Gemeinde Merching
Landkreis Aichach-Friedberg

Bebauungsplan Nr. 35
»Steinach Ost*

TEXTTEIL

vom 28.08.2020

gedndert am:
21.01.2021
14.12.2023
20.06.2024

Arnold Consult AG
BahnhofstralRe 141, 86438 Kissing



Gemeinde Merching, Bebauungsplan Nr. 35 ,Steinach Ost* — Textteil
Fassung des Satzungsbeschlusses vom 20.06.2024 Seite 2 von 15

Die Gemeinde Merching erlasst aufgrund des § 2 Abs. 1 Satz 1 sowie des § 9 und § 10
Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 6, des Art. 79 und des Art. 81 der Bayeri-
schen Bauordnung (BayBO), des Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (Bay-
NatSchG) und des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fur den Freistaat Bayern, jeweils in
der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung, folgenden Bebauungsplan
Nr. 35 ,Steinach Ost" 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, BahnhofstraRe 141,
86438 Kissing ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung mit Zeichenerklarung
(Teil A) in der Fassung vom 20.06.2024, die zusammen mit nachstehenden
textlichen Festsetzungen (Teil B) ebenfalls in der Fassung vom 20.06.2024den
Bebauungsplan Nr. 35 ,Steinach Ost* bildet.

Die Begriindung mit Umweltbericht (Teil C) in der Fassung vom 20.06.2024 liegt
dem Bebauungsplan Nr. 35 ,Steinach Ost* ebenfalls bei.

1.2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 35 ,Steinach Ost* wird fur Teilflachen der Grundstuicke
Flur Nr. 192, 210 (BacherlehstralRe) und 211/4, jeweils Gemarkung Steinach,
zwischen den bereits wohnbaulich genutzten Grundstiicken Flur Nrn. 192/5 und
211/3, Gemarkung Steinach im Osten, sowie landwirtschaftlichen Nutzflachen
im Suden, Westen und Norden, am norddstlichen Ortsrand der Ortslage Stein-
ach aufgestellt.

Der konkrete raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Stein-
ach Ost" ergibt sich aus der Planzeichnung (Teil A).

1.3 Baunutzungsverordnung

Fur den Bebauungsplan Nr. 35 ,Steinach Ost* gilt, soweit nachfolgend im Ein-
zelnen nichts Abweichendes geregelt wird, die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.07.2023.
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2.

3.2

4.2

4.3

Art der baulichen Nutzung

Die in der Planzeichnung mit WA gekennzeichneten Bereiche werden als allge-
meines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt.

Die in 8 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen sind in dem allgemeinen
Wohngebiet nicht zulassig.

Mald der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist in der Nutzungsschablone in der Planzeich-
nung (Teil A) festgesetzt, wobei je Einzelhaus eine maximale Grundflache von
160 m2 und je Doppelhaushélfte eine maximale Grundflache von 120 m2 nicht
Uberschritten werden darf.

Durch die Hinzurechnung der Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache darf die in den Nutzungsschablonen
in der Planzeichnung (Teil A) jeweils festgesetzte Grundflachenzahl geméan
§ 19 Abs. 4 BauNVO um maximal 100 % Uberschritten werden.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Im gesamten Plangebiet gilt die offene Bauweise gemall 8§ 22 Abs. 2
BauNVO.

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

Terrassen, Terrasseniberdachungen und Wintergarten an den Gebauden im
allgemeinen Wohngebiet diirfen sich bis zu einer Tiefe von 3,0 m auf Flachen
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erstrecken, sofern der Ab-
stand zum Offentlichen StraRenraum mindestens 3,0 m betragt. Die Gesamt-
breite dieser Anlagen darf %5 der jeweiligen Fassadenlange des Einzelhauses
bzw. der jeweiligen Doppelhaushélfte nicht Gberschreiten. Im Bereich der in der
Planzeichnung (Teil A) festgesetzten ,Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® sind derartige Anlagen
generell unzuldssig.
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5.

8.2

Mindestgrol3e der Grundstucke

Die Mindestgréf3e von Baugrundstiicken muss bei einer Bebauung mit einem
Einzelhaus mindestens 500 m2 und bei einer Bebauung mit einem Doppelhaus
mindestens 300 m2 je Doppelhaushélfte betragen.

