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PRAAMBEL

Der Markt Welden erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 sowie des § 9 und des § 10
Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 79 und des Art. 81 der Bayerischen Bau-
ordnung (BayBO), des Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) und
des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayern, jeweils in der zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses giltigen Fassung, folgenden

Bebauungsplan Nr. 35 ,,Welden West, Teil 1
als
Satzung.

1. Allgemeine Vorschriften

1.1 Inhalt des Bebauungsplanes

Fir das Gebiet innerhalb des in der Planzeichnung (Teil A) dargestellten Gel-
tungsbereiches gilt die von der Arnold Consult AG, Bahnhofstrale 141,
86438 Kissing ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung mit Zeichenerkla-
rung (Teil A) in der Fassung vom 10.12.2024, die zusammen mit nachste-
henden textlichen Festsetzungen (Teil B) ebenfalls in der Fassung vom
10.12.2024 den Bebauungsplan Nr. 35 ,Welden West, Teil 1 bildet.

Die Begrindung mit Umweltbericht (Teil C) in der Fassung vom 10.12.2024
liegt dem Bebauungsplan Nr. 35 ,Welden West, Teil 1“ ebenfalls bei.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 35 ,Welden West, Teil 1“ wird fur den Bereich der
Grundstiicke Flur Nrn. 1444, 1444/1, 1444/2, 1444/3 und 1444/4, jeweils Ge-
markung Welden, sowie Teilflachen der Grundstiicke Flur Nrn. 1397/1 (Ha-
genmahd), 1423 und 1446, jeweils Gemarkung Welden, im Nordwesten der
Ortslage Welden aufgestellit.

Der konkrete raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Wel-
den West, Teil 1“ ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A).

1.3 Baunutzungsverordnung

Fir den Bebauungsplan Nr. 35 ,Welden West, Teil 1“ gilt, soweit nachfolgend
im Einzelnen nichts Abweichendes geregelt wird, die BauNVO in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 06.07.2023.

ARNOLD CONSULT AG N:\2. Kissing\2016\1-16-523\SV\BE\erneute_Auslegung\BP35_Welden_West_Textteil_Ern_Entwurf_20241210.docx
BahnhofstraBe 141, 86438 Kissing



Markt Welden, Bebauungsplan Nr. 35 ,Welden West, Teil 1“ - Textteil
ENTWUREF, Fassung vom 10.12.2024 Seite 3 von 25

2.2
2.2.1

2.2.2

2.3

23.1

2.3.2

Planungsrechtliche Festsetzungen durch Text

Art der baulichen Nutzung

Die in der Planzeichnung mit WA 1 bis WA 9 gekennzeichneten Bereiche
werden als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) festgesetzt.

Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen sind in den allgemeinen
Wohngebieten nicht zulassig.

Fremdwerbeanlagen und Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme
aus Windenergie sind im gesamten Plangebiet ebenfalls nicht zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal’ der baulichen Nutzung ist in den Nutzungsschablonen in der Plan-
zeichnung (Teil A) festgesetzt. Die Flache von Tiefgaragen- und Kellerge-
schossen ist bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflache nicht in An-
satz zu bringen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 7 darf die in den Nutzungs-
schablonen in der Planzeichnung (Teil A) jeweils festgesetzte Grundflachen-
zahl durch die Hinzurechnung der Grundflachen von Garagen und Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflaiche abweichend vom § 19
Abs. 4 BauNVO um bis zu 100% Uberschritten werden.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 8 und WA 9 ist eine Uberschreitung
bis zu einer maximalen GRZ (GRZ II) von 0,7 durch die Grundflachen der
Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulassig.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache, Gebaude-
typen

Im gesamten Plangebiet gilt die offene Bauweise gemald § 22 Abs. 2
BauNVO.

Hauptgeb&dude bei Doppelhdusern, die an einer seitlichen Grundstiicks-
grenze aneinandergebaut werden, sind hinsichtlich Wandhdhe, Dachform
und Dachneigung einheitlich zu gestalten.
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2.3.3

2.3.4

2.35

2.3.6

2.3.7

Die mittlere Wandhdhe von Garagen an der Grundstiicksgrenze darf maxi-
mal 3,0 m bezogen auf die festgesetzten Gelandehdhen entsprechend dem
in der Anlage beigefligten Lageplan ,festgesetzte Gelandehéhen® betragen.
Derartige Grenzbebauungen dirfen eine Gesamtnutzflache von 50 m2 nicht
Ubersteigen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen in der Plan-
zeichnung (Teil A) festgesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 8 und WA 9 durfen Vordécher und
Windfange die Baugrenzen bis zu 1,5 m auf einer Breite von maximal 5,0 m
je Eingang uberschreiten.

Terrassen an den Geb&uden in den allgemeinen Wohngebieten dirfen sich
bis zu einer Tiefe von 3,0 m auf Flachen auRerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen erstrecken. Die Gesamtbreite dieser Anlagen darf %5 der jewei-
ligen Fassadenléange des zugehérigen Hauptgebaudes nicht tiberschreiten.
Zudem muss mit Terrassen ein Mindestabstand von 1,0 m zu 6ffentlichen
Verkehrs- und Griinflachen eingehalten werden.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 7 und WA 9 sind folgende,
jeweils konkret in den Nutzungsschablonen in der Planzeichnung (Teil A)
festgesetzten Gebaudetypen zulassig:

Typ A (steilgeneigtes Dach)

Fur den Gebaudetyp A qilt eine Wandhohe (WH) von maximal 4,50 m und
eine Gebaudeoberkante (OK) von maximal 9,50 m. Die Dacher der Haupt-
gebaude sind als steilgeneigte Sattel-, Walm- oder Zeltdacher mit einer
Dachneigung von 35° bis 45° zu erstellen.

Typ B (Flachdach, flachgeneigtes Dach)

Fir den Gebaudetyp B gilt eine Wandhthe (WH) von mindestens 5,0 m und
maximal 6,50 m und eine Gebaudeoberkante von mindesten 8,0 m und ma-
ximal 9,50 m. Die Dacher der Hauptgebéaude sind als Flachdach bzw. flach-
geneigte Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis 30° zu erstellen. Bei ein-
seitig geneigten Pultdachern ist eine Dachneigung von maximal 15° zulassig.
Bei der Ausbildung von Flachdachern (< 5°) ist ausschlielich die maximal
zulassige Wandhohe (WH) maf3gebend.

Typ C (Flachdach, flachgeneigtes Dach, eingeschossiq)

Fir den Gebaudetyp C gilt eine Wandhdhe von maximal 4,50 m und eine
Gebaudeoberkante von maximal 6,50 m. Die Dacher der Hauptgeb&ude sind
als Flachdach bzw. flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von 0° bis
30° zu erstellen. Bei einseitig geneigten Pultdachern ist eine Dachneigung
von maximal 15° zulassig. Bei der Ausbildung von Flachdachern (< 5°) ist
ausschlieB3lich die maximal zuldssige Wandhohe (WH) mal3gebend.

