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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungs- und

A

A1

A.2

Grinordnungsplan,

,Am Wasserturm*
Allgemeines Wohngebiet (WA) § 4 BauNVO

Begrindung

Anlass, Erfordernis, Zielsetzungen & Planinhalte

In der Stadt Geisenfeld besteht eine grolte Nachfrage nach Wohnbauland. Um den drin-
genden Wohnraumbedarf zu decken, beabsichtigt die Stadt Geisenfeld den Bebauungs-
plan ,Am Wasserturm* in Geisenfeld aufzustellen. In dem bereits bestehenden Wasser-
turm sollen demnach 8 Wohneinheiten ihren Platz finden.

Fir die Realisierung von Wohnungen innerhalb des Turmes besteht gegenwartig kein
Baurecht, somit wird die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig. Der Geltungs-
bereich des neuen Bebauungsplanes ist umschlossen von bereits bestehender Bebau-
ung. Im Sinne der Nachverdichtung wird das beschleunigte Verfahren nach
§ 13 a BauGB verwendet und der Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungs-
plan (§ 12 BauGB) realisiert.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst die

FI.Nr. 524/5 und 524 und hat eine Gesamtflache von ca. 1.060 m2. Das Gebiet liegt im
Westen der Stadt Geisenfeld und wird im Norden durch die ,Augsburger Stralle“ ein-
biegend in die Stralte ,Am Wasserturm* erschlossen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll ein Geschosswohnungsbau, angepasst
an die umliegende Bebauung, méglich gemacht werden.

Der Flachennutzungsplan muss nicht geandert werden, da die Flache bereits als Allge-
meines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausgewiesen ist. Zugelassen sind nur Vorhaben,
zu welche sich der Vorhabenstrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Verfahren

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 14.10.2021 beschlossen, den Bebauungsplan mit
der Bezeichnung ,Am Wasserturm* aufzustellen.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung hat in der Zeit vom 19.06.2023 bis 21.07.2023
durch Auslegung des Vorentwurfes stattgefunden.

Die frihzeitige Behordenbeteiligung erfolgte mit Schreiben vom 06.06.2023 mit der
Maoglichkeit, bis zum 21.07.2023 eine Stellungnahme abzugeben. Die beschlussmafige
Behandlung erfolgte in der Stadtratssitzung am _ . . mit Billigungs- und
Auslegungsbeschluss.
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Auslegung des Entwurfesi.d. F. vom __. . mit allen Anlagen erfolgte im Zeitraum
vom __. . bis__._ . .
Die Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte vom _ . . bis

Ee_Anregungen und Stellungnahmen wurden wie bereits im Vorentwurfsverfahren
gesammelt, gewichtet und beschlussmafig in der Bauausschusssitzung am __.
behandelt.

Der Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. Art 81 Abs. 2 BayBO erfolgte
am

Ausgangssituation

A.3.1 Lage und GroRe

Der Geltungsbereich umfasst die FI. Nr. FI.Nr. 524/5 und eine Teilflache der Fl. Nr. 524
Gemarkung Geisenfeld mit einer Gesamtflache von ca. 1060 m2. Auf dem Grundstick
befindet sich ein bereits bestehender Wasserturm mit einer Hohe von 54 m. Ringsum
befindet sich bereits Wohnbebauung.

Topographie

Das Grundstiick bleibt von Nord nach Sid auf ca. 387,00 m 0. NN. Von West nach Ost
bleibt das Geldande ebenfalls auf 387,00 m . NN.

Makrolage in der Stadt
Das neue Gebiet befindet sich in Geisenfeld. Die Stadtmitte liegt in einer Entfernung von
ca. 500 m und ist Gber die Augsburger Strale zu erreichen.
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Darstellung — Lage des Gebietes im Raum
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Kartengrundlage Geobasisdaten Bay. Vermessungsverwaltung 2022

A.3.2 Eigentumsverhiltnisse
Das Grundsttick befindet sich in privatem Besitz.
A.3.3 Nutzungen

Die Uberplanten Grundstiicke wurden bisher folgendermalien genutzt:
Wasserturm.