Anzahl der Wohnungen

Im allgemeinen Wohngebiet sind je Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte maximal
zwei Wohnungen zulassig.

Abstandsflachen

Die gesetzlichen Abstandsflachenvorschriften nach Art. 6 Bayer. Bauordnung
(BayBO) bleiben von den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes unberuhrt
und sind damit innerhalb des Plangebietes unabhangig von den festgesetzten
Baugrenzen und Gebaudeoberkanten zu beachten. Zur Berechnung der Ab-
standsflachen fur die einzelnen Baufelder sind die nattrlich vorhandenen Ge-
landehohen in Anlehnung an die in der Planzeichnung (Teil A) dargestellten Be-
zugshohen tber Normal Null (. NN) als abstandsflachenrelevantes Geléande
heranzuziehen.

HOhenlagen

Fur die Oberkante der Erdgeschossfertigfuboden (EG-FFH) der Gebaude im
allgemeinen Wohngebiet gelten die natirlich vorhandenen Gelédndehthen in
Anlehnung an die in der Planzeichnung (Teil A) dargestellten Hohenschichtli-
nien Gber Normalnull (NN) als Bezugspunkt. Diese Hohen dirfen um maximal
0,50 m Uberschritten werden. Fir die Ermittlung maf3gebend ist die geplante
Gebaudemitte jeweils getrennt fir das Hauptgebéude (Einzelhaus, Doppel-
haushélfte), fur Garagen oder fiir Nebengebaude.

Die Wandhohe (WH=Schnittpunkt Auf3enkante Auflenwand mit Oberkante
Dachhaut), gemessen von der Oberkante des Erdgeschossfertigful3bodens
(EG-FFH) bis zum oberen Abschluss der Wand (WH), darf den in der Nutzungs-
schablone in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Wert nicht Gberschreiten.
Durch Sonnenkollektoren zur Warmwassererzeugung und Photovoltaikanlagen
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9.2

9.3

9.4

zur Stromerzeugung auf den Dachflachen darf die zulassige Wandhohe (WH)
um maximal 0,30 m Uberschritten werden.

Schemaschnitt

)

(HM) aygypuepm

EG-FFH

Gelande

Gestaltung der Gebaude

Die Firstlinie der Hauptgebdude muss entsprechend den Festsetzungen der
Planzeichnung (Teil A) verlaufen.

Dachform und Dachneigung

Im allgemeinen Wohngebiet sind nur die in der Nutzungsschablone in der Plan-
zeichnung (Teil A) festgesetzten Satteldacher mit einer Dachneigung von 35°
bis 48° zulassig. Beide Dachseiten eines Gebaudes missen die gleiche Dach-
neigung aufweisen. Bei den Dachern erdgeschossiger Wintergéarten oder erd-
geschossiger Anbauten (Erker, etc.) darf von der festgesetzten Dachform und
Dachneigung des Hauptgebaudes abgewichen werden.

Dacheindeckung

Fur die Gebaude im allgemeinen Wohngebiet sind als Dacheindeckungsmate-
rial nur einfarbige (auch geflammte) Dachziegel oder Dachpfannen in den Far-
ben ziegelrot bis rotbraun sowie grau bzw. anthrazit zu verwenden. Diese Vor-
gabe gilt auch fur untergeordnete Dachflachen (Dachgauben etc.). Es ist zu ge-
wabhrleisten, dass jedes Dach eine einheitliche Farbgebung erhdlt. Bei Winter-
garten und Pergolen sind auch Glasdacher zulassig.

Dachaufbauten

Dachgauben (allseitig von Dachflachen umgeben), Zwerchgiebel (mit der Trauf-
wand biindig) und Quergiebel (aus der Trauflinie heraustretend) sind im Plan-
gebiet generell zulassig. Die Firste von Dachgauben missen mindestens 1,0 m
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10.

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

unter dem First des jeweiligen Hauptdachs liegen. Der seitliche Abstand zwi-
schen Dachgauben bzw. Zwerchgiebel und dem Giebel bzw. der Haustrenn-
wand bei Doppelhausern sowie der Abstand zwischen einzelnen Dachgauben
muss mindestens 1,50 m betragen. Die Gesamtbreite aller Dachaufbauten je
Dachseite darf 60 % der jeweiligen L&nge des Einzelhauses bzw. der Doppel-
haushalfte nicht tberschreiten. Dacheinschnitte sowie Dachgauben in zweiter
Reihe (sog. ,Spitzbodenbereich®) sind nicht zuléssig.

