férdern, zu pflegen und vor Zerstrung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind
artgleich entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitdten und am vorgegebenen
Standort zu ersetzen.
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10.6

10.6.1

Artenschutzrechtliche MaBnahmen

Es wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefilhrt, um die
Auswirkungen der Planung zu ermitteln.
Demnach sind folgende MaRnahmen zur Vermeidung und Kompensation zu treffen:

MaRnahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden vorgesehen, um Geféhrdungen der
nach den hier einschlégigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu
vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestidnde gem. § 44 Abs. 1
i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berlicksichtigung folgender Vorkehrungen:

(Allgemein)
— Beschrankung der Rodungen auf das Nd&tigste.

~ Die zur Erhaltung festgelegten Bdume und Baumbest&nde, auch die in den Nach-
bargrundstlcken, sind nach DIN 18920 zu schiltzen (einschlieBlich des Wurzel-
raums).

-~ Die Durchfihrung der MalRnahmen ist durch eine dkologische Baubegleitung si-
cherzustellen. Die Kontaktdaten der dkologischen Baubegleitung sind der Unte-
ren Naturschutzbehdrde mind. 2 Wochen vor Beginn der Baustelleneinrichtung
zu Obermitteln.

-~ Die Nistkésten fir Fledermause und Vbgel sind sowsit wie moéglich im Voraus vor
den Féllungen der Bédume aufzuh#&ngen. Zur besseren Verortung ist der UNB ein
Plan nachzureichen, in dem die Lage der Nistk&sten dargestellt sind.

- Alle Handlungen, die zu einer Zerstdrung oder einer sonstigen erheblichen Be-
eintrdchtigung des nach § 30 BNatSchG i. V. m. Art. 23 Bayerisches Naturschutz-
gesetz (BayNatSchG) gesetzlich geschiltzten Biotops filhren kénnen, sind verbo-
ten.

(Flederméuse)

- Vor einer Féllung missen Hdhlungen und Spalten an B&umen als mdgliche Fle-
dermausquartiere durch einen Fledermausexperten kontrolliert werden, ob sich
darin Flederméuse befinden. Wenn dies nicht der Fall ist, werden die Bdume zur
Fallung freigegeben. Zur Erhaltung festgesetzte B4ume sind davon ausgenom-
men.

— Die Féallung betroffener Bdume darf nur auBerhalb der Fortpflanzungszeit der Fle-
dermdause (April bis August; Achtung: auch die Brutzeit der Vtgel beachten!} und
der Winterruhe (November bis Mérz) durchgefiihrt werden. Zur Erhaltung festge-
setzte B4ume sind davon ausgenommen.

(Vagel)
- Um eine Tdtung zu vermeiden, darf die Abholzung von B&umen und Gehdlzen

nur auBerhalb der Brutzeit der Vbgel erfolgen, also nicht in der Zeit von 1.3. bis
30.9.
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Um ungewolite Tétungen und Schadigungen zu vermeiden, sollte die Abrdumung
der Vegetation in der Feldflur grundsétzlich auRerhalb der Fortpflanzungszeit der
Végel oder zeitnah nach der Ernte durchgeflhrt werden.

Kein ,Fulweg C* durch den Kernbereich des Gehtlzbestandes im geschitzten
Biotop.

(Zauneidechse)

Wdéhrend der Bauphase ist entlang der Bdschung ein Reptilienschutzzaun anzu-
bringen, der eine Abwanderung in die Baustellen und mégliche Tétung oder Sché-
digung verhindert.

Fang und Umsiedlung der Zauneidechsen in den Ersatzlebensraum durch eines
(Reptilien-) Experten, Baubeginn/Abrumung in dem kastenfdrmigen Talein-
schnitt erst, wenn nach bestem Wissen sichergestellt ist, dass keine Zauneidech-
sen oder ihre Fortpflanzungsstadien mehr anwesend sind.

Das Ersatzhabitat fir die Zauneidechse ist fir die Zeit der Umsiedlung {bis zum
Ende der Aktivitdtsperiode) mit einem Reptilienzaun zur Vermeidung der Ab-
/Rackwanderung der umgesetzten Exemplare zu umgeben.

Der Erfolg der Umsiedlung der Zauneidechse ist durch ein Monitoring in den drei
Folgejahren zu (berpriifen. Dabei eventuell festgestellte Méngel in den Zau-
neidechsenhabitaten sind unverziglich nachzubessern.

Die initialen Erdarbeiten in dem kastenférmigen Taleinschnitt dlirfen nur aufRer-
halb der Winterruhe durchgefiihrt werden (Mitte April bis Mitte September), damit
mdgliche Bewohner gefangen und umgesiedelt werden kdnnen.