A.3.4 VerkehrserschlieBung

Uberértliches Verkehrsnetz

Unmittelbar nachstgelegene, bedeutende, regionale Verkehrsverbindung stellt die
Bundesautobahn A 9 nach Munchen und Ingolstadt dar. Sie liegt in einer Entfernung von
ca. 8 km von dem neuen Baugebiet. Ebenso befindet sich die B 300 Richtung Augsburg
in 100 m Entfernung.

Aus dieser erschlieBungs- und verkehrsglinstigen Lage ergeben sich besonders
zukunftsfahige Standortbedingungen fir das neue Wohngebiet.

Innerértliche ErschlieRung
Die Zufahrt zum Plangebiet soll von der Strale ,Am Wasserturm* erfolgen.
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Darstellung der inneroértlichen ErschlieBung

§ B
s LA

d"k - =< <
Abb. Darstellung des innerértlichen Verkehrsnetzes, das geplante Gebiet ist rot umrandet.
Kartengrundlage Geobasisdaten Bay. Vermessungsverwaltung 2022

Darstellung der iiberortlichen ErschlieBung
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Abb. Darstellung des Uberortlichen Verkehrsnetzes, das geplante Gebiet ist rot umrandet.
Kartengrundlage Geobasisdaten Bay. Vermessungsverwaltung 2022
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Rechtliche und planerische Rahmenbedingungen

A.41 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.09.2013, zu-
letzt geandert 2023, enthadlt als Leitbild einer nachhaltigen Raumentwicklung
fachubergreifende und rahmensetzende Ziele, die einerseits das querschnittsorientierte
Zukunftskonzept zur raumlichen Ordnung und Entwicklung Bayerns konkretisieren,
andererseits Leitlinien darstellen, die im Zuge der Regionalplanung weiter konkretisiert
werden.

Der Malstab ist stets die nachhaltige Entwicklung der Regionen, in der den
Okologischen, 6konomischen, sozialen und kulturellen Bedirfnissen der Menschen
gleichwertig Rechnung getragen wird.

Das Landesentwicklungsprogramm ordnet die Stadt Geisenfeld nach den Gebietskate-
gorien dem Allgemeinen landlichen Raum zu.

Neben vielfaltigen Einkaufsmdglichkeiten soll hier auch ein vielfaltiges und attraktives
Arbeitsplatzangebot sowie ein ausreichendes Angebot an Wohnmoglichkeiten
bereitgestellt werden.

Der Regionalplan der Region Ingolstadt (10) ordnet die Stadt Geisenfeld dem Allgemei-
nen landlichen Raum als Unterzentrum zu, dessen Entwicklung in besonderem Malle
gestarkt werden soll (All, 2).

,Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass:
- erseine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiter entwickeln kann
- seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind
er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann
er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann®. (LEP 2013, 2.2.5 G)

Die Stadt Geisenfeld beriicksichtigt mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungspla-
nes die genannten regional- und landesplanerischen Grundsatze und Ziele.
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Regionalplan Region Ingolstadt
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Abb. Ausschnitt aus dem Regionalplan Region Ingolstadt (10).

Die Stadt Geisenfeld ist raumordnerisch der Region 10 - Ingolstadt zugeordnet und liegt
innerhalb des Allgemeinen landlichen Raumes als Unterzentrum, der bevorzugt zu ent-
wickeln ist.

,ES ist von besonderer Bedeutung, dass die zentralen Orte als Mittelpunkte des sozialen
und wirtschaftlichen Lebens den Raum unter Wahrung ihrer 6kologisch wertvollen Ge-
biete und naturlichen Potenziale zu entwickeln.” (A IV 1 G).