Typ D (zusétzliches Penthausgeschoss)
Fur den Gebaudetyp D gilt eine Gebaudeoberkante von maximal 9,50 m. Die
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2.4

2.5

2.6
2.6.1

Dacher der Hauptgebaude sind als Flachdach bzw. flachgeneigte Dacher mit
einer Dachneigung von 0° bis 30° zu erstellen. Bei einseitig geneigten Pult-
dachern ist eine Dachneigung von maximal 15° zulassig. Das jeweils oberste
Geschoss darf nur als Penthausgeschoss ausgebildet werden, das an min-
destens drei Seiten um mindestens 1,5 m von der Aul3enseite der darunter
liegenden AuRRenwand zurlickzusetzen und maximal 2/3 der Geschossflache
des darunter liegenden Geschosses betragen darf.

Mindestgrofie der Grundstlicke

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 muss die Mindestgrof3e von Baugrundsti-
cken bei einer Bebauung mit einem Einzelhaus mindestens 350 m? betragen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 7 muss die Mindestgro3e

von Baugrundstiicken

- bei einer Bebauung mit einem Einzelhaus mindestens 400 m2 und

- bei einer Bebauung mit einem Doppelhaus mindestens 250 mz2 je Doppel-
haushalfte

betragen.

Anzahl der Wohnungen

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist je Einzelhaus maximal eine Wohnung
zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 7 sind je Einzelhaus maxi-
mal zwei Wohnungen und je Doppelhaushélfte maximal eine Wohnung zu-
lassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 8 und WA 9 sind die je Baufeld ma-
ximal zulassigen Wohneinheiten in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.

Abstandsflachen

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 7 bleiben die gesetzlichen
Abstandsflachenvorschriften nach Art. 6 Bayer. Bauordnung (BayBO) von
den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes unberihrt und sind damit un-
abhangig von den festgesetzten Baugrenzen und Hoéhenvorgaben in der
jeweils gultigen Fassung zu beachten.

Fir die Ermittlung der Tiefe der Abstandsflachen aller Gebaude sind die
neuen Hohen aus dem in der Anlage beigeflgten Lageplan ,festgesetzte Ge-
landehéhen® heranzuziehen. Hierzu ist das abstandsflachenrelevante Ge-
lande fiir jede Gebaudeecke durch Interpolation der 4 néchstgelegensten Ho-
henpunkte zu erzeugen.

Das neue Gelande wird im Rahmen der BauerschlieBung durch die Ge-
meinde aufgefullt und ist von den Bauherren der Einzelbauvorhaben entspre-
chend dem in der Anlage beigefugten Lageplan ,festgesetzte
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Gelandehohen” herzustellen. Dieses Geldande wird als abstandsflachenrele-
vantes Gelande im Sinne des Art. 6 BayBO festgesetzt.

2.6.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA 8 und WA 9 wird die Tiefe der ein-
zuhaltenden Abstandsflachen abweichend von Art. 6 BayBO durch die fest-
gesetzten Baugrenzen und maximal zulassigen Gebaudeoberkanten be-
stimmt.

2.7 Ho6henlagen

2.7.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 7 darf die Oberkante des
Erdgeschossfertigfu3bodens maximal 0,30 m tber dem festgesetzten Ge-
landeniveau entsprechend dem in der Anlage beigefligten Lageplan ,Fest-
gesetzte Gelandehdhen® liegen.

Die Ermittlung des Héhenbezugspunktes fiir die Erdgeschossfertigful3boden-

hoéhen in den einzelnen Grundstiicken ist wie folgt vorzunehmen:

= Fir die Ermittlung maRgeblich ist die geplante Gebaudemitte jeweils ge-
trennt fir das Hauptgebaude, fiir Garagen oder flir Nebengebéaude.

Die zulassige Bezugshohe ergibt sich aus dem in der Anlage beigefiigten
Lageplan ,Festgesetzte Gelandehdhen® und ist wie folgt zu ermitteln:

= Liegt der geplante Gebaudemittelpunkt direkt auf einem bereits ermittelten
Hohenpunkt, so ist dieser unveréandert zu tbernehmen.

= Liegt der geplante Gebaudemittelpunkt nicht direkt auf einem bereits er-
mittelten H6henpunkt, so muss die Bezugshdhe mit den 4 néchstliegen-
den Héhenpunkten rechnerisch durch Interpolation ermittelt werden.

Hinweis:

Im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Genehmigungsfreistellungsverfah-

ren ist den Antragsunterlagen zwingend eine nachprifbare Bezugshdhener-

mittlung getrennt fir Hauptgebéude, Garage und Nebengebéude beizulegen.

2.7.1 Die Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens (EG-FFH) der Hauser in
den allgemeinen Wohngebieten WA 8 und WA 9 darf die in der Planzeich-
nung (Teil A) jeweils festgesetzte Hohenkote tGber Normalhéhennull héchs-
tens um 0,30 m Uber- bzw. unterschreiten.

2.7.2 Die Wandhdhe (WH=Schnittpunkt Auenkante AuRenwand mit Oberkante
Dachhaut) bzw. Gebaudeoberkante (OK=Firsthohe), gemessen von der
Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens (EG-FFB) bis zum oberen Ab-
schluss der Wand (WH) bzw. zum oberen Abschluss des Gebaudes (OK),
durfen die in Kapitel 2.3.7 bzw. in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten
Werte nicht Uberschreiten. Bei Pultdachern wird die Wandhdhe an der nied-
rigeren Gebaudeseite gemessen.
Durch Sonnenkollektoren zur Warmwassererzeugung und Photovoltaikanla-
gen zur Stromerzeugung auf den Dachflachen darf die zulassige Wandhohe
(WH) um maximal 0,30 m uberschritten werden. Eine Uberschreitung der
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Gebaudeoberkante (OK) durch diese Anlagen ist nicht zulassig.

Innerhalb der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Flache fir Versor-
gungsanlagen (,Heizzentrale) darf die maximale Gebaudeoberkante (OK)
durch Kamine bzw. Schornsteine um bis zu maximal 10,0 m tberschritten
werden.

2.7.3 Die neuen, im Rahmen der gemeindlichen BauerschlieRung festgesetzten
Gelandehohen sind entsprechend dem in der Anlage beigefligten Lageplan
.Festgesetzte Gelandehdhen® zu gestalten. Die neue Gelandehdhe ist dabei
durch den jeweiligen Grundstiickseigentimer im Rahmen der Haubebauung
auf die festgesetzten Hohen herzustellen.