10.6.2 MafRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen tkologischen Funktionalitét {vor-
gezogene Ausgleichsmalnahmen) i.S. von § 44 Abs. 5 S. 3 BNatSchG)

Folgende artspezifischen MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 8kologi-
schen Funktionalitdt (CEF-MaBnahmen) der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten werden durchgeflihrt:

Far die Fallung der Obstb&ume missen schon vor den Baumféllarbeiten an
B&umen im Umfeld

(CEF-1) fur Flederm#use insgesarnt 1 wintertauglicher GrofR3kasten, 1 Rundkas-
ten sowie 1 Flachkasten und

(CEF-2) fur Vbgel insgesamt 5 Nistkdsten unterschiedlicher Bauart (1 groe
Meisen, 1 kieine Meisen, 1 Nischenbriiter mit Doppelloch, 1 Halbh&hle, 1 Sta-
renkasten) aufgehéingt werden.

Fur die Fallung von Bdumen mit Stammumfang >80 cm miissen schon vor den
Baumféllarbeiten an Bdumen im Umfeld

(CEF-3) flr Flederm&use je Baum 1 wintertauglicher GroRkasten und zus#tzlich
jeweils 1 Rundkasten und 1 Flachkasten sowie

(CEF-4) fir V&gel je Baum 3 Nistk&sten unterschiedlicher Bauart (1 Nischenbr{-
ter mit Doppelloch, 1 kleine Meisen, 1 beliebiger weitere Vogel-nistkasten) auf-
gehéngt werden.
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Zu CEF-1-4: Wartung der Kasten {Reinigung, ggf. Ersatz) durch sigenes Personal
oder Werkbeauftrage in einem zweijéhrigen Turnus, gesichert tiber mindestens flnf-
zehn Jahre hinweg.

- (CEF-5) Bereitstellung von 1.500 m? Zauneidechsenhabitat in der ,Fiache fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft" (A3), die unmittelbar an die existenten Zauneidechsenhabitate anschlieft:
magere bliitenreiche Wiese, in welches 5 Quartiere (Wurzelstécke, Steinh&ufen,
Sandstellen als Eiablageplétze) und 5 weitere Strukturen (Totholzst4dmme, Stein-
reihen) einzubringen sind. Eine Verrechnung mit dem naturschutzrechtlichen
Ausgleich ist méglich.

— (CEF-6) Bereitstellung von 9.000 m? blttenreichen Griinflichen auf vormaligen
Ackerflachen; nicht angerechnet werden kdnnen die Ausgleichsflichen in dem
kastenformigen Taleinschnitt, welcher schon jetzt gut geeignet ist. Geeignete
Okokontofldchen kdnnen hierfiir herangezogen werden. Eine Verrechnung mit
dem naturschutzrechtlichen Ausgleich ist mdglich.

— Die Durchfihrung der MaRnahmen ist durch eine kologischen Baubegleitung si-
cherzustellen.

10.6.3 MaRnahmen zur Kompensation
Folgende Kompensationsmanahmen zur Wahrung des glinstigen Erhaltungszu-
standes werden durchgeflihrt:
- Im Falle des Verlustes einzelner Bdume miissen diese 2:1, Obstb4ume 1:1 er-
setzt werden.
— Baumverluste als Folgeschéden des Vorhabens sind unabhéngig von den Fest-
setzungen auszugleichen.
— Die Durchflihrung der MaBnahmen ist durch eine tkologischen Baubegleitung
sicherzustellen.
11. AUSGLEICHSMARBNAHMEN (NATURSCHUTZ, ARTENSCHUTZ)
Fur die Kompensation des Eingriffs durch den Bebauungsplan sind Flachen fiir den
Ausgleich in H6he von 25.596 m? bersitzustellen.
Der Ausgleich erfolgt innerhalb des Plangebietes (Ausgleichsfliche A1 in Hhe von
512 m?, Ausgleichsflache A2 in Héhe von 1.382 m?, Ausgleichsfliche A3 1.791 m?)
sowie auflerhalb des Plangebietes.
11.1  Naturschutzfachliche Ausgleichsfliche A1

Fir den planbedingten Eingriff in Natur und Landschaft wird innerhalb des Plange-
bietes auf der FI.Nrn. 255, Gemarkung Rohrbach, eine naturschutzfachliche Aus-
gleichsfldche in H8he von 512 m? nachgewiesen und geméR § 9 Abs. 1a BauGB dem
Bebauungsplan Nr. 42 ,Schelmengrund — 2. Bauabschnitt" zugeordnet.
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11.2

Entwicklungszlel: Entwicklung einer artenreichen Fettwiese mit klassischer Glatt-
haferwiese. Diese eignet sich vor allem bei der Umwandlung von Acker zu Wiesen
und Weiden und ist sehr bienen- bzw. insektenfreundlich.

