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PRAAMBEL

Die Stadt Rain erlasst aufgrund des § 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB, i.d.F.
der Bek. vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zul. geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
04.01.2023 (BGBI. I Nr. 6)), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO, i.d.F. der Bek. vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zul. geandert durch § 2 des Gesetzes vom
23.12.2022 (GVBI. S. 704)) und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO,
i.d.F. der Bek. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zul. geandert durch § 2 des
Gesetzes vom 09.12.2022 (GVBI. S. 674)) den Bebauungsplan Nr. 48 ,,Unterer
Kirschbaumweg*“ 4. Anderung als Satzung.

Inhalt des Bebauungsplanes

Die Bebauungsplananderung in der Fassung vom 24.02.2023, zuletzt geiandert am
............ besteht aus

¢ Textliche Festsetzungen mit Verfahrensvermerken

Beigefiigt ist
e Begriindung fir die Anderung

Die nachfolgenden textlichen Festsetzungen ersetzen die bisherigen textlichen
Festsetzungen. Die bisherige Planzeichnung ist von der Anderung nicht betroffen und
gilt unverandert.

Sich gegeniiber dem bisherigen Stand ergebende Anderungen sind in blauer Schrift
kenntlich gemacht.

Rechtsgrundlagen

Fir den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO, i.d.F. der Bek. vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zul. geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. |
Nr. 6)).

Des Weiteren gelten nachfolgende Rechtsgrundlagen, sofern die nachfolgenden Festsetzungen
oder die kommunalen Satzungen nichts anderes bestimmen.

a) Baugesetzbuch (BauGB)
b) Planzeichenverordnung (PlanzV)
c) Bayerische Bauordnung (BayBO)

In-Kraft-Treten

Diese Bebauungsplananderung tritt mit ihrer ortsiiblichen Bekanntmachung nach §10 Abs.3
BauGB in Kraft.
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Textliche Festsetzungen
In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

21

2.2

23

2.3.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Geltungsbereich

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches fest

(§9 Abs.7 BauGB). Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen planungs-
und bauordnungsrechtlichen Vorschriften und Festsetzungen innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches ,Unterer Kirschbaumweg* auRer Kraft.

Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§1 — 11 BauNVO)

§4 BauNVO Alilgemeine Wohngebiete (WA1 und 2)
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

(3) Ausnahmen nach §4 Abs.3 BauNVO sind nicht zulassig.

§6 BauNVO Mischgebiete (MI)

(1) Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich storen.

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Biirogebaude

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

4. sonstige Gewerbebetriebe

5. Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

6. Gartenbaubetriebe

7. Tankstellen

nicht zuldssig sind
8. Vergnigungsstatten im Sinne des §4a Abs.3 Nr.2 in den Teilen des Gebietes, die
Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind

(3) Ausnahmen nach §6 Abs.3 BauNVO sind nicht zulassig.

§11 BauNVO Sonstiges Sondergebiet (SO) Zweckbestimmung ,,Einzelhandel mit
folgender Gliederung:

Sonstiges Sondergebiet (SO1) Zweckbestimmung ,Einzelhandel - Drogerie*

(1) Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und festzusetzen, die sich von
den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden.
(2) Fur sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung
darzustellen und festzusetzen.
o Zweckbestimmung fur SO: ,Einzelhandel - Drogerie*
Zulassig sind:
e Drogeriemarkte mit einer maximalen Verkaufsflache von 799m?
Nicht zulassig sind:
e sonstige weitere, nicht der Zweckbestimmung des Gebietes entsprechende Nutzungen
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2.3.2 Sonstiges Sondergebiet (S02.1) Zweckbestimmung ,Einzelhandel — Textilmarkt"

(1) Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und festzusetzen, die sich von
den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden.
(2) Fur sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung
darzustellen und festzusetzen.
e Zweckbestimmung fir SO: ,Einzelhandel - Textilmarkt* mit der MaRgabe, dass dieser
keine nachteiligen Auswirkungen auf den innerstédtischen Bereich haben darf

Zulassig sind:
¢ Einzelhandelsbetriebe mit Bekleidungssortiment und einer maximalen Verkaufsflache
von 799m?

o Ein Nachweis hierzu ist vorzulegen.
Nicht zulassig sind:
e sonstige weitere, nicht der Zweckbestimmung des Gebietes entsprechende Nutzungen

2.3.3 Sonstiges Sondergebiet (SO2.2) Zweckbestimmung ,Einzelhandel — Baumarkt*

(1) Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und festzusetzen, die sich von
den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden.

(2) Fur sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung
darzustellen und festzusetzen.
e Zweckbestimmung fir SO: ,Einzelhandel - Baumarkt"

Zulassig ist:

e Baummarkt mit einer maximalen Verkaufsflache von 799m?

Nicht zulassig sind:

e sonstige weitere, nicht der Zweckbestimmung des Gebietes entsprechende Nutzungen

2.3.4 Sonstiges Sondergebiet (SO2.3) Zweckbestimmung ,Einzelhandel — Café”

(1) Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und festzusetzen, die sich von
den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden.
(2) Fur sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung
darzustellen und festzusetzen.
e Zweckbestimmung fir SO: ,Einzelhandel — Backerei-Konditoreifiliale mit Café
einschlieRlich AuRenbewirtung*

Zulassig sind:

o Backerei-Konditoreifiliale mit Café bzw. Bistro mit AuRenbereich

e Die Offnungszeiten dirfen ausschlieRlich werktags von 06:00 Uhr bis 20:00 Uhr und an
Sonn- und Feiertagen von 07:00 Uhr bis 18:00 Uhr liegen.