Geringfiigige Veranderungen des so hergestellten Gelandes zur Anglei-
chung der einzelnen Grundstiicke an eventuell hoher- oder tieferliegende
Stral3en bzw. auf das Niveau der Oberkante der ErdgeschossfertigfulRbdden
bereits errichteter Grenzgaragen, jeweils bezogen auf die gemeinsame
Grundstlicksgrenze, sind zulassig. Diese sind mit einem Neigungswinkel von
mindestens 1:2 (H6he : Lange) auf das Niveau hoher- bzw. tieferliegender
Nachbargrundstiicke zu verziehen.

Zur Umsetzung dieser zugelassenen Gelandegestaltung sind im Bereich der
privaten Baugrundstiicke je Baugrundstick maximal drei eigenstandige
Stitzwande bis zu einer Héhe von jeweils maximal 0,50 m zulassig. Zwi-
schen einzelnen Stitzmauern muss ein Abstand von mindestens 2,0 m ein-
gehalten werden. Bei Grundstiicken < 450 m2 kann dieser Abstand auf 1,50
m verringert werden. Zur StraBen-/Gehweghinterkante sowie zu sonstigen
Grundstiicksgrenzen ist mit Stiitzmauern generell ein Abstand von mindes-
tens 1,0 m einzuhalten. In diesem Streifen ist das Niveau des hoher- bzw.
tieferliegenden Nachbargrundstiickes beizubehalten. Ausgenommen hier-
von sind die Bereiche, in denen sich Grenzgaragen befinden. In den Zufahrts-
bereichen zu Grenzgaragen ist die Errichtung von Stitzmauern generell zu-

lassig.
2.8 Gestaltung der Gebaude
2.8.1 Fassade

Die Fassaden der Gebaude in den allgemeinen Wohngebieten sind mit Putz
oder Holzverschalung auszufiihren. Fur gegeniber der Gesamtflache der
Fassade deutlich untergeordnete Flachen (<20 % der Gesamtflache) ist
auch die Verwendung von Naturstein, Sichtbeton oder Beton-Fassadenver-
kleidung maoglich. Ortsfremde Materialien, wie Verkleidungen in Keramik,
Kunststoff oder Spaltklinker, Waschbeton, grelle Farben und glanzende
Oberflachen sind im Plangebiet nicht zulassig. Holzblockhauser aus Rund-
holzstammen etc. sind im Plangebiet ebenfalls nicht zulassig.

2.8.2 Die Firstlinie der Hauptgebaude muss entsprechend den Festsetzungen in
der Planzeichnung (Teil A) verlaufen.
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2.8.3

2.8.4

2.8.5

Dachform und Dachneigung

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 7 und WA 9 sind aus-
schlieBlich die in Kapitel 2.3.7 festgesetzten Dachformen und Dachneigun-
gen zulassig. Bei den Dachern erdgeschossiger Wintergarten, Terrassen-
Uberdachungen, Hauseingangsiberdachungen oder erdgeschossiger An-
bauten (Erker etc.) darf von den festgesetzten Dachformen und Dachneigun-
gen der Hauptgebaude abgewichen werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 8 sind die Dacher als Flachdacher mit einer
Dachneigung von maximal 5° mit umlaufender Attika und Dachbegriinung
auszubilden.

Innerhalb der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Flache fur Versor-
gungsanlagen (,Heizzentrale“) sind die Dacher der Gebaude als Flachdacher
oder Pultdacher mit einer Dachneigung von maximal 15° auszubilden.

Eine Ausbildung von Tonnendéachern ist im gesamten Plangebiet unzulassig.

Dacheindeckung

Fur die Gebaude in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 7 und
WA 9 sind als Dacheindeckungsmaterial nur einfarbige (auch geflammte)
Dachziegel oder Dachpfannen in den Farben ziegelrot bis rotbraun bzw. grau
bis anthrazit zu verwenden. Es ist zu gewahrleisten, dass jedes Dach eine
einheitliche Farbgebung erhalt. Bei den Dachern erdgeschossiger Wintergar-
ten, Terrasseniberdachungen, Hauseingangsiberdachungen oder erdge-
schossiger Anbauten (Erker etc.) darf von den festgesetzten Dacheinde-
ckungsmaterialien der Hauptgebdude abgewichen werden.

Dachaufbauten

Dachgauben (allseitig von Dachflachen umgeben) und Zwerchgiebel (mit der
Traufwand bundig) sind nur bei Gebaudetyp ,A* zuldssig. Quergiebel (aus
der Trauflinie heraustretend) sind in den allgemeinen Wohngebieten generell
zulassig. Die Firste von Dachgauben und Zwerchgiebel missen mindestens
0,50 m unter dem First des jeweiligen Hauptdachs liegen. Der seitliche Ab-
stand zwischen Dachgauben bzw. Zwerchgiebel und dem Giebel bzw. der
Haustrennwand muss mindestens 1,50 m betragen. Die Gesamtbreite aller
Dachaufbauten je Dachseite darf 60 % der jeweiligen Lange des Einzelhau-
ses bzw. der Doppelhaushélfte nicht Gberschreiten. Dachgauben in einer
zweiten Dachgeschossebene (Spitzbodenbereich) und Dacheinschnitte sind
im Plangebiet nicht zuléssig.

Sonnenkollektoren zur Warmwassererzeugung und Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung sind auf den Dachflachen generell zulédssig. Diese Anlagen
sind so nah wie mdglich am Dachfirst anzubringen und in Gruppen zusam-
menzufassen.
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2.9

29.1

2.9.2

2.9.3

294

295

2.9.6

Garagen und Stellplatze, Nebengeb&ude und Nebenan-
lagen

Pro Wohneinheit sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 7 min-
destens zwei Stellplatze nachzuweisen, wobei mindestens ein Stellplatz als
Garage oder Carport auszubilden ist. Dartiber hinaus gelten die Vorgaben
der Stellplatzsatzung des Marktes Welden in der jeweils gultigen Fassung.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 8 und WA 9 sind pro Wohneinheit
mindestens zwei Stellplatze ausschlieRlich in Tiefgaragen umzusetzen, die
nur innerhalb der eigens in der Planzeichnung (Teil A) daflr festgesetzten
Flachen (,TGa“) oder den durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig sind. Oberirdische Stellplatze sind in diesen Be-
reichen nur flr Besucher zuldssig, wobei diese nur innerhalb der eigens in
der Planzeichnung (Teil A) dafur festgesetzten Flachen (,St“) oder innerhalb
der durch Baugrenzen in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Uiberbau-
baren Grundstiicksflachen bzw. im Bereich der fir Tiefgaragen (, TGa*) fest-
gesetzten Flachen umgesetzt werden dirfen. Die Ausbildung von Garagen
und / oder Carports ist in den allgemeinen Wohngebieten WA 8 und WA 9
nicht zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 7 sind Garagen und / oder
Carports nur innerhalb der eigens in der Planzeichnung (Teil A) daftr festge-
setzten Flachen (,Ga“) oder innerhalb der durch Baugrenzen in der Plan-
zeichnung (Teil A) festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulas-
sig. Die Garagen und / oder Carports sind entweder einem extensiv begriin-
ten Flachdach (< 5) oder mit der Dachform des zugehérigen Hauptgebaudes
maximal in der Dachneigung des Hauptdaches auszufuhren. Auf Grenzgara-
gen sind Dachaufbauten jeder Art (Dachgauben etc.) generell unzuléssig.