Die Errichtung von Sonnenkollektoren zur Warmwassererzeugung bzw. Photo-
voltaikanlagen zur Stromerzeugung wird auf den Dachflachen generell empfoh-
len.

Garagen und Stellplatze, Nebengebaude
und Nebenanlagen

Fur die Ermittlung der erforderlichen Anzahl, Beschaffenheit, Anordnung und
Gestaltung der nachzuweisenden Stellplatze gilt die ,Satzung Uber die Gestal-
tung, die Ausstattung, die GroRRe und die erforderliche Zahl von Stellplatzen fir
Kraftfahrzeuge® (Stellplatzsatzung) der Gemeinde Merching, in der jeweils gul-
tigen Fassung.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der eigens in der Planzeichnung (Teil
A) dafir festgesetzten Flachen (,Ga“) oder den durch Baugrenzen festgesetz-
ten Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Nebengebaude (z.B. Gartenhaus, Gartengeratehaus) bis zu einer maximalen
Grundflache von 10 m2 sowie nicht Uberdachte Stellplatze kénnen auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiuicksflachen an anderer Stelle auf dem Grundstiick
errichtet werden, wenn der Abstand zum 6ffentlichen Stral3enraum mindestens
3,0 m betragt. Im Bereich der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten ,Fla-
chen mit Bindungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen® sind derartige Anlagen generell unzuldssig.

Die Garagen und Carports sind mit Flachdach oder mit der Dachform, Dachnei-
gung und Dachdeckung des zugehtrigen Hauptgebdudes auszufiihren. Auf
Garagen sind Dachaufbauten jeder Art unzulassig.

Abfall- und Wertstoffbehélter

Stellplatze fur Abfall- und Wertstoffbehdlter sind so einzuhausen oder einzugri-
nen, dass die Abfall- und Wertstoffbehalter von oOffentlichen Verkehrs- oder
Grinflachen aus nicht sichtbar sind.
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11.

12.

12.1

12.2

12.3

Fassadengestaltung

Die Fassaden der Gebaude im allgemeinen Wohngebiet sind mit Putz, Holzver-
schalung, Beton-Fassadenverkleidung oder Sichtbeton auszufiihren. Fur ge-
genuber der Gesamtflache der Fassade deutlich untergeordnete Flachen (< 20
% der Gesamtflache) ist auch die Verwendung von Naturstein moglich. Eine
Integration von Photovoltaikmodulen oder sonstigen Modulen zur Nutzung von
solarer Energie in die Fassadengestaltung ist zulassig, wobei ein Anteil von 50
% der jeweiligen Fassadenflache des Hauptgebaudes (Einzelhaus bzw. Dop-
pelhaushélfte) nicht Gberschritten werden darf.

Grinordnung

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

Auf den privaten Wohngrundstiicken ist je angefangene 500 m?2 privater Grund-
stucksflache ein Baum der Artenliste a) oder b) zu pflanzen. Dartber hinaus ist
auf den in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten ,Flachen mit Bindungen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® eine
Geholzpflanzung mit Strauchern gemaf Artenliste zu entwickeln. Mindestens
50 % der festgesetzten Flache ist mit Strauchern (1 Stck./m2) in mehreren Grup-
pen zu bepflanzen. Die restlichen Flachen sind als Rasenflachen zu gestalten.
Die Pflanzung von geschnittenen Hecken innerhalb dieser Flachen ist unzulas-
sig. Zudem sind exotisch wirkende Hecken, insbesondere Thujahecken als
Formhecken, als Abgrenzung zu offentlichen Flachen generell nicht zul&ssig.

Die offentlichen Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes sind in Anlehnung
an das in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzte Gestaltungsprinzip mit stand-
ortgerechten heimischen Laubbaumen unter Verwendung von Arten der Liste
a) zu bepflanzen.