Nicht zulassig sind:
e sonstige weitere, nicht der Zweckbestimmung des Gebietes entsprechende Nutzungen

Zu beachten sind die Einschrankungen zum Immissionsschutz gemafR Kapitel B13 der Satzung

2.3.5 Sonstiges Sondergebiet (SO3) Zweckbestimmung ,Einzelhandel - Lebensmittel*

(1) Als sonstige Sondergebiete sind solche Gebiete darzustellen und festzusetzen, die sich von
den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 wesentlich unterscheiden.

(2) Fur sonstige Sondergebiete sind die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung
darzustellen und festzusetzen.
e Zweckbestimmung fir SO: ,Einzelhandel - Lebensmittel*
Zulassig sind:
e GroRflachiger Lebensmitteleinzelhandel mit einer max. Verkaufsflache von 1.500m?
Nicht zulassig sind:
e sonstige weitere, nicht der Zweckbestimmung des Gebietes entsprechende Nutzungen
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2.4 Bestandteile des Bebauungsplanes

Der integrierte Griinordnungsplan ,Maflnahmen* sowie die Plane ,Planbereich 2a-2d,
Ausgleichsmafinahme” mit Angabe der jeweiligen Flurnummer sind rechtsverbindlicher
Bestandteil des Bebauungsplanes.

3  MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§16 - 21 BauNVO)

3.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl
Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) betragt:

e imWA1:0,4
e imWA2:0,4
e imMI:0,6

e im SO1, S0O2.1, S0O2.2, SO2.3 und SO3: 0,8
Die Geschossflachenzahl (GFZ) betragt

im WA1: 0,6

im WA2: 1,2

im MI1: 0,8

im SO1, S02.1, S02.2, SO2.3 und SO3: 1,0

Die festgesetzten Werte der Grund- und Geschossflachenzahl sind als Hochstgrenze zulassig,
soweit sich nicht aufgrund der im Plan eingetragenen iberbaubaren Flache eine geringere
Nutzung ergibt. Dasselbe gilt fiir die zulassige Zahl der Geschosse.

3.2 Zahl der Geschosse fiir Wohn-, Geschéfts- und Biirogebaude

(§16 Abs.3 BauNVO)

Die Zahl der Geschosse flir Wohn-, Geschafts- und Blirogebaude wird auf zwei bzw. vier
beschrankt. Bei den Hausern im WA 1 mit einer Dachneigung von 34 bis 48° (lI=1+D) muss ein
Geschoss im Dachgeschoss liegen bzw. siehe Eintragungen in der Planzeichnung.

3.3 Wandhohe / Hohe der baulichen Anlagen

(§16 Abs.3 BauNVO)

Die maximal zulassige Wandhohe wird gemessen an der traufseitigen AuRenkante der
AuRenwand als Abstand zwischen unterem Bezugspunkt (siehe Punkt 3.4) und dem
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bei einem Dach ohne Attika bzw. zwischen unterem
Bezugspunkt (siehe Punt 3.4) und dem oberen Abschluss der Wand bei einem Dach mit Attika
(= oberer Bezugspunkt).

3.3.1 Wohn- Geschafts- und Biirogebaude im WA und Ml

Die Wandhoéhe darf bei 0.g. Gebauden

¢ mit zwei Geschossen (II=I+D) hdochstens 4,6m betragen,

o mit zwei Geschossen (II) hdchstens 6,6m
und mit Pultdach 6,6m traufseitig und 9m am First betragen,

e mit vier Geschossen (IV) mit Sattel- oder Walmdach hochstens 11,5m betragen, wobei die
Firsthohe (FH) mindestens 11m und maximal 16m betragen muss,

e mit vier Geschossen (IV) mit Pultdach héchstens 11,5m traufseitig sowie mindestens 11m
und maximal 15m am First betragen
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Systemschnitt / max. zuldssige Wandhohen, Firsthohen und Dachformen bei Hauptgebduden

3.3.2 Bautenim SO1, SO2.1, S0O2.2, SO2.3 und SO3

Die Wandhohe darf bei 0.g. Gebauden
e hdchstens 7,75m betragen
o Einzelne Dachaufbauten wie z.B. Liftungsanlagen-Kamine oder Antennen sind bis
insgesamt 2 Meter zusatzlich zur erlaubten Gebaudehdhe zulassig.

3.3.3 Grenzgaragen im Sinne von (Art.6 Abs.9 Satz1 BayBO)
Die Wandhohe darf bei Grenzgaragen héchstens 3m im Mittel betragen.
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3.4

41

4.2

Unterer Bezugspunkt / Hohenlage der baulichen Anlagen

(§18 BauNVO) Der untere Bezugspunkt der Wandhohe ist die Oberkante EG-RFB

(Erdgeschoss-Rohfulboden).

