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besonderer Zweckbestimmung

o7 freizuhaltendes Sichtfeld

Grinflache offentlich
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Grunflache privat

Schutzbereich Hauptversorgungs-
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Baume zu erhalten
Baume zu pflanzen

Straucher zu pflanzen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

bestehende Gebdude

bestehende Uberdachungen

vorgeschlagene Gebaude

bestehende Grundstiicksgrenzen
—————— vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen
Flursticksnummer

Parzellennummer

Hohenschichtlinie in m (NHN)

MaBzahlen in Meter

Kapelle

Feldkreuz

aufgeldster Feldweg
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Die genaue Einteilung der StraBenverkehrsflache
ist nicht Gegenstand der Festsetzungen und wird
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Gemeinde festgelegt.

vorhandenes Biotop, kartiert

HOCHSTADT AN DER DONAU

Stadt Hochstadt

Bebauungsplan "Kapellendcker"

Stadt HOchstadt

- vertreten durch

Herrn 1. Bdrgermeister

Stephan Karg -
Herzog-Philipp-Ludwig-StraBe 10
89420 Hochstadt a.d.Donau

Planzeichnung

Planstand 26.09.2022,

geandert am 17.07.2023,
redaktionell geandert am 08.04.2024,
Satzungsbeschluss 08.04.2024

Satzungsbeschluss

Der Bau- und Umweltausschuss

der Stadt Hochstadt

hat in der Sitzung vom 08.04.2024
den Bebauungsplan "Kapellenacker"
in der Fassung vom 26.09.2022,
geandert am 17.07.2023,
redaktionell geandert am 08.04.2024,
beschlossen (§ 10 (1) BauGB).

Stephan Karg, 1. Blrgermeister

Planverfasser:

blatter e burger GbR
HauptstraBe 43
89423 Gundelfingen

Fon 09073 | 92 10 580
Fax 09073 | 92 10 586
info@blatterburger.de
www.blatterburger.de

Andreas Gorgens

Dipl.Ing. (TU)

Freier Landschaftarchitekt ByAK
Scoranweg 3

89415 Lauingen

Fon 09072|922135

Fax 09072|922135




430

/ N o ;
= |

o -
N 5

e
S J;:".,,: D?:]si?nhofen

ot
Kapall

o)l
~&to0, =
~lerbac

Obimanle 33
gy <t

Py UM
/ —ns
77T NN N
- A~

Galg
d / Ly 7\\\7“. y S
NV — T

Quelle: Bayernatlas.de

Stadt Hochstadt

Bebauungsplan “Kapellenacker™

ST Deisenhofen

I HOCHSTADT AN DER DONAU

Bebauungsplan
~Kapellenacker" Deisenhofen

Stadt Hochstadt a.d.Donau

- vertreten durch

Herrn 1. Blurgermeister

Stephan Karg -
Herzog-Philipp-Ludwig-StraBe 10
89420 Hochstadt a.d.Donau

Planstand 26.09.2022,
geandert am 17.07.2023,
redaktionell gedndert am
08.04.2024

Satzungsbeschluss
am 08.04.2024

Planverfasser:

Blatter ¢ Burger GbR
HauptstraBe 43
89423 Gundelfingen

Fon: 09073 | 92 10 58-0
Fax: 09073 | 92 10 58-6
info@blatterburger.de
www.blatterburger.de

Andreas Gorgens

Dipl.Ing. (TU)

Freier Landschaftarchitekt ByAK
Scoranweg 3

89415 Lauingen

Fon: 09072 | 92 21 35
Fax: 09072 | 92 21 37
la.goergens@t-online.de

Seite 1|48



Inhalt

A. Verfahrensvermerke Seite 4
B. Rechtsgrundlagen Seite 6
C. Satzung

1. Bestandteile Seite 7
2. Geltungsbereich Seite 7
3. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen Seite 8
4. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen Seite 17
5. Hinweise und Empfehlungen Seite 21
6. In-Kraft-Treten der Satzung Seite 26
D. Begriindung

1. Anlass und Notwendigkeit der Planung Seite 27
2. Wesentliche Ziele der Planung Seite 27
3. Geltungsbereich und Plangebiet Seite 27
4. Planungsrechtliche Grundlagen | Verfahren Seite 29
5. Denkmalschutz Seite 32
6. Hochwasserschutz Seite 33
7. Natur- und Landschaftsschutz, Klimaschutz Seite 34
8. Baugrund | Altlasten Seite 35
9. Inhalt der Planung Seite 35
10. Flachenbedarf Seite 35
11. Nutzungs- und Baukonzept Seite 37
12. ErschlieBung | 6rtliche Verkehrsflachen Seite 37
13. Art der baulichen Nutzung Seite 41
14. Mal der baulichen Nutzung | Bauweise Seite 42
15. Héhenlage | Uberbaubare Grundstiicksflachen Seite 43
16. Immissionsschutz Seite 43
17. Weitere Festsetzungen Seite 47
18. Grinordnung | Artenschutz Seite 47
19. Bodenordnung Seite 48
20. Kosten Seite 48
21.Flachenbilanz Seite 48

E. Anlagen zur Begriindung

1. "Einteilung der Sortimente in Bedarfsgruppen"
(Anlage 2 zum Landesentwicklungsprogramm Bayern vom
01.09.2013, geandert am 01.03.2018)

2. Schalltechnische Untersuchung
(vom 17.07.2023, Peter Trollmann, Dipl.-Ing.(FH),
igi CONSULT GmbH - Biro Wemding, Geschwister-Scholl-
StraBe 6, 86650 Wemding)

.}'\
N

ﬂ ﬁ/‘

HOCHSTADT AN DER DONAU

Bebauungsplan
~Kapellenacker" Deisenhofen

Stadt Hochstadt a.d.Donau

- vertreten durch

Herrn 1. Blurgermeister

Stephan Karg -
Herzog-Philipp-Ludwig-StraBe 10
89420 Hochstadt a.d.Donau

Planstand 26.09.2022,
geandert am 17.07.2023,
redaktionell gedndert am
08.04.2024

Satzungsbeschluss
am 08.04.2024

Planverfasser:

Blatter ¢ Burger GbR
HauptstraBe 43
89423 Gundelfingen

Fon: 09073 | 92 10 58-0
Fax: 09073 | 92 10 58-6
info@blatterburger.de
www.blatterburger.de

Andreas Gorgens

Dipl.Ing. (TU)

Freier Landschaftarchitekt ByAK
Scoranweg 3

89415 Lauingen

Fon: 09072 | 92 21 35
Fax: 09072 | 92 21 37
la.goergens@t-online.de

Seite 2|48



3. Umweltbericht mit Eingriffs-|Ausgleichsbilanzierung
(vom 17.07.2023, Andreas Goérgens, Dipl.Ing. (TU),
Freier Landschaftsarchitekt ByAK)

4. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung
(vom 17.07.2023, Andreas Gorgens, Dipl.Ing. (TU),
Freier Landschaftsarchitekt ByAK)

5. Kartierung Végel
(vom 17.07.2023, Andreas Gorgens, Dipl.Ing. (TU),
Freier Landschaftsarchitekt ByAK)

6. Bilanzraum Eingriff
(vom 17.07.2023, Andreas Gorgens, Dipl.Ing. (TU),
Freier Landschaftsarchitekt ByAK)

Planzeichnungen
Plangrundlagen: Bayerische Vermessungsverwaltung

1. Planzeichnung Bebauungsplan
2. Planzeichnung Ausgleichsflache A-1

S
=

HOCHSTADT AN DER DONAU

Bebauungsplan
~Kapellenacker" Deisenhofen

Stadt Hochstadt a.d.Donau

- vertreten durch

Herrn 1. Blurgermeister

Stephan Karg -
Herzog-Philipp-Ludwig-StraBe 10
89420 Hochstadt a.d.Donau

Planstand 26.09.2022,
geandert am 17.07.2023,
redaktionell gedndert am
08.04.2024

Satzungsbeschluss
am 08.04.2024

Planverfasser:

Blatter ¢ Burger GbR
HauptstraBe 43
89423 Gundelfingen

Fon: 09073 | 92 10 58-0
Fax: 09073 | 92 10 58-6
info@blatterburger.de
www.blatterburger.de

Andreas Gorgens

Dipl.Ing. (TU)

Freier Landschaftarchitekt ByAK
Scoranweg 3

89415 Lauingen

Fon: 09072 | 92 21 35
Fax: 09072 | 92 21 37
la.goergens@t-online.de

Seite 3|48



A. Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Hoéchstadt a.d.Donau
hat in der Sitzung vom 12.05.2021 und 14.03.2022 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kapellendcker™ in Héchstadt
OT Deisenhofen beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist am 14.12.2022 ortsblich
bekannt gemacht worden (§ 2 (1) BauGB).

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit éffentlicher
Unterrichtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung
zum Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
26.09.2022 hat in der Zeit vom 20.12.2022 bis 30.01.2022
stattgefunden (§ 3 (1) BauGB).

Friihzeitige Beteiligung der Behdorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange

Die frihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zum Vorentwurf des Bebauungsplanes in

der Fassung vom 26.09.2022 hat in der Zeit vom 14.12.2022

bis 30.01.2022 stattgefunden (§ 4 (1) BauGB).

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
26.09.2022, geandert am 17.07.2023, ist in der Zeit vom
07.08.2023 bis zum 11.09.2023 6ffentlich auslegt worden
(8§ 3 (2) BauGB).

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange

Die Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
26.09.2022, geandert am 17.07.2023, hat in der Zeit vom
07.08.2023 bis zum 11.09.2023 stattgefunden (§ 4 BauGB).
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Satzungsbeschluss

Der Bau- und Umweltausschuss der Stadt Hochstadt a.d.Donau
hat in der Sitzung vom 08.04.2024 den Bebauungsplan in der
Fassung vom 26.09.2022, geandert am 17.07.2023,
redaktionell geandert am 08.04.2024, als Satzung beschlossen
(8 10 (1) BauGB).

Hochstadt,
den ..o

Karg, 1. Blirgermeister

Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit
seinen Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text
mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Stadtrates
Ubereinstimmt. Die flir die Rechtswirksamkeit maBgebenden
Verfahrensvorschriften wurden beachtet.

Karg, 1. Blrgermeister

Hochstadt,
den ..o

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan ist mit
Bekanntmachung vom ..................... AM i
ortsliblich bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten (§ 10 (3) BauGB).

Er wird mit der Begriindung zu jedermanns Einsicht bereit
gehalten; Gber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft
gegeben.

Hochstadt,
(6 <] o

Karg, 1. Bdirgermeister
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B. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch
Planzeichenverordnung
Bayerische Bauordnung
Bundesnaturschutzgesetz
Bayerisches Naturschutzgesetz

Gemeindeordnung
flr den Freistaat Bayern

- in den jeweils geltenden Fassungen -
sowie

Verordnung uber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung)

BauGB
PlanzV
BayBO
BNatSchG
BayNatSchG

GO

BauNVO

N

o
ﬁé_ﬁ‘_?ﬁ/
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C. Satzung

Die Stadt Hochstadt a.d.Donau, Landkreis Dillingen a.d.Donau,
erlasst auf Grund des § 2 Abs. 1 Satz 1 und der §§ 9 und

10 BauGB, der BauNVO, des Art. 81 BayBO, des Art. 3

Abs. 2 BayNatSchG und des Art. 23 GO, in den jeweils
geltenden Fassungen, den

Bebauungsplan , Kapellenacker"
in Hochstddt ST Deisenhofen

als Satzung.