Nebengebaude (z.B. Gartenhaus, Gartengeratehaus) bis zu einer maxima-
len Gesamtgrundflache von 20 m2 je Baugrundstiick sowie nicht Giberdachte
Stellplatze dirfen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 7 und
WA 9 auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen an anderer
Stelle auf dem Grundsttick errichtet werden, wenn der Abstand zum &ffentli-
chen StraRenraum mindestens 3,0 m betragt. Lediglich Nebengeb&ude zur
Unterbringung von Abfall- und Wertstoffbehaltern (Mulltonnenbox etc.) sind
auch innerhalb dieses Abstandes zulassig.

Abfall- und Wertstoffbehélter

Stellplatze fir Abfall- und Wertstoffbehélter sind so einzuhausen oder ein-
zugriunen, dass die Abfall- und Wertstoffbehalter von 6ffentlichen Verkehrs-
oder Grunflachen aus nicht sichtbar sind.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind in den allgemeinen Wohngebieten nicht zuldssig. Dies
gilt nicht fur Schilder, die auf Beruf oder Gewerbe im Sinne des 8§ 13 BauNVO
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2.9.7

2.9.8

2.10

2.10.1

2.10.2

2.10.3

bzw. auf zuldssige Nutzungen geman Kapitel 2.1 hinweisen. Diese sind am
Ort der Berufs- oder Gewerbeauslbung nur in den Erdgeschosszonen, d. h.
maximal bis zur Hohe der untersten Fensterunterkante des ersten Oberge-
schosses, mit einer Ansichtsflache von maximal 0,50 m2 je Gebaude zulas-

sig.

Alle Leitungen, die der Ver- und Entsorgung der Neubauten im Plangebiet
dienen, sind unterirdisch zu verlegen. Oberirdische OI- und Gasbehalter sind
nicht zulassig.

Um der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken, sind die Garagenein-
fahrten, Park- und Stellplatze, soweit es die drtlichen Bodenverhéltnisse zu-
lassen, als offenporige, versickerungsfahige Beldge oder befestigte Vegeta-
tionsflachen (z.B. sog. Okopflaster, Pflaster mit Rasenfuge, Schotterrasen,
wassergebundene Beléage) auszufiihren.

Grunordnung

Anpflanzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Auf den privaten Grundstticken ist in den allgemeinen Wohngebieten WA 1
bis WA 7 pro Baugrundstiick mindestens ein Baum gemalR Artenliste a)
oder b) zu pflanzen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 8 und WA 9 ist pro voller 400 m2
Grundsticksflache mindestens ein Baum gemaf Artenliste a) oder b) zu
pflanzen.

Als Abgrenzung zu offentlichen Flachen generell nicht zulassig sind samtli-
che Schnitthecken wie z. B. Thuja-Hecken, Liguster-Hecken, Kirschlorbeer-
Bepflanzungen. Hiervon ausgenommen sind Schnitthecken aus Hainbu-
chen (Carpinus betulus), Rotbuchen (Fagus sylvatica) oder Blutbuchen (Fa-
gus sylvatica purpurea).

Einhausungen von Tiefgaragenein-/-ausfahrten und Tiefgaragenauf-/-ab-
gangen sowie Nebenanlagen/Nebengebaude mit einem < 5° geneigten
Dach sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 8 und WA 9 mit einer
extensiven Dachbegriinung auszuftihren.

Auf den offentlichen ,Flachen mit Bindungen fir die Bepflanzung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® im Randbereich des Plan-
gebietes ist eine extensiv gepflegte, frei wachsende Gehdlzpflanzung aus
heimischen Strauchern unter Verwendung von Arten der Artenlisten b) bzw.
c) zu entwickeln. Die Gehdlzpflanzungen sind auf den mit ,P1“ gekenn-
zeichneten Flachen mindestens zweireihig (versetzt auf Liicke), auf den mit
,P2" gekennzeichneten Flachen mindestens dreireihig (versetzt auf Licke)
und auf den mit ,P3“ gekennzeichneten Flachen mindestens vierreihig (ver-
setzt auf Liicke), jeweils mit einem Pflanzabstand von 1,5 m (zwischen den
Reihen) x 1,5 m (innerhalb der Reihen) auf insgesamt mindestens 70 % der
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2.10.4

2.10.5

2.10.6

2.10.7

entsprechend festgesetzten Flachen (,P1“ bis ,P3*) auszufiihren. Grund-
satzlich ist Pflanzgut gebietsheimischer Herkunft (autochthones Pflanzgut)
zu verwenden. Straucher sind in Gruppen von mindestens 5 Pflanzen zu
setzen. Schnitthecken sind in diesem Bereich nicht zulassig. Auf den Fla-
chen entlang der stdlichen (,P2“) und westlichen (,P3“) Begrenzung des
Plangebietes ist mindestens ein Laubbaum je 15 Ifm umzusetzen. Die ver-
bleibenden Wiesenflachen sind durch Ansaat von Regio-Saatgut mit einem
Krauteranteil von mindestens 50 % zu mdglichst extensiven, arten- und
krautreichen Wiesenflachen zu entwickeln, d.h. maximal 2-mal pro Jahr zu
mahen, wobei die erste Mahd nicht vor dem 15. Juni erfolgen darf. Das
Schnittgut ist zu entfernen. Dingung und der Einsatz von Pflanzenschutz-
mittel sind nicht zuléssig. Innerhalb der 6ffentlichen ,Flachen mit Bindungen
fur die Bepflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen“ im Randbereich des Plangebietes ist eine Ausbildung von Rigolen etc.
unzulassig.

Die sonstigen offentlichen Grunflachen im Bereich des ,Regenrickhaltebe-
ckens” sowie der ,Flachen flir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft® im Umfeld der Biotopstruk-
tur sind zu moglichst extensiven, arten- und krautreichen Wiesenflachen zu
entwickeln, d.h. maximal 2-mal pro Jahr zu m&hen, wobei die erste Mahd
nicht vor dem 15. Juni erfolgen darf. Das Schnittgut ist zu entfernen. Din-
gung und der Einsatz von Pflanzenschutzmittel sind nicht zulassig.

Die offentlichen Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes sind in Anleh-
nung an das in der Planzeichnung (Teil A) dargestellte Gestaltungsprinzip
mit standortgerechten heimischen Laubb&umen unter Verwendung von Ar-
ten der Liste a) zu bepflanzen. Dingung und der Einsatz von Pflanzen-
schutzmittel sind nicht zulassig.