HerstellungsmafRnahmen
Ansaat einer extensiven, bl{itenreichen Wiese mit zertifizierten, gebietseigenem

Wildpflanzensaatgut (Herkunft Unterbayerische Hiigel- und Plattenregion); Saatgut-
mischung bestehend aus 70 % Blumen/Kr&uter und 30 % Grédser

Fertigstellungs- und EntwicklungsmaBnahmen:
Vor der Ansaat ist die Flache abzumahen sowie der Boden durch Frésen und Eggen

vorzubereiten. In dem ersten Jahr nach der Ansaat ist der Altbestand kurz zu halten.
Danach ist die Wiesenflache ein- bis dreimal pro Jahr alternierend (d.h. es sind jedes
Jahr an einer anderen Stelle ca. 20 % des Bewuchses stehen zu lassen) zu mahen,
frUhestens ab dem 01.07. eines jeden Jahres. Das Mahgut ist nach jedem Schnitt
vollsténdig von der Flache zu entfernen. Die erste Mahd darf nicht vor Juni stattfin-
den. Die Ausbringung von organischen und mineralischen Dingemitteln, Reststoffen
aus Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzenschutzmitteln ist auf der Aus-
gleichsflache nicht zuldssig.

Naturschutzfachlicher Ausgleich A2

Far den planbedingten Eingriff in Natur und Landschaft wird innerhalb des Plange-
bietes auf siner Teilfliche der Fi.Nm. 256 und 2076, Gemarkung Rohrbach, eine na-
turschutzfachliche Ausgleichsfldche in Hhe von 1.382 m? nachgewiesen und geman
§ 9 Abs. 1a BauGB dem Bebauungsplan Nr. 42 ,Schelmengrund — 2.Bauabschnitt”
zugeordnet.

Entwickiungszlel: Extensivgrinland unterschiedlicher Standorte (trocken bis frisch
im Bereich der Bbschungen und auBerhalb des Beckens, frisch bis feucht im Bereich
der Beckensohle)

Herstellungsmafnahmen
- Auftrag von maximal 10 cm Oberboden in gelandemodellierten Bereichen

- Ansaat einer extensiven, bliitenreichen Wiese mit zertifizierten, gebietseigenem
Wildpflanzensaatgut (Herkunft Unterbayerische Higel- und Plattenregion); Saat-
gutmischung bestehend aus 50 % Blumen/Kréuter und 50 % Graser, Mischung
mit breitem Artenspektrum flr verschiedene Standorte oder Verwendung von
zwei unterschiedlichen Mischungen je Standort
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11.3

Fertigstellungs- und EntwicklungsmafRnahmen
Vor der Ansaat ist die Flache abzum#éhen sowie der Boden durch Frésen und Eggen

vorzubereiten. In dem ersten Jahr nach der Ansaat ist der Altbestand kurz zu halten.
Danach ist die Wiesenflache ein- bis dreimal pro Jahr alternierend (d.h. es sind jedes
Jahr an einer anderen Stelle ca. 20 % des Bewuchses stehen zu lassen) zu mahen,
frhestens ab dem 01.07. eines jeden Jahres. Das Mahgut ist nach jedem Schnitt
volistadndig von der Fldche zu entfernen.

Die Ausbringung von organischen und mineralischen Dingemitteln, Reststoffen aus
Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzenschutzmitteln ist auf der Ausgleichsfla-
che nicht zuléssig.

Naturschutzfachlicher Ausgleich A3

Fur den planbedingten Eingriff in Natur und Landschaft wird innerhalb des Plange-
bietes auf einer Teilfiiche der FI.Nrn. 256 und 2076, Gemarkung Rohrbach, eine na-
turschutzfachliche und artenschutzrechtliche Ausgleichsflache in Héhe von 1.791 m?
nachgewiesen und gemél § 9 Abs. 1a BauGB dem Bebauungsplan Nr. 42 ,Schel-
mengrund — 2.Bauabschnitt" zugeordnet.