1 Bestandteile

Der Bebauungsplan ,Kapellenacker"™ in Hochstadt,
Stadtteil Deisenhofen, besteht aus der Planzeichnung
des Buros blatter e burger GbR, 89423 Gundelfingen,
Ingo Blatter, Dipl.Ing. FH Architekt und Stadtplaner
BYAK BDB, 89423 Gundelfingen und Andreas Gorgens,
Dipl.Ing. (TU), Freier Landschaftsarchitekt, Scoranweg3,
89415 Lauingen, in der Fassung vom 26.09.2022,
geandert am 17.07.2023, redaktionell geandert am
08.04.2024, und aus dieser Satzung.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die
Grundsticke FI.Nrn. FI.Nrn. 90|6 (Teilflache), 92, 92]1,
9212, 94 (Teilfl.), 95, 96, 96|1, 97, 107 (Teilfl.), 126
(Teilfl.) und 126|7, jeweils Gemarkung Deisenhofen,
und ergibt sich aus der Planzeichnung in der Fassung
vom 26.09.2022, gedndert am 17.07.2023, redaktionell
geandert am 08.04.2024.
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3 Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

3.1 Art der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO

3.1.1 MI: Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich storen.

3.1.1.1  Zuldssig sind:
1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Birogebdude,
3. sonstige Gewerbebetriebe

3.1.1.2 Nicht zuldssig sind:
Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten des Innen-
stadtbedarfs gemaB "Einteilung der Sortimente in
Bedarfsgruppen"
(Anlage 2 zum Landesentwicklungsprogramm Bayern
vom 01.09.2013, geéndert am 01.03.2018)
AuBerdem sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig,
wenn dadurch Agglomerationen von mindestens drei
Einzelhandelsbetrieben in rdumlich-funktionalem
Zusammenhang entstehen, die erheblich Gberdrtlich
raumbedeutsam sind.

3.1.2 GE: Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung
von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

3.1.2.1 Zulassig sind:
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze
und offentliche Betriebe,
2. Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,
3. Tankstellen,
4. Anlagen fir sportliche Zwecke.

3.1.2.2 Ausnahmsweise zuldssig sind:

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.
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3.1.2.3

3.2

3.2.1

3.2.2

3.2.3

Betriebsleiterwohnungen sind nur als untergeordnete
Flachen innerhalb sonstiger Betriebsgebaude zuldssig.

2. Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke

Nicht zuldssig sind:

Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten des Innen-
stadtbedarfs gemaB "Einteilung der Sortimente in
Bedarfsgruppen"

(Anlage 2 zum Landesentwicklungsprogramm Bayern
vom 01.09.2013, gedndert am 01.03.2018)

AuBerdem sind Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig,
wenn dadurch Agglomerationen von mindestens drei
Einzelhandelsbetrieben in rdumlich-funktionalem
Zusammenhang entstehen, die erheblich Gberértlich
raumbedeutsam sind.

MaB der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO
Zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Grundflachenzahl 0,8 (GRZ, als Obergrenze)

Zulassige Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Geschossflachenzahl 0,8 (GFZ, als Obergrenze)

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)
Gesamthohe 10,00 m (als Hochstmal)

Gesamthdhe ist das MaB von der geplanten
(festgesetzten) Gelandeoberflache nach Nr. 3.3 bis zum
oberen Abschluss der baulichen Anlage (Dach, Wand).

Ausnahmen (insbesondere flir Kamine, Liftungsanlagen,
Masten, Silos und Ahnliches) kénnen zugelassen
werden, soweit betriebliche Griinde dies erfordern und
eine angemessene Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild gewahrleistet ist.

Hinweis: Abstandsfldchen nach BayBO sind zu
beachten (siehe Nr. 3.6)!
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3.3

3.4

3.5

3.6

Hohenlage der Gebdude | Gelandeoberflache
§ 9 (3) BauGB und § 18 BauNVO

Geplante (festgesetzte) Gelédndeoberflache ist die
Oberkante StraBenrand der zugehdrigen
ErschlieBungsstraBBe, gemessen in der Mitte der straBBen-
seitigen Grundstlicksgrenze:

StraBe A im Sidosten
StraBe A im Osten
StraBe A im Siden
StraBe A im Norden
StraBe A im Westen
StraBe A im Sidosten

- GE Parzelle P1:
- GE Parzellen P2, P3:
- GE Parzellen P4, P8:
- GE Parzellen P5, P9:
- GE Parzelle P6:
- GE Parzelle P7:

- MI: wie bei GE Parzelle P7
(H6he Zufahrt Parzelle P7
im Sltdosten,
Hohe ca. 426,5 m NHN)

Im sidlichen Teil des MI (Bereich Grundstiick FI.Nr. 92,
Gemarkung Deisenhofen) darf wegen des vorhandenen
Gelandes die Hohe um bis zu 0,5 m héher angesetzt
werden.

Bauweise
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

abweichende Bauweise:
offene Bauweise ohne Langenbegrenzung

Uberbaubare Grundstiicksfliche
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO

Gebaude sind innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Nicht Uberdachte Stellpléatze und Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sowie untergeordnete Anlagen, die
nach BayBO innerhalb der Abstandsflachen zuldssig sind,
sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

Abstandsflachen
§ 9 (1) Nr. 2a BauGB

Fur die Abstandsflachen gelten die Bestimmungen der
BayBO, in der zum Zeitpunkt des Einreichens des
Bauantrages oder der Unterlagen zur Genehmigungs-
freistellung gulltigen Fassung.
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3.7

3.8

3.9

Sichtdreiecke
§ 9 (1) Nr. 10 BauGB

Innerhalb von Sichtdreiecken dirfen keine neuen
Hochbauten oder Stellplatze errichtet werden.
Anpflanzungen, Beschilderungen und Einfriedungen aller
Art, sowie Stapel, Haufen und d&hnliche, mit den
Grundstlicken nicht fest verbundene Gegenstande
dirfen nur angelegt oder unterhalten werden, soweit sie
sich héchstens um 0,80 m Uber eine durch die
Dreieckspunkte auf Fahrbahnhdhe gelegte Ebene
erheben. Anpflanzungen und/oder Beschilderungen
dirfen auch angelegt oder unterhalten werden, soweit
sie sich mindestens um 2,50 m Uber eine durch die
Dreieckspunkte auf Fahrbahnhdhe gelegte Ebene
erheben. Baumstamme und Pfosten im Bereich zwischen
0,80 m und 2,50 m H6he bleiben unbericksichtigt,
soweit sie die freie Sicht nur unwesentlich
beeintrachtigen.

Versorgungsanlagen und -leitungen
§ 9 (1) Nr. 13 BauGB, § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Der Schutzbereich Hauptversorgungs- und
Hauptwasserleitungen darf nur nach Abstimmung der
Ausflihrung mit der Stadt Héchstadt bzw. dem
jeweiligen Versorger Uberbaut werden.

Die Flache ist mit entsprechenden Leitungsrechten zu
Gunsten der Stadt Hochstadt bzw. dem jeweiligen
Versorger zu belasten.

Private Griinflachen
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Private Grinflache werden entlang des westlichen,
sudlichen und 6stlichen Randes des Mischgebietes
festgesetzt. Die Griunflachen sind dauerhaft zu pflegen
und zu unterhalten.

Bauliche Anlagen jeglicher Art, Ablagerungen jeglicher
Art sowie die Anlage von Stellplatzen sind in der Grin-
flache nicht zuldssig. Einfriedungen sind als offene,
sockellose Zaune zulassig.

Die Pflege der privaten Grinflachen hat ausschlieBlich
von den jeweiligen Bauparzellen her zu erfolgen.
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3.10

3.11

3.12

Offentliche Griinflichen
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Die Ortsrandeingriinung entlang der Grenzen des GE
wird als offentliche Grinflache festgesetzt.

Die offentlichen Grinflachen sind gemaB Nr. 3.14
anzulegen, dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Herstellung und Entwicklung Ausgleichsflache A-1:
MaBnahme mit dem Schwerpunkt Naturhaushalt
~Anlage und Entwicklung von frischem artenreichen
Extensivgrinland - Verbesserung Saumlage zum
FlieBgewasser"

auf dem Grundstiick FI.Nr. 455 (Teilflache), Gemarkung
Deisenhofen

(beschrieben in Anlage 1: Umweltbericht mit Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung)

Versickerung von Niederschlagswasser
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Unverschmutztes Niederschlagswasser soll Gber
geeignete Einrichtungen auf dem eigenen Grundstiick
versickert werden (z.B. Mulden oder Rigolen).

Das auf Hoffldchen, Stellplatzen, Garagenzufahrten,
Terrassen etc. anfallende Niederschlagswasser ist durch
offenporige Belage oder in seitlichen Griinflachen
breitflachig durch die belebte Bodenzone zu versickern.

Das oberirdische Ableiten von Niederschlagswasser auf
offentliche StraBen ist untersagt. Entsprechende
bauliche MaBnahmen (Entwdasserungsrinnen, Gefélle
etc.) bei den Stellplatzen und Zufahrten sind vorzu-
sehen. Der alleinige Einbau von versickerungsféhigem
Pflaster ist nicht ausreichend.
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3.13 Immissionsschutz

§ 9 (1) Nr. 24 BauGB

Auf den Gewerbegebietsflachen des Plangebiets sind nur
solche Betriebe und Aktivitaten zuldssig, deren
immissionswirksames, flachenhaftes Emissionsverhalten
die nachfolgend aufgeflihrten Emissionskontingente,
unterschieden nach dem Tagzeitraum Lek,t (06.00 Uhr
bis 22.00 Uhr) und dem Nachtzeitraum Lek,n (22.00 Uhr
bis 06.00 Uhr), nicht tUberschreitet:

Teilflache Lek,t in dB(A)/m2 | Lek,n in dB(A)/m?2
GE 1 61 46
Parzelle P1 - P5
GE 2
59 44

Parzelle P6 - P9

Es ist nur ein Anlagenbetrieb zulassig, dessen Gerdusch-
emissionen an der umliegenden schutzbediirftigen
Bebauung (Immissionsorte im Sinne von Nr. 2.3 und
A.1.3 der TA Larm) die jeweils zutreffenden
Immissionsrichtwertanteile nicht Gberschreiten. Die
Immissionsrichtwertanteile errechnen sich nach der

DIN 45691:2006-12 aus den Emissionskontingenten Lek
der jeweiligen Teilflache. Als Emissionsflachen sind die
gewerblichen Nutzflachen ohne 6ffentliche
Verkehrsflachen und ohne Grinfldchen maBgebend.

Der schalltechnische Nachweis zur Einhaltung der
Immissionskontingente auf der Grundlage der
Beurteilungsvorschrift ,Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm" (TA Larm) vom 26.08.1998 in der
geanderten Fassung vom 01.06.2017 ist unter
Berticksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse
zum Zeitpunkt der Genehmigung auf Veranlassung der
Genehmigungsbehoérde hin zu fihren. Die Anwendung
der Summation und der Relevanzgrenze nach Abschnitt
5 der DIN 45691:2006-12 ist zuladssig.

Wohnungen flir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flr Betriebsleiter und Betriebsinhaber dirfen auf
den Gewerbegebietsflachen ausnahmsweise errichtet
werden, wenn durch die Larmeinwirkungen der
benachbarten immissionsrelevanten Flachen am
Vorhaben die Anforderungen der TA Larm erfullt
werden. Hierbei ist auf die tatsachlich durch die
Gewerbebetriebe einwirkenden oder zu erwartenden
Immissionen abzustellen.
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3.14

Im Rahmen der Errichtung, Erweiterung oder Anderung
eines Gewerbebetriebs sind im Hinblick auf eine
bestehende oder genehmigte Wohnnutzung die
Vorgaben der TA Larm zu erflllen.

Die Anforderungen der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau™ an die Luftschalldémmung der Bauteile
schutzbedirftiger Rdume gegenliber AuBenlarm sind
einzuhalten.

Baumpflanzungen
§ 9 (1) Nr. 25 a) BauGB

Flr die nach Planzeichen und Text festgesetzten Gehdlze
sind standortgerechte Arten zu verwenden.

Von Standorten der festgesetzten Baume kann
abgewichen werden, soweit erschlieBungstechnische
Grinde dies erfordern.

3.14.1 Einzelbaume auf offentlichen Verkehrsflachen:

Verkehrsbegleitgriin

Fir die mit Pflanzgebot belegten Einzelbdaume auf
offentlichen Grinflachen sind Laubbdume mit aufrechter
Wuchsgestalt groBkronige Baume - I. Ordnung und
mittelkronige Baéume - II. Ordnung als Hochstamm aus
gebietsheimischen Herklinften zu verwenden. Es sind
Pflanzen mit Wurzelballen und einem
Mindeststammumfang von 16-18 cm vorzusehen. Fir
Herklinfte der Pflanzware aus gebietsheimischer Region
ist Sorge zu tragen. Empfehlungen der
StraBenbaumliste GALK in jeweils neuster Fassung
sollten zur Baumwahl berticksichtigt werden. Als
Anwuchshilfe ist ein Pfahldreibock im Zuge der
Pflanzung vorzusehen.