Der zu erhaltende Baumbestand auf den offentlichen ,Flachen mit Bindun-
gen fir die Bepflanzung und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen“ sowie den ,Flachen fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft®
(Biotopstruktur) ist unter Beachtung der SchutzmaRnahmen gemafi DIN
18920 zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsfla-
chen bei Baumaflinahmen wirksam zu schiitzen.

Fur die zeichnerisch und textlich festgesetzten Anpflanzungen sind die fol-
genden Angaben zu Artenauswahl, Pflanzqualitat, Sicherung des Boden-
standraumes, Pflanzzeitpunkt und Erhaltung der Pflanzung zu beachten.

Artenliste fur Gehdlzpflanzungen

a) Baume fir eine stralRenbegleitende Pflanzung
Feldahorn Acer campestre
Feldahorn ‘Elsrijk’ Acer campestre ‘Elsrijk’
Pyramiden-Hainbuche Carpinus betulus ‘Fastigiata’
Gefllltblihende Vogelkirsche Prunus avium ‘Plena’
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Chinesische Wildbirne
Zerreiche

Mehlbeere

Schwedische Mehlbeere
Thiringische Saulen-Mehlbeere
Flatterulme

Pyrus calleryana ‘Chanticleer’
Quercus cerris

Sorbus aria ‘Magnifica’

Sorbus intermedia ‘Brouwers’
Sorbus x thuringiaca ‘Fastigiata’
Ulmus laevis

b) Baume fur Grinflachen (Randeingriinung etc.)

Feldahorn
Birke
Hainbuche
Walnus
Vogel-Kirsche
Felsenbirne
Salweide
Mehlbeere
Vogelbeere
Speierling
Elsbeere
Sommerlinde
Silberlinde
Flatterulme
Obstgehdlze als Hochstamm

c) Straucher
Hasel
Weil3dorn
Kornelkirsche
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe
Kreuzdorn
Hunds-Rose
Wein-Rose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

d) Geschnittene Hecken
Feldahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Weil3dorn
Rotbuche
Blutbuche
Liguster

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Juglans regia
Prunus avium
Prunus mahaleb
Salix caprea
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Sorbus torminalis
Tilia platyphyllos
Tilia tomentosa
Ulmus laevis

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Cornus mas
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Acer campestre
Carpinus betulus

Cornus mas

Crataegus monogyna
Fagus sylvatica

Fagus sylvatica purpurea
Ligustrum vulgare
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Mindestqualitdten zum Zeitpunkt der Pflanzung

a) fur offentliche Verkehrsflachen:
Hochstamme, 3 - 4-mal verpflanzt,
Stammumfang (STU) 14 - 16 cm,
ausschlie3lich Baume mit geradem, durchgehendem Leittrieb aus extra
weitem Stand.

b) fur 6ffentliche Grinflachen:
Baume:
wie vor, jedoch STU 12 - 14 cm;
bei straRenbegleitender Bepflanzung ausschlie3lich Baume mit
geradem, durchgehendem Leittrieb aus extra weitem Stand.
Straucher:
2-mal verpflanzt, Hohe mind. 60 - 80 cm.

c) fur private Grunflachen:
Baume:
Hochstamme oder Stammbische,
3 - 4-mal verpflanzt
Stammumfang (STU) 12 - 14 cm.

Sicherstellung des Standraumes von Baumen

Die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen Belag
versehene Flache muss mindestens 6 m2 betragen. Der durchwurzelbare
Raum muss bei einer Mindestbreite von 2,0 m mindestens 16 m?2 betragen
und eine Tiefe von 80 cm haben. Bei Pflanzungen auf Tiefgaragen muss
der durchwurzelbare Raum eine Tiefe von mindestens 100 cm haben.

Die Pflanzbarkeit von Gehdlzen muss auch bei der Sicherstellung der Lei-
tungsfreiheit gewahrleistet sein.

Abweichung von Baumstandorten

Von den Standorten der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Baume
kann im Rahmen der Ausfuhrungsplanung in geringem Umfang abgewi-
chen werden. Unterbrechungen von stral3enbegleitenden Grinflachen zur
Ausbildung der Grundstiickszufahrten sind moglich.

Ausfuhrungszeitpunkt der Pflanzung

Die Durchgrinung auf den privaten Grundsticken ist spétestens eine
Pflanzperiode nach Nutzungsaufnahme des zugehdrigen Wohngebaudes
umzusetzen. Die 6ffentlichen Grunflachen und Verkehrsflachen sind spéa-
testens eine Pflanzperiode nach Fertigstellung der ErschlieBung zu be-
pflanzen.

Erhaltung und Pflege der Pflanzungen

Samtliche Pflanzungen, sind vom Grundsttickseigentimer im Wuchs zu for-
dern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzen
sind artgleich zu ersetzen.

Baume sind bis zur Ausbildung eines gleichmafigen Kronenaufbaues
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gegebenenfalls mit einem Erziehungsschnitt zu versehen, anschliel3end ist
im Rahmen der Unterhaltungspflege nur noch in Zeitabstanden von 5 - 10
Jahren das Totholz zu entfernen. Stréducher sind bedarfsorientiert ca. alle
10 - 15 Jahre wahrend der Vegetationsruhe sukzessive zur Verjingung auf
den Stock zu setzen bzw. zuriickzunehmen.

Wasserversickerung

Pflanzflachen sind so anzuordnen und zu gestalten, dass sie eine breitfla-
chige Versickerung von unverschmutztem Oberflichenwasser tber die be-
lebte Bodenzone ermdglichen.

Nicht Gberbaute Grundsticksflachen

Samtliche Grundstucksflachen, die nicht durch Geb&ude, Nebenanlagen,
Stellplatzflachen und Wege in Anspruch genommen werden, sind als bo-
denschlissige, wasseraufnahmeféahige Griinflache zu gestalten und zu un-
terhalten. Eine Verwendung kiinstlicher Gestaltungselemente oder Belags-
flachen (Kunstrasen, Kunstpflanzen etc.) sowie eine Anlage von geschot-
terten oder gekiesten Steingéarten und grof3flachigen (= 10 m?) Pflasterfla-
chen ist hierbei unzuléssig.

2.10.8 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

In Folge der mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft
sind, neben den fur das Plangebiet vorgesehenen Regelungen hinsichtlich
der grinordnerischen Gestaltung der privaten und 6ffentlichen Flachen, zu-
satzliche MalRnahmen zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes erforderlich.

