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D) Festsetzungen durch Text

1. Artder baulichen Nutzung

1.1.

1.2.

Allgemeines Wohngebiet WA gemaR § 4 BauNVO

Das Teilgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemal} § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Nutzungen gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO (die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften) werden nur ausnahmsweise zugelassen. Die Ausnahmen
gemal § 4 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Urbanes Gebiet MU gemaR § 6a BauNVO

Das Teilgebiet wird als Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO festgesetzt.

Entsprechend § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO wird im Erdgeschoss zur StralRenseite eine

Wohnnutzung nur ausnahmsweise zugelassen.

2. MahR der baulichen Nutzung

2.1.

2.2,

2.3.

2.4,

2.5.

2.6.

Hohenlage der Gebdude (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Unterer Bezugspunkt fiir die zuldssige Wandhohe ist der festgesetzte Bezugspunkt fiir die
Hohe baulicher Anlagen in Meter liber Normalhohennull des FertigfuRboden Erdgeschoss.
Der festgesetzte Bezugspunkt zur Hohe gilt noch als eingehalten, wenn dieser um maximal
50 cm uber- oder unterschritten wird.

Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Der obere Bezugspunkt fiir die zuldssige Wandhohe wird definiert als traufseitiger
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bei geneigten Dachern und als Oberkante der
Attika bei Flachdachern.

Grundflachenzahl, zulassige Grundflache (§ 19 BauNVO)

Flr Mittelhduser bei Hausgruppen ist eine GRZ bis 0,6 zulassig. Ein Mittelhaus ist ein Gebaude
mit beidseitiger Grenzbebauung.

Die maximal zulassige Geschossigkeit wird Uber die Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

geregelt.

Definition Dachgeschoss (D): Ein Dachgeschoss stellt das oberste Geschoss eines Gebaudes
dar und ist mit einem Steildach auszubilden.

Definition Hanggeschoss (H): Ein Hanggeschoss stellt das unterste Geschoss eines Gebaudes

dar, das teilweise unter Gelande lieg.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2
BauNVO fiir die Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser sowie
fernmeldetechnische Anlagen und Anlagen fiir erneuerbare Energien sind allgemein zulassig.

Unterirdische Bauwerke (z. B. Tiefgaragen, Lager, etc.) sind im Plangebiet allgemein zulassig.
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3. Gebaudestellung

Doppelhduser und Hausgruppen mit demselben Bezugspunkt fiir die zulassige Wandhohe
sind profilgleich zu planen und hinsichtlich Gestaltung und Geschossentwicklung
aufeinander abzustimmen. Der zuerst bei der Gemeinde Scheyern eingereichte Antrag ist

dabei mafigebend.

4. Ortliche Bauvorschriften

4.1.

4.2.

4.3.

Dachform

Gebdude mit Satteldach

Es sind ausschlieBlich symmetrische Satteldacher mit einer Dachneigung von 35° - 42°
zulassig.

Gebadude mit Flachdach

Es sind ausschlieBlich Flachdacher mit einer maximalen Dachneigung von 6° zulassig.
Dachdeckung

Es sind Dachziegel in hellgrau oder naturrot und begriinte Dacher zulassig. Grelle,
hochglanzende oder stark reflektierende Materialien wie glasierte oder engobierte
Dachziegel sind unzulassig. Dunkle Dachdeckungen sind nur zuldssig, wenn die Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie in die Dachflachen integriert werden.

Dachdeckung Nebenanlagen

Dacher von Nebenanlagen, untergeordneten Anbauten, Vordacher o. A. sind in anderer
Dachform, -neigung und -deckung zulassig. Unbeschichtete Metalldeckungen diirfen nur
verwendet werden, soweit sie die Regelungen zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser erfiillen. Anderenfalls diirfen Metalldeckungen nur beschichtet
ausgefiihrt werden. Grelle, hochglanzende oder stark reflektierende Materialien sind
unzulassig. Decken von unterirdischen Bauwerken stellen keine Dacher dar und sind von den
Festsetzungen zu den Dachern ausgenommen.

Dachaufbauten

Dachaufbauten und -einschnitte sind nicht zulassig. Zwerchgiebel und Zwerchhauser sind
zulassig und diirfen maximal 1/3 der Gebaudelange nicht tiberschreiten.