Artenempfehlung Laubbaume - Baume I-II. Ordnung

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Juglans nigra Schwarznuss
Populus tremula Espe

Prunus avium Vogelkirsche
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
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Artenempfehlung Laubbaume — Baume III. Ordnung

Amelanchier arborea ‘Robin Hill* Felsenbirne
Carpinus betulus ‘Frans Fontaine® Saulen-Hainbuche
Malus tschonoskii Wollapfel

Prunus x schmittii Zierkirsche

Sorbus x thuringiaca ‘Fastigiata’ Saulen-Mehlbeere
Ulmus-Hybride ‘Columella’ Saulen-Ulme
Ulmus-Hybride *‘New Horizon' Saulen-Ulme

3.14.2 Offentliche Griinflichen:

Flachenhafte Anpflanzung

Die zur flachenhaften Anpflanzung gekennzeichneten
Flachen sind mit heimischen und standortgerechten
Geholzen und Strauchern zu bepflanzen. Flr gebiets-
heimische Herkunft der Pflanzware ist Sorge zu tragen.

Das Verhaltnis Strauch | hdhere Gehdlze sollte 5:1 sein.
Die Anpflanzung Grinstreifen ist in mindestens 3 Reihen
anzulegen. Die Zusammenstellung der Gehdlze hat in
alternierender Hohenabfolge zu erfolgen.

Die offentlichen Grinflachen sind auf mindestens 80 %
der Lange der jeweiligen Parzelle auf mindestens 3 m
Breite zu bepflanzen.

Artenempfehlung zur flachenhaften Anpflanzung

hoéhere Geholze:

Acer campestre
Sorbus aucuparia

Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus carthartica
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Feld-Ahorn
Eberesche

Roter Hartriegel
Haselnuss

Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdorn
Hundsrose
Weinrose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball

‘
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3.15 Pflege | Unterhaltung

§ 9 (1) Nr. 25 b) BauGB

Es sind Baume und Straucher gemaB Nr. 3.14
fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten
(Pflanzungen z.B. gemaB einschlagiger DIN 18916
Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Pflanzen und
Pflanzarbeiten Ausgabe 2016-06 DIN).

Der Erhalt der Anpflanzung ist durch eine fachgerechte
Pflege dauerhaft sicherzustellen.

Bei Abgang von Gehdlzen sind Ersatzpflanzungen
vorzunehmen. Dabei sind die festgesetzten Gehdlzarten
und Mindestqualitaten zu verwenden.

S
=
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4.1

4.1.1

4.1.2

4.1.3

4.1.4

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gestaltung baulicher Anlagen
Art. 81 (1) Nr. 1 BayBO

Zulassige Dachformen und Dachneigungen
(fir Hauptdacher)

- Satteldacher DN 10° - 45°
- Walmdacher| Zeltdacher DN 10° - 35°
- Pultdacher DN 0° - 35°
- Flachdacher DN 0° - 5°

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung von 30°
zulassig.

Die Summe ihrer Breiten darf die Halfte der Gebdude-
lange (AuBenwand) je Dachseite nicht Gberschreiten.
Dachaufbauten miissen zu den seitlichen AuBenwanden
einen Abstand von mindestens 1,0 m und zum First
einen Abstand von mindestens 0,5 m einhalten.

Hinweis: Querbauten wie z.B. Zwerch- und Quergiebel
sind keine Dachaufbauten.

Grelle und leuchtende Farben (z.B. Farben RAL 1016,
1026, 2005, 2007, 3024, 3026, 4010, 6032, 6037 und
6038) sind fur Dacheindeckungen und Fassaden-
gestaltungen nicht zulassig.

Dacheindeckungen geneigter Dacher (DN > 2°) sind in
roten, braunen, grauen und anthrazitfarbenen Ténen
zulassig.

Glasierte Ziegel sowie unbeschichteter Edelstahl
(glanzende Oberflache) sind nicht zuldssig.

Begriinte Dacher sind zulassig.

Fur untergeordnete Dachflachen und Nebenanlagen
(Carports, Terrassenliberdachungen, Wintergarten 0.a.)

sind auch transparente Dacheindeckungen zulassig (z.B.

Glas, Doppelstegplatten, Lichtplatten).

Soweit sie nicht fir Anlagen zur Gewinnung von
Solarenergie genutzt werden, kénnen Flachdacher und
flach geneigte Dacher mit Dachneigung 0°-15°
mindestens mit einem Anteil von 60% der Dachfléachen
(ausgenommen Flachen fir technische Dachaufbauten)
begrint und unterhalten werden.
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4.1.5

4.2

4.3

4.4

Dabei ist mindestens eine extensive Begriindung mit
einer durchwurzelbaren Substratdicke von 7cm zu
verwenden.

Die Festsetzung gilt nicht fir Dacher mit weniger als
50 m?2 Dachflache.

Flachdacher und flach geneigte Dacher mit Dachneigung
0°-15° kdnnen mindestens zur Halfte mit einem
mindestens 7 cm dicken durchwurzelbaren
Substrataufbau versehen, begrint und unterhalten
werden.

Eine Kombination von aufgestédnderten Anlagen zur
Nutzung der Solarenergie und einer flachigen Begriinung
auch unter den Modulen ist moglich.

Die Festsetzung gilt nicht fir Dacher mit weniger als

50 m?2 Dachflache.

Beleuchtungen und Glasflachen sollen vogel- und
insektenfreundlich ausgebildet werden.

Werbeanlagen
Art. 91 (1) Nr. 2 BayBO

Werbeanlagen an Gebauden sind nur unterhalb der
Traufkante zulassig.

Freistehende Werbeanlagen (z.B. Pylone) sind bis zu
einer Gesamthoéhe von 10 m zuldssig.

Die Beleuchtung von Werbeanlagen darf nur gleich-
bleibend erfolgen (kein Blinken etc.).

Werbeanlagen diirfen Verkehrsteilnehmer nicht in einer
den Verkehr gefahrdenden oder erschwerenden Weise
blenden, ablenken oder beldstigen.

Stellplatze
Art. 81 (1) Nr. 4 BayBO

Stellplatze sind entsprechend der Bestimmungen der
BayBO samt GaStellV nachzuweisen.

Gestaltung von Gehwegen und Stellplatzen
Art. 81 (1) Nrn. 4 und 5 BayBO

Auf den privaten Grundstlicksflachen sind Gehwege und
Stellplatze vorrangig in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau herzustellen (Verwendung von Schotterrasen,
Rasengittersteinen, Rasenlamellensteinen, Rasen-
pflaster, Pflaster mit groben Fugen etc.).
Befestigungen, die die Wasser- und Luftdurchlassigkeit
des Bodens mindern (Betonunterbau, Fugenverguss,
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4.5

4.6

4.7

Asphaltierungen oder Betonierung etc.) sind unzulassig.
Soweit betriebsbedingt madglich, gilt gleiches fir
Lagerflachen.

Nicht iiberbaute Grundstiicksflachen
Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO

Die nicht mit Gebduden oder anderen baulichen Anlagen
Uberbauten privaten Grundstiicksflachen sind gartnerisch
anzulegen und als solche dauerhaft zu erhalten. Der
Grinflachenanteil betragt mindestens 20 %. Die Griin-
flachen sind bevorzugt in raumlichen Zusammenhang
mit festgesetzten Grinflachen anzulegen.

Sie sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen,
soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen
zuldssigen Verwendung der Fldchen entgegenstehen.

Baumpflanzungen sind entsprechend Nr. 3.14
vorzunehmen.

Freiflaichengestaltungsplan
Art. 91 (1) Nr. 3 BayBO

Die Einhaltung der griinordnerischen Festsetzungen ist
jeweils durch einen qualifizierten Freiflachengestaltungs-
plan zum Bauantrag nachzuweisen.

Aufschiittungen | Abgrabungen
Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO

GroBflachige Aufschiittungen und Abgrabungen zur
Grundsticksgestaltung (Gelandemodellierungen) sind
nur bis zu einer Hohe von max. 0,5 m - gemessen ab
der geplanten (festgesetzten) Gelandeoberflache nach
Nr. 3.3 - zulassig.

Zur Vermeidung von Zwangspunkten fir den jeweiligen
Nachbarn sind eventuelle Aufschittungen oder
Abgrabungen entlang von Grundstlicksgrenzen mit
mindestens 0,50 m Abstand zu errichten und mit einer
Bdschungsneigung von max. 1:2,5 (oder flacher)
auszubilden.

Sockel- und Stitzmauern entlang der 6ffentlichen
ErschlieBungsstraBen sind nicht zuladssig.
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4.8

Einfriedungen
Art. 81 (1) Nr. 5 BayBO

Einfriedungen sind sockellos zu errichten und bis zu
einer maximalen Hohe von 2,0 m ab Oberkante
angrenzender StraBe, Gehweg oder Geldnde zuldssig.

Sichtdreiecke sind gemaB Nr. 3.7 freizuhalten.

Einfriedungen zu o6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen
sind als Stab- oder Gitterzaune auszubilden.

Mauern, blickdichte Zaune oder Verblendungen sind
unzulassig.

Entlang der privaten Grinflachen sind nur offene
Einfriedung zulassig.

N

o
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5.1

5.2

5.3

5.4

Hinweise und Empfehlungen

Bodendenkmaler

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis

gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem

eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

StraBenverkehrsflachen

Bei der Planung und Ausfiihrung der Verkehrsflachen
soll auf eine behindertengerechte Ausfithrung geachtet
werden.

Die bei der Anlage der 6ffentlichen StraBen und Wege
entstehenden Béschungen (Damme und Einschnitte)
sowie die erforderlichen Stitzbauwerke bis zu einer
Breite von etwa 50 cm (z.B. Randsteinunterbauungen)
sind auf den angrenzenden Grundstiicken zu dulden.

Wasserwirtschaft

Die vorgegebenen Anschlusshéhen flir Schmutz-, Misch-
oder Regenwasser sowie die ortliche Entwadsserungs-
satzung sind zu beachten.

Unverschmutztes Niederschlagswasser sollte alternativ
zur Versickerung in Zisternen gesammelt und als
Brauchwasser genutzt werden.

Immissionsschutz

Mogliche Immissionen (insbesondere Larm, Staub
und Geruch) aus der Bewirtschaftung angrenzender
landwirtschaftlicher Flachen und Betriebe sowie der
benachbarten Gewerbebetriebe und der Kreisstral3e

DLG 25 sind dauerhaft und entschadigungslos zu dulden.

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im
Planungsbereich haben im Rahmen der gesetzlichen
Regelungen die Immissionen aus den angrenzenden
landwirtschaftlichen Betrieben, sowie den
landwirtschaftlichen Nutzflachen unentgeltlich zu dulden
und hinzunehmen. Die Belastungen entsprechen hierbei
den Ublichen ddérflichen Gegebenheiten und sind mit
slandlichem Wohnen" vereinbar. Besonders wird darauf
hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung -
Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr
- auch vor 6.00 Uhr morgens zu rechnen ist. Zudem
sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z.B.
wahrend der Erntezeit, auch nach 22.00 Uhr zu dulden.
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5.5

5.6

5.7

Bepflanzungen|Eingriinungen

Bei Bepflanzungen sind die gesetzlichen Bestimmungen
fur erforderliche Grenzabstdnden von Pflanzen gemaB
des Gesetzes zur Ausfiihrung des Blirgerlichen
Gesetzbuches (AGBGB, Art. 47-50) zu beachten.

Art. 47 (1) AGBGB:

»Der Eigentiimer eines Grundstilicks kann verlangen,
dass auf einem Nachbargrundstlick nicht Baume,
Straucher oder Hecken, Weinstécke oder Hopfenstdcke
in einer geringeren Entfernung als 0,50 m oder, falls sie
Uber 2 m hoch sind, in einer geringeren Entfernung als
2 m von der Grenze seines Grundstlicks gehalten
werden."

Es wird darlber hinaus insbesondere auf die Art. 48 (1),
49 und 50 (2) AGBGB verwiesen.