Fur die durch Planzeichen in der Planzeichnung (Teil A) und textlich festgesetz-
ten Anpflanzungen sind die folgenden Angaben zu Artenauswabhl, Pflanzquali-
tat, Sicherung des Bodenstandraumes, Pflanzzeitpunkt und Erhaltung der
Pflanzung zu beachten.

Artenliste fur Geholzpflanzungen

a) GroRkronige Baume, Wuchsklasse |
*Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
*Spitz-Ahorn Acer platanoides
Stiel-Eiche Quercus robur
*Winter-Linde Tilia cordata
*flir eine stralRenbegleitende Bepflanzung geeignete Baume
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b) Mittelkronige Baume, Wuchsklasse |l

c)

d)

Feld-Ahorn
Birke
*Hainbuche
Vogel-Kirsche
Mehlbeere
Vogelbeere

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aria
Sorbus aucuparia

*Obstgehdlze als Hochstamm oder Halbstamm
*flir eine stralRenbegleitende Bepflanzung geeignete Baume

Straucher
Kornelkirsche

Hasel

WeilRdorn

Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn
Hunds-Rose
Wein-Rose
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Geschnittene Hecken

Feldahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
WeilRdorn
Rotbuche
Liguster

Cornus mas
Corylus avellana
Crataegus monogyna
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 silvatica
Ligustrum vulgare

Mindestqualitaten zum Zeitpunkt der Pflanzung

a) fur offentliche Grinflachen:
GrolR3kronige Baume:

b) flr private Grinflachen:

Hochstamme oder Stammbische, 3 - 4-mal verpflanzt,

Stammumfang (STU) 14 - 16 cm;
bei straRenbegleitender Bepflanzung ausschlie3lich Baume mit
geradem, durchgehendem Leittrieb aus extra weitem Stand

Mittelkronige Baume:

wie vor, jedoch STU 12 - 14 cm;

bei straRenbegleitender Bepflanzung ausschlielich Baume mit
geradem, durchgehendem Leittrieb aus extra weitem Stand

Straucher:

2-mal verpflanzt, Hohe mind. 60 - 80 cm.

Baume:

Hochstamme oder Stammblische,

3 - 4-mal verpflanzt

Stammumfang (STU) 12 - 14 cm
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Sicherstellung des Standraumes von Baumen

Die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen Belag ver-
sehene Flache muss mindestens 6 m2 betragen. Der durchwurzelbare Raum
muss bei einer Mindestbreite von 2,0 m mindestens 16 m2 betragen und eine
Tiefe von 80 cm haben.

Die Pflanzbarkeit von Gehdlzen muss auch bei der Sicherstellung der Leitungs-
freiheit gewabhrleistet sein.

Abweichung von Baumstandorten und Unterbrechung von Grinflachen
Von den Standorten der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Baume
kann im Rahmen der Ausfiihrungsplanung in geringem Umfang abgewichen
werden.

Ausfihrungszeitpunkt der Pflanzung

Die Durchgriinung auf den privaten Grundstlicken ist spatestens eine Pflanzpe-
riode nach Nutzungsaufnahme des Wohngebaudes umzusetzen. Die &ffentli-
chen Griin- und Verkehrsflachen sind spatestens eine Pflanzperiode nach Fer-
tigstellung der Erschliel3ung zu bepflanzen.

Erhaltung und Pflege der Pflanzungen

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

Baume sind bis zur Ausbildung eines gleichmafligen Kronenaufbaues gegebe-
nenfalls mit einem Erziehungsschnitt zu versehen, anschlie3end ist im Rahmen
der Unterhaltungspflege nur noch in Zeitabstadnden von 5 - 10 Jahren das Tot-
holz zu entfernen. Straucher sind bedarfsorientiert ca. alle 10 - 15 Jahre wéah-
rend der Vegetationsruhe sukzessive zur Verjingung auf den Stock zu setzen
bzw. zurlickzunehmen.

Wasserversickerung
Pflanzflachen sind so anzuordnen und zu gestalten, dass sie eine breitflachige
Versickerung von unverschmutztem Oberflachenwasser tber die belebte Bo-
denzone ermdglichen.

Private Gartenflachen

Die nicht Uberbaute Flache ist gartnerisch anzulegen und zu pflegen. Die An-
lage und flachige Abdeckung mit Mineralstoffen wie Kies, Wasserbausteinen
0.4. stellt keine gartnerische Nutzung dar und ist unzulassig.