Flachdacher

Dachaufbauten sind nur in Form von technischen Anlagen (z. B. Aufzugsiiberfahrten) zuldssig
und diirfen eine Hohe von 1,5 m liber Dachhaut nicht iberschreiten.

Fassadengestaltung

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflektierender

Ausfiihrung sind unzulassig. Gebaude mit einer Lange von mehr als 30 m miissen jeweils im
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4.4,

4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

4.9.

Abstand von héchstens 15 min ihrer Fassade eine Gliederung erhalten (z. B. durch abgesetzte
Treppenhauser, Lichtbander, Mehrfarbigkeit, Toranlagen, Fallrohre o. a.). Eine
Fassadenbegriinung ist grundsatzlich zuldssig. Bei qualitatvoller Gestaltung kann die
Gliederung auch in horizontaler Richtung hergestellt werden.

Auflengestaltung

Gelandeveranderungen

Abgrabungen sind bis zu 4,5 m Tiefe und Auffullungen bis zu 2,0 m Hohe, gemessen vom
natirlichen Gelande, zulassig.

Boschungen diirfen maximal mit einem Verhaltnis von Béschungshohe zu -lange von 1:2
ausgefiihrt werden.

Stiitzwande zur Gelandeabfangung sind im Plangebiet allgemein zulassig. Sie diirfen eine
Ansichtshohe von 1,0 m nicht Gberschreiten und sind ab einer Ansichtshohe von 0,5 m durch
geeignete Mallnahmen (z. B. Rankhilfen) zu begriinen. Die Auflenwande von unterirdischen
Bauwerken (oberirdisch in Erscheinung tretende Teile) stellen keine Stiitzwande dar.
Einfriedungen

Einfriedungen sind nur als sockellose Maschendraht-, Drahtgitterzaune oder als Zaune mit
senkrechter Holzlattung mit einer Bodenfreiheit von mind. 15 cm zuldssig. lhre maximale
Hohe betragt 1,2 m. Grelle und leuchtende Farben sind ausgeschlossen.

Terrassen und Balkone

Terrassen und Balkone diirfen die Baugrenze um bis zu 2,0 m tiberschreiten.

Garagen und Stellplatze

Es gilt die Garagen- und Stellplatzsatzung der Gemeinde Scheyern zum Zeitpunkt der
Bauantragstellung.

Kinderspielplatz

Die Spielplatzsatzung der Gemeinde Scheyern findet keine Anwendung.

Sichtflachen

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen diirfen aufer Zaunen neue
Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und
Zaune sowie Stapel, Haufen u.a. mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Gegenstande
dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m Uiber die Fahrbahnebene
erheben. Ebensowenig diirfen dort genehmigungs- und anzeigenfreie Bauten oder Stellplatze
errichtet und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe liberschreiten.
Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen

sind mit der StraRenbauverwaltung abzustimmen.
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5. Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind allgemein zulassig. Soweit sie
aufgestandert werden, diirfen sie die Dachhaut - gemessen jeweils in der Vertikalen - um
nicht mehr als 1,5 m tiberragen. Bei der Errichtung von Einzelhdusern sind je Gebaude
mindestens 20% und bei der Errichtung von Doppelhausern oder Hausgruppen sind je
Haushalfte bzw. Haus mindestens 15% der Dachflachen mit Anlagen zur Gewinnung solarer

Strahlungsenergie zu versehen.

6. Versorgungsleitungen

Samtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

7. Werbeanlagen

7.1

1.2,

7.3.
7.4.

1.5.

Teilgebiet MU - Urbanes Gebiet

Werbeanlagen sind nur in der straRenorientierten Erdgeschossebene und nur an der Statte
der Leistung zulassig.

Die GesamtgréRe (FlachenmaR) von Werbeanlagen darf eine EinzelgroRe von 6 m? je
Werbeanlage nicht tGiberschreiten.

Fahnen sind nicht zulassig.

Beleuchtete Werbeanlagen sind gleichmaRig auszuleuchten. Blinkende und unruhig
wirkende Werbeanlagen sowie Laseranlagen sind unzulassig.

WA - Allgemeines Wohngebiet

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen richtet sich nach den Tatbestandsvoraussetzungen des

Art. 57 Abs. 1 Nr. 12 BayBO.