Die Oberkante des EG-RFB (Erdgeschoss-Rohfuflboden) darf wahlwiese entweder

e am hdchsten natirlichen Gelandepunkt am Gebaude nicht mehr als 50cm iber dem
natlrlichen Gelande oder

e maximal 30cm Uber der Oberkante der angrenzenden ErschlieBungsstralRe liegen,
gemessen in Gebaudemitte am Ubergang des Grundstiickes zur 6ffentlichen
Verkehrsflache.

Wenn der EG-RFB zugleich der EG-FFB (Erdgeschoss-FertigfuBboden) ist, gilt der Wert des
EG-FFB als unterer Bezugspunkt.

Bauweise, Baugrenzen, Baulinien
(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB i.V.m. §22 BauNVO), siehe Eintragungen in der Planzeichnung.

Bauweise

Innerhalb des WA1-Gebietes gilt die offene Bauweise (0) nach § 22 Abs. 2 BauNVO.
Um Doppelhduser bzw. Hausgruppen zu ermdglichen, ist bei Ubereinstimmender Erklarung der
beiden Grundstiickseigentimer die Grenzbebauung an einer Giebelseite zulassig.

Im WA2, MI1-, SO1, S0O2.1, S02.2, SO2.3 und SO3-Gebiet ist die abweichende Bauweise (a)
nach §22 Abs.4 BauNVO zulassig, mit der Maltgabe, dass Gebaudelangen iber 50m zulassig
sind. Bei Gebaudelangen Gber 50m ist eine optische Gliederung des Baukdrpers erforderlich.

Ist eine Baulinie festgesetzt, so muss auf dieser Linie gebaut werden. Ein Vor- oder
Zuricktreten von Gebaudeteilen ist bis zu 1m zulassig.

Abweichende Bauweise fiir Parzelle 40/WA2:

Es ist zwingend sicherzustellen, dass die Bebauung liickenlos von der westlichen (hier
zwingend entlang der Baulinie) bis zur 6stlichen Baugrenze mit einer Mindesthéhe von 11m
verlaufend erfolgt. Wenn die Gebaude nicht durchgangig errichtet werden, sind die
entstehenden Licken durch gleichwertige bauliche MaRnahmen (z.B. mit einer Mauer,
Larmschutzwand-Elemente 0.4.) zu schlielRen, sodass der erforderliche Larmschutz
sichergestellt ist. Der Liickenschluss muss auch dann gegeben sein, wenn das Grundstiick bei
einem Verkauf aufgeteilt wird. Dies ist vertraglich seitens der Stadt zwingend festzulegen.

Erst wenn die Bebauung durchgangig hergestellt ist, darf auch im Ubrigen stdlichen Bereich der
Parzelle 40 eine Wohnbebauung errichtet werden.

Baugrenzen / Baulinien

Die Errichtung von Garagen und Carports ist nur auf den durch Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Nebenanlagen ohne Feuerstatten sind bis insgesamt 40m* auch auferhalb der Baugrenzen
jedoch nicht zur 6ffentlichen StralRe hin und nicht in den privaten Griinflachen erlaubt. In den
Privaten Griunflachen sind zudem keine Holzlagerungen u. &. zulassig.

Erforderliche SchallschutzmalRnahmen kénnen auch auRerhalb der Baugrenzen und Baulinien
bis zu einer max. H6he von 4m errichtet werden. Deren Erfordernis ist durch Gutachten zu
belegen und auf das Mindestmal} zu beschranken. Schallschutzwande /-Zaune sind zu
Nachbargrundstticken und 6ffentlichen Flachen zu begriinen. Die Abstandsflachen sind in
jedem Fall gemanR Art. 6 BayBO einzuhalten.

Anbauverbotszone, Ein- und Ausfahrt
Das Plangebiet wird im Norden an die Neuburger Stral’e (St2027) angebunden.

An der klassifizierten Staatsstralle muss auf gesetzlicher Grundlage (Art. 23 und 24 BayStrWG,
Bayerisches Strallen- und Wegegesetz) aulderhalb der Ortsdurchfahrten eine Anbauverbots-
zone in 15m Abstand von der Strale eingehalten werden.

Entlang der Staatsstralie sind direkte Ein- und Ausfahrten der Baugrundstiicke unzulassig.

Die Baugrundstiicke sind entlang der Staatsstral3e ohne Tir und Tor einzufrieden.
Ausgenommen hiervon ist die Zufahrt zum SO1 (siehe Planzeichnung).
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Sichtfelder mit MaBRzahlen

(§ 9 Abs.1 BauGB)

Innerhalb des Sichtfeldes diirfen keine Zaune und Bauten errichtet werden. Anpflanzungen aller
Art und Stapel, Haufen und &hnliche mit dem Grundstuick nicht fest verbundene Gegenstande,
darfen nicht angelegt und unterhalten werden, soweit sie sich zwischen 0,8m und 2,5m Hohe
Uber eine durch die Dreieckspunkte gelegte Ebene erheben wirden.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

(§9 Abs.1 Nr.6 BauGB)
Im Bereich von Bauparzelle 01 bis 39 werden pro Einzelhaus oder Doppelhaushélfte maximal
zwei Wohneinheiten festgesetzt.