Folgende Grundsatze und Ziele des Regionalplans sind zu beachten:

21.1(G)

Die Festlegung von Zentralen Orte ist ein wesentliches Instrument der Daseinsvorsorge
und dient dem Erhalt gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen. Die Konzentration
von Einrichtungen in zentralen Orten ermdglicht den Aufbau effizienter sowie bedarfsge-
rechter Versorgungsstrukturen. Insbesondere Einrichtungen, die aus Griinden der Wirt-
schaftlichkeit bzw. Tragfahigkeit nicht in allen Gemeinden vorgehalten werden kénnen,

10
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konnen damit zukunftssicher erhalten bzw. geschaffen werden womit eine flachende-
ckende Versorgung sichergestellt werden kann. Die hierarchisch aufeinander aufbau-
ende Einstufung der Zentralen Orte mit einer der jeweiligen Zuordnung entsprechenden
zunehmenden Spezialisierung der Funktionen und Qualifizierung der Versorgungsein-
richtungen orientiert sich an den konkreten Versorgungsbedurfnissen und den Moglich-
keiten diesen mit ausreichendem Angebot und in zumutbarer Entfernung bzw. Erreich-
barkeit gerecht werden zu kdnnen. Die zentralen Orte héherer Stufe (Mittel-, Ober-, Re-
gionalzentren, Metropolen) werden im Landesentwicklungsprogramm Bayern, Grund-
zentren und Nahbereiche in den Regionalplanen festgelegt.

3.1

Flachensparen

Die Ausbreitung der Siedlungen ist zunehmend kostentrachtig. Flachen sind ein knappes
Gut, Infrastruktureinrichtungen sind teuer, weite Wege setzen Emissionen frei und erhé-
hen den Energieverbrauch. Eine Siedlungsstruktur, die dem entgegenkommt, schont
Ressourcen. Eine raumliche Konzentration von Wohnungen, Arbeitsstatten, Versor-
gungseinrichtungen und Freizeitaktivitaten tragt dazu bei, die Flachenressourcen zu
schonen und wirtschaftliche und soziale Beziehungen zu erleichtern.

3.4.1

Das Wachstum von Wirtschaft und Bevoélkerung lauft in der Region Ingolstadt derzeit
dynamisch ab. Dementsprechend besteht weiterhin ein nicht unerheblicher Bedarf an
Flachen fir eine gewerbliche und wohnbauliche Siedlungstatigkeit. Allen aktuellen Prog-
nosen nach dirfte die Zunahme der Bevdlkerung in der Region bis ca. 2030 anhalten,
wenn u.U. auch nur leicht. In Teilrdumen sind auch Abnahmen nicht auszuschlieRen.
Diese Dynamik resultiert in erster Linie aus der Eigenentwicklung der Region und der
Nahe zur Region Minchen. Weil die Quote der Berufsauspendler vor allem im Suden
der Region in die Region Minchen sehr hoch liegt (im Landkreis Pfaffenhofen a.d.llm
bei tiber 40 Prozent), soll ihnr Abbau angestrebt werden. Daraus ergibt sich ein zusatzli-
cher Bedarf an gewerblichen Flachen. Da die Region in den verschiedenen Teilrdumen
durch unterschiedliche Siedlungsstrukturen gekennzeichnet ist und diese Strukturen die
historischen und raumlichen Gegebenheiten der Teilregionen in ihrer charakteristischen
Eigenart dokumentieren, sollen sie erhalten bzw. behutsam weiterentwickelt werden. So
dominieren im stdlichen Teil der Region (Donau-Isar-Hugelland) weit gestreute Weiler
und Einzelhéfe, im Norden (Sidliche Frankenalb) Giberwiegen die dérflichen Siedlungen
(Angerdorf, Haufendorf bzw. Hull-Dérfer usw.). Im Donautal pragen in Teilen stadtische
Siedlungsformen oder im Donaumoos die Kolonien die Siedlungslandschaften.

11
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A.4.2 Wirksamer Flachennutzungsplan und Landschaftsplan

Fir die Neuplanung des Allgemeinen Wohngebietes ist eine Anderung des Flachennut-
zungsplanes nicht erforderlich, da die Flachen in dem rechtskraftigen FNP als Flachen
fur ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen sind.
r Tt\‘"‘é" B % A Vi g | )

\

A.4.3 Naturschutzrecht

Das Planungsgebiet liegt aufierhalb von nach nationalem oder europaischem Recht
geschitzten Gebieten (Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzgebiet, geschitzter
Landschaftsbestandteil, Naturdenkmal, Ramsar, Naturpark bzw. FFH- und SPA-
Gebiet).