Umwelt- und Naturschutz

MaBnahmen zur tierékologisch korrekten Beleuchtung
und zur Vermeidung von Vogelkollision an Glasflachen
sowie Fassadenbegriinung werden empfohlen.

Beleuchtungen sind entsprechend der Vorgaben des
Bundesnaturschutzgesetzes und des Bayerischen
Naturschutzgesetztes auszufiihren.

MaBnahmen zur Vermeidung von Vogelkollision an
Glasflachen sowie Fassaden- und Dachbegriinungen
werden empfohlen.

Literatur:

- ,Leitfaden zur Eindédmmung der Lichtverschmutzung",
Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt und
Verbraucherfragen

- "Vogelschlag an Glasflachen",

Bayerisches Landesamt flir Umwelt

- ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht",
Schweizerische Vogelwarte u.a.

- ,Gebaude Begriinung Energie, Potenziale und
Wechselwirkungen®,

Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz. Bau und
Reaktorsicherheit

Regenerative Energien

Bei der Ausrichtung und Gestaltung der Gebaude soll auf
die Mdglichkeit zur aktiven und passiven Nutzung der
Sonnenenergie geachtet werden.

HOCHSTADT AN DER DONAU

Bebauungsplan
~Kapellenacker" Deisenhofen

Stadt Hochstadt a.d.Donau

- vertreten durch

Herrn 1. Blurgermeister

Stephan Karg -
Herzog-Philipp-Ludwig-StraBe 10
89420 Hochstadt a.d.Donau

Planstand 26.09.2022,
geandert am 17.07.2023,
redaktionell gedndert am
08.04.2024

Satzungsbeschluss
am 08.04.2024

Planverfasser:

Blatter ¢ Burger GbR
HauptstraBe 43
89423 Gundelfingen

Fon: 09073 | 92 10 58-0
Fax: 09073 | 92 10 58-6
info@blatterburger.de
www.blatterburger.de

Andreas Gorgens

Dipl.Ing. (TU)

Freier Landschaftarchitekt ByAK
Scoranweg 3

89415 Lauingen

Fon: 09072 | 92 21 35
Fax: 09072 | 92 21 37
la.goergens@t-online.de

Seite 22|48



5.8

Grund- und Oberflachenwasser

Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers auf

Ein tieferliegendes Grundstiick darf nicht zum Nachteil
eines hoéherliegenden Grundstlicks behindert werden.
Auch darf der nattlirliche Ablauf wild abflieBenden
Wasser nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden
Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise verandert
werden (s. § 37 Abs. 1 WHG).

Zum Schutz der einzelnen Gebdude vor o.g. wild
abflieBendem Wasser sind ggf. ObjektschutzmaBnahmen
vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht
auf andere Grundstiicke abgeleitet werden darf.
Offnungen in den Geb&uden sind so zu gestalten, dass
0.g. wild abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

Flr das Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser ist keine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich, wenn die Einleitung der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)
und den technischen Regeln (TRENGW) entspricht.
Ansonsten ist beim Landratsamt rechtzeitig eine
Erlaubnis zu beantragen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des
Gewadsserschutzes zu sammeln und schadlos durch
Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation
zu beseitigen (dies gilt auch fir Bereiche, die im
Trennsystem entwdssert werden). Insbesondere trifft
dies flir Niederschlagswasser aus folgenden Fléachen zu:
- bei Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden
Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher
Umgang nicht auszuschlieBen ist oder auf denen
sonstige gewdsserschdadliche Nutzungen stattfinden.
Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind
darlber hinaus gegebenenfalls weitere Vorschriften zu
beachten.

Anlagen zur Ableitung von Niederschlagswasser sind so
zu unterhalten, dass der Wasserabfluss dauerhaft
gewahrleistet ist. Die Flachen sind von
Abflusshindernissen frei zu halten. Uberbauen oder
Verflllen, Anpflanzungen, Zaune sowie die Lagerung von
Gegenstanden, welche den Zu- und Abfluss behindern
oder fortgeschwemmt werden kdnnen, sind unzulassig.
Fur 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.

Die Erkundung des Baugrundes einschlieBlich der
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5.9

Grundwasserverhaltnisse obliegt grundsatzlich dem
jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen
auftretendes Grund- oder Hang- und Schichtenwasser
sichern muss.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen zur
Bauwasserhaltung bediirfen der wasserrechtlichen
Erlaubnis. Antrage dazu sind bei der
Kreisverwaltungsbehdrde rechtzeitig vor Baubeginn
einzureichen. Grundsatzlich ist eine Versickerung des
geforderten Grundwassers vorzusehen. Eine
Grundwasserabsenkung Uber den Bauzustand hin-aus ist
nicht zulassig.

Bei der Errichtung von Hausdrainagen ist darauf zu
achten, dass diese nicht an den Schmutz-| Misch-
wasserkanal angeschlossen werden.

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Sollte bei den BaumaBnahmen altlastenverdachtiger
Bodenaushub, Abbruchmaterial oder sonstige
Abfallablagerungen angetroffen werden, sind die
zustandigen Behdrden gem. BbodSchG i.V. BbodschV
und BayBodSchG umgehend zu benachrichtigen. Bis zur
Abklarung der weiteren Vorgehensweise dlirfen die
Arbeiten nicht fortgesetzt werden.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Boden mit
von Natur aus erhdéhten Schadstoffgehalten (geogene
Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen
Kosten bei der Verwertung|Entsorgung fihren kénnen.
Es wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenunter-
suchungen durchzufitihren. Das Landratsamt ist von
festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis
zu setzen.

Es wird empfohlen Flachen, die als Griinflache oder zur
gartnerischen Nutzung vorgesehen sind, nicht zu
befahren. Mutterboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen ausgehoben wird, ist nach
§ 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Zum Schutz
des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten
werden die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN
19731, welche Anleitung zum sachgemaBen Umgang
und zur rechtskonformen Verwertung des Boden-
materiales geben, empfohlen. Um Qualitatsverluste
vorzubeugen, sind Mieten bei einer Lagerungsdauer von
mehr als zwei Monaten zu begrinen.
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5.10 Empfehlungen zu den Pflanzgeboten

Pflanzglite und Verfahren nach DIN 18916
Vegetationstechnik im Landschaftsbau, Pflanzen und
Pflanzarbeiten und FLL - Bereiche Landschaft.
Sicherstellung des Pflanzraumes: Fir Baume das 1,5-
fache des Ballendurchmessers. Samtliche Pflanzungen
sind vom Grundstilickseigentiimer im Wuchs zu férdern,
pflegen und vor Schadigung zu schiitzen. Ausgefallene
Pflanzen sind art- und qualitatsgleich zu ersetzen.

.11  Empfehlungen und allgemeine Hinweise

.11.1 Zur Vermeidung anlagenbedingter Boden-
beeintrachtigung ist bei allen BaumaBnahmen der
Oberboden nach Zwischenlagerung der Wieder-
verwendung zuzufiihren.

.11.2 Zur Verhinderung von Schadstoffeintrédgen in den
Grundwasserleiter sind wahrend der Bauphase
SchutzmaBnahmen zu ergreifen.

Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind
die verdichteten Bereiche nach Abschluss der BaumaB-
nahmen wirkungsvoll zu lockern.

.11.3 Zur Verbesserung der wasserhaushaltlichen Bilanz sind
ortliche RetentionsmaBnahmen einzubinden.

.11.4 Die zulassigen baulichen Anlagen in der Flache sind
durch Eingriinung wirkungsvoll in die Landschaft
einzubinden.

.11.5 Die zulassigen baulichen Anlagen kénnen zur
Verringerung der Versieglung mit einer Dachbegriinung
ausgestattet werden.

.11.6 Wenn mdglich, soll der Dachbegriinung der Vorrang
eingeraumt werden.

.11.7 Dachbegriinung ist mit einer gebietsheimischen
Krdauteransaat (100 % Krduteranteil) 2 g|m2 und
25 g|m2 Sedumsprossen auszufihren.
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6 In-Kraft-Treten der Satzung

Der Bebauungsplan tritt gemdB § 10 BauGB mit dem
Tage der ortsiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Plan aufgestellt:

Gundelfingen, Lauingen,
26.09.2022,

geandert am 17.07.2023,
redaktionell gedandert am 08.04.2024

blatter e burger
Biro fir Hochbau, Stadtebau und Projektmanagement

Andreas Gorgens
Freier Landschaftsarchitekt

Ausfertigung

Es wird bestdtigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplans mit
seinen Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text
mit den hierzu ergangenen Beschllissen des Stadtrates
Ubereinstimmt. Die fir die Rechtswirksamkeit maBgebenden
Verfahrensvorschriften wurden beachtet.

Karg, 1. Bdrgermeister

Hochstadt,
(6 <] o I,

N
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D. Begriindung

1. Anlass und Notwendigkeit der Planung

Die Stadt Hochstadt beabsichtigt, im Norden des Stadtteils
Deisenhofen ein neues Gewerbegebiet auszuweisen. Anlass ist
die Nachfrage nach Gewerbegebietsflachen in Hochstadt.
Zudem sollen Erweiterungsmoglichkeiten flir einen ortsan-
sassigen Betrieb geschaffen werden.

Die Planung wird notwendig, da sich das Plangebiet im
baurechtlichen AuBBenbereich befindet und somit derzeit kein
Baurecht vorhanden ist.

2. Wesentliche Ziele der Planung

e Ausweisung eines Gewerbegebietes i.S.d. § 8 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) zur Schaffung neuer Gewerbe-
gebietsflachen im Héchstadter Stadtteils Deisenhofen

e Ausweisung eines Mischgebietes i.S.d. § 6 BauNVO zur
stadtebaulichen Ordnung des vor Ort bereits bestehenden
Betriebes

e Wirtschaftliche ErschlieBung und einfache bauliche
Entwicklung des Gebietes

e Angebot verschiedener ParzellengroBen

¢ Angemessene Gestaltung des Ortsrandes

3. Geltungsbereich und Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die
Grundsticke FI.Nrn. FI.Nrn. 90|6 (Teilflache), 92, 92]1, 92]2,
94 (Teilfl.), 95, 96, 96|1, 97, 107 (Teilfl.), 126 (Teilfl.) und
126]|7, jeweils Gemarkung Deisenhofen.

Das Plangebiet wird im Wesentlichen durch folgende

Grundsticke umgrenzt (jeweils Gemarkung Deisenhofen):

- im Norden: FI.Nrn. 107 (Weg)

- im Osten: FL.LNr. 94 (Weg) und FI.Nr. 90|6 (KreisstraBe
DLG 25)

- im Suden und Sudwesten: FI.Nrn. 89 und 93 (Acker -
Grinland)

- im Sudwesten: FI.Nrn. 93|1 (Gartengrundstick mit
Holzlagerplatz und Lagerschuppen) und FI.Nr. 94 (Weg)

- im Westen: FI.Nrn. 98 (Weg)

Das Gebiet liegt im Norden des Hochstadter Stadtteils
Deisenhofen und weist eine Flache von ca. 5,06 ha auf.

Im sidlichen Teil des Plangebiets (klinftig: MI) befinden sich
die Gebaude eines mittelstandischen metallverarbeitenden
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Gewerbebetriebes samt Betriebsleiterwohnung (freistehendes
Wohnhaus).

Der nordliche Teil des Planbereichs (klinftig: GE) wird derzeit
als Ackerflache intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Die Planflache ist nahezu eben, mit minimalen Hebungen und
Senken (Hohenlage ca. 426,00 — 427,35 m UNN).

Das Plangebiet wird im Osten durch die KreisstraBe DLG 25
Deisenhofen-Lutzingen begrenzt, die von einem Geh-, Rad und
Wirtschaftsweg und einem trennenden Griinstreifen begleitet
wird. Auf der anderen StraBenseite befindet sich im Siden
zunachst die Wohnbebauung ,KapellenstraBe"®, an die sich
noérdlich ein Solarpark (Freiflachen-Photovoltaik) und im
weiteren Verlauf landwirtschaftliche Flachen anschlieBen.

Die nérdliche Grenze bildet - im Ubergang zu weiteren
landwirtschaftlichen Flachen - ein Feldweg.