Verkehrsflachen

(§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Bdschungen und Stltzbauwerke der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind zu dulden.

Hinweis: Die Darstellungen innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflachen stellen nur die von der
Stadt beabsichtigte Gestaltung des 6ffentlichen Raumes dar, jedoch keine Festsetzungen.

Flachenbefestigung
Befestigte Flachen sind auf das unabdingbare Mal} zu beschranken.

Im WA und MI qilt:

Fir Nebenflachen wie Stellplatze, Lagerflachen, sonstige Arbeitsflachen o.a., aulRer Zufahrt zur
Garage und Terrasse wird eine Befestigung der Oberflache in nicht versiegelter Bauweise
festgesetzt, z.B. durch wasserdurchlassige Pflastersteine, Pflastersteine mit Rasenfuge,
Schotterrasen, wassergebundene Decke, Rasengittersteine etc.
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10.2

Grunordnung

(§9 Abs.1 Nr.25a und 25b BauGB)
Die plangemaRe Eingriinung des Baugebietes ist im Zuge der Erschliefung vorzunehmen.

Pflanzgebot auf den privaten Griinflachen ,,Ortsrandeingriinung“

Im stidlichen Randbereich des Plangebietes werden private Griinflachen mit Bindungen zum
Anpflanzen von Laubbdumen und Strauchern aus der Artenliste festgesetzt.

Die Erst-Bepflanzung ist von der Stadt in der ersten Vegetationsruhe nach Beginn der
Baugebietserschliefung durchzufiihren.

Die Ersatzpflanzung auf den privaten Grinflachen, z.B. bei Ausfall, Gbernimmt der
Grundstlckseigentiimer entsprechend der Artenliste.

Die Pflanzen sind in einwandfreier Qualitat bei einer Baumschule zu beziehen und dauerhaft zu
erhalten. Es sind geeignete MalRnahmen zum Schutz vor Wildverbiss zu ergreifen. Ausfalle sind
innerhalb eines halben Jahres gleichartig und gleichwertig zu ersetzen. Die Eingriinung ist
grundsatzlich freiwachsend zu erhalten.

Auf den privaten Grinflachen ,Ortsrandeingriinung* ist die Errichtung von Baulichen Anlagen,
Komposthaufen, Holzhaufen, 0.4. unzulassig.

Baume/Heister, 2 xv., 150-200 cm hoch:

Quercus robur Stieleiche
Carpinus betulus Hain-Buche
Tilia cordata Winter-Linde
Acer campreste Feld-Ahorn
Sorbus aucuparia Eberesche

Stréducher, 2 xv., 60-100 cm hoch:

Corylus avellana Hasel
Rhamnus frangula Faulbaum
Euonymus europaeus  Pfaffenhiitchen
Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Crateagus monogyna Eingriffeliger WeilRdorn

Private Grundstiicke / Pflanzgebot zur Gliederung des allgemeinen Wohngebietes (WA)
und des Mischgebietes (MI)

Bepflanzungen (ausgenommen Hochstdmme), dirfen im Einmindungsbereich der
Erschlielungsstralen die Hohe von 0,8m Uber den angrenzenden Verkehrsflachen nicht
Uberschreiten.

Das Nachbarrecht ist beziiglich der erforderlichen Grenzabsténde in allen Fallen zu beachten.

Zur Gliederung des Gebietes bzw. StraRenraumes sind pro Bauplatz im WA1 bzw. pro 1.000m?
Grundsticksflache im WA2 und MI1 zwingend mindestens ein mittel- oder zwei kleinkronige
Baume aus nachfolgender Artenliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Lage von
mindestens einem Baum ist exemplarisch in der Planzeichnung dargestellt. Dieser eine Baum
ist pro Bauplatz zwischen StralRenverkehrsflache und stral3enseitiger/stralenzugewandter
Baugrenze anzuordnen. Die Bepflanzung hat der Bauherr zum nachstmdglichen Zeitpunkt
(Frihjahr, Herbst), spatestens jedoch ein Jahr nach Bezug des Wohnhauses vorzunehmen.

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass Baume in mind. 3m
Entfernung von den Leitungen der Versorgungstrager gepflanzt werden. Sollte dieser
Mindestabstand im Einzelfall unter-schritten werden, sind Schutzmafnahmen fiir die Leitungen
erforderlich.
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Artenliste:

Mittelkronige Bdume (Baume Il. Ordnung)

Hochstamm, 3x verpflanzt, mit einem Stammumfang von min. 7cm in 1 m Hohe gemessen
Acer campestre Feld-Ahorn

Corylus colurna Baum-Hasel
Juglans regia Walnuss
Prunus avium Vogelkirsche

Kleinkronige Badume (Baume Ill. Ordnung)
Hochstamm, 3x verpflanzt, mit einem Stammumfang von min. 7cm in 1 m H6he gemessen

Malus sylvestris Wildapfel
Prunus padus Trauben-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Sowie regionaltypische Obstbaume (Hochstamm bewahrter Sorten).

Offentliche Griinflichen ,,Spielplitze*
Spielplatze sind gem. DIN 18034 zu gestalten. Giftige Pflanzen dirfen nicht verwendet werden.