A.4.4 Wasserhaushalt und Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt auRerhalb des amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.

A.4.5 Wassersensibler Bereich

Das geplante Gebiet befindet sich nicht in wassersensiblen Bereichen.

12
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Planinhalt

A.51 Planungsziele

In der Stadt Geisenfeld besteht eine grofte Nachfrage nach Wohnbauland. Um den drin-
genden Wohnraumbedarf zu decken, beabsichtigt die Stadt Geisenfeld durch eine Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,Am Wasserturm* in Geisenfeld Wohnraum zu schaffen.
Es sollen 8 Wohneinheiten im Wasserturm realisiert werden

A.5.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst die FI. Nr. 524/5 sowie eine
Teilflache der FI. Nr. 524 Gemarkung Geisenfeld mit einer Gesamtflache von ca. 1.060
m2.

A.5.3 Art der baulichen Nutzung

Die Auspragung des gesamten Geltungsbereiches ist ausgelegt auf folgende Arten der
baulichen Nutzung:

Allgemeines Wohngebiet gemafR § 4 BauNVO (WA)
A.5.4 MaR der baulichen Nutzung

GRZ / GFZ

Festgesetzt wird eine zuldssige Grundflachenzahl von maximal 0,6 sowie eine Ge-
schossflachenzahl von 2,5. Die Uberschreitung der maximal zuldssigen GFZ im WA ist
auf die Geschossigkeit des Turmes (E+VII) zurtickzuflihren und dementsprechend not-
wendig.

Wandhdhe

Die zulassige Wandhohe betragt max. 55,00 m bergseitig ab dem Zufahrtsbereich zur
offentlichen StralRe. Der Wasserturm selbst ist denkmalgeschitzt und wird nicht veran-
dert. An den Wasserturm werden lediglich Balkone und ein Aufzugschacht angebaut.

Mit den Festsetzungen von Wandhoéhen als Hochstmald soll im Baugebiet eine ange-
messene Hohenentwicklung ermdglicht werden. Weiterhin soll ein topografieangepass-
tes Bauen ermdglicht werden.

Vollgeschosse

Im Baugebiet werden maximal EG + VIl zugelassen. Das heif3t eine Wohnnutzung dar-
Uber ist nicht zuldssig. Der Wasserturm ist denkmalgeschutzt und wird nicht verandert.
Es werden lediglich Balkone und ein Aufzugschacht angebracht.

A.5.5 Nebengebaude / Stellplatze
Die Stellplatze sind gemaf der aktuellen Stellplatzsatzung der Stadt Geisenfeld zu er-

stellen. Garagen, Stellplatze und Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Belagen zu
erstellen.

13



A.6

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplan ,,Am Wasserturm*
Stadt Geisenfeld