Entwicklungsziel: Strukturreicher Biotopkomplex aus Wiese, Rohbodenbereichen
und Gehdizpflanzungen

HerstellungsmaBnahmen

— Modellieren der Fl4che zu Schaffung eines bewegten Mikroreliefs, Anlage flacher
und méhbarer Higel mit vor allem slidexponierten Béschungen

— Vorbereiten der Flache durch Auftrag von ca. 10 cm mdglichst néhrstoffarmen
Oberboden auf 50 % der Flache, Herrichten der anderen 50 % ohne Oberboden-
auftrag

- Ansaat einer extensiven, blitenreichen Wiese mit zertifizierten, gebietseigenem
Wildpflanzensaatgut (Herkunft Unterbayerische Higel- und Plattenregion); Aus-
sparen einiger Rohbodenbereiche von der Ansaat, Saatgutmischung bestehend
aus mind. 50 % Blumen und Krautern, Mischung mit Artenspektrum fir frische bis
trockene Standorte

- Pflanzung einzelner Obstb&ume locker Ober die Flache verteilt, Pflanzabstand
mind. 256 m zur Sicherstellung ausreichend besonnter Bereiche, die Obstbdume
sind jeweils mit einem Dreibock zu sichern und mit einem Fegeschutz zu verse-
hen, Arten siehe Arteniiste ,Obstbdume”

— Pflanzung von Einzelstrducher und kleinen Strauchgruppen (maximal 5 Stréu-
cher) locker {iber die Flache verteilt; Verwendung helmischer, standortgerechter
Arten aus zertifizierter Herkunft siehe Artenliste ,Strauchpflanzungen®

- Anlegen von 5 besonnten Zauneidechsen-Habitaten mit Eignung als Sommerle-
bensraum, Winterquartier und Fortpflanzungshabitat, Kombination aus Totholz,
Steinen unterschiedlicher GréRe und Sandflachen, Einbinden der Struktur bis in
ca. 80 cm Tiefe (frostfrei), Herstellen von stidexponierten Bereichen, Beachtung
des Schattenwurfs vorhandener und neu gepflanzter Gehdlze
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— Anlegen von 5 weiteren besonnten Strukturen mit Eignung als Zauneidechsenha-
bitat, Aufbringen bspw. von Totholzhaufen oder Steinhaufen/-rethen, Herstellen
von siidexponierten Bereichen, Beachtung des Schattenwurfs vorhandener und
neu gepflanzter Gehdlze

Artenliste: Strauchpflanzungen

Pflanzraster bei Gruppenpflanzung 1,5 mx 1,5 m
Pflanzenqualitét: verpflanzte Straucher, Hohe 60-150 cm
(Pflanzennamen bot. / dt.)

— Berberis vulgaris Gewthnliche Berberitze
— Crataegus monogyna Eingriffliger Weilldorn

— Prunus spinosa Schiehs

— Rhamnus catharticus Echter Kreuzdorn

— Rosa arvensis Feld-Rose

— Rosa canina Hunds-Rose

Artenliste: Obstbdaume
Pflanzenqualitat: Hochstdmme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm (Pflan-
zennamen bot./ dt.)

— Malus sylvestris Holzapfel

— Malus domestica, in Sorten Apfelbaum

— Prunus avium, in Sorten Vogel-Kirsche
— Prunus cerasus, in Sorten Sauerkirsche
— Prunus domestica, in Sorten Zwetschge

— Pyrus communis, in Sorten Birnenbaum

Die getroffene Auswahl kann durch weitere regionaltypische Obstbaumarten ergénzt
werden.

Fertigstellungs- und EntwicklungsmaBnahmen

Wiesenfléchen:

Vor der Ansaat ist die Fldche abzum#hen sowie der Boden durch Frasen und Eggen
vorzubereiten. In dem ersten Jahr nach der Ansaat ist der Altbestand kurz zu halten.
Danach ist die Wiesenflache ein- bis dreimal pro Jahr aiternierend (d.h. es sind jedes
Jahr an einer anderen Stelle ca. 20 % des Bewuchses stehen zu lassen) zu méhen,
frihestens ab dem 01.07. eines jeden Jahres. Das Mahgut ist nach jedem Schnitt
volisténdig von der Flache zu entfernen.

Die Ausbringung von organischen und mineralischen Diingemitteln, Reststoffen aus
Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzenschutzmitteln ist auf der Ausgleichsfl&-
che nicht zul&ssig.
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1.4

12,

PflanzmaRnahmen:

Die Pflanzung der Obstb&ume ist im Herbst durchzufiihren. Die Obstb&ume sind je-
weils mit einem Dreibock fachgerecht zu sichern und mit einem Fegeschutz zu ver-
sehen. Der Abbau der Schutzvorrichtung (Pflockung und Fegeschutz) hat nach ca. 5
Jahren restlos zu erfolgen. Die Baumscheiben sind mit Mulchmaterial anzudecken.
Ein Erziehungsschnitt ist in den ersten 10 Jahren nach der Pflanzung mindestens alle
2 Jahre durchzuftihren.