Insgesamt ist fur den Eingriff infolge der geplanten wohnbaulichen Entwick-
lung des Plangebietes ein Ausgleichsbedarf von mindestens 44.996 Wert-
punkten nétig. Dieser naturschutzrechtliche Ausgleich kann nicht innerhalb
des Bebauungsplangebietes erfolgen. Als Kompensation fir die erforderli-
chen Wertpunkte werden 31.890 Okopunkte (entspricht Teilflache von
4.272 m?) aus einer Okokontoflache auf dem Grundstiick Flur Nr. 1005, Ge-
markung Welden (Landkreis Augsburg, siehe Anlage 1) und weitere 13.106
Okopunkte (entspricht Teilflache von 2.035 m2) aus einer Okokontoflache
auf dem Grundstiick Flur Nr. 229, Gemarkung Hohenraunau (Landkreis
Gunzburg, siehe Anlage 2) herangezogen und vertraglich zugunsten des
Bebauungsplans Nr. 35 ,Welden West“ gesichert.

2.10.9 Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

Baufeldfreimachung:

Das Freirdumen des Baufeldes ist nur zwischen Anfang Oktober und Ende
Februar des Folgejahres zulassig. Bei einer Freirdumung des Baufeldes
auf3erhalb des vorgenannten Zeitraumes ist die Vorhabensflache durch ei-
nen Fachkundigen auf Brutvogel zu Gberprifen. Gegebenenfalls ist der Be-
ginn der Baufeldfreimachung zu verschieben oder Teile des Grundstiickes
sind spater freizuraumen.
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2.11

2.12

2.13
2.13.1

Insektenfreundliche Beleuchtung:

Zum Schutz von nachtaktiven Insekten ist fir die Stral3en- und Wegebe-
leuchtung im allgemeinen Wohngebiet ausschlief3lich eine Verwendung von
insektenschonenden Leuchtmitteln zulassig. Diese Leuchten missen so
konstruiert sein, dass der Leuchtpunkt moglichst weit in den Beleuchtungs-
korper integriert ist (sog. ,Full-cut-off-Leuchten®) und ein Eindringen von In-
sekten in den Leuchtkdrper unterbunden wird. Die Abstrahlrichtung muss
nach unten gerichtet sein (kein Streulicht) und es darf keine permanente
nachtliche Aulzenbeleuchtung erfolgen.

Vermeidung von Vogelschlag:

Grol¥flachige Verglasungen (> 2 m2, ohne Leistenunterteilung) von Balko-
nen, Terrassen, Veranden, Wintergarten und ahnlich wirkende Geb&ude-
teile sind so zu gestalten, dass das Risiko von Vogelschlag weitestgehend
ausgeschlossen werden kann (Vermeidung von hochtransparentem Kilar-
glas, Anbringen von Vogelschlag-Markierungen etc.).

Einfriedungen

Einfriedungen gegenuber o6ffentlichen Verkehrsflachen sind bis zu einer
maximalen Gesamththe von 1,20 m tber der Oberkante der angrenzenden
StralRen-/ Gehweghinterkante zulassig. Maschendrahtzdune, Betonwande
bzw. gemauerte Einfriedungen sowie Steingabionen und sonstige vollfla-
chige Einfriedungen (materialunabhangig) oder Einflechtungen in Stabgit-
terzaunen etc. sind als Einfriedung gegentiber 6ffentlichen Verkehrsflachen
unzulassig.

Samtliche Einfriedungen haben generell ohne Sockel mit einem Abstand
von mindestens 10 cm zum anstehenden Gelandeniveau bzw. zur angren-
zenden Stral3en- / Gehweghinterkante zu erfolgen.

Vor den Garagen / Carports sind jeweils Vorplatze in einer Tiefe von min-
destens 5,0 m ab Gehweg- / StraRenhinterkante von einer Einfriedung und
sonstigen Uberbauung freizuhalten.

Sichtdreiecke

Innerhalb der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Sichtdreiecke sind
jegliche Sichtbehinderungen mit einer Hohe von mehr als 0,8 m Uber der
Stral3en-/Gehweghinterkante unzulassig. Hiervon ausgenommen sind ein-
zelne hochstdmmige Baume mit einem Astansatz von tber 2,50 m.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das auf den privaten Grundstucksflachen in den allgemeinen Wohngebieten
WA 1 bis WA 7 und WA 9 anfallende Niederschlagswasser ist auf den je-
weiligen privaten Grundstiicken uber private Rickhaltezisternen zu fassen
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2.13.2

2.13.3

3.2

3.3

und mengendosiert Uber den offentlichen Regenwasserkanal abzuleiten. Ne-
ben einem Brauchwasservolumen mit Dauerstau ist ein zusétzliches Rick-
haltevolumen mit gedrosseltem Ablauf vorzusehen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 7 ist ein Rickhaltevolumen
von jeweils mindestens 6,0 m3 je Baugrundstiick umzusetzen. Der Drossel-
abfluss der Zisternen ist auf jeweils maximal 1,0 I/s zu begrenzen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 9 ist ein Riickhaltevolumen von mindestens
8,0 m3 umzusetzen. Der Drosselabfluss der Zisterne ist hier auf maximal
2,0 I/s zu begrenzen.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 8 ist je Wohngebaude ein Rickhaltevo-
lumen von mindestens 8,0 m3 umzusetzen. Der Drosselabfluss der gesamten
Grundstucksflachen im allgemeinen Wohngebiet WA 8 darf maximal 24,0 I/s
betragen.

Im Ubrigen gilt die Entwéasserungssatzung des Marktes Welden in der jeweils
gultigen Fassung.

Schlussbestimmungen

Anderung rechtsverbindlicher Bebauungsplane

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Welden West, Teil 1 wird der
Bebauungsplan Nr. 10 ,Sidlich der Verenastralte” einschlielich der hierzu
bereits rechtsverbindlichen Anderungen, soweit dieser innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 35 liegt, gedndert und insoweit un-
wirksam.

Ordnungswidrigkeiten

Mit einer Geldbulie bis zu 500.000 € kann belegt werden, wer vorsatzlich
oder fahrlassig den ortlichen Bauvorschriften in dieser Satzung zuwiderhan-
delt (Art. 79 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayBO).

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan Nr. 35 ,Welden West, Teil 1 tritt mit der ortsublichen
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.
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4.2

Textliche Hinweise

Denkmalschutz

Grundsatzlich unterliegen Bodendenkmaéler, die bei der Verwirklichung des
Vorhabens zu Tage kommen sollen, der Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 und
2 Denkmalschutzgesetz (DSchG). Alle Beobachtungen und Funde (auffallige
Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern, Metallgegenstande, Steingerate,
Scherben aus Keramik oder Glas und Knochen) mussen demzufolge unver-
zuglich, d. h. ohne schuldhaftes Z6gern, der Unteren Denkmalschutzbehdrde
oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, mitgeteilt werden.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehdrde oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und
der Besitzer des Grundstulicks, sowie der Unternehmer und Leiter der Arbei-
ten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die tUbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund ge-
fuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch An-
zeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Un-
tere Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet. Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt f.
Denkmalpflege, Dienststelle Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaup-
ten, Tel. 08271/8157-0; Fax 08271/8157-50; E-Mail: DST_Thierhaup-
ten@blfd.bayern.de oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde.