A.5.7 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden mittels Baugrenzen gemaf} § 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt. Die Abstandsflachen weichen von der Bayerischen Bauordnung
ab. Aufgrund der abweichenden Hohe der bestehenden Landmarke wird eine Abstands-
flachenregelung von 0,1 h festgesetzt. Der Bebauungsplan weicht hinsichtlich der ein-
zuhaltenden Abstandsflachen bewusst von den Vorgaben des Art. 6 Abs. 5 BayBO ab.
Fur den betroffenen Bereich wird eine Reduzierung der Abstandsflachentiefe auf 0,1 H
festgesetzt. Diese Abweichung ist stadtebaulich begriindet und im Hinblick auf die be-
sondere Baukoérperform sowie die Nutzung des Vorhabens vertretbar und erforderlich.
Im Plangebiet ist die Errichtung bzw. Umnutzung eines Wasserturms vorgese-
hen, bei dem es sich bauwerksbedingt um ein verhaltnismalig hohes, schlankes
und freistehendes Bauwerk handelt. Die besondere Funktion und Konstruktion
eines Wasserturms bedingt eine Hohe, die deutlich Uber der sonst Ublichen Um-
gebungsbebauung liegt. Eine Anwendung der allgemeinen Abstandsflachenre-
gelung von 0,4 H wirde bei diesem Bautyp zu unverhaltnismaflig groflen Ab-
standserfordernissen fuhren, die dem Zweck des Bauwerks widersprechen und
seine wirtschaftliche und funktionale Umsetzung erheblich behindern wirden.
Die Reduzierung der Abstandsflache auf 0,1 H wird daher aus stadtebaulichen
und funktionalen Grinden fur vertretbar gehalten. Die Festsetzung im Bebau-
ungsplan erfolgt auf Grundlage von §9 Abs. 1 Nr.2 BauGB in Verbindung mit
Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO, wonach im Bebauungsplan geringere Abstands-
flachen festgesetzt werden durfen, wenn die Belange der Nachbarschaft gewahrt
bleiben und stadtebauliche Grinde dies rechtfertigen.

Der Bebauungsplan stellt sicher, dass trotz der reduzierten Abstandsflachen
keine unzumutbaren Auswirkungen auf die Umgebung entstehen. Das Plankon-
zept berucksichtigt die vorhandene Bebauung und die topographische Lage und
gewahrleistet die Einbindung des Turms in das Ortsbild.

A.5.8 Landwirtschaftliche Emissionen / Zugangssicherung

In der unmittelbaren Nachbarschaft des Wohnbaugebietes liegen keine landwirtschaftli-
chen Grundstucke.

A.5.9 Auffiullungen/Abgrabungen

Auffillungen und Abgrabungen max. 0,5 m. Stitzmauern an Grundstlicksgrenzen zu
Nachbargrundsticken max. 0,30 m. Zur Stral3e sind keine Stitzwande erlaubt.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
A.6.1  VerkehrserschlieBung

Die Zufahrt erfolgt von Osten her Uber eine die bestehende Strale ,Am Wasserturm®.

14
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A.6.2 Stromversorgung

Die Stromversorgung ist gesichert durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der
Bayernwerke.

A.6.3 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an das Versorgungsnetz des Was-
serzweckverbandes limtalgruppe sichergestellt.

A.6.4 Abwasserbeseitigung / Entwasserung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt an die zentrale Kanalisation. Im Zuge der Erschlie-
Rungsplanung ist die Sickerfahigkeit des Bodens, sowie die Leistungsfahigkeit des
Mischwasserkanals zu priifen. Ggf. sind Riickhalteeinrichtungen auf den privaten Grund-
stlicken zu errichten. Der Rickhalt kann erfolgen z.B. durch Zisternen, Speicherblécken,
Ruckhalteteichen oder Becken. Die Regenruckhalteanlagen im privaten Bereich kdnnen
zusatzlich zur Garten- bzw. Grunflachenbewasserung sowie zur Grauwassernutzung
dienen und genutzt werden. Bei durchschnittlichen Niederschlagsereignissen wird ein
wesentlicher Teil des anfallenden Oberflachenwassers vollstandig von den Anlagen auf-
genommen. Ausgestattet mit z.B. einer Rohrdrossel oder Schwimmerdrossel wird der
Ablauf aus der jeweiligen Riickhalteeinrichtung in den 6ffentlichen Kanal dosiert.

Im Zuge der ErschlieRungsplanung wird das Entwasserungskonzept mit den betroffenen
Amtern und Behdrden abgeklart.

A.6.5 Brandschutz

Gemall des Vollzugs des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG -
Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 28. Mai 2013
Az.: ID1-2211.50-162) wird den Gemeinden empfohlen, bei der Ermittlung der
notwendigen Loschwassermenge die Technische Regel zur Bereitstellung von
Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung — Arbeitsblatt W 405 der
Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) anzuwenden.