Die festgesetzten Pflanzungen sind vom Grundstlickseigentimer im Wuchs zu fér-
dern, zu pflegen und vor Zerstéirung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind
entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitdten zu ersetzen. Die Nachpflanzun-
gen haben auf den gegebenen Standorten spétestens in der folgenden Vegetations-
periode zu erfolgen.

Zauneidechsen-Habitate:
Die Habitate sind dauerhaft von Gehblzaufwuchs und Beschattung freizuhalten.

Der gesamte Bereich der Ausgleichsflachen dient auf Dauer ausschlisBlich Zwe-
cken des Arten- und Biotopschutzes. Anderweitige Nutzungen sind ausgeschlos-
sen.

NATURSCHUTZFACHLICHE UND ARTENSCHUTZRECHTLICHE
AUSGLEICHSFLACHEN AURERHALB DES PLANGEBIETES
(TEIL-GELTUNGSBEREICHE II-1V)

121

Fir den planbedingten Eingriff in Natur und Landschaft wird auRerhalb des Plange-
bietes auf nachfolgenden, im Eigentum der Gemeinde Rohrbach befindlichen Fl4-
chen eine naturschutzfachliche und artenschutzrechtliche Ausgleichsfldche in Hohe
von 21.911 m? nachgewiesen und gemé&fl § 9 Abs. 1a BauGB dem Bebauungsplan
Nr. 42 ,Schelmengrund — 2.Bauabschnitt’ zugeordnet.

Ausgleichsfiiiche B (FI.Nr. 267, Gemarkung Fahlenbach)

GréBe: 10.870 m?

Entwlicklungsziel: Entwicklung eines artenreichen Extensivgriinlandes. Diese sind
sehr bienen- bzw. insektenfreundlich. Damit ist gleichzeitig der erforderliche arten-
schutzrechtliche Ausgleich fir die Gberbauten ca. 9.000 m? Obstwiese im Baugebiet
erbracht.

HerstellunagsmaBnahmen
Ansaat einer extensiven, blitenreichen Wiese mit zertifizierten, gebietseigenem

Wildpflanzensaatgut {Herkunft Unterbayerische Hligel- und Plattenregion); Saatgut-
mischung bestehend aus 70 % Blumen/Kréuter und 30 % Gréser
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Fertigstellungs- und EntwicklungsmaBnahmen
Vor der Ansaat ist die Fldche abzuméhen sowie der Boden durch Frasen und Eggen

vorzubereiten. In dem ersten Jahr nach der Ansaat ist der Altbestand kurz zu halten.
Danach ist die Wiesenflache ein- bis dreimal pro Jahr alternierend {(d.h. es sind jedes
Jahr an einer anderen Stelle ca. 20 % des Bewuchses stehen zu lassen) zu m&hen,
frGhestens ab dem 01.07. eines jeden Jahres. Das Mé#hgut ist nach jedem Schnitt
volistandig von der Flache zu entfernen.

Die Ausbringung von organischen und mineralischen Diingemitteln, Reststoffen aus
Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzenschutzmitteln ist auf der Ausgleichsfla-
che nicht zuléissig.

12.2  Ausgleichsfliche C (FI.Nr. 226, Gemarkung Fahlenbach)

GrdBe: 7.964 m?

Entwicklungszlei: Entwicklung eines artenreichen Extensivgriinlandes

HerstellungsmaBnahmen
Ansaat einer extensiven, blltenreichen Wiese mit zertifizierten, gebistseigenem

Wildpflanzensaatgut (Herkunft Unterbayerische Hiigel- und Plattenregion); Saatgut-
mischung bestehend aus 70 % Blumen/Kr&uter und 30 % Gréser

Fertigsteliungs- und EntwlcklungsmaBnahmen
Vor der Ansaat ist die Fladche abzum&hen sowie der Boden durch Frésen und Eggen

vorzubereiten. In dem ersten Jahr nach der Ansaat ist der Altbestand kurz zu halten.
Danach ist die Wiesenfléche ein- bis dreimal pro Jahr zu m#hen. Das M&hgut ist nach
jedem Schnitt vollsténdig von der Fléche zu entfernen.

Die Ausbringung von organischen und mineralischen Diingemitteln, Reststoffen aus
Agrargasanlagen sowie chemischen Pflanzenschutzmitteln ist auf der Ausgleichsflé-
che nicht zuléssig.

12.3  Ausgleichsfléiche D (FI.Nr. 149/Tfl., Gemarkung Gambach)

GréRe: 3.077 m?

Die dkologische MalRnahme ist bereits seit Herbst 2015 umgesetzt. Die festgelegten
Entwickiungsziele und -manahmen werden nachrichtlich aufgefiihrt.