Eine Biogasanlage befindet sich ca. 250 m westlich des
Plangebietes. Im Westen und Sidwesten liegen wiederum
landwirtschaftlich genutzte Flachen, vom Plangebiet jeweils
durch Feldwege abgegrenzt.

Sudlich der geplanten Gewerbegebietsflachen und westlich des
vorhandenen Betriebes (geplantes Mischgebiet) befindet sich
ein Gartengrundstilick mit Holzlagerplatz und Lagerschuppen.
Im Sdden des Betriebes schlieBlich findet sich — etwas
abgesetzt durch eine Wiese - das Kerndorf von Deisenhofen.

Luftbild Quelle: Bayernatlas.de | MaBstab 1:15.000
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Rahmenbedingungen Plangrundlage: Bayernatlas.de | MaBstab 1:7.500

Die Flachen dstlich der KreisstraBe werden aus Deisenhofen im
Wesentlichen von Siden und Osten Uber rasterformige
verlaufende Feldwege erreicht. Der vorhandene Betrieb und das
benachbarte Gartengrundstiick werden im Wesentlichen Gber
den Weg FI.Nr. 94 erschlossen. An der Ecke zur Kreisstral3e
steht hier eine kleine Kapelle, deren Vorbereich bei der Planung
freigehalten werden soll. Etwas noérdlich an der KreisstraBe
steht derzeit die verkehrsrechtliche Ortstafel (gelbes
Ortseingangsschild, Verkehrszeichen 310). An der Nordost-Ecke
des Plangebiets befindet sich auBerdem ein Feldkreuz, das
ebenfalls erhalten werden soll.

4, Planungsrechtliche Grundlagen | Verfahren
Hochstadt liegt im Landkreis Dillingen a.d.Donau, der im

Landesentwicklungsprogramm als allgemeiner léndlicher Raum
sowie "Raum mit besonderem Handlungsbedarf" eingestuft ist.
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Regionalplan der Region Augsburg (9): Raumstruktur
Ausschnitt ohne MaBstab

Im Regionalplan der Region 9 Augsburg ist Hochstadt als
"bevorzugt zu entwickelnde Unterzentrum" eingestuft.
Hochstadt liegt an der Uberregionalen Entwicklungsachse
zwischen den Mittelzentren Dillingen-Lauingen und Donauwdrth
und ist hier insbesondere (iber die BundesstraBe B 16 und die
Donautalbahn Ulm|Offingen -Regensburg angebunden.
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Regionalplan der Region Augsburg (9): Karte 2a
Ausschnitt ohne MaBstab

HOCHSTADT AN DER DONAU

Bebauungsplan
~Kapellenacker" Deisenhofen

Stadt Hochstadt a.d.Donau

- vertreten durch

Herrn 1. Blurgermeister

Stephan Karg -
Herzog-Philipp-Ludwig-StraBe 10
89420 Hochstadt a.d.Donau

Planstand 26.09.2022,
geandert am 17.07.2023,
redaktionell gedndert am
08.04.2024

Satzungsbeschluss
am 08.04.2024

Planverfasser:

Blatter ¢ Burger GbR
HauptstraBe 43
89423 Gundelfingen

Fon: 09073 | 92 10 58-0
Fax: 09073 | 92 10 58-6
info@blatterburger.de
www.blatterburger.de

Andreas Gorgens

Dipl.Ing. (TU)

Freier Landschaftarchitekt ByAK
Scoranweg 3

89415 Lauingen

Fon: 09072 | 92 21 35
Fax: 09072 | 92 21 37
la.goergens@t-online.de

Seite 30|48



Nordlich des Plangebietes sind in der Karte 2a ein
,Vorranggebiet flr die 6ffentliche Wasserversorgung" (T 125)
und ein ,Festgesetztes Wasserschutzgebiet™ dargestellt. Der
Planbereich selbst ist hier nicht unmittelbar betroffen.
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Regionalplan der Region Augsburg (9): Karte 3
Ausschnitt ohne MaBstab

Nérdlich und stdlich von Deisenhofen sind in Karte 3
landschaftliche Vorbehaltsgebiete (Nr. 15 ,Dattenhauser,
Wittislinger und Mérslinger Ried mit Egautal™ und Nr. 23

~Waldgebiete und Bachtaler der Schwabischen Alb“) dargestellt.

Der Planbereich ist hier ebenfalls nicht unmittelbar betroffen.

Ausschnitt Flachennutzungsplan MaBstab 1:10.000
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Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt
Hochstadt sind flr das Plangebiet ,Gemischte Bauflachen™ samt
»Eingrinung von Baufldchen" (stidlicher Teil) sowie "Flachen fir
die Landwirtschaft" (nérdlicher Teil) dargestellt.

Der Umgriff der geplanten Bauflachen reicht somit iber die im
FNP dargestellten Bauflachen hinaus, der Bebauungsplan wird
also nur teilweise aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Um
dem Entwicklungsgebot nach § 8 (2) BauGB gerecht zu
werden, wird gleichzeitig mit der Aufstellung des
Bebauungsplans auch der Flachennutzungsplan geandert
(Parallelverfahren nach § 8 (3) BauGB).

Die Planflache befindet sich im baurechtlichen AuBenbereich
(8§35 BauGB). Fir die Schaffung von Baurecht ist es deshalb
notwendig, eine Bauleitplanung durchzufiihren, in diesem Fall
durch Aufstellung eines Bebauungsplans.

Die Voraussetzungen fiir das vereinfachte (§13 BauGB) oder
das beschleunigte (§13a und §13b BauGB) Verfahren sind nicht
gegeben. Deshalb erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans
im Regelverfahren.

5. Denkmalschutz

Kartierte Bau- und Bodendenkmale finden sich zwar erst in
einer Entfernung von mehr als 200 m zum Planbereich.

=— = TN
N ’
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@
o, Deisenhofen
Xy —

Bau- und Bodendenkmale Quelle: Bayernatlas.de | MaBstab 1:15.000

Nach Auskunft des Landesamtes fir Denkmalschutz wurden
2017 jedoch unmittelbar &6stlich der FIstNr. 96 und 97 bei der
bodendenkmalpflegerischen Begleitung der Erdarbeiten zum
Bau des Radweges entlang der DLG 25 archaologische
Strukturen festgestellt. Bei den festgestellten Strukturen dirfte
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es sich um Pfostenspuren und Siedlungsgruben eines schmalen
Siedlungsausschnittes handeln, der sich beiderseits der
untersuchten Flache fortsetzen dirfte. Wegen der
unmittelbaren Ndhe des Planungsgebietes zu diesen
Bodendenkmadlern sind daher im geplanten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes weitere Bodendenkmaler, insbesondere
Siedlungsspuren der Vorgeschichte, zu vermuten.

Um bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes die Kosten flir
den einzelnen Bauwerber zu reduzieren, Im Bereich der
ErschlieBungsmaBnahmen kann vor der Parzellierung in
Abstimmung mit dem Bayerischen Landesamt flr
Denkmalpflege eine archaologische Untersuchung durch die
Stadt Hochstadt durchgefiihrt werden. Ggf. kdnnen weitere
notwendige Untersuchungen im Zuge dieser MaBnahmen
festgelegt werden.

> siehe hierzu auch Hinweis Nr. 5.1

6. Hochwasserschutz
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Quelle: Bayernatlas.de | MaB3stab 1:5.000
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Hochwassergefahrenflachen HQ100 und HQextrem sind im
Planbereich und dessen Umfeld nicht bekannt.

Der Klosterbach im Siden Deisenhofens hat keine bekannten
Auswirkungen auf das Plangebiet.

7. Natur- und Landschaftsschutz, Klimaschutz
Im Planbereich befindet sich ein kartiertes Biotop:

- Biotophaupt Nr. 7329-0053

- Uberschrift: Hecken um Deisenhofen

- Hauptbiotoptyp: Hecken, naturnah (100 %)

Die Kartierung entspricht nicht exakt dem tatsachlich

vorhandenen Zustand (zur Bewertung: sieche Umweltbericht).

Uberlagerung Luftbild und Biotop
Quelle: Bayernatlas.de | ohne MaBstab

Weitere kartierte Biotope und Schutzgebiete sind im
Planbereich und dessen Umfeld nicht bekannt.

Klimaschutz

MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch

durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,

Rechnung getragen werden, erfolgen im Wesentlichen auf

Ebene des Bebauungsplans. Dies sind insbesondere:

- Begrenzung der Versiegelung und Vorgaben zur
Oberflachengestaltung

- Vorgaben zur Versickerung von Niederschlagswasser

- Vorgaben zu Eingriinung und sonstigen Pflanzungen

ﬂ =y
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- Ermdglichung aktiver und passiver Solarenergienutzung
sowie der Nutzung sonstiger erneuerbarer Energie (z.B.
Umweltwarme)

- Vorgaben zur Dachbegriinung

- naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen (Umwandlung
intensiv genutzter Ackerflachen in artenreiches
Extensivgrinland)

Zudem sind im Umweltbericht (Anlage zur Begriindung)

Aussagen zu Klima und Luft enthalten.

8. Baugrund und Altlasten

Genaue Erkenntnisse zu den Baugrundverhéltnissen liegen
bislang nicht vor. Zur Vorbereitung der ErschlieBungs-
maBnahmen sollen Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt
werden.

Altlasten oder Altlastenverdachtsfalle sind nicht bekannt.

> siehe hierzu auch Hinweis Nr. 5.9

9. Inhalt der Planung

Durch den Bebauungsplan ,Kapellendacker® werden im Norden
des Hochstadter Stadtteils Deisenhofen neue
Gewerbegebietsflachen ausgewiesen. AuBerdem werden
Erweiterungsmadglichkeiten flir einen ortsansdssigen
Metallbaubetrieb geschaffen.

Im ndrdlichen Teil entstehen Flachen flir Gewerbebetriebe
verschiedenster Art. Durch mdglichst anpassbare
ParzellengrdBen soll dabei ein Angebot flir mdglichst viele
verschiedene Betriebe geschaffen werden.

Im sidlichen Teil wird durch Ausweisung eines Mischgebietes
der Bereich des vor Ort bereits bestehenden Betriebes
stadtebaulich geordnet. Der Betrieb befindet sich bislang im
baurechtlichen AuBenbereich (§35 BauGB).

Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Sortimenten ist in
beiden Gebieten ausgeschlossen.

Insbesondere diverse Vorgaben, insbesondere zu
Gebdaudehdhen und Eingrinung, soll zudem eine angemessene
Gestaltung des Ortsrandes erreicht werden.

10.Flachenbedarf

Die Stadt H6chstadt sieht die Notwendigkeit, zur Sicherung und
weiteren Entwicklung der ortlichen Wirtschaft, der damit
einhergehenden verbrauchernahen Versorgung der
Bevodlkerung sowie dem Erhalt, der Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen geeignete Gewerbegrundstiicke anbieten zu
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kénnen. Der Stadt stehen in den bereits vorhandenen Gebieten
- insbesondere Gewerbegebiet Nord und Industriegebiet
~Oberglauheimer StraBe", BA I, keine Flachen mehr zur
Verfligung. deshalb soll eine Neuausweisung auf bislang nicht
bebauten Flachen erfolgen.

Beim Baugebiet ,,Oberglauheimer StraBe" handelt es sich -
anders als beim , Kapellenacker™ - nicht um ein Gewerbegebiet
(GE), sondern um ein Industriegebiet (GI). Dieses soll auch
vorwiegend solchen Betrieben offengehalten werden, die im GE
nicht angesiedelt werden kénnen.

Der erste Bauabschnitt (sidlicher Teil) des Gebiets
~Oberglauheimer StraBe" ist bereits vollstandig genutzt.

Der zweite Bauabschnitt wird derzeit sparten- und
straBenmaBig erschlossen. Hier gibt es jedoch bereits konkrete
Planungen. Die Parzelle P6 wurde an den Nordschwabischen
Abfallwirtschaftsverband (AWV) verkauft, der dort einen
Recyclinghof errichten will. Flr die weiteren sieben noch zur
Verfligung stehenden Parzellen gibt es bereits drei konkrete
sowie weitere grundsatzliche Interessenten.