Bei Feuerwehrzufahrten sowie Aufstell- und Bewegungsflachen fir die Feuerwehr sind
auf Privatgrundstiicken entsprechend der Liste der Technischen Baubestimmungen (vgl.
AIIMBI Nr. 14/2013 Ifd. Nr. 7.4) die Vorgaben der ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuer-
wehr* (Fassung 02/2007) einzuhalten.

Bei Flachen fur die Feuerwehr im 6ffentlichen Bereich wird den Gemeinden die Anwen-
dung dieser Richtlinie empfohlen (die DIN 14 090 — ,Flachen fir die Feuerwehr auf
Grundstiicken® kann hierflr ebenfalls als PlanungsgroRe herangezogen werden).

Die Bekanntmachung zum Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBek-
BayFwG) des Bayerischen Staatsministeriums des Innern vom 28.05.2013 (Az.: ID1-
2211.50-162) empfiehlt den Gemeinden, bei der Ermittlung der notwendigen Loschwas-
sermenge die Technische Regel zur Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentli-
che Trinkwasserversorgung — Arbeitsblatt W 405 der Deutschen Vereinigung des Gas-
und Wasserfaches e. V. (DVGW) anzuwenden.

Der Abstand der Hydranten untereinander sollte 150 m nicht Uberschreiten.

15



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungs- und Griinordnungsplan ,,Am Wasserturm*
Stadt Geisenfeld

DVGW: Fur Feuerléschzwecke [DVGW W 405 (A)] bestimmte Hydranten sind in ange-
messenen Abstanden in das Rohrnetz einzubauen [DVGW W 400-1 (A)] (vgl. DVGW-
Merkblatt W 331). Die Abstande von Hydranten im Rohrnetz sind in Abhangigkeit von
der Bebauung und von der Struktur des Rohrnetzes 6rtlich verschieden. Sie liegen in
Ortsnetzen meist unter 150 m (vgl. DVGW-Arbeitsblatt W 400-1).

Eine entsprechende Begriindung gibt der Landesfeuerwehrverband Bayemn e. V. mit sei-
ner Fachinformation fur Feuerwehren zur Planung von Léschwasserversorgungseinrich-
tungen aus der Sicht der Feuerwehr mit Stand 04/2013.

Es wird die Verwendung von Uberflurhydranten empfohlen.

Begriindung: Bei Uberflurhydranten gréRer DN 80 liegt die L&schwasserentnah-
memenge Uber der mdglichen Entnahmemenge von Unterflurhydranten, da Unter-
flurhydranten trotz zwei verfugbarer Abgange an den Durchmesser DN 80 des Stan-
drohrs der Feuerwehr gebunden sind.

Wird die Ldschwasserversorgung durch Loschwasserbehalter sichergestellt, sind die
Vorgaben der DIN 14230:2012-09 (Unterirdische Loschwasserbehalter) einzuhalten.
Bei der Einplanung von Ldschwasserteichen ist die Einhaltung der DIN 14210:2003-07
(Léschwasserteiche) vorausgesetzt.

A.6.6 Telekommunikationsnetz

Zur Versorgung des Planbereiches mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Tele-
kom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auRerhalb des
Plangebiets einer Prifung vorbehalten.

Zum Zweck der Koordinierung ist der Telekom mitzuteilen, welche eigenen oder Ihnen
bekannten MaRnahmen Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden.

Bei positivem Ergebnis der Prifung wird darauf hingewiesen, dass aus wirtschaftlichen
Grinden eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom
Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten Erschlieung
madglich ist.

Es ist sicherzustellen, dass

— flr den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die unge-
hinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrs-
wege moglich ist.

— auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom
Deutschland GmbH als zu belastende Flache festgesetzt und entsprechend § 9 Abs.
1 Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird.

— eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionie-
rung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbau-
mafnahmen fur Straenbau und Leitungsbau durch den ErschlieRungstrager er-
folgt, wie ausdrucklich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben.