12.4 Naturschutzrechtlicher Ausgleich

In Folge der mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft
sind zusatzliche Malinahmen zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit des
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13.

13.1

Naturhaushaltes erforderlich. Insgesamt ist fur den Eingriff aus dem neu ge-
planten allgemeinen Wohngebiet ein Ausgleichsbedarf von ca. 1.980 WP nétig.
Der Ausgleich wird im nérdlichen und 6stlichen Randbereich innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Steinach Ost* umgesetzt.

Entwicklungsziel:
Herstellung einer standortheimischen Hecke mit Einzelbdumen auf extensiv ge-
nutzter Wiese

Herstellungsmalnahmen:

Auf den Flachen fir MaBnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschatft ist eine Gehdlzpflanzung mit standortheimi-
schen Laubbaumen 2. Wuchsklasse bzw. Obstbdumen und Strauchern unter
Verwendung von Arten der Liste unter Kapitel 12.3 zu entwickeln. Dabei sind
mindestens 50 % dieser festgesetzten Flachen mit Baumen (1 Stck./30 m2) und
Strauchern (Pflanzraster 1,5m x 1,5m) zu bepflanzen. Die Stréaucher sind hier-
bei jeweils in mehreren Gruppen von mindestens 3 Strauchern zu pflanzen. Die
verbleibenden Wiesenflachen sind durch Ansaat von Regio-Saatgut mit min-
destens 30 % Blumenanteil (z.B. von Rieger-Hofmann, Nr. 01 ,Blumenwiese®
oder 02 ,Frischwiese“) zu moglichst extensiven, arten- und krautreichen Wie-
senflachen zu entwickeln.

Pflegemalnahmen:

- Mahd samtlicher Wiesenbereiche zweimal jahrlich (1. Mahd nach 1. Juli; 2.
Mahd nach 01. September) mit Abtransport des Mahgutes, wobei ca. 10 %
der Flache jahrlich alternierend ungemaéht bleibt.

- Bedarfsgerechte Maf3nahmen zur dauerhaften Unterdriickung von Neophy-
ten und Arten, die dem Begrunungsziel widerstreben.

- Der Einsatz von Pflanzenschutz- und Dingemitteln ist unzul&ssig.

Zeitpunkt der Durchfihrung der Manahme:
- Beginn der AufwertungsmalRnahmen Ende Juli im Jahr der Baufeldfreima-
chung, spatestens jedoch im darauffolgenden Jahr.

Einfriedungen, Aufschuttungen und Ab-
grabungen

Einfriedungen gegeniber 6ffentlichen Verkehrsflachen sind bis zu einer maxi-
malen Gesamththe von 1,20 m Giber der Oberkante der angrenzenden Stral3en-
/Gehweghinterkante zulassig. Kunststoffzaune, Betonwande bzw. gemauerte
Einfriedungen und Gabionen sind als Einfriedung gegentber 6ffentlichen Ver-
kehrs- und Griunflachen unzuléssig. Zu offentlichen Verkehrsflachen hin sind
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13.2

14.

14.1

14.2

Sockel bis zu einer maximalen Hohe von 20 cm zul&ssig. Sonst sind keine So-
ckel zuldssig und ein Bodenabstand von mindestens 10 cm einzuhalten.

Aufschittungen und Abgrabungen sind auf den privaten Grundstiicken bis zu
einer Hohe von maximal 1,0 m Uber bzw. unter dem in der Planzeichnung dar-
gestellten, vorhandenen gewachsenen Geldandeniveau zulassig. Diese sind mit
einem Neigungswinkel von mindestens 1:2 (Hohe : L&nge) auf das Niveau des
naturlichen Gelandes bzw. das Niveau der Oberkante der Erdgeschossfertig-
fuBbdden bereits errichteter Grenzgaragen, jeweils bezogen auf die gemein-
same Grundstiicksgrenze, hoher bzw. niedriger liegender Nachbargrundstticke
zu verziehen.

Im Bereich der privaten Baugrundstticke sind je Baugrundstiick maximal zwei
Stitzwande bis zu einer Hohe von jeweils 1,0 m zul&ssig. Bei der Anordnung

von zwei Stitzmauern muss zwischen den Stiitzmauern ein Abstand von min-
destens 2,0 m eingehalten werden.