Entwicklungszlel: Entwicklung eines artenreichen Extensivgrinlandes mit Entwick-
lung von Einzelbdumen/Baumgruppen sowie von Feldhecken mit artenreichen Ge-
h&lzsdumen
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Fertigstellungs- und Entwicklungsmafnahmen
- Anpflanzung von standortgerechten, heimischen Laubb3umen
— Anpflanzung von standortgerechten, heimischen Laugehélzen (Feidhecke)

— Herstellung siner extensiven Grinlandnutzung, max. 2-malige Mahd {frlihestens
ab Juli) mit Beseitigung des Méhgutes sowie Verzicht auf Einsatz von Diinge- und
Pflanzenschutzmittel

13. INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gem&0R § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Ausgefertigt
Gemeinde Rohrbach an der lim, den /.{\/../L]}

Christian Keck Siegel
1. Blrgermeister
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TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. ARTENLISTE - GEHOLZARTEN UND QUALITATEN

Bei allen Gehdlzpflanzungen sind standortgerechte, vorwiegend heimische Arten in
Anlehnung an die potenzielle natlrliche Vegsetation zu verwenden:

B&ume Il. Ordnung

Pflanzenqualitét: Hochstdmme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14 - 16 cm.

— Acer campestre (Feldahorn)

— Acer platanoides (Spitzahorn)

— Sorbus aucuparia (Eberesche)

— Prunus avium (Vogel-Kirsche)
- Tilia cordata ,Greenspire” (Winterlinde)

Dariiber hinaus sind alle weiteren heimischen Arten unter Beriicksichtigung der fest-
geseizten Pflanzqualitdt zulassig.

Obstb&ume

Pflanzenqualitdt: Hochstdmme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14 - 16 cm.
— Prunus avium, in Sorten {Kirschbaum)

— Malus sylvestris, in Sorten (Apfelbaum)

— Pyrus communis, in Sorten (Birnenbaum)

- Juglans regia, in Sorten (Walnuss)

Darlber hinaus sind alle weiteren heimischen Arten unter Berlicksichtigung der fest-
gesetzten Pflanzqualitét zuldssig.

2. WILD ABFLIEBENDES WASSER, STARKREGEN IN HANGLAGE

Infolge starker Geldndeneigung kann es bei Starkniederschlagen durch wild abflie-
Rendes Wasser zu Beeintrachtigungen kommen. Die Entw#sserungseinrichtungen
sind so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos abgef(ihrt werden kann.
Der natdrliche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick
darf nicht zum Nachteil eines hther liegenden Grundstlicks behindert werden. Auch
darf der natirtiche Ablauf wild abflielenden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer
liegenden Grundstlcks verstérkt oder auf andere Weise verdndert werden (§ 37
Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz -WHG-).

Zum Schutz der einzeinen Geb&dude vor 0. g. wild abflieRendem Wasser sind ggf.
ObjektschutzmaBnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht
auf andere Grundstlicke abgeleitet werden darf.

Offnungen in den Geb#uden sind so zu gestalten, dass o. g. wild abflieRendes Was-
ser nicht eindringen kann.
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Um eine Abflussbeschleunigung im Gewdasser zu verhindern, sind ggf. entspre-
chende Riickhaltemafinahmen vorzusehen.

Um das im Rahmen des Bebauungsplanes neu entstehende Gebist vor Starkregen-
ereignissen zu schitzen, werden im Siiden des Bereiches Entwésserungsmulden/-
grében vorgesehen, die analog dem Vorgehen im 1. Bauabschnitt bei einer Weiter-
entwickiung des Gebietes im Sliden zurlickgebaut werden sollen.

Den Grundstiicksbesitzern wird empfohlen, zusétzlich auf ihren Grundstiicken ent-
sprechende Vorkehrungen gegen Sch#den durch Hangwasser zu treffen. Die Ge-
meinde Obernimmt fir Sch#den aus Hangwasser keine Haftung.

IMMISSIONSSCHUTZ

31

Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Fl4chen sind
im Planungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus
ordnungsgemafRer Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschiossen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser L4rmbel#stigung durch die
Landwirtschaft (z. B. durch Erntemaschinen und Fahrverkehr) — insbesondere wih-
rend der Erntezeit (u.a. Mais-, Silage-, Getreide- und Hopfenernte) - auch vor 6 Uhr
morgens und nach 22.00 Uhr sowie an Wochenenden zu rechnen ist.