— die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der Telekommunikationsinfra-
struktur in Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden.
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— dem Erschlielungstrager auferlegt wird, dass dieser fur das Vorhaben einen Bau-
ablaufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Abstimmung mit uns
im erforderlichen Umfang Flachen fur die Aufstellung von oberirdischen Schaltge-
hausen auf privaten Grundstiicken zur Verflgung zu stellen und diese durch Eintrag
einer beschrankten persdnlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutsch-
land GmbH im Grundbuch kosten los zu sichern.

— Das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen“ herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir Strallen- und Verkehrswe-
sen ist zu beachten.

Es wird seitens der Telekom darauf hingewiesen, dass eine Erweiterung der Telekom-
munikationsinfrastruktur aufRerhalb des Plangebietes aus wirtschaftlichen Erwagungen
heraus auch in oberirdischer Bauweise erfolgen kann.

A.6.7 Altlasten/ Blindganger

Fir den Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes liegen keine Anga-
ben zu Altlasten vor bzw. sind nicht bekannt.

A.6.8 Abfall

Die Beseitigung des Abfalls erfolgt zentral auf Landkreisebene durch ein privates Ab-
fuhrunternehmen. Auf dem Grundstulick ist ausreichende Flache fiir Abfallbehalter bereit-
zustellen.

Es muss gewahrleistet sein, dass ein ungehinderter Abholdienst mit Mullfahrzeugen an
den Mullbehalterstandplatzen stattfinden kann.

Der Miill kann nur an fur Millfahrzeuge geeigneten Fahrstrecken von Mullbehalterstand-
platzen abgeholt werden. Hierzu weisen wir auf die Unfallverhiitungsvorschriften

DGUV Vorschrift 43 vom 01.10.1979 in der Fassung vom 01.01.1997 i. V. m. der DGUV
Information 214-033, insbesondere auf den § 16 Nr. 1 der Vorschrift 43, hin.

Dafir ist insbesondere bei Stichstralien oder Sackgassen eine ausreichend dimensio-
nierte Wendeanlage vorzusehen, die ein problemloses Wenden der Mullsammelfahr-
zeuge, entsprechend den Richtlinien fir die Anlagen von Stadtstralien (RA St 06), er-
maoglicht. Darin wird auf die Mindestbreite der Stral3en, die Tragfahigkeit der Stralden,
Schleppkurven, Durchfahrtshéhen, befestigte Bankette, die Bemessung von Ein- und
Ausfahrten und das Uberfahren von Bodenschwellen hingewiesen.

Der Mull kann grundsatzlich nur abgeholt werden, wenn:
1. die Zufahrt zu Mullbehalterstandplatzen so angelegt ist, dass ein Ruckwartsfah-
ren grundsatzlich nicht erforderlich ist. Dies gilt nicht, wenn ein kurzes Zurlcksto-

Ren fur den Ladevorgang erforderlich ist, z. B. bei Absetzkippern. Bei Sackgas-
sen muss die Mdglichkeit bestehen, am Ende der Stralle zu wenden.
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2. die Zugange von der Fahrstrale zu den Standplatzen und die Standplatze einen
ebenen, trittsicheren Belag haben, der so beschaffen ist, dass er den Beanspru-
chungen durch das Transportieren und Abstellen der Millbehalter standhalt.

3. Millbehalter, die von Hand bewegt werden, so aufgestellt sind, dass die Millbe-
halter nicht unnétig angehoben werden missen oder im Winter festfrieren.

4. Mdallbehalter mit einem Inhalt von 110 | oder mehr so aufgestellt sind, dass der
Transport tber Treppen nicht erforderlich ist.

5. die Transportwege bei Dunkelheit beleuchtet sind.

Andernfalls kann der angefallene Mull bei den Grundsticken nicht direkt durch
die Mullfahrzeuge abgeholt werden und muss von den Abfallbesitzern zu dem
nachsten anfahrbaren Sammelplatz gebracht werden. Weiterhin sind ausrei-
chende Flachen fiur Millbehalter bereitzustellen. Die Flache der Sammelplatze
ist auf die Anzahl der zukunftigen Nutzer und die von diesen genutzten Sammel-
systeme und Abfallbehalter abzustimmen. Nicht geprift wurden die Eigentums-
verhaltnisse von Stralden und Zuwegen; insbesondere werden grundsatzlich Pri-
vatstraflen ohne &ffentliche Widmung nicht befahren.