Da die neu ausgewiesenen Bauflachen (GE) im Eigentum der
Stadt Hochstadt stehen, kann die Stadt Uber die Kaufvertrage
(Bauzwang) sicherstellen, dass die Grundstlicke auch
tatsdchlich bebaut und damit dem Ziel der Wirtschaftssicherung
und -entwicklung dienen und nicht zur Spekulation oder als
~Anlagemaoglichkeit" missbraucht werden.

Far Hochstadt wird fir das nachste Jahrzehnt eine leicht
steigende Bevdlkerungsentwicklung von 2022 bis 2032
prognostiziert (Zunahme ca. 6.900 auf 7.200 Einwohner: plus
4,3%; Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik, "Beitrage
zur Statistik Bayerns", Heft 553, August 2021).

Veranderung 2033 gegenuber 2019
in Prozent

- unter -10,0
-10,0 bisunter -7,5

-7,5 bisunter -2,5

-2,5 bisunter 25

2,5 bisunter 7,5

7,5 bis unter 10,0

- 10,0 oder mehr

3

Bevdlkerungsentwicklung in den Gemeinden Schwabens
Quelle: Bayerisches Landesamt flr Statistik, "Beitrédge zur Statistik Bayerns",
Heft 553, August 2021

Durch die prognostizierte Bevdlkerungszunahme und die
grundsatzlich glinstige Lage an der Uberregionalen
Entwicklungsachse zwischen den Mittelzentren Dillingen-

>
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Lauingen und Donauwdérth (BundesstraBe B 16, Donautalbahn
Ulm|Offingen - Regensburg) und der StraBenachse
Wertingen|Augsburg — Nérdlingen sowie die glinstige
Topografie sind die Voraussetzungen fir eine gute
wirtschaftliche Entwicklung gegeben. Verstarkt wird dies durch
die Entwicklung der beruflichen Bildung (Berufs-, Berufsfach-
und Technikerschule) in Hochstadt.

Die Stadt Hochstadt bemtiht sich mit den Instrumenten der
Innenstadtoffensive und des Nutzungsmanagements darum,
dass zunachst leerstehende Gewerbeimmobilien vermittelt und
weiter genutzt werden, um so den Flachenverbrauch zu
minimieren. Aktuell liegen hier jedoch keine Angebote vor.
AuBerdem kommen hier vor allem Nutzungen in der Innenstadt
selbst zum Tragen, weniger Betriebe, die typische
Gewerbegebiete beanspruchen. Deshalb ist von einem weiteren
Bedarf an gewerblichen Flachen auszugehen.

Im Rahmen des Vitalitats-Checks zur Innenentwicklung,
Entwicklungsnetzwerk "Leben und Wohnen auf dem Land",
wurden von der Stadt Hochstadt bereits Méglichkeiten zur
Innenentwicklung untersucht.

Die erkannten Potentialflachen - etwa Baullicken oder
Gewerbebrachen - stehen jedoch i.d.R. im privaten Eigentum
und der Stadt somit nicht zur Verfligung. Die Eigentimer
wurden von der Stadt gezielt angesprochen, um madgliche
Flachen nutzbar zu machen. Dabei handelt es sich jedoch
haufig nur um einzelne Grundstiicke, die zudem wegen ihrer
Umgebung fir Gewerbenutzungen nur bedingt oder nicht
geeignet sind.

Weitere Gewerbe- oder Industriegebiete sowie bebaubare
Flachen stehen in der Stadt Hochstadt nicht zur Verfligung.

Daneben befindet sich am Standort bereits ein
metallverarbeitender Betrieb, der konkreten
Erweiterungsbedarf hat. Allein hierfiir wiirden voraussichtlich
rund 13 % der neuen Gewerbeflachen in Anspruch genommen,
flr die ein anderer Standort keine Alternative darstellen wiirde.

11. Nutzungs- und Baukonzept

Das Baugebiet wird im noérdlichen Teil als Gewerbegebiet i.S.d.
§ 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) entwickelt, im Sldden
(vorhandener Betrieb mit Betriebsleiterwohnung) als
Mischgebiet i.S.d. § 6 BauNVO im Ubergang zur weiteren
dérflichen Bebauung.

12. ErschlieBung | ortliche Verkehrsflachen

Fur die ErschlieBung wurden mehrere Varianten mit
verschiedenen Ring-, Kamm- und Stichsystemen untersucht.
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Durch die gewahlte StraBenflihrung wird eine einfache,
wirtschaftliche Struktur mit geringem Flachenbedarf und hohen
Flexibilitat hinsichtlich méglicher Parzellierungen erreicht.

Die straBenmadBige ErschlieBung des Baugebietes erfolgt von
Osten Uber die KreisstraBe DLG 25 Deisenhofen-Lutzingen. Von
hier fliihrt die neue ErschlieBungsstraBe (,StraBe A“) zundchst
nach Westen und schlieBlich nach Sitiden. Dort endet sie in
einer Wendeanlage, die gemaB RaSt06 fir Lastzlige ausgelegt
ist. Hier bindet die ,StraBe A" an den vorhandenen Feldweg auf
FI.Nr. 94 an.

Die ,StraBe A" hat eine Gesamtbreite von 9,5 m und verfiugt
neben der reinen Verkehrsflache iber einen Randstreifen, der
Stellplatze sowie die Anpflanzung von Baumen im StraBenraum
ermdoglicht (Breite Fahrbahn ca. 6,5 m, Breite Seitenstreifen ca.
3 m).

Der StraBenquerschnitt dhnelt somit dem im GI ,,Oberglau-
heimer StraBe" (dort: Seitenstreifen nur ca. 2,5 m), mit dem
die Stadt gute Erfahrungen gemacht hat. Auf einen separaten
Gehweg wird deshalb auch verzichtet.

Hinweis: Die genaue Einteilung der StraBenverkehrsflachen ist
nicht Gegenstand der Festsetzungen und wird im Zuge der
ErschlieBungsplanung durch die Gemeinde festgelegt.

Durch die neue Einmindung wird ein Knotenpunkt auf der
freien Strecke geschaffen. Bei der DLG 25 handelt es sich um
eine KreisstraBe der Entwurfsklasse 3. Die Richtlinien fir die
Anlage von LandstraBen (RAL) sehen hier in Tabelle 28
mindestens den Linksabbiegetyp LA3 nach Tabelle27 der RAL
vor.

In der Planzeichnung wird ein Linksabbiegetyp LA3 gemafR
Tabelle 27 der RAL vorgesehen. Die hierzu erforderliche
Fahrbahnverbreiterung erfolgt regelkonform in der Innenkurve
(westlicher Fahrbahnrand). Der raumliche Geltungsbereich des
Plangebietes wird entsprechend in Richtung Norden und Osten
angepasst.

Die kinftige Zu- und Ausfahrt zum GE liegt nérdlich des
aktuellen Standorts der verkehrsrechtliche Ortstafel (gelbes
Ortseingangsschild, Verkehrszeichen 310).

Es ist nach Einschatzung der StraBenbauverwaltung des
Landkreises davon auszugehen, dass an der KreisstraBe keine
Geschwindigkeitsbegrenzung erfolgt und somit eine
Geschwindigkeit von 100 km|h anzusetzen ist.

Deshalb sind im Bebauungsplan Sichtdreiecke 200|3 m
festgesetzt, um die notwendige Verkehrssicherheit zu
gewahrleisten. Durch den vorgelagerten Weg mit Grinstreifen
sind gute Sichtverhdltnisse vorhanden.

AuBerdem werden Sichtdreicke 30|3 m flr straBenbegleitenden
Geh-, Rad und Wirtschaftsweg festgesetzt.
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Die genaue Ausbildung der Einmindung ist im Zuge der
ErschlieBungsplanung mit der StraBenbauverwaltung des
Landkreises abzustimmen.

Die Zufahrt zum bestehenden Betrieb kann an der bisherigen
Zufahrt neben der Kapelle verbleiben. Hier wird nach Norden
ein Sichtdreieck 110|3 m festgesetzt, da die Zufahrt
ortseinwarts nur knapp hinter der Ortstafel liegt. Nach Siiden
ist ein Sichtdreieck 70|3 m ausreichend, da hier die
inneroértliche Hochstgeschwindigkeit von 50 km|h gilt.

Auch hier werden Sichtdreicke 30|3 m flr straBenbegleitenden
Geh-, Rad und Wirtschaftsweg festgesetzt.

Sinnvoll erscheint allerdings ein Verlegen der Ortstafel tUber die
neue Zufahrt hinaus, da hierdurch die Verkehrssicherheit
deutlich erhéht wiirde. Die Einschrankungen fir den Verkehr
auf der KreisstraBe DLG 25 dagegen sind unerheblich.

Auf die direkte Weiterfiihrung des Feldweges auf FI.Nr. 94 nach
Westen wird verzichtet. Ein Belassen des Feldweges ware zwar
grundsatzlich méglich. Allerdings bestiinden hier erhebliche
Bedenken hinsichtlich der Verkehrssicherheit, da dann die
gesamte ErschlieBung an der Kapelle und dem bestehenden
Betrieb vorbeifihren wiirde. Zudem wirde eine
betriebstechnisch sinnvolle Erweiterung des Betriebs massiv
eingeschréankt, da das Betriebsgeldande dann zweigeteilt
ausgebildet werden misste. Durch Kreuzen des
betriebsinternen Verkehrs mit der Zufahrt zum GE entstiinden
zusétzliche Gefahrenpunkte. Ahnliche Situationen haben an
anderen Orten, etwa an der Hanns-Martin-SchleierstraBe in
Lauingen, zu schweren Unfallen gefihrt.

Stattdessen erfolgt die Anbindung vom Feldweg auf FI.Nr. 94
an die KreisstraBe Uber die neue ,StraBe A". Dies flihrt zwar zu
einer verlangerten Wegflihrung von der Kapelle nach Westen:
Der Weg zum Gartengrundstlick FI.Nr. 93|1 verléangert sich um
etwa 350 m, zu den westlichen angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen um rund 300 m. Da allerdings nur
wenige Grundstiicke, jedoch keine Baugebiete oder
Wohngebaude, betroffen sind, erscheint der teils langere Weg
vertretbar, da im Gegenzug ein neues Baugebiet im Sinne des
Allgemeinwohls realisiert werden kann.

Fur die fuB- und radlaufigen Verbindungen Richtung Lutzingen
ergeben sich keine langeren Wege. Die Radwegeverbindung
von der Moérslinger StraBe zur Kapelle verlangert sich zwar um
rund 300 m, die FuBwegeverbindung Uber die Gehwege entlang
Morslinger StraBe und SchulstraBe weisen jedoch nahezu die
gleiche Lange auf wie die Route Uber den jetzigen Feldweg, Die
FuB- und Radwegequerung Uber die KreisstraBe DLG 25
noérdlich der Kapelle kann unverandert belassen werden,
ebenso der Vorbereich der Kapelle.

Das Wegegrundstlick FI.Nr. 94, Gemarkung Deisenhofen, soll
auf der Teilflache, die kiinftig als GE festgesetzt wird,
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entwidmet werden. Die Entwidmung erfolgt durch die
Aufstellung des Bebauungsplans. Die betroffene Flache ist in
der Bebauungsplanzeichnung markiert.

Um eine standige Wegeverbindung sicher zu stellen, erfolgt der
Rickbau des vorhandenen Weges erst nach der Fertigstellung
der neuen StraBe.

Die leitungsgebundene ErschlieBung des Plangebietes erfolgt
Uber die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen und den
Anschluss an das vorhandene 6ffentliche Versorgungsnetz. Das
Plangebiet ist somit ausreichend erschlossen
(Versorgungsleitungen fir Wasser und Abwasserentsorgung,
Gas, Elektrizitat und Telekommunikation).

Zur Verbindung zwischen der KreisstraBe im Osten und der
neuen StraBe (Bereich Wendeanlage) wird ein Schutzbereich
fir Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen festgesetzt.
Dieser kann grundsatzlich zwar tberbaut werden, soweit
hierdurch die Funktionsfahigkeit und Instandhaltung|-setzung
der Sparten nicht beeintrachtigt wird. Vor der Ausfliihrung ist
jedoch eine Abstimmung der genauen Ausfiihrung mit der Stadt
Hochstadt bzw. dem jeweiligen Versorger.