Zur StralRenhinterkante sowie zu sonstigen Grundstiicksgrenzen ist mit Stitz-
mauern ein Abstand von mindestens 1,0 m einzuhalten. In diesem Streifen ist
das Niveau des natirlichen Geldndes beizubehalten. Ausgenommen hiervon
sind die Bereiche, in denen sich Grenzgaragen befinden. In den Zufahrtsberei-
chen zu Grenzgaragen ist die Errichtung von Stutzmauern zulassig.

Grundwasser, Niederschlagswasserbe-
seitigung

Das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser sowie wild auf den
Grundstiicken abflieBendes Niederschlags-/Hangwasser ist auf den privaten
Grundstiicken mittels Rlckhaltezisternen oder anderen gleichwertigen Riick-
halteeinrichtungen zuriickzuhalten und anschlie3end zur Versickerung zu brin-
gen. Das standig verfiigbare Riickhaltevolumen je Grundstiick muss dabei min-
destens 3 m3 betragen. Das in den Ruckhalteeinrichtungen zurtickgehaltene
Niederschlagswasser kann grundsétzlich auch als Brauchwasser oder zur Gar-
tenbewdsserung genutzt werden.

Niederschlagswasser von Flachen auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen
umgegangen wird bzw. auf denen ein solcher Umgang nicht auszuschlie3en
ist, ist auf den einzelnen Grundstiicken zurlickzuhalten und in die offentliche
Schmutzwasserkanalisation abzuleiten.
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15.
15.1

15.2

15.3

15.4

16.

Sonstige textliche Festsetzungen

Alle Leitungen, die der Ver- und Entsorgung der Neubauten im Plangebiet die-
nen, sind unterirdisch zu verlegen. Oberirdische Ol- und Gasbehéalter sind un-
zulassig.

Werbeanlagen sind unzulassig. Dies gilt nicht fir Schilder, die auf Beruf oder
Gewerbe im Sinne des § 13 BauNVO hinweisen. Diese sind am Ort der Berufs-
oder Gewerbeausiibung nur in den Erdgeschosszonen, d. h. maximal bis zur
Hohe der untersten Fensterunterkante des ersten Obergeschosses, mit einer
Ansichtsflache von maximal 0,50 m2 zulassig.

Bei der Errichtung von Geb&uden oder bestimmten sonstigen baulichen Anla-
gen im allgemeinen Wohngebiet ist die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom, Warme oder Kalte aus fossilen Energietragern unzulassig.

Bei der Erstellung der Wohnbebauung und der Grundstiicksgestaltung (Zu-
gange, Lichtschachte, Einfahrten etc.) ist die Rickstauebene zu beachten. Un-
ter der Rickstauebene liegende Raume und Entwasserungseinrichtungen
(auch Drananlagen) mussen gegen Ruckstau aus der Kanalisation gesichert
werden.

Schlussbestimmungen

16.1 Anderung rechtsverbindlicher Bebauungsplane
Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 35 ,Steinach Ost“ wird der Bebau-
ungsplan Nr. 25 ,An der Bacherlehstral3e® in den betreffenden Bereichen geén-
dert und insoweit unwirksam.

16.2 Ordnungswidrigkeiten
Mit einer GeldbulRe bis zu 500.000 € kann belegt werden, wer vorsatzlich oder
fahrlassig den ortlichen Bauvorschriften in dieser Satzung zuwiderhandelt (Art.
79 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BayBO).

16.3 In-Kraft-Treten
Der Bebauungsplan Nr. 35 ,Steinach Ost* tritt mit der ortsiiblichen Bekanntma-
chung des Satzungsbeschlusses in Kraft.
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Textliche Hinweise

Denkmalschutz

Grundsatzlich unterliegen Bodendenkmaler, 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 (aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mau-
ern, Metallgegenstéande, Steingerate, Scherben aus Keramik oder Glas und Knochen) mus-
sen demzufolge unverziglich, d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutz-
behorde oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, mitgeteilt werden.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmal-
schutzbehotrde oder dem Bayerischen Landesamt flr Denkmalpflege anzuzeigen. Zur An-
zeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Zu verstandi-
gen ist die zustdndige Untere Denkmalschutzbehdrde.