Larmschutzwiande

Werden Larmschutzwande im Plangebiet errichtet, so sind diese zwingend zu begrinen.
Die Larmschutzwand kann dabei entweder als begrinbares Wallsystem ausgebildet werden
oder als konventionelle Larmschutzwand (bspw. aus Beton), die mit Kletter-/Rankhilfen zu
versehen ist.

Zur Begriinung sind folgende Pflanzen zu verwenden

o Efeu - Hedera helix

¢ Wein - Vitis vinifera

e Wilder Wein - Parthenocissus spec.
e Waldrebe - Clematis spec.

e Heckenkirsche - Lonicera spec.

e Hopfen - Humulus lupulus

e Schlingknéterich - Polygonum aubertii

Es sind mindestens vier verschiedene Arten zu gleichen Teilen und gemischt zu pflanzen.

Versorgungsleitungen

Samtliche Versorgungsleitungen, die im Baugebiet neu hinzukommen, sind unterirdisch zu
verlegen.

Innerhalb des Schutzstreifens duirfen Baulichkeiten nicht erstellt, leitungsgeféahrdende
Verrichtungen nicht vorgenommen, Anpflanzungen und Anlagen nicht gehalten werden, durch
welche der Bestand oder der Betrieb der Versorgungsleitung beeintrachtigt oder gefahrdet wird.
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Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Ausgleichsflachen, MaBnahmen

Die nachfolgend aufgefiihrten Flurnummern werden als Ausgleichsflachen festgesetzt und sind
diesem Bebauungsplan gem. §9 Abs.1a BauGB zugeordnet.
Die Berechnung der Ausgleichsflachen ist der Begriindung des Bebauungsplanes zu

Die Festlegung der Maflnahmen auf den Ausgleichsflachen ist in enger Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde durchzufiihren. Erforderliche Genehmigungen sind einzuholen.
In den nachfolgenden Griinordnungsplanen ,Planbereich 2a — 2d, AusgleichsmalRnahme* sind
die externen Mafinahmenflachen dargestellt. Diese Plane werden gemaR §9 Abs.1a BauGB
diesem Bebauungsplan zugeordnet. Die nachfolgenden MaRnahmen sind Bestandteil dieser
Griinordnungsplane.

Die genannten Flachen werden durch geeignete MalRnahmen aufgewertet.

o sofortiger Verzicht auf jegliche Diingung (organisch wie mineralisch) sowie den Einsatz von
Pestiziden

e Aushagerung des vorhandenen Grasaufwuchses durch wiederholte Mahd, drei bis finf
Schnitte Jahrlich fir drei bis funf Jahre

e Mahdgutabfuhr

e nach Erreichen des Zielzustandes: ein bis zwei Schnitte jahrlich je nach Aufwuchs, erster
Mahdzeitpunkt ab dem 15.07., zweiter Schnitt nach Bedarf im September, jeweils mit
Mahdgutabfuhr, Erhaltung von Altgrasstreifen bei der Mahd

e Entwicklungsziel: Extensivwiese mit streuwiesenartigem, feuchtem Charakter auf
bestehendem Griinland

e sofortiger Verzicht auf jegliche Diingung (organisch wie mineralisch) sowie den Einsatz von
Pestiziden

e Aufgabe der Ackernutzung und Einsaat der Flache mit einer geeigneten Gras-Krauter-
Mischung (standortgerechtes, autochthones Saatgut, mind. 30% Krauteranteil) zum
nachstmaoglichen Zeitpunkt (Frihjahr/Herbst)

e Aushagerung der Flache in den ersten 2 Jahren nach der Aussaat durch eine
2-schirige Mahd friihestens ab 15.06. mit Mahdgutabtransport

e anschlieRend Pflege der Flache Uber eine 1-schiirige Mahd frihestens ab 15.06. mit
Mahdgutabtransport

e bei aufkommen von Problemunkrautern kann ein weiterer, gezielter Pflegeschnitt erfolgen

o weitergehende Pflege der Flache Uber eine 1-schiirige Mahd mit Mahdgutabtransport
friihestens ab 15.06.

e sofortiger Verzicht auf jegliche Diingung (organisch wie mineralisch) sowie den Einsatz von
Pestiziden

e Pflanzung von Laubbaumhochstammen entlang des Grabens sowie zur Abgrenzung der
Flache in den Eckpunkten

e zweischirige Mahd ab Anfang Juli mit Mahdgutentfernung

e Entwicklungsziel: artenreiches, extensiv genutztes Grinland frischer Standorte mit Baumen
entlang des Grabens

o sofortiger Verzicht auf jegliche Diingung (organisch wie mineralisch) sowie den Einsatz von
Pestiziden

e Aushagerung der Flache durch eine 2-schiirige Mahd mit Mahdgutabtransport friihestens
ab 15.06. in den ersten 5 Jahren

e weitergehende Pflege Uber 1-schiirige Mahd mit Mahdgutabtransport friihestens ab 15.06.

e Entwicklungsziel: Extensivgriinland, feucht, nass
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12.2

Umsetzung und dingliche Sicherung

Die extensiven Pflege- und EntwicklungsmalRnahmen sowie die Pflanzmafinahmen sind in
Absprache mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehdrde vorzunehmen.