8. Griinordnung

8.1.

8.2.

8.3.

Offentliche Griinfliche als Verkehrsbegleitgriin gemaR Festsetzung durch Planzeichen B.5.1
Diese Flachen sind als extensives Griinland oder mit bodendeckender Bepflanzung zu
begriinen und mit Baumen gem. Festsetzungen durch Planzeichen B.5.8 zu bepflanzen.
Offentliche Griinflache mit besonderer Zweckbestimmung: Spielplatz gemaR Festsetzung
durch Planzeichen B.5.2

Diese Flachen sind als Freianlagen mit Rasen- oder Wiesenflachen zu gestalten. Zusatzlich ist
der Spielplatz fachgerecht mit standortgerechten Laubgehdlzen zu begriinen (keine
Giftpflanzen). Wasserdurchlassige Wege, Fallschutzbelage, Spielgerate und
Gelandemodellierungen sind zulassig.

Offentliche Griinfliche zur fuRlaufigen ErschlieRung des Baugebietes gemaR Festsetzung
durch Planzeichen B.5.3

Diese Flachen sind als extensives Griinland oder mit bodendeckender Bepflanzung zu
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8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

begriinen und mit Baumen gem. Festsetzungen durch Planzeichen B.5.8 zu bepflanzen.
FuBwege mit wasserdurchlassigem Belag sind zulassig.

Offentliche Griinfliche zur Regenwasserbeseitigung gemaR Festsetzung

durch Planzeichen B.5.4

Diese Flachen sind als Rasen- oder Wiesenflachen zu gestalten. Versickerungseinrichtungen
zur Regenwasserbeseitigung sind zulassig.

Private Griinflachen zur Ortsrandeingriinung gemaR Festsetzung durch Planzeichen B.5.5
Diese Flachen sind entsprechend der Festsetzungen durch Planzeichen B.5.7 und B.5.9, sowie
der Festsetzungen durch Text unter Punkt D.8.7 und D.8.9 mit Baumen und Strauchhecken zu
bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die verbleibenden Flachen sind als extensive Wiesenflachen anzulegen und zur Entwicklung
einer Altgras-/Hochstaudenflur extensiv zu pflegen (Mahd im ein- bis mehrjahrigen Rhythmus
zur Vermeidung von Geholzaufwuchs, Mahgut ist abzutransportieren, Mahd friihestens ab
Anfang Juli.

Auf diesen Flachen ist auf jegliche Diingung und den Einsatz von chemischem Pflanzenschutz
zu verzichten. Eine Einfriedung der Flachen ist nicht zulassig.

Private Grundstiicksflachen als Hausgarten mit Zulassigkeit von Nebenanlagen gemal § 14
BauNVO gemald Festsetzung durch Planzeichen B.5.6

Diese Flachen sind als Freianlagen mit Rasen-, Wiesen- und Pflanzflachen anzulegen.
Stellplatze und Garagen gemaR Festsetzung B.6.1 sind zulassig. Befestigte Flachen sind auf
ein Mindestmal zu reduzieren. Die Flachen von Grundstiickszufahrten und Stellplatzen sind
mit einem wasserdurchlassigen Belag zu versehen.

Anpflanzung von Einzelbaumen: mit Festsetzung der Art

heimische Baume 1. oder 2. Wuchsordnung gemaf} Festsetzung durch Planzeichen B.5.7
heimische, standortgerechte Laubbaume 1. oder 2. Wuchsordnung, z.B.

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Fagus sylvatica (Rot-Buche)

Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Tilia cordata (Winter-Linde)

Ulmus laevis (Flatter-Ulme)

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm
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8.8.

8.9.

soweit verflighar autochthones Pflanzmaterial (Produktionsraum 8 Alpen/Alpenvorland)
Stiickzahlen und Standort jeweils entsprechend der zeichnerischen Festsetzung

(vom dargestellten Standort kann bis 10 m abgewichen werden, Festlegung der exakten Lage
und der Baumart erfolgt im Rahmen der Freiflachengestaltungsplanung zum Bauantrag.
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm

Stiickzahlen und Standort jeweils entsprechend der zeichnerischen Festsetzung,

vom dargestellten Standort kann bis 10 m abgewichen werden.