Die Belange der kommunalen Abfallwirtschaft sind durch den Bebauungs- und Grunord-
nungsplan nicht betroffen.

A.6.9 Denkmalschutz

Der Wasserturm ist denkmalgeschiitzt.

Die Bautrdger und die ausfuhrenden Baufirmen sind auf die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen. Keramik-, Metall- oder Knochenfunde, die bei
Erdarbeiten zu Tage kommen, sind umgehend dem Landratsamt oder dem Landesamt
fur Denkmalpflege zu melden.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiickes sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die
Anzeige einer der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefiuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

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

Es wird auf folgenden Link verwiesen:
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https://www.blfd.bayern.de/mam/information_und_service/publikationen/denkmal-
pflege-themen_denkmalvermutung-bodendenkmalpflege _2016.pdf

A.6.10 Immissionsschutz

Mit Immissionen der B300 ist zu rechnen. Die Wohnungen sollen larmorientiert errich-
tet werden, d.h. Schlaf- und Kinderzimmer sind Richtung Suden (Luftungsmdglichkei-
ten nach Siden) zu verorten. Alternativ kann bei Schlaf- und Kinderzimmern, die Rich-
tung Norden orientiert sind, eine fensterunabhangige Liftungsanlage installiert werden.
Umliegend um das Baugebiet befinden sich folgende gewerbliche Nutzungen:

Am Wasserturm 3 Schuastellungen, Teilnahmen an Jahrmarkten,
Volksfesten oder ahnliche Veranstaltungen
Am Wasserturm 9 Handel mit Reifen, Felgen, KFZ-Teilen und Zu-

behor in der KFZ-Branche, Handle mit Kraft-
fahrzeugen, Reifenservice (auch Reparatur,
Wuchten, Wechseln), Radwechselservice, Ein-
lagerung von Reifen und Radern

Am Wasserturm 1 An- und Verkauf von Kfz, Autoaufbereitung
Am Wasserturm 18 Beratung (Neurocoaching), Massagen: Ri-
cken, Ganzkdrpermassagen, Fulireflexzonen-
massagen,. Energetische Massagen

Am Wasserturm 9 Kfz-Handel, Autozubehoérhandel

Am Wasserturm 3 Schaustellungen, Teilnahme an Jahresmark-
ten, Volksfesten oder ahnliche Veranstaltun-
gen

Am Wasserturm 14 Gebundener Versicherungsvermittler laut §
34d Abs. 7

Am Wasserturm 1 Landmaschinen und KFZ-Reparaturwerkstatte
mit Handel

A.6.11 Griinordnerische Festsetzungen

Auf Grund des § 13 a BauGB die Ausgleichsflachenberechnung verzichtet. Im Gel-
tungsbereich sind Schottergarten unzulassig, da dies stadtebaulich nicht erwiinscht ist.
Vor Baubeginn muss eine Untersuchung bzgl. Fledermause und anderer Gebaudebri-
ter durchzufGhren.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414) zuletzt geéandert durch Artikel 2 Abs. 3 vom 20.07.2017 des Gesetzes vom
20.10.2015 (BGBI. I S. 2808, 2831).

Bayerische Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI
2007, S. 588), i. d. aktuell gultigen Fassung.

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO), i. d. aktuell glltigen Fassung.

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Gber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — Plan ZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), i. d. aktuell gultigen Fassung.

Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) i.d.F. vom 23.02.2011 (GVBI S. 82,
BayRS 791- 1-U), i. d. aktuell glltigen Fassung.

Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) i.d.F. der Be-
kanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-1), i. d. aktuell glltigen
Fassung.

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (BayDSchG) in der Bayerischen
Rechtsversammlung (BayRS 2242 — 1-WK), i. d. aktuell glltigen Fassung.

Landesentwicklungsprogram Bayern (LEP) vom 01.09.2013, i. d. aktuell glltigen Fas-
sung.
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