WARMEPUMPEN-SYSTEME

4.1

4.2

Grundwasser-Wirmepumpen

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet flir einen Einsatz von
Grundwasser-Wérmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begut-
achtung flir Anlagen bis zu seiner Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstén-
digen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgeféhrt.
hitps://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/psw/index.htm
Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwarme-
sondenanlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen geprtift wer-
den: https://www.energieatlas.bayern.de

Aiternativ kdnnen u. U. Erdwérmekollektoren-, Erdwarmek&rbe- oder Luftwdrmepum-
pen-Systeme realisiert werden.

Luftwdrmepumpen

Die Errichtung von Luftwé&rmepumpen ist nur zulassig, wenn folgende Mindestab-
stdnde zu den néchsten Wohngebé&uden eingehalten werden:

Schallleistungspegel der Warmepumpe LWA in dB / Mindestabstand in m

45 dB(A) / 4m

50dB(A)/7m

55dB(A)/ 13 m
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Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor
und Ventilator).

Kann diese Anforderung nicht erfullit werden, so ist die Aufstellung von Luftwérme-
pumpen nur in allseitig umschlossenen Rdumen zuldssig. An sémtlichen Durchbrii-
chen und Offnungen vom Aufsteliraum ins Freie ist durch bauliche und/oder techni-
sche Vorkehrungen sicher zu stellen, dass ein Schalldruckpegel von 30 dB(A), ge-
messen in 1 m Entfernung vom Durchbruch bzw. von der Offnung, nicht Gberschritten
wird.

Bei Dimensionierung und Ausflhrung von Schallddmmkulissen und Schallddmpfern
ist grundsatzlich sicherzustellen, dass die Gerdusche nach Schalld&mpfer keine Ton-
haltigkeit aufweisen und die eingebauten technischen Einrichtungen insbesondere
auch im tieffrequenten Bereich unter 90 Hz ausreichend schalldimpfende Eigen-
schaften aufweisen.

DENKMALSCHUTZ

5.1

5.2

Abstimmungs- und Erlaubnispflicht nach dem BayDschG

Samtliche Bauvorhaben im Plangebiet — die in den sog. ,N&hebereich® i. S. des
Art. 6 Abs. 1 Satz 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) fallen
— sind im Vorfeld durch den Bauherrn eigenverantwortlich mit den zustéindigen
Denkmalschutzbehtrden {Untere Denkmalschutzbeh6rde am Landratsamt Pfaf-
fenhofen bzw. Bay. Landesamt flir Denkmalpflege) abzustimmen und die ggf. er-
forderliche denkmalschutzfachliche Erlaubnis einzuholen.

Dies ist insbesondere bei Bauvorhaben im Genehmigungsfreistellungsverfahren
(Art. 58 BayBO) oder bei verfahrensfreien Bauvorhaben (Art. 57 BayBO) zu be-
achten!

Bodeneingriffe

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass
man auf Bodendenkmaler st63t. Der betroffene Personenkreis (Eigentlimer oder Be-
sitzer der Grundstiicke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf
die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8
BayDschG hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denk-
malschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die An-
zeige eines der Verpflichteten befreit die brigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund geftihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverh&ltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmai-
schutzbehtrde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

6.1

6.2

6.3

Altlasten, Erdarbelten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. klinstliche Auffillungen, Altab-
lagerungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt
einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege Ieitet.

Bodenbelastungen

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhdhten
Schadstoffgehalten {geogene Bodenbhelastungen) vorliegen, welche zu zusétzlichen
Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fihren kbnnen. Es wird daher empfohlen, vor-
sorglich Bodenuntersuchungen durchzufilhren. Das Landratsamt ist von festgestell-
ten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Im Bereich des Bebauungsplanes ,Schelmsengrund, 2. Bauabschnitt" der Gemeinde
Rohrbach sind aus der derzeit vorhandenen Aktenlage keine Altablagerungen bzw.
Altlastenverdachtsflichen oder sonstige schadliche Bodenverunreinigungen be-
kannt. Sollten im Zuge von Baumafinahmen im Bereich des Bebauungsplanes Alt-
lastenverdachtsflichen bzw. ein konkreter Altlastenverdacht oder sonstige schadli-
che Bodenverunreinigung bekannt sein bzw. werden, ist das Wasserwirtschaftsamt
Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen zu informieren.

Sollte der geplante Bereich landwirtschaftlich genutzt worden sein (z.B. als Hopfen-
garten), wird empfohlen, dass ggf. daraus entstandene Bodenbelastungen, insbe-
sondere des Oberbodens, bei Erdarbeiten hinsichtlich abfallrechtlicher Belange zu
beriicksichtigen sind.

Bodenschutz

Sollten vorhandene Bauwerke rlickgebaut bzw. abgerissen werden, wird darauf hin-
gewiesen, dass sdmtliche beim Rlickbau bzw. Abriss von Bauwerken anfallenden
Abfédlle zu separieren, ordnungsgemafl zwischen zu lagem, zu deklarieren und
schadlos zu verwerten/entsorgen sind.