Altlasten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Aufflllungen, Altablage-
rungen o. A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt Aichach-
Friedberg einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

Landwirtschaftliche Emissionen

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundsticke im Planbereich haben die landwirt-
schaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) die bei der ordnungs-
gemaRen Bewirtschaftung der in Nachbarschaft des Plangebietes liegenden landwirtschaft-
lich genutzten Grundstiicke und Anwesen auftreten kdnnen, zu dulden und entschadi-
gungslos 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 téagliche Futter holen, zu rechnen ist. Zudem sind sonstige
Larmbeeintrachtigungen jeglicher Art, z. B: wahrend der Erntezeit (Mais- Silage-, Getreide-
und evtl. Zuckerribenernte) auch nach 22:00 Uhr zu dulden.
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Bauwasserhaltung

Sofern durch zu Tage tretendes Grund- und Schichtenwasser Bauwasserhaltungen erfor-
derlich werden sollten, ist hierfir eine wasserrechtliche Erlaubnis des Landratsamtes
Aichach-Friedberg erforderlich.

Abwehrender Brandschutz

1. Der Loschwasserbedarf ist Giber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen. Nach
den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatt W 405 ist in Wohngebieten eine Bereit-
stellung von mindestens 800 I/min tber zwei Stunden erforderlich.

2. Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt W 331 aus-
zubauen. Hydranten sind im Abstand von ca. 100 m zu situieren.

3. Fur Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrs-
flache entfernt sind, mussen Zufahrtswege fir die Feuerwehr nach der Richtlinie tGber
Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiucken angelegt werden.

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

Niederschlagswasserversickerung

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentra-
len Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser® sowie das
DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” sind zu
beachten.

Die Versickerung von unverschmutztem gesammeltem Niederschlagswasser von Dachfla-
chen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) einge-
halten werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser lber einen Sickerschacht ist nur anzuwen-
den, wenn zwingende Griinde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmulde) bzw. linienfor-
mige Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschlie3en.

Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bebauungsplanes fir eine Versicke-
rung sollte vor der Planung der Entwésserungsanlagen durch geeignete Sachverstandige
Uberprift werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die
entsprechenden Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen.
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Beleuchtung

Grundsatzlich sind als Leuchtmittel ausschlie3lich Natriumdampflampen oder LED-Leucht-
mittel mit einer warm-weil3en Farbtemperatur (< 3000 Kelvin) zulassig. Bei dem Lampen-
aufbau und der Lampenform ist eine moglichst wenig insektenschédliche Konstruktions-
weise (z.B. mittels Ausrichtung, Abschirmung, Reflektoren, Barrieren gegen eindringende
Insekten) zu wahlen. Insbesondere ist der Abstrahlwinkel auf das notwendige Maf3 zu be-
schranken. Auf eine néchtliche Auf3enbeleuchtung ist zu verzichten.

Vorsorgender Bodenschutz

Mit Grund und Boden ist sparsam umzugehen. Die Versiegelung ist auf das unbedingt not-
wendigste Mal3 zu beschrénken. Hofzufahrten, Wege und Platze sind nach Mdglichkeit in
wassergebundener Bauweise, mit Rasengittersteinen- oder mit Pflaster mit deiner Mindest-
fugenbreite von 2 cm herzustellen. Das Asphaltieren oder Betonieren von Privatflachen ist
nicht zulassig.

Zuganglichkeit von im Bebauungsplan genannten Normblattern

Die der Planung zu Grunde liegenden speziellen Vorschriften und Regelwerke (insbeson-
dere Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) sind beim Deutschen Patentamt archivma-
Big gesichert hinterlegt. Sie sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstral3e 6 in 10787
Berlin zu beziehen.

Die der Planung zu Grunde liegenden speziellen Vorschriften und Regelwerke kénnen auch
bei der Gemeinde Merching, bei der auch der Bebauungsplan zur Einsicht bereit liegt, nach
telefonischer Voranmeldung kostenlos eingesehen werden.

Merching,

Helmut Luichtl
Erster Burgermeister Siegel

Ausgefertigt,

Helmut Luichtl S
Erster Burgermeister Siegel
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