Die Umsetzung der MafRnahmen hat mit In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes zu erfolgen. Alle
5 Jahre nach Umsetzung ist eine Erfolgskontrolle der MaRnahmen durchzufiihren. Die
Sicherung der Ausgleichsflache und Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen gehen zu Lasten
der Stadt und sind damit nicht dinglich zu sichern. Eventuell notwendige Genehmigungen
sollten im Vorfeld abgeklart und eingeholt werden.
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Meldung von A/E Flachen
(Ausgleichs- und Ersatzflachen) an
das bayerische Okoflachenkataster

18.698m? fiir andere Vorhaben bereits in
Anspruch genommene A/E-Flachen

14.899m?2 zu meldende A/E-Flachen fiir
den Bebauungsplan Nr.48 ,Unterer
Kirschbaumweg"

MalRnahmen:

Entwicklung einer Extensivwiese mit
streuwiesenartigem, feuchtem Charakter auf
bestehendem Grinland, Aushagerung des
vorhandenen Grasaufwuchses durch wiederholte
Mahd, drei bis funf Schnitte jahrlich fur drei bis
funf Jahre, Mahdgutabfuhr, keine Dingung, kein
Pflanzenschutz

nach Erreichung des Entwicklungszieles:
ein bis zwei Schnitte jahrlich je nach Aufwuchs,

erster Mahdzeitpunkt ab dem 15.7., zweiter
Schnitt nach Bedarf im September,
Mahdgutabfuhr, keine Dingung, kein Pflanzen-
schutz, Erhaltung von Altgrasstreifen bei der
Mahd

Erhaltung des vorhandenen Schilfbestands,
Entbuschung nach Bedarf

Erhaltung der vorhandenen Feuchtwiese, Mahd
einmal pro Jahr im Herbst

Anlage von flachen Mulden

Pflanzung von Einzelbaumen

Abk. Stiick Gattung/Art/Sorte Qualitat
Ag 6 Alnus glutinosa H., 3xv., 14-16

7.967m?2 nicht aufwertbarer alterer
Geholz- und Schilfbestand

amtlich biotopkartiert
gesetzlich geschiitzt nach §30 BNatSchG & Art.23 BayNatSchG,
jegliche Verschlechterung des Erhaltungszustandes ist untersagt

amtlich biotopkartiert

jedoch nicht gesetzlich unter Schutz gestellt
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9m Schutzstreifen

Om Schutzstreffen

Legende:

7331-1024-00

Meldung von A/E Flachen
(Ausgleichs- und Ersatzflachen) an
das bayerische Okoflachenkataster

7.418m? zu meldende A/E-Flachen fiir
den Bebauungsplan Nr.48 ,Unterer
Kirschbaumweg"

2.747m?2 fiir kiinftige Vorhaben reserviert

amtlich biotopkartiert
gesetzlich geschiitzt nach §30 BNatSchG & Art.23 BayNatSchG,
jegliche Verschlechterung des Erhaltungszustandes ist untersagt

amtlich biotopkartiert

jedoch nicht gesetzlich unter Schutz gestellt

MaRRnahmen:

Entwicklungsziel:
Extensivgrunland frischer Standorte

- sofortiger Verzicht auf jegliche Dingung (organisch wie
mineralisch) sowie den Einsatz von Pestiziden

- Aufgabe der Ackernutzung und Einsaat der Flache mit
einer geeigneten Gras-Krauter-Mischung
(standortgerechtes, autochthones Saatgut, mind. 30%
Krauteranteil) zum nachstmdglichen Zeitpunkt (Frahjahr/
Herbst)

- Aushagerung der Flache in den ersten 2 Jahren nach
der Aussaat durch eine 2-schurige Mahd fruhestens ab
15.06. mit Mahdgutabtransport

- anschliel3end Pflege der Flache Uber eine 1-schirige
Mahd frihestens ab 15.06. mit Mahdgutabtransport

- bei aufkommen von Problemunkrautern kann ein
weiterer, gezielter Pflegeschnitt erfolgen

- weitergehende Pflege der Flache Uber eine 1-schirige
Mahd mit Mahdgutabtransport frihestens ab 15.06.
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Meldung von A/E Flachen
(Ausgleichs- und Ersatzflachen) an
das bayerische Okoflachenkataster

Pflanzung von Laubbaumhoch-
stammen entlang des Grabens
zur Strukturanreicherung

TTTTN amtlich biotopkartiert
7331-1024-003
[ {1111

jedoch nicht gesetzlich unter Schutz gestellt

- -y
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5.476m?2 fiir andere Vorhaben bereits in
Anspruch genommene A/E-Flachen

473m? zu meldende A/E-Flachen fiir
den Bebauungsplan Nr.48 ,Unterer
Kirschbaumweg"

zu 70% verrechnet entspricht 331m?2

o

PLANBEREICH

7331-0148-001

Bestand:
Intensiv genutzes Grunland

Entwicklungsziele:
Artenreiches extensiv genutztes Grunland frischer
Standorte mit Baumen entlang des Grabens

Malnahmen:

Pflanzung von Laubbaumhochstammen entlang des
Grabens sowie zur Abgrenzung der Flache in den
Eckpunkten.

Dungung (mineralisch wie organisch) ist verboten.
Zweischurige Mahd (ab Anfang Juli).