Altlasten, vorsorgender Bodenschutz

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evitl. kiinstliche Auffullungen,
Altablagerungen o. A. angetroffen werden. Sollten bei den Aushubarbeiten
organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverzuglich die zu-
standige Bodenschutzbehdrde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichti-
gen.

Nachdem nicht ausgeschlossen werden kann, dass Bdden mit von Natur aus
erhohten Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, wel-
che zu zusatzlichen Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fuhren, sollten
vorsorglich Bodenuntersuchungen durchgefuhrt werden. Das Landratsamt
Augsburg ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu
setzen.

Das Befahren von Boden ist bei ungtinstigen Boden-, Witterungs-verhaltnis-
sen und Wassergehalten zu vermeiden. Ansonsten sind geeignete
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4.3

4.4

4.5

Schutzmalnahmen zu treffen.

Mutterboden (Oberboden) ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schitzen. Uberschissiger
Mutterboden ist moglichst hochwertig nach den Vorgaben der 88 6 und 7
BBodSchV zu verwerten.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterbéden sind zu schonen,
getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu
schitzen und wieder seiner/inrer Nutzung zuzufihren. Es sind maximale
Haufwerkshéhen von 2 m fir Oberboden und maximal 3 m fur Unterboden
einzuhalten. Die Bodenmieten durfen nicht befahren werden.

Zulieferung von Bodenmaterial: Soll Bodenmaterial zur Herstellung einer
durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden, sind die Anforderung
der 88 6 und 7 BBodSchV einzuhalten.

Landwirtschaftliche Emissionen

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich haben
die landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkun-
gen) die bei der ordnungsgemalfen Bewirtschaftung von im Umfeld des Plan-
gebietes liegenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken und Anwesen
auftreten kénnen, zu dulden und entschadigungslos hinzunehmen. In diesem
Zusammenhang wird insbesondere darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser
Larmbelastigung (Verkehrslarm aus landwirtschaftlichem Fahrverkehr) auch
vor 06:00 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche Futter holen, zu rechnen
ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z. B: wahrend
der Erntezeit (Mais- Silage-, Getreide- und evtl. Zuckerriibenernte) auch
nach 22:00 Uhr zu dulden.

Wasserdichte Bauweise, Geothermienutzung

Es wird empfohlen die Gebaude bis zur festgesetzten Erdgeschossfertigful3-
bodenhdhe wasserdicht auszufiihren und gegen driickendes und aufsteigen-
des Wasser, Hang- und Schichtenwasser sowie gegen Auftrieb zu sichern.
Dies gilt auch fir Kelleréffnungen, Lichtschachte, Zugange, Tiefgaragenzu-
fahrten, Installationszufiihren etc.. Bei Oltanks sollte eine Auftriebssicherung
vorgesehen werden.

Ob der Bau einer Erdwarmesondenanlage mdglich ist, muss im Einzelfall
durch einen anerkannten Sachverstandigen gepriift werden.

Bauwasserhaltung, wild abflieRendes Wasser und Uber-
schwemmungen im Bereich Hochwasserrtickhaltebecken
Sofern durch zu Tage tretendes Grund- und Schichtenwasser Bauwasser-

haltungen erforderlich werden sollten, ist hierflr eine wasserrechtliche Er-
laubnis des Landratsamtes Augsburg erforderlich.
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4.6

4.7

Infolge der Gelandeneigung kann es bei Starkniederschlagen durch wild ab-
flieBendes Wasser zu Beeintrachtigungen kommen. Die Entwasserungsein-
richtungen sind so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos ab-
gefiihrt werden kann. Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor wild abflie3en-
dem Wasser sind bei Bedarf Objektschutzmaflinahmen vorzusehen, wobei
das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grundstiicke abgeleitet
werden darf. Offnungen in Geb&uden sind so zu gestalten, dass wild abflie-
Bendes Wasser nicht eindringen kann.

Die Gebaudetechnik, insbesondere die Heizungs-, Abwasser- und Elektroin-
stallation muss an ggf. wild abfliel3endes Wasser angepasst sein.

Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von
Starkregen auf der StralRe oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindrin-
gen kann.

Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tieflie-
gende Raume sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen (z. B. Hebe-
anlagen oder Ruckschlagklappen).

Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelénde einschneiden, sind bis
25 cm uber Gelande konstruktiv so zu gestalten, dass infolge von Starkregen
oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

In Wohngebauden, die aufgrund der Hanglage ins Gelénde einschneiden,
missen Fluchtmdglichkeiten in hohere Stockwerke bzw. Bereiche vorhanden
sein.

Das Plangebiet tangiert im Suden teilweise den Bereich eines Risikogebiets
auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten (i. S. § 78b Abs. 1 Satz 1 WHG).
Bei Uberlastung des benachbarten Hochwasserriickhaltebeckens konnen
Uberschwemmungen auftreten. Es wird eine tiber die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes hinausreichende hochwasserangepasste Bauweise und
Fluchtwege in hohere Stockwerke bzw. Bereiche empfohlen.

Der Abschluss einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Die im Plangebiet als ,Flachen fur die Wasserwirtschaft” gekennzeichneten
Bereiche sind u. a. aus Griinden des Riickhaltes und der Hochwasservor-
sorge freizuhalten. Anpflanzungen, Zaune sowie die Lagerung von Gegen-
standen, welche die wasserwirtschaftliche Funktion der Flachen behindern
oder fortgeschwemmt werden kdnnen, sind verboten.

Abstande von Bepflanzungen

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Nutzung benachbarter Grund-
stuicke sind bei der Umsetzung von Pflanzmafinahmen die allgemein gtiltigen
Vorgaben zu Grenzabstanden von Pflanzen zu beachten.

Niederschlagswasser

Sofern eine erlaubnispflichtige Versickerung von Niederschlagswasser bzw.
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4.8.3
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4.8.5

4.9

eine erlaubnispflichtige Einleitung von Niederschlagswasser in ein oberirdi-
sches Gewasser erfolgen sollen, sind geeignete Antragsunterlagen rechtzei-
tig beim Landratsamt Augsburg einzureichen.

Verschmutztes Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos durch Ab-
leiten in die Offentliche Schmutzwasserkanalisation zu beseitigen.

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

Anlagen und Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung von Dranwasser
(Drananlagen) sind wasserrechtlich zu behandeln und im Entwasserungs-
plan in Lage und Dimension zu kennzeichnen.

Abwehrender Brandschutz

Der Loschwasserbedarf ist Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzu-
stellen. Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatt W 405 ist in
Allgemeinen Wohngebieten eine Bereitstellung von mindestens 800 I/min
Uber zwei Stunden erforderlich.

Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt
W 331 auszubauen. Hydranten sind in Wohngebieten im Abstand von ca.
140 m zu situieren.