Die Flache ist mit entsprechenden Leitungsrechten zu Gunsten
der Stadt Hochstadt bzw. dem jeweiligen Versorger zu
belasten.

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist grundsatzlich lber
geeignete Einrichtungen auf den Baugrundstlicken zu
versickern, etwa Uber Mulden oder Rigolen. Das auf Hofflachen,
Stellplatzen, Garagenzufahrten, Terrassen etc. anfallende
Niederschlagswasser ist durch offenporige Beldage oder in
seitlichen Grinflachen breitflachig durch die belebte Bodenzone
zu versickern.

Das auf den o6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende
Niederschlagswasser soll voraussichtlich (iber Rigolen o0.A. im
StraBenraum versickert werden.

Allerdings liegt bislang kein Baugrundgutachten zur
Versickerungsfahigkeit vor. Sollte keine oder nur unzureichende
Versickerung moglich sein, ware das Niederschlagswasser ggf.
Uber den Abwasserkanal zur Klaranlage abzufiihren. Fir diesen
Fall waren unter Umstanden zusatzliche RickhaltemaBnahmen
innerhalb des Baugebietes notwendig, etwa mittels Rigolen
oder Zisternen mit Drosselablauf. Details hierzu sind spatestens
im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu klaren.

Abwehrender Brandschutz:

Mit der Wasserversorgung ist auch ein entsprechend
dimensioniertes Hydrantennetz herzustellen, das eine
ausreichende Léschwasserversorgung sicherstellt.
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13. Art der baulichen Nutzung

Der sidliche Teil des Plangebietes, auf dem sich der
bestehende metallverarbeitende Betrieb samt
Betriebsleiterwohnung (freistehendes Wohnhaus) befindet, wird
als Mischgebiet i.S.d. § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt. Mischgebiete dienen entsprechend der Vorgaben
der BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Zuldssig sind hier Wohngebdude, Geschafts- und Blirogebaude
sowie sonstige Gewerbebetriebe. Die weiteren Nutzungen nach
§ 6 (2) BauNVO werden nicht zugelassen; gleiches gilt fir die
Ausnahmen nach § 6 (3) BauNVO.

Damit wird die weitere Entwicklung des vorhandenen Betriebes
ermdglicht und zugleich ein Ubergang zum Dorfkern im Siiden
und der Wohnbebauung im Osten geschaffen.

Im nérdlichen Teil werden die bislang landwirtschaftlich
genutzten Flachen als Gewerbegebiet i.S.d. § 8 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) festgesetzt. Gewerbegebiete dienen
vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben.

Zulassig sind hier die nach § 8 BauNVO allgemein zuldssigen
Nutzungen: Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser,
Lagerplatze und offentliche Betriebe, Geschafts-, Blro- und
Verwaltungsgebdude, Tankstellen sowie Anlagen flr sportliche
Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind auBerdem gemalB3 § 8 (3)BauNVO
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind, auBerdem Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Vergnugungsstatten werden nicht zugelassen.

Ausdricklich ausgeschlossen werden sowohl im Misch- als auch
im Gewerbegebiet Einzelhandelsbetriebe mit
innenstadtrelevanten Sortimenten. Die Sortimente des
Innenstadtbedarfs entsprechen dabei der Definition des
Landesentwicklungsprogramms Bayern ("Einteilung der
Sortimente in Bedarfsgruppen", Anlage 2 zum LEP vom
01.09.2013, geandert am 01.03.2018). Damit wird eine
Verlagerung entsprechenden Einzelhandels aus der Innenstadt
Hoéchstadts, aber auch der Nachbarkommunen, verhindert.

GemaB Landesentwicklungsprogramms ist bei Gewerbe- und
Mischgebietsausweisungen "durch geeignete Festsetzungen die
Entstehung unzuldssiger Einzelhandelsagglomerationen
auszuschlieBen" (vgl. Begrindung zu LEP 5.3.1 (Z)
"Einzelhandelsagglomerationen").
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Deshalb wird folgende Festsetzung getroffen:
~Einzelhandelsbetriebe sind nicht zulassig, wenn dadurch
Agglomerationen von mindestens drei Einzelhandelsbetrieben in
raumlich-funktionalem Zusammenhang, die erheblich
Uberortlich raumbedeutsam sind, entstehen.™

Durch die Feinsteuerung gemaB § 1 (5) und (6) BauNVO bleibt

die allgemeine Zweckbestimmung des jeweiligen Baugebietes
gewahrt.

14. MaB der baulichen Nutzung | Bauweise

Im gesamten Baugebiet wird eine maximale Grundflachenzahl Bebauungsplan
(GRZ) von 0,8 festgesetzt. Grund fiir die Festsetzung ist v.a. ~Kapellenécker” Deisenhofen
eine Begrenzung der Flachenversiegelung, die auch Grundlage Stadt Héchstadt a.d.Donau
fur die Berechnung des naturschutzrechtlichen Eingriffs ist. - vertreten durch
Die GRZ entspricht der Obergrenze flir ein GE-Gebiet nach Herrn 1. Blrgermeister
§ 17 BauNVO Stephan Karg -
o .. . . Herzog-Philipp-Ludwig-StraBe 10
Der Orientierungswert fur MI-Gebiete betragt nach 89420 Hochstadt a.d.Donau

§ 17 BauNVO zwar nur 0,6. da es sich jedoch um bereits
weitgehend bebaute Flachen handelt, die Baustruktur im

Wesentlichen der des GE entsprechend dirfte und es sich
zudem nur um einen untergeordneten Teil der gesamten

Bauflachen handelt, wird hier keine Unterscheidung getroffen. Planstand 26.09.2022,
geandert am 17.07.2023,

Durch die Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 redaktionell geandert am

wird eine zu stadtebauliche hohe Dichte vermieden. 08.04.2024

Diesem Ziel dient auch die Festsetzung von maximalen Satzungsbeschluss

Gebdudehdhen. Deren Ausgestaltung orientiert sich an den am 08.04.2024

vorhandenen Betriebsgebduden und dient im Zusammenspiel

mit der Eingriinung auch der angemessenen Gestaltung des
Ortsrandes. Ausnahmen, insbesondere fiir Kamine, Liftungs-

anlagen, Masten, Silos und Ahnliches, kénnen zugelassen Planverfasser:

werden, soweit betriebliche Griinde dies erfordern und eine

angemessene Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild Blatter « Burger GbR
Shrieistet ist HauptstraBe 43

Q?Wa r : . . . 89423 Gundelfingen

Die Anzahl der Vollgeschosse wird nicht festgesetzt, da bei

Gewerbebauten grundsatzlich sehr unterschiedliche Fon: 09073 | 92 10 58-0

Geschosshdhen zu erwarten sind, etwas fir Lager, Produktion Fax: 09073 | 9210 58-6

info@blatterburger.de
und Verwaltung. www.blatterburger.de

Wegen der im Gewerbegebiet zu erwartenden groBvolumigen Andreas Gorgens
Gebaude wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, namlich Dipl.Ing. (TU)

- - - . Freier Landschaftarchitekt ByAK
mit Bauwich (Grenzabstand), jedoch ohne die Scoranweg 3 Y

Langenbegrenzung der offenen Bauweise auf 50 m. 89415 Lauingen
Fir die Abstandsflachen gelten die Bestimmungen der

Bayerischen Bauordnung. Fon: 09072 | 92 21 35

Fax: 09072 | 92 21 37
la.goergens@t-online.de
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15. Hohenlage | Uberbaubare Grundstiicksflichen

Um eine klar definierte Hohenlage Uber Gelande zu erreichen
(geplantes Gelande), werden zwei Bezugspunkte — getrennt
nach GE und MI - festgesetzt. Da das Gelande nahezu eben ist,
muss keine weitere Differenzierung erfolgen. Lediglich im
sudlichen Teil des MI (Bereich des Grundstiicks FI.Nr. 92) liegt
das Gelande um bis zu 0,5 m hdher, so dass ein héherer
Bezugspunkt gewahlt werden darf.

Die Gebaude sind innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Sie
kdédnnen grundsatzlich auf den gesamten Grundstlicken errichtet
werden. Zu den o6ffentlichen ErschlieBungsstraBen und
Grinflachen sowie zu den Nachbargrundstlicken im sldlichen
Teil des Plangebietes ist grundsatzlich ein Abstand einzuhalten
(3 m zu StraBen und Nachbarn, 5 m zur Ortsrandeingriinung).
Garagen und Carports dirfen nur innerhalb der tiberbaubaren
Grundsticksflachen (Baugrenzen) errichtet werden.

Sonstige Nebenanlagen und untergeordnete Anlagen kdénnen
grundsatzlich in den gesamten Baugrundstiicken errichtet
werden.

16.Immissionsschutz
Schallschutz

Bei den vom Plangebiet selbst ausgehenden Immissionen ist
insbesondere der Larmschutz relevant. Betroffen ist hier vor
allem die im Sudosten anschlieBende Wohnbebauung an der
KapellenstraBe. Um hier dem Trennungsgrundsatz zwischen
Gewerbe und Wohnen gerecht zu werden, wird der Bereich des
vorhandenen Betriebes - seiner aktuellen Nutzung
entsprechend - als Mischgebiet festgesetzt. Damit werden
maogliche Immissionen im angrenzenden Wohngebiet
(Bebauungsplan ,Am Fallenweg", Allgemeines Wohngebiet WA
i.S.d. § 4 BauNVO) begrenzt.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan wurde die
schalltechnische Untersuchung der Firma igi CONSULT GmbH
vom 17.07.2023 mit der Berichts-Nr. C230048 angefertigt.
Darin wurden fur die geplanten Gewerbegebietsflachen die
Larmimmissionen quantifiziert, die im Einwirkungsbereich der
schitzenswerten Bebauung auBerhalb der Gewerbegebiets-
flachen maximal zuldssig sind.

Hierzu wurden den gewerblichen Bauparzellen P1 bis P9 fir die
Tag- und die Nacht-Beurteilungszeit sog. Emissionskontingente
LEK in dB(A) pro Quadratmeter Grundstiicksflache zugewiesen.
Sie dienen als HilfsgréBe flur das zuldssige Emissionsverhalten
eines Gewerbebetriebes. Aus ihnen errechnen sich unter
Anwendung der DIN 45691:2006-12, d.h. lediglich unter
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Bericksichtigung des AbstandsmaBes, an den maBgeblichen
Immissionsorten Orientierungswertanteile, die vom sich
ansiedelnden Gewerbetreibenden jeweils einzuhalten sind.

Uber die Larmkontingentierung ist die Voraussetzung dafir
geschaffen, dass an den nachsten bzw. kritischsten zu den
geplanten Gewerbegebietsflachen liegenden Immissions-

orten - unter Berlicksichtigung deren Gebietseinstufungen bzw.
Schutzbediirftigkeiten - in der Summe der Gewerbelarm-
immissionen sowohl zur Tagzeit (6 Uhr bis 22 Uhr) als auch zur
Nachtzeit (22 Uhr bis 6 Uhr) kein Immissionskonflikt eintritt.

Schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan der Stadt Hochstédt a.d. Donau,
Ortsteil Dei: mit der i | £l

ituation zur i i der
Gewerbegebietsflachen:
Kontingentflachen [GE Siidost u. GE Nordwest]
und Immissionsorte IO 1 bis 10 4

Schallausbreitung zur Tagzeit

Legende
=== Umgriff Bebauungsplan
Y/, Kontingentfliche

*  Immissionsort

’\\\
NN U e f
el
L e b MEE—wms—— a5
ok — b LT - ! - &
a7 0 SRR " - ol o

2N b\ !

Auszug aus der schalltechnischen Untersuchung
Schallausbreitung zur Tagzeit | ohne MaBstab

Auf der Mischgebietsflache im Siden des Plangebiets ist bereits
ein metallverarbeitender Betrieb ansassig, der an der &stlich,
gegentliber der SchulstraBe (KreisstraBe DLG 25) anliegenden
Allgemeinen Wohngebietsbebauung ,,Am Fallenweg Nord"
gemaB Baugenehmigungsbescheid die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 von tagsiber
55 dB(A) und nachts 40 dB(A) ausschépfen darf. Deshalb war
es im Hinblick auf die Gerauschkontingentierung der
Gewerbegebietsflachen geboten, dass sie die Orientierungs-
werte maBgeblich um mindestens 6 dB unterschreiten, sodass
Uber die Orientierungswerte hinaus keine maf3gebliche
Erhdéhung der Gerauschsituation eintritt.