Die festgesetzten Baumpflanzungen am 6stlichen und siidlichen Rand des Plangebietes
(innerhalb der ,Privaten Griinflache zur Ortsrandeingriinung” gem. Festsetzung B.5.5) dienen
als AusgleichsmaRnahme A2 gemal} spezieller artenschutzrechtlicher Priifung (vgl. D.9.1).
Anpflanzung von Einzelbaumen: mit Festsetzung der Art

an den Klimawandel angepasste Baume 1. oder 2. Wuchsordnung

gemaR Festsetzung durch Planzeichen B.5.8

Im Bereich von Sonderstandorten (im Bereich von Stellplatzen oder befestigten Flachen) ist
die Verwendung nichtheimischer, an den Klimawandel angepasster Laubbaumarten (sog.
»Klimabaum®), bzw. als Strallenbaum geeigneter Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung
zulassig, z.B.:

Acer freemannii 'Autumn Blaze' (Herbst-Flammen-Ahorn)

Alnus spaethii (Purpur-Erle)

Fraxinus pennsylvanica ‘Summit‘ (Griin-Esche)

Gleditsia triacanthos ‘Skyline‘ (Gleditschie)

Liquidambar styraciflua ‘Worplesdon' (Amberbaum)

Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche)

Pyrus calleryana 'Chanticleer' (Stadt-Birne)

Sophora japonica ‘Regent‘ (Schnurbaum)

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm

Stiickzahlen und Standort jeweils entsprechend der zeichnerischen Festsetzung,

vom dargestellten Standort kann bis 10 m abgewichen werden

Anpflanzung von Strauchhecken

gemaR Festsetzung durch Planzeichen B.5.9

Artenauswahlin Anlehnung an die potentiell natiirliche Vegetation, z.B.

Corylus avellana (Haselnuss)

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Hartriegel)
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8.10.

8.11.

Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Prunus spinosa (Schlehdorn)

Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)

Rhamnus frangula (Faulbaum)

Sambucus nigra (Holunder)

Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

Pflanzdichte: Pflanzraster 1,0 x 1,5 m,

mind. 3-5 Stiick einer Art sind zusammen zu pflanzen.

Mindestpflanzqualitat: Strauch, 2xv, 60-100cm

autochthones Pflanzmaterial (Produktionsraum 8 Alpen/Alpenvorland)

Flachengrofie gemald zeichnerischer Festsetzung (ca.),

Standort variabel entlang der Grundstiicksgrenze zur freien Landschaft.

Die Hecken dienen als AusgleichsmaRnahme Al gemal} spezieller artenschutzrechtlicher
Prifung (vgl. D.9.1).

Nicht Giberbaute Flachen der privaten Baugrundstiicke

Diese Flachen sind als Freianlagen mit Rasen-/Wiesenflachen sowie mit Baumpflanzungen
entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen anzulegen.

Die Griinflachen sind moglichst naturnah anzulegen; unbegriinte Schotter- und Kiesbeete
sind nur in untergeordnetem Umfang bis zu einer FlichengroRe von 5m? je Bauparzelle
zulassig.

Die Flachen von Grundstiickszufahrten und Stellplatzen sind mit einem wasserdurchlassigen
Belag zu versehen.

Je 300 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein Baum zu pflanzen

(soweit nicht anderweitig festgesetzt: Laubbaum 1., 2. oder 3. Wuchsordnung oder
Obstbaum, Mindestpflanzqualitat H, 3xv, StU 10-12 cm).

Die durch Planzeichen festgesetzten Baume gem. Festsetzung durch Planzeichen B.5.7 und
B.5.8 werden hierbei angerechnet.

Die Uibrigen Gehdlzpflanzungen sind mit heimischen und standortgerechten Laubgehdlzen
und max. 50% Zierstrauchern auszufuhren.

Zeitpunkt der Pflanzungen

Die festgesetzten Pflanzungen im Bereich der ,,Privaten Grunflache zur Ortsrandeingriinung”
sind im Zuge der ErschlieBungsmalRnahme spatestens im Laufe der ersten Pflanzperiode

nach Abnahme der hergestellten Strallen und Wege durchzufiihren.
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Die festgesetzten Pflanzungen auf den privaten Baugrundstiicken sind jeweils spatestens in
der nach der Nutzungsaufnahme der jeweiligen Gebaude folgenden Pflanzperiode
auszufiihren und abzuschlieRen.

Pflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren und bis zu ihrer Bestandssicherung
entsprechend zu pflegen. Pflanzenausfalle sind umgehend in der darauffolgenden

Pflanzperiode zu ersetzen.

9. Artenschutz

9.1.

MaRnahmen zur Vermeidung und Ausgleich

(gemaR Pkt. 3.1 der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung saP):
VermeidungsmaBnahme V1:

Die Baufeldraumung auf der Ackerflache im Ostteil des Geltungsbereiches ist zwischen
September und Februar auRerhalb der Brutzeit von feldbriitenden Vogelarten (Anfang Marz
bis August) durchzufiihren. Fir den Fall, dass Baufeldraumung und/oder Baubeginn
innerhalb der o.g. Brutzeit vorgesehen sind, muss vorher eine potenzielle Ansiedlung
feldbriitender Vogelarten auf der ehemaligen Ackerflache durch kreuzférmiges Uberspannen
mit Flatterbandern unterbunden werden (= Vergramungs-maRnahme). Das Raster sollte so
dicht wie moglich sein und 15 m zwischen den Kreuzungspunkten nicht unterschreiten. Die
Aufhangungshohe der Bander sollte zwischen 0,75 und 1,20 m liegen. Die Ackerflache ist
zuvor (bis Mitte Marz) im Falle von Bewuchs abzurdaumen und zu grubbern.Sowohl
Baufeldraumung als auch evtl. notwendig werdende Vergramungsmafinahmen
(kreuzférmiges Uberspannen mit Flatterbdndern) sind erst nach Herstellung der MaRnahme
CEF2 zulassig.

VermeidungsmafRnahme V2:

Geholzbeseitigungen diirfen nur zwischen Oktober und Ende Februar auRerhalb der
Vogelbrutzeit (Marz bis September) durchgefiihrt werden.

VermeidungsmaBnahme V3:

Die fiinf Altbaume (4 Eichen, 1 Birke) am Siidrand des Geltungsbereiches diirfen nurim
Oktober, aufierhalb der Winterschutzzeit fiir Fledermaduse (November bis Marz), gefallt
werden. Aufberdem werden Kompensationsmafinahmen (A2, CEF1) erforderlich.
VermeidungsmafRnahme V4:

Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten durch
StraRenbeleuchtung sind vollstandig geschlossene LED-Lampen mit asymmetrischen
Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel zu verwenden. Kiinstliche Lichtquellen

sollen kein kalt-weifdes Licht unter 540 nm und keine Farbtemperatur von mehr als 2700 K
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9.2.

emittieren. Ein erhohter Anteil von langen Wellenlangen im Lichtspektrum (Rotlichtanteil) ist
vorteilhaft.

AusgleichsmaBRnahme Al:

Als Ausgleich fiir den (Funktions-)Verlust der Heckenstruktur am Nordrand als Lebensraum
fiir geholzbritende und an Gebiische gebundene Vogelarten ist die Ersatzpflanzung einer
Hecke von 70 m Lange durchzufiihren. Es sind standortgerechte, heimische Laubgehdlze zu
verwenden. Die Hecke sollte mindestens zweireihig angelegt werden. Dieser Ausgleich istim
naheren Umfeld (bis max. 2,5 km Abstand zum Geltungsbereich) auszufiihren und kann ggf.
auch im Rahmen der Gebietseingriinung am Sud- und/oder Ostrand erfolgen (die geforderte
Hecke ist am Ostlichen und siidlichen Rand des Plangebietes innerhalb der ,,Privaten
Griinflache zur Ortsrandeingriinung® gem. Festsetzung B.5.5 geplant und wird im Zuge der
BaugebietserschlieBung hergestellt / vgl. Festsetzung B.5.9 und D.8.9)
AusgleichsmaBRnahme A2:

Fur die Fallung der flinf Altbdume am Siidrand des Geltungsbereiches sind als Ersatz je
gerodetem Altbaum drei standortgerechte, heimische Laubbaume im naheren Umfeld zu
pflanzen (bis max. 2,5 km Abstand zum Geltungsbereich) und dauerhaft zu erhalten (die
geforderte Baumpflanzung ist am 6stlichen und suidlichen Rand des Plangebietes innerhalb
der ,Privaten Griinflache zur Ortsrandeingriinung® gem. Festsetzung B.5.5 geplant und wird
im Zuge der Baugebietserschliefung hergestellt / vgl. Festsetzung B.5.7 und D.8.7).
MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

(vorgezogene AusgleichsmalRnahmen i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG)

(gemaR Pkt. 3.2 der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung saP):

Vorgezogene AusgleichsmaBnahme CEF1:

Fur die Fallung der Birke mit der Spechthohle (blaues B in Abb. 1, Foto Abb. 8 der saP) sind als
Ersatz fiir den Verlust eines potenziellen Fledermausquartieres bzw. einer potenziellen
Brutstatte fiir hohlenbriitende Vogelarten zwei Fledermauskasten und zwei Vogelnistkadsten
im Nahbereich fachgerecht aufzuhangen.

Die Lage und Position der Fledermaus- und Vogelnistkasten ist in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde festzulegen.

Diese MaRnahme ist zwingend vor der Fallung des o.g. Baumes umzusetzen und von der
Unteren Naturschutzbehorde abzunehmen.

Die Nistkasten sind liber einen Zeitraum von mind. 10 Jahren jahrlich zu warten (zu saubern,

freizuschneiden, ggf. Ersatz).
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Vorgezogene AusgleichsmaBnahme CEF2:

Als Ersatz fiir den Lebensraumverlust von feldbriitenden Vogelarten ist auf der vorgesehenen
Ausgleichsflache extensives Griinland (ca. 3.715 m2) mit angrenzendem Bliihstreifen (ca.
2.000 m?, Mindestbreite 10,0 m) anzulegen.

Extensives Griinland:

= Luckige Aussaat, Rohbodenstellen belassen

= Mahd nicht vor dem 01.07.

= keine Diingung, keine Pflanzenschutzmittel

Bliihstreifen:

= Ansaat mit gebietsheimischem Saatgut

= Mahd einmal jahrlich im zeitigen Friihjahr, jedoch bis spatestens Anfang Marz

= keine Diingung, keine Pflanzenschutzmittel

= keine mechanische Unkrautbekampfung vom 15.03. bis 01.07. eines Jahres

Der Nachweis dieser Flache erfolgt auf Grundstiick FL.Nr. 664 Gemarkung Mitterscheyern
(vgl. Hinweis E.10)

Diese MaRnahme ist zwingend vor der Baufeldfreimachung umzusetzen und von der Unteren
Naturschutzbehorde abzunehmen.

Zur Uberpriifung der populationsbezogenen Wirksamkeit der vorgezogenen
AusgleichsmaRnahmen CEF1 und CEF2 ist ein Monitoring durchzufiihren (Untersuchungen
bis zur Zielerreichung der Mallnahme ca. alle fiinf Jahre, nach Erreichen des

Entwicklungsziels ca. alle zehn Jahre).

10. Schallschutztechnische Festsetzungen

10.1.

Bauschallddmm-MafR

AuRenflachen von Aufenthaltsraumen in Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraumen etc. miissen mindestens folgendes bewertetes
gesamtes Bau-Schallddmm-MaR R “w,ges nach DIN 4109 erreichen.

e MU (210 1, schalltechnische Untersuchung)
Nord-, West- und Ostfassade R w,ges=40dB
Sudfassade, Innenhof R w,ges =33 dB

e WA3(Haus2 210 2, schalltechnische Untersuchung)
Nord, West und Ostfassade R w,ges =34 dB

e WA4 (Haus 3 2 10 3, schalltechnische Untersuchung)
Nord-, West- und Ostfassade R w,ges=37dB

e Alle weiteren Fassaden R w,ges=32dB
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10.2.

10.3.

Flr BUroraume und schutzbediirftige Arbeitsraume kann die Anforderung um 5 dB gemindert
werden. Die Mindestanforderung betragt in allen Fallen R “w,ges = 30 dB.