Fur Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen
Verkehrsflache entfernt sind, miissen Zufahrtswege fir die Feuerwehr nach
der Richtlinie Uber Flachen flur die Feuerwehr auf Grundstiicken angelegt
werden.

Die Hinweise der Richtlinie Giber Flachen fir die Feuerwehr sind zu beachten.

Erforderliche Anleiterstellen der Feuerwehr fiir den zweiten Rettungsweg
sind dauerhaft zuganglich und freizuhalten.

Betrieb von Warmepumpen

Der Betrieb von Warmepumpen kann in einem eng umbauten Gebiet immer
wieder zu Larmschutzproblemen (Nachbarschaftsbeschwerden) flhren. Die
Warmepumpen emittieren tieffrequenten Schall, der wahrend der Nachtzeit
stérend wirken kann. Es ist daher vom jeweiligen Grundstiickseigentiimer
neben dem geeigneten Standort bereits bei der Auswahl der Gerate auf den
Stand der Technik zu achten.

Fachinformationen zu tieffrequenten Gerduschen bei Warmepumpen sind im
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4.10

Anlagen:

Anlage 1:
Anlage 2:

Anlage 3:

,LAl-Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm beim Betrieb
von stationaren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen® enthalten.

Die Kurzfassung beinhaltet eine kompakte Berechnungshilfe
(https:/ww.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden-laerm-bei-statio-
naeren-geraeten-kurzfassung_1698053205.pdf).

Detailliertere Informationen kdénnen der Langfassung
(https://iwww.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden-laerm-bei-statio-
naeren-geraeten-langfassung_1698052163.pdf) entnommen werden.

Warmepumpen durfen zu benachbarten Baugrenzen oder Wohngebauden
einen Beurteilungspegel nach der TA Larm von 34 dB(A) nicht Uberschreiten.
Bei einer Uberschreitung dieses Pegels sind zusatzliche SchalldammmaR-
nahmen auszufihren.

Oberirdische Bauteile von Warmepumpen sind nach Mdoglichkeit in die
Haupt- oder Nebengebéude zu integrieren. Im Auf3enbereich sind Warme-
pumpen nur abgewandt von Wohn-, Schlaf- und Terrassenbereichen unmit-
telbar benachbarter Wohngebaude zu errichten. Warmepumpen in Freiauf-
stellung sind generell einzuhausen.

Zugéanglichkeit der im Bebauungsplan genannten
Normblatter

Die der Planung zu Grunde liegenden speziellen Vorschriften und Regel-
werke (insbesondere Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) sind beim
Deutschen Patentamt archivmafig gesichert hinterlegt. Sie sind bei der
Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstraf3e 6 in 10787 Berlin zu beziehen.

Die der Planung zu Grunde liegenden kommunalen Vorschriften und Satzun-
gen kdnnen in der Verwaltung des Marktes Welden, bei der auch der Bebau-
ungsplan Nr. 35 ,Welden West, Teil 1“ zur Einsicht bereit liegt, nach telefoni-
scher Voranmeldung kostenlos eingesehen werden.

Okokontoflache auf Grundstick Flur Nr. 1005, Gemarkung Welden (Fla-
chengrol3e 4.272 m?, 31.890 Wertpunkte) im Landkreis Augsburg

Okokontoflache auf Grundstiick Flur Nr. 229, Gemarkung Hohenraunau
(FlachengrofRe 2.035 m2, 13.106 Wertpunkte) im Landkreis Gilinzburg

Festgesetzte Gelandehdhen in Meter iber Normalhdhennull (m . NHN),
Stand 23.04.2024
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Anlage 1: Okokontoflache auf Grundstiick Flur Nr. 1005, Gemarkung Welden (Fla-
chengréfRe 4.272 m2, 31.890 Wertpunkte) im Landkreis Augsburg

Okokonto
[|4.272 m?
. ( 31.890 Wertpunkte
‘.‘ “I Abimg =1720m ; \
0230 | N
. s
I‘\I ﬁlie?&milsser 3
‘ & i
\, S
1
<
 fugp
C EC
-
'y 1023‘5.\", | =TT T
Lageplan Okokontoflache auf Flur Nr. 1005, Gemarkung Welden, ohne Maf3stab
© Steinbacher Consult Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Legende:
Umgriff Okokontoflache fiir Bebauungsplan Nr. 35 ,Welden West, Teil 1¢
ARNOLD CONSULT AG

Bahnhofstrale 141, 86438 Kissing
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Anlage 2: Okokontoflache auf Grundstiick Flur Nr. 229, Gemarkung Hohenraunau
(FlachengrofRe 2.035 m2, 13.106 Wertpunkte) im Landkreis Gilinzburg

Antragsteller:

Markt Welden

Marktplatz 1 24
86465 Welden

Vorhaben / Flurnummer / Gemarkung

Aufstellung Bebauungsplan Nr. 35 "Welden West, Teil 1", Markt Welden
Flur Nrn. 1397/1 (tlw.), 1423 (tlw.), 1444, 1444/1, 1444/2, 1444/3,
1444/4 und 1446 (tlw.), jeweils Gemarkung Welden

Kompensationsbedarf: 13.106 Ckopunk_te

(entspricht nach zweimaliger Verzinsung Okokonto 2.035 m? Okoflache) tocka 51005
4 roes o
25 B Stk SaOhaang 1020

Hecke 1: 7-reihig
Lange = 55.0m
Phlanzraster 1,50 x 1,50m

Braite Standraum nkl. Saum/Oberhang 10.50 m
Flache = 577.5m*

A4

229

a

oo I SRS O PR
el

Stauchgruppe: 10 Steducher
Phanzraster 1,50 x 1.50m

Hecke 2 7-reihig

Lange = 500 m

Phanzraster 1,50 x 1,50m

Broito Standraum inkl. SaumvOberhang 10,50 m

Flache: 526 m

1.50m

Brelte Standraum inkl. Saum/Uberhang {
* Fiache = 120m

Hecke 3: 7-rainig

Linge =550 m
Phanzraster 1,50 x 1,50m

Brete Standraum inkL. Saum/Oberhang 10,50 m
Fiache = 57,5 m*

# g1 K05

2401

i

Lageplan Okokontoflache auf Flur Nr. 229, Gemarkung Hohenraunau,
© Hans Marz, Dipl.Ing. FH Landespflege

ohne Mal3stab
Legende:

ARNOLD CONSULT AG
Bahnhofstral3e 141, 86438 Kissing

Umgriff Okokontoflache fiir Bebauungsplan Nr. 35 ,Welden West, Teil 1¢
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Anlage 3: Festgesetzte Gelandehdhen in Meter Giber Normalhéhennull (m 0. NHN), Stand 23.04.2024 (ohne Malf3stab)
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Welden,

Stefan Scheider
Erster Blrgermeister Siegel

Ausgefertigt,

Stefan Scheider
Erster Burgermeister Siegel
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