Auf der Uberplanten und erweiterten Mischgebietsflache
befindet sich ein Betriebswohnhaus, das hinsichtlich der
Ausweisung der Emissionskontingente neben der genannten
Wohngebietsbebauung einen maBgeblichen Immissionsort
darstellt. In diesem Einwirkungsbereich bleiben durch die sich
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aus der Kontingentierung ergebenden Immissionsanteile die
Orientierungswerte von hier 60 dB(A) zur Tagzeit und 45 dB(A)
zur Nachtzeit sowie auch durch maogliche Vorbelastungen
reduzierte Orientierungswerte deutlich unterschritten. Wegen
der dahinter, in gleicher oder anndhernd gleicher Schallaus-
breitungsrichtung liegenden und demgegeniiber starker
einschrankenden Wohngebietsbebauung ist die Vergabe von
Zusatzkontingenten nicht angezeigt.

Der Bebauungsplanzeichnung und dem Lageplan in der
Anlage 1 der schalltechnischen Untersuchung der Firma igi
CONSULT GmbH vom 17.07.2023 sind die maBgebenden
Immissionsorte zu enthnehmen.

Im Zuge der Planung oder Umplanung von Bauvorhaben sind
schallschutztechnische Aspekte bereits friihzeitig zu
beriicksichtigen. Dies bedeutet, dass der beauftragte Planer
bereits bei der Grundlagenermittlung Kontakt mit einem
schalltechnischen Beratungsbiiro aufnehmen soll. Im Sinne
einer vorausschauenden Larmschutzplanung ist eine
schallabschirmende Anordnung von Betriebsgebauden
gegenlUber den Immissionsorten anzustreben.

Wegen der Nahe zur Allgemeinen Wohngebietsbebauung ,,Am
Fallenweg Nord" und der dort bereits durch den Gewerbe-
bestand ausgeschoépften schalltechnischen Orientierungswerte,
lassen sich die geplanten Gewerbegebietsflachen nicht ohne
Emissionsbeschrankungen ausweisen. Eine Ausweisung einer
Teilflache hiervon ohne Beschrankung oder mit Emissions-
kontingenten in einer Hohe, die nicht wesentlich einschranken,
ist nicht zweckmaBig, weil dadurch das Gerauschpotential der
restlichen Gewerbeflachen noch deutlich stérker eingeschrankt
werden wirde.

Intern im Bebauungsplangebiet ist somit eine tagsiber und
nachts uneingeschrankte Kontingentflache, was nach den
BVerwG-Beschllissen vom 18.02.2021 und vom 07.03.2019
anzustreben ist, nicht realisierbar oder wiirde im Gegenzug die
Ubrigen Gewerbeflachen zu sehr in ihrem Emissionsverhalten
einschranken.

Vielmehr ist im vorliegenden Fall eine gebietsibergreifende, auf
dem planerischen Willlen der Gemeinde beruhende externe
Gliederung des Baugebiets gegeben. Am norddéstlichen
Stadtrand bestehen im Bebauungsplangebiet ,Industriegebiet
Oberglauheimer StraBe" gewerbliche Nutzflachen ohne
Gerauschkontingentierung. Die néachstgelegene Wohngebiets-
bebauung befindet sich in Richtung Stidosten in weithin
unkritischer Entfernung von ca. 250 m.

Fur den Fall, dass auf den vorgesehenen Gewerbegebiets-
flachen eine Wohnnutzung geplant oder umgeplant wird, ist
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sicherzustellen, dass dadurch bestehende oder kilinftig mégliche
Gewerbebetriebe auf den Nachbarfldchen nicht unzulassig
eingeschrankt werden. In diesem Zusammenhang ist darauf zu
achten, dass in der Summe der Gewerbelarmimmissionen die
Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 fiir Gewerbe-
gebiete von 65 dB(A) zur Tagzeit und 50 dB(A) zur Nachtzeit
eingehalten werden. Darlber hinaus ist auf eine ausreichende
Schalldammung der AuBenbauteile nach DIN 4109-1:2018
"Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" zu
achten.

Andererseits muss ein Gewerbebetrieb im Zuge seiner Planung
auf eine Wohnung, die im Gewerbegebiet besteht oder ge-
nehmigt ist, Ricksicht nehmen, indem sichergestellt wird, dass
er im Sinne der TA Larm keinen maBgeblichen Gerduschbeitrag
liefert oder in der Summe aller einwirkenden Gewerbelarm-
immissionen die Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Die genannten Vorschriften und Normen sind beim Deutschen
Patentamt archivmaBig gesichert niedergelegt. Sie sind Uber
die Internetauftritte der zustéandigen Behérden online abrufbar,
bei der Beuth Verlag GmbH, Berlin zu beziehen oder beim
begutachtenden Ingenieurbiro igi CONSULT GmbH einsehbar.

Sonstige Immissionen

Wesentlich stérende Immissionen durch die Biogasanlage im
Westen sind wegen des vorhandenen Abstands von rund 250 m
zum GE nicht zu erwarten. Zum immissionsschutzrechtlich
empfindlicheren MI betragt der Abstand sogar tber 350 m.

Wesentlich stérende Immissionen von der KreisstraBe DLG 25
sind im larmtechnisch robusteren GE ebenfalls nicht zu
erwarten. Wie im Kapitel 12. ,ErschlieBung | ortliche
Verkehrsflachen™ beschrieben, sollte an der KreisstraBe zudem
eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 70 km|h erfolgen, so
dass die Emissionen reduziert werden kdénnen. Der MI-Bereich
befindet sich verkehrsrechtlich bereits innerorts, so dass auch
nicht von wesentlichen Belastungen auszugehen ist.

Unzumutbar stérende Blendungen durch die Solaranlage im
Osten sollten ebenfalls ausgeschlossen sein. Andernfalls hatten
die nach Sidden geneigten Photovoltaikmodule bereits zu
Beeintrachtigungen des StraBenverkehrs auf der Kreisstral3e
gefuhrt.

Mégliche Immissionen (insbesondere Larm, Staub und Geruch)
aus der Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher
Flachen sind im Rahmen der gesetzlichen Immissionsschutz-
vorschriften zu dulden.
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Im Gewerbegebiet sollen in Ausnahmefallen
Betriebsleiterwohnungen zuldssig sein. Mittlerweile gibt es
zahlreiche Félle, bei denen z.B. Betriebe verkauft wurden und
die ehemaligen Betriebsleiter in ihren Wohnhausern wohnhaft
bleiben. Dadurch kann es zu Beschwerden gegen den ehemals
eigenen Betrieb oder Betriebe in der Umgebung kommen, die
fiir die betroffenen Gewerbebetriebe mindestens ein Argernis,
oft aber einen erheblichen Kosten- und Zeitaufwand bis zur
Kléarung des Vorganges bedeuten. Die Vorgabe, dass das
Wohnhaus nur vom jeweiligen Betriebsleiter bewohnt werden
darf, ist in der Praxis dabei wenig hilfreich.

Deshalb sind Betriebsleiterwohnungen nur als untergeordnete
Flachen innerhalb sonstiger Betriebsgebaude zuldssig. Dadurch
werden zum einen Betriebsleiterwohnungen ermdglicht und
gleichzeitig die Gefahr einer unzulassigen Teilung vermieden.

> siehe hierzu auch Hinweis Nr. 5.4
17.Weitere Festsetzungen

Sonstige Festsetzungen beschranken sich im Wesentlichen auf
die notwendigen Anforderungen, um eine angemessene
Baugestaltung (Dachaufbauten, Werbeanlagen) und Einbindung
in die Umgebung zu gewédhrleisten (Farben und Materialien,
v.a. fur das Dach, Gelandemodellierungen, zulassige Hohe uns
Ausbildung der Einfriedungen entlang der StraBen zur
Vermeidung schluchtartiger 6ffentlicher Raume).

Entlang der privaten Grinflachen sind nur offene Einfriedung
zuldssig. Im Gegensatz zur geschlossenen Einfriedung ist diese
Art der Einfriedung lichtdurchlassig. Beispiele sind etwa Zaune,
die aus Holzlatten mit entsprechenden Abstédnden zwischen den
einzelnen Latten bestehen, oder Drahtzaune.

18. Griinordnung | Artenschutz

MaBnahmen der Grinordnung dienen vor allem der Einbindung
der Bebauung in die Landschaft (Ortsrandeingriinung) sowie
der Vermeidung und Begrenzung von Eingriffen in den
Naturhaushalt.

Der verbleibende Eingriff wurde bilanziert und notwendige
AusgleichsmaBnahmen ermittelt. Da der Ausgleich nicht
unmittelbar im Plangebiet erfolgen kann, ist ein externer
Ausgleich erforderlich.

Néhere Angaben hierzu finden sich im Umweltbericht und der
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (siehe Anlagen 2-5).

Auszug Umweltbericht:
»5.4 RELEVANZPRUFUNG ZUM SPEZIELLEN ARTENSCHUTZ"

Sofern nach hinterlegter saP die in bezliglichem Kapitel 3
formulierten MaBnahmen durchgefihrt werden, entstehen flr
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Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und fiir Vogelarten
gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie keine Verbotstatbestande

des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG.

Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach § 45 Abs.

7 BNatSchaG ist nicht erforderlich.

A\

19. Bodenordnung

Die Uberplanten Grundstlicke befinden sich im Eigentum der
Hochstadt (GE) sowie des bereits ansassigen Betriebes (MI).

MaBnahmen der Bodenordnung (Umlegung oder
Grenzregelungen) sind deshalb nicht erforderlich.

20. Kosten

Durch die Planung entstehen - neben den Aufwendungen fir
die Durchfiihrung des bauplanungsrechtlichen Anderungs-
verfahrens selbst — insbesondere Kosten fiir die ErschlieBung

(Verkehrsflachen, leitungsgebundene Infrastruktur,

Grinflachen sowie den naturschutzrechtlichen Ausgleich.
Die Kosten werden entsprechend der Vorgaben des BauGB

sowie des Beitragsrechtes umgelegt.

21. Flachenbilanz

Bauflachen GE 34.414 m=2 68 %
Bauflachen MI 5.310 m2 11 %
Offentliche StraBenverkehrsflachen

inkl. StraBenbegleitgriin und Stellplatze 3.232 m2 6 %
Offentliche Griinflachen 3.538 m2 7 %
Private Grinflachen 791 m2 2%
Sichtdreiecke, Wege- und Grinflachen

(nicht farbig angelegt) 3.230 m2 6 %
Gesamtflache Geltungsbereich 50.514 m2 100 %
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ANLAGE 1 ZUM

Anlage 2 BEBAUUNGSPLAN

zur Begrindung
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, geandert am 01.03.2018

Einteilung der Sortimente in Bedarfsgruppen

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs:

- Nahrungs- und Genussmittel, Getranke

Sortimente des Innenstadtbedarfs:
- Arzneimittel, medizinische und orthopadische Produkte
- Baby- und Kinderartikel
- Bekleidung
- Brillen und Zubehor, optische Erzeugnisse
- Bdcher, Zeitungen, Zeitschriften
- Drogerie- und Parfimeriewaren

- Elektronikartikel (Unterhaltungselektronik (,braune Ware®), Haushaltselektro-
nik (,weille Ware"®), Computer und Zubehor, Foto, Film)

- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Haushaltswaren
- Haus- und Heimtextilien, Bettwaren

- Lederwaren

- Papier- und Schreibwaren, Burobedarf

- Schuhe

- Spielwaren

- Sport- und Campingartikel

- Uhren und Schmuck

Sortimente des sonstigen Bedarfs:
- Autoteile und Autozubehor

- Badeeinrichtung, Installationsmaterial, Sanitarerzeugnisse
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Schreibmaschinentext
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Anlage 2
zur Begrindung
Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013, geandert am 01.03.2018

- Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe, Eisenwaren
- Boote und Zubehor

- Fahrrader und Zubehor

- Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche, Bodenbelage

- Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

- Leuchten und Zubehor

- Modbel, Kichen

- Zooartikel, Tiere
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