MU: Grundrissorientierung (Verkehrslarm)

Schlaf- und Kinderzimmer, welche nicht liber die Siidfassade beliiftet werden kdnnen, sind
mit einem Vorbau (Prallscheiben, verglaste Loggien, Laubengange, Schiebeladen fiir
Schlafzimmer, kalte Wintergarten) zu versehen. Alternativ sind die Raume mit einer
fensterunabhangigen Liftungseinrichtung (zentral oder dezentral) auszustatten, die einen
ausreichenden Luftaustausch bei geschlossenem Fenster gewahrleistet.

WA 4 (Haus 3 2 10 3, schalltechnische Untersuchung ) Grundrissorientierung (Gewerbeldarm)
An den Nord, West- und Ostfassaden sind dann schutzbediirftige Aufenthaltsraume zulassig,
wenn durch baulich-technische Mafinahmen (z.B. eingezogene oder verglaste Loggien,
Prallscheiben, Schallschutzerker, Vorhangfassaden, Gebauderiickspriinge und ahnliches)
oder einer Schallschutzwand innerhalb der Baugrenzen sichergestellt ist, dass >0,5 m vor
dem zu 6ffnenden Fenster der malRgebliche Immissionsrichtwert der TA Larm:1998 fiir ein
Allgemeines Wohngebiet eingehalten wird. Fenster von Badern, Treppenhdusern, Kiichen o.a.
sind moglich, wenn diese keine zum dauernden Aufenthalt von Personen bestimmte Raume
sind.

Von dieser Festsetzung kann eine Ausnahme in dem Umfang zugelassen werden, dass bei
einer Nutzungsaufnahme einer schutzbediirftigen Nutzung an der Larmquelle durch bauliche
und/oder technische Malinahmen niedrigere Schalleistungspegel aus dem Betrieb

tatsachlich und rechtlich sichergestellt sind.
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E) Hinweise durch Text

1.

Die Planzeichnung ist fiir MaRentnahmen nicht geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige
Differenzen auszugleichen.

Die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommenden Bodendenkmaler unterliegen nach
Art. 8 BayDSchG der Meldepflicht.

Fur alle Bauvorhaben sind priifbare Berechnungen zur Niederschlagswasserbeseitigung, zur
Bemessung von Versickerungsanlagen, Regenwasserbehandlungsanlagen sowie fiir die
Berechnung und Einhaltung der ggf. vorgegebenen Drosselabfliisse vorzulegen.

Sollten Gelandeauffiillungen stattfinden, wird empfohlen, als Auffiillmaterial schadstofffreies
Material (Z. B. Erdaushub, Sand, Kies usw.) zu verwenden. Wir mochten darauf hinweisen, dass
seit 01.08.2023 die Ersatzbaustoffverordnung gilt, die hinsichtlich des Einbaus von mineralischen
Ersatzbaustoffen (RC-Material, Boden etc.) zu beachten ist. Belastetes Bodenmaterial darf nur
eingebaut werden bei geeigneten hydrogeologischen Voraussetzungen am Einbauort unter
Beachtung der Vorgaben der EBV bzw. der BBodSchV n.F.

Grundwasserabsenkungen im Rahmen von Baumafinahmen sind im wasserrechtlichen Verfahren
beim Landratsamt Pfaffenhofen a.d. Ilm zu beantragen.

Bedingt durch die Lage ist bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen mit den liblichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch
nachts und an Wochenenden zu rechnen.

Fiir alle Bauvorhaben im Bereich des allgemeinen Wohngebietes WA4 und des Urbanen
Mischgebietes gemal} Festsetzung durch Planzeichen B.1.1 und B.1.2 ist ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan mit den Bauvorlagen einzureichen. Dieser muss die vorgesehene
Gestaltung der nicht Gberbauten Flachen, den Nachweis des Versiegelungsgrades und die
MaRnahmen zur Griinordnung, insbesondere die Vegetationsplanung, darstellen.

Fir die Anpflanzung von Baumen und Geholzen sind ,,FLL-Empfehlungen fiir Baumpflanzungen*
zu beachten und einzuhalten.