Das Mahgut wird von der Flache entfernt.
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Legende: MaRRnahmen:

) - sofortiger Verzicht auf jegliche Dingung (organisch wie 0 10 50 100m  SUD
Meldung von A/E Flachen mineralisch) sowie den Einsatz von Pestiziden e B

(Ausgleichs- und Ersatzflachen) an - Aushagerung der Flache durch eine 2-schiirige Mahd
das bayerische Okoflachenkataster mit Mahdgutabtransport frilhestens ab 15.06. in den HERKUNFT DER GRUNDLAGEN:
ersten 5 Jahren AMTL. DIGITALE FLURKARTE (07/2014)

g - @ q q LUFTBILD (07/2015) GEODATEN
- weitergehende Pflege Uber 1-schurige Mahd mit © Bayerische Vermessungsverwaltung

10.568m? zu meldende A/E-Flachen fiir Mahdgutabtransport friihestens ab 15.06. <www.geodaten.bayern.de>
den Bebauungsplan Nr.48 ,Unterer

H n . .
Kirschbaumweg Entwicklungsziel: VERFASSER PLANUNGSBURO GODTS
Extensivgrunland, feucht, nass Hauptbil ift:
q q . ptburo/Postanschrift:
amtlich biotopkartiert J OO0 S T pteimeivy
gesetzlich geschiitzt nach §30 BNatSchG & Art.23 BayNatSchG, 73467 Kirchheim am Ries

Yo . Telefon 07362/9205-17
jegliche Verschlechterung des Erhaltungszustandes ist untersagt E-Mail  info@godts.de

amtlich blotopkartlert BEID TS Zweigstelle/Donau-Ries

. . R HauptstraRe 70, 86641 Rain
jedoch nicht gesetzlich unter Schutz gestellt P
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Immissionsschutz

Fir das Sondergebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung ,Neubau eines
fachmarktzentrums mit Café in Rain am Lech® mit Bericht-Nr.: ACB-0319-8495/03 vom
04.03.2019 angefertigt. Ein Uberarbeiteter Bericht mit Nr. ACB-0719-8495/05 mit Stand
22.07.2019 liegt vor. Die darin enthaltenen Angaben / Auflagen sind einzuhalten.

Auf die schalltechnischen Untersuchungen der ACCON GmbH ,Schalltechnische Untersuchung
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Unterer Kirschbaumweg*“ in Rain am Lech*, Bericht
Nr. ACB-0719-8495/05 vom 22.07.2019, sowie der ,Schalltechnischen Untersuchung zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Unterer Kirschbaumweg® in Verbindung mit der 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 42 ,Gewerbegebiet Neuburger StralRe Sid‘ in der Stadt
Rain, Landkreis Donau-Ries”, Bericht Nr. ACB-1016-7521/09 vom 06.06.2017, wird verwiesen.
Im Baufeld WA 2 ist eine nach Norden und Osten geschlossene, durchgangige Riegelbebauung
zu errichten. Die Firsthdhe muss mindestens 11 m betragen. Wegen der aus nérdlicher und
Ostlicher Richtung einwirkenden Gewerbelarmimmissionen muss der Schallschutz durch die
Riegelbebauung mit der oben genannten Mindesthéhe im vollen Umfang wirksam sein, bevor
eventuell weitere Wohngebaude auf der Flache WA 2 sowie die Wohngebaude auf den
Bauflachen 38 und 39 der Flache WA 1 bezugsfertig sind.

An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Gebaudeseiten der Riegelbebauung sind
bauliche SchallschutzmaRnahmen in der Form zu ergreifen, dass dort keine oder keine
offenbaren Fenster von Rdumen untergebracht werden, die schutzbedirftig gemaf der DIN
4109-1 ,Schallschutz im Hochbau“ vom Januar 2018 sind. Falls dorthin schutzbeddrftige
Raume mit gegebenenfalls nicht 6ffenbaren Fenstern orientiert werden, sind die
AuRenwandkonstruktionen inklusive Fenster und Fenstereinbauten entsprechend den
Anforderungen der DIN 4109 auszufiihren.

Der Gebauderiegel am nérdlichen und dstlichen Rand der Flache WA 2 ist herzustellen, indem
dort der Bauwerber auf seinem Baugrundstuick eine lickenlose Bebauung schafft. Im Fall
bestehender oder genehmigter Gebdude auf den Nachbargrundstiicken ist diese unmittelbar
daran anzuschlief3en.