Fir die Auffiillung des Geldndes wird empfohlen, nur schadstofffreien Erdaushub
ohne Fremdanteile {(ZO-Material) zu verwenden. Ggf. ist die Aufflillung baurechtlich
zu beantragen. Auflagen werden im Zuge des Baurechtsverfahrens festgesetzt.
Sollte RWI- bzw. RW2-Material eingebaut werden, sind die Einbaubedingungen gem.
dem RC-Leitfaden ,Anforderung an die Verwertung von Recycling-Baustoffen in tech-
nischen Bauwerken" vom 15.06.2005 einzuhalten. Ggf. ist bzgl. des Einbauvorha-
bens ein Antrag beim Landratsamt Pfaffenhofen zu stellen. Hinsichtlich des Umgangs
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mit geogen arsenhaltigen Bdden wird auf die gleichnamige ,Handlungshilfe fir den
Umgang mit geogen arsenhaltigen Béden” des Bayerischen Landesamtes far Umwelt
aus dem Jahr 2014 verwiesen. Fiir die Bereiche Lagerung und Umgang mit wasser-
gefahrdenden Stoffen ist die fachkundige Stelle am Landratsamt Pfaffenhofen zu be-
teiligen. Es diirfen auf keinen Fall wassergeféhrdende Stoffe in den Untergrund ge-
langen. Dies ist besonders wéhrend der Bauarbeiten zu beachten.

6.4 Grundwasser

Das Gelénde fallt von ca. 437 m (i NN im Siiden auf eine Héhe von ca. 409 m i NN
im Norden. Grundwasser wird auf einer Héhe von 394 m (i NN erwartet. Aufgrund der
Hanglage ist mit Schichtwéssem zu rechnen. Sollten im Zuge von BaumaRnahmen
evil. Bauwasserhaltungen erforderilich werden, sind diese im wasserrechtlichen Ver-
fahren beim Landratsamt Pfaffenhofen zu beantragen. Wasserdichte Kellerumfas-
sungen werden empfohlen.

7. BRANDSCHUTZ

Wenn Aufstell- und Bewegungsfldchen fUr die Feuerwehr auf privaten Grundsticken
erforderlich sind, ist darauf zu achten, dass die Flachen die notwendige Traglast auf-
weisen. Schotterrasen ist fUr die Herstellung der Flachen nicht zuléssig. Die Zufahrt
sowie die Aufstell- und Bewegungsfliche sind gemaBl der ,Richtlinie der Fl&chen fiir
die Feusrwehr" auszufiihren und nach DIN 4066, GréRe 3, zu kennzeichnen.

Es wird eine Ldschwasserleistung von 800 I/min (48 m3/h) fiir die Dauer von mindes-
tens 2 Stunden bendtigt. Diese kann durch das tffentliche Hydrantennetz sicherge-
stellt werden. Damit sind Wohngeb&ude mit max. 3 Geschossen abgegolten. Fiir die
héheren Geb&ude (z.B. Mehrfamilienh&user mit bis zu 4 Geschossen) muss infolge-
dessen eine ergénzende Liéschwasserbereitstellung auf den jeweiligen Privatgrund-
stlicken (L&schwassertanks) durch die jeweiligen Grundstiickseigentimer vorgese-
hen werden. Ein entsprechender Nachweis ist mit dem Bauantrag bzw. Antrag auf
Genehmigungsfreistellung vorzulegen.

Bei der Errichtung von Mehrfamilienh&usern im WA 3 und WA 4 ist mit dem Bauan-

trag bzw. Antrag auf Genshmigungsfreistellung ein Brandschutznachweis {insbeson-
dere Einhaltung des 1. und 2. Rettungsweges) beizulegen.

8. ABFALLWIRTSCHAFT

Sind die Grundstlicke flir die Mullabfuhr nicht anfahrbar, sind die Abfallbehéitnisse
jeweils an der Durchgangsstrae im Einmlindungsbereich der Sackgasse zur Abho-
lung bereitzustellen.
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8. HAUSANSCHLUSS

Auf Hinweis der Bayernwerk Netz GmbH dtrfen fiir Kabelhausanschllsse nur markt-
tibliche Einflhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, ver-
wendet werden. Prifnachweise sind vorzulegen.

10. BUBGELDVORSCHRIFT

Mit GeldbuRe bis zu 500.000 Euro kann belegt werden, wer vorsétzlich oder fahrlés-
sig den im Bebauungsplan unter 5 Gestaltungsfestsetzungen enthaltenen &rtlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO).
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