Zuordnung der naturschutzfachlichen Ausgleichsflache

Der fiir den Eingriff erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt auRerhalb des
Bebauungsplangebietes auf der Fl.-Nr. 664 Gemarkung Mitterscheyern, Gemeinde Scheyern
(Entwicklung einer extensiven Griinlandflache angrenzendem extensiven Getreidestreifen,
GesamtgroRe 5.715 m2). Die o. g. Ausgleichsflache wird gemaf} § 9 Abs. 1a BauGB diesem
Bebauungsplan zugeordnet. Samtliche Gestaltungs- und Pflegemalinahmen sind entsprechend

den Festlegungen im Umweltbericht (Pkt. 2.4) durchzufiihren.
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10.

11.

12.

13.

14.

Ausgleichsflache, FL.-Nr. 664 Gemarkung Mitterscheyern, Gemeinde Scheyern

(Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Lage der Ausgleichsflache gemald Pkt. 3.2 der saP / Vorgezogene Ausgleichsmalinahme CEF2
(Ersatz fiir den Lebensraumverlust von feldbriitenden Vogelarten / vgl. Festsetzung durch Text
D.9.2):

Diese Flache wird ebenfalls auf dem Grundstiick FL.-Nr. 664 Gemarkung Mitterscheyern,
Gemeinde Scheyern bereitgestellt (vgl. Hinweis durch Text E.9)

Die genannten Normen und Richtlinien sowie die schalltechnische Untersuchung konnen zu den
tblichen Offnungszeiten bei der Gemeinde Scheyern eingesehen werden.

Mit dem Bauantrag ist der Gemeinde Scheyern unaufgefordert ein Nachweis nach den Ziffern
10.1 bis 10.3 der Festsetzungen durch Text vorzulegen.

Ausnahmsweise kann von den Festsetzungen druch Text 10.1 bis 10.3 abgewichen werden, wenn
im Rahmen des Bauantrags damit verminderte Anforderungen durch eine schalltechnische
Untersuchung nachgewiesen werden.

Die DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau“ ist eine bauaufsichtlich eingefiihrte DIN-Norm und

damit bei der Bauausfiihrung generell eigenverantwortlich durch den Bauantragsteller im
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15.

16.

17.

18.

19.

Zusammenwirken mit seinem zustandigen Architekten in der zum Zeitpunkt des Bauantrags
gultigen Fassung umzusetzen und zu beachten.

Der maligebliche AuRenlarmpegel fuir die Ableitung des notwendigen
Gesamtschallbauschallddmm-MalRes nach DIN4109-1:2018-01 basiert auf der StralRenverkehr
Prognose 2035, dem Immissionsrichtwert der TA Larm fiir die Gebietseinstufung bzw. der
prognostizierten Immissionsbelastung aus der Wertstoffsammelstelle.

Im Rahmen der Harmonisierung der europdischen Normen gibt es neben der Einzahlangabe fiir
das bewertete Schalldamm-Mal} so genannte Spektrum-Anpassungswerte ,,C“. Beispielsweise: Ry
(C;C«) =37 (-1;-3). Der Korrekturwert ,,C* beriicksichtigt den stadtischen Straflenverkehr mit den
tieffrequenten Gerduschanteilen. Im obigen Beispiel ergibt sich eine Schalldammung fiir den
StraRenverkehrslarm, der um 3 dB geringer ausfallt, als das Schalldamm-MaR R,.. Aufgrund
dessen empfehlen wir, bei der Auswahl der Bauteile darauf zu achten, dass die Anforderung mit
Beruicksichtigung des Korrekturwerts Cy erreicht wird.

aufdenliegende Klima- und Heizgerate

Der Immissionsbeitrag aus ggf. vorhandenen auRenliegenden Klima- und Heizgeraten (z.B.
Luftwarmepumpen) muss in der Nachbarschaft den Immissionsrichtwert der TA Larm um
mindestens 6 dB(A) unterschreiten und darf am Immissionsort nicht tonhaltig sein. Hinsichtlich
der tieffrequenten Gerausche ist die DIN 45680 zu beachten.

Bei jeder gewerblichen Nutzung im MU ist anhand einer Betriebsbeschreibung vorab mit der
Unteren Immissionsschutzbehorde die Vorlage einer schalltechnischen
Vertraglichkeitsuntersuchung zu klaren.

Die Speicherung von Regenwasser zur Nutzung als GieBwasser oder in Grauwasseranlagen wird

empfohlen.