Auf den Sondergebietsflachen sind nur solche Betriebe und Aktivitaten zuldssig, deren
immissionswirksames, flachenhaftes Emissionsverhalten die nachfolgend aufgefiihrten
Emissionskontingente, unterschieden nach dem Tagzeitraum Lexred.), tags bZW. LeK(red.), tags (06.00
Uhr bis 22.00 Uhr) und dem Nachtzeitraum Lek, nachts bZW. Lek(red.), nachts (22.00 Uhr bis 06.00
Uhr), nicht Gberschreitet:

Emissionskontingente Emissionskontingente
tags und nachts in dB(A) tags und nachts in dB(A)
Teilflache nur Gebiet der 1O 07 u. 09 Ubriges Gebiet
LEK(red.), tags LEK(red.), tags LEK, tags LEK, nachts
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
SO 1 52 37 53 38
SO 2-1 49 34 50 35
SO 2-2 48 33 49 34
SO 2-3 54 34 55 35
SO 3 55 40 59 44

Aus den Emissionskontingenten errechnen sich unter Anwendung der DIN 45691:2006-12 an
den umliegenden relevanten Immissionsorten (Wohnnachbarschaft) Immissionsrichtwertanteile,
die vom Anlagenbetrieb einzuhalten sind. Die Gebaudeseiten der stdlich des Sondergebiets
angrenzenden Riegelbebauung, an denen baulicher Schallschutz vorzusehen ist, stellen keine
Immissionsorte dar. Als Emissionsflachen sind die gewerblichen, Giberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Nutzflachen des Sondergebiets mafligebend.

Der schalltechnische Nachweis zur Einhaltung der Immissionskontingente auf der Grundlage
der Beurteilungsvorschrift , Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm* (TA Larm) vom
26.08.1998 ist unter Berticksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der
Genehmigung auf Veranlassung der Genehmigungsbehérde hin zu fiihren. Die Anwendung der
Summation und der Relevanzgrenze nach Abschnitt 5 der DIN 45691:2006-12 ist zulassig.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (BayBO)

Abstandsflachen

Bei der Bemessung der Abstandsflachen gelten die Vorschriften nach Art.6 der BayBO. Die
Anforderungen der Abstandsflachen der SO-Gebiete gelten analog Art. 6 BayBO GE-Gebiete.

Gestaltung der baulichen Anlagen und Freiflachen
(Art.81 Abs.1 Nr.1 BayBO)

Allgemeine Anforderungen an die Gestaltung

Zur Bewahrung eines charakteristischen Orts- und StralRenbildes sind bauliche Anlagen nach
Form, Malstab, Verhaltnis der Baumassen und Bauteile zueinander, Werkstoff und Farbe im
Sinne der anerkannten Regeln der Baukunst einwandfrei zu gestalten und mit ihrer Stellung,

Proportion und Gestaltung harmonisch in die umgebende stadtebauliche und landschaftliche

Situation einzufligen.

Gestaltung der Dacher im sonstigen Sondergebiet (SO1, S02.1, SO2.2, SO2.3 und SO3)
siehe Eintragungen in der Planzeichnung

Gestaltung der Dacher aller Gebaude einschlieBlich Garagen und Nebengebaude im
aligemeinen Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (MI)

Die zulassigen Dachformen und -neigungen fir Hauptgebaude sind im Systemschnitt unter
Punkt B 3.3 ersichtlich. Fiir Garagen groRer als 75m? sind auch Flachdécher zulassig.

Die Dacheindeckungen sind in ziegelroten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Ténen
herzustellen. Reflektierende Materialien sind unzulassig.

Kniestdcke sind nur fir Gebaude mit (11=1+D)- und (IV=IlI+D)-Geschoss zugelassen und
ergeben sich aus der zuldssigen Wandhohe.

Dachaufbauten in der Form von Schleppgauben, Flachdachgauben oder Giebelgauben sind bei
Dachneigungen ab 30° zugelassen. Die Summe der Einzelbreiten darf 50 % der
Gesamlffirstlange des Gebaudes jedoch maximal 5m Einzelbreite nicht liberschreiten.

Bei Giebelgauben ist die Dachneigung des Hauptdaches beizubehalten.

Zwerchhauser sind mit einer maximalen Tiefe von 2m zulassig.
Als Héhenversatz des Dachversatzes sind bei versetzten Pultdachern maximal 1,5m,

gemessen von Oberkante Dachhaut des niedrigen Pultes bis Unterkante Sparren des hoher
gelegenen Pultes, zuldssig.

Der max. Dachuberstand betragt an der Traufe 60cm zuztglich Dachrinne, am Ortgang 40cm.

Nebengebaude, Garagen und Anbauten bis 75m3

Far untergeordnete Nebengebaude, Garagen, eingeschossige Wintergarten, iberdachte
Pergolen und untergeordnete Bauteile wie Hauseingangsiiberdachungen bis 75m? sind auch
andere Dachformen und Dachneigungen zulassig. Pultdacher sind fiir diese Bauten jedoch nur
bis zu einer maximalen Dachneigung von 20° zulassig.

Bei Grenzgaragen sind keine Dachterrassen und Kniestocke zulassig.

Solaranlagen bzw. Photovoltaik-Anlagen

Es sind nur Solaranlagen bzw. Photovoltaik-Anlagen zugelassen, wenn diese parallel zur
Dachflache angebracht werden.

Gestaltung der Gebaude

Es sind nur Baustoffe und Anstriche in hellen Farben an Gebaudeaulenflachen zugelassen.
Grelle und glanzende Baustoffe und Anstriche sind an Gebaudeaulenflachen unzulassig.
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2.6

2.7

Geléndeveranderungen (Aufschiittungen und Abgrabungen), Béschungen

Veranderungen des naturlichen Gelandeverlaufs (Aufschiittungen und Abgrabungen) sind nur
bis zu einem Maf} von max. 1m zulassig. Ausnahmen sind mdglich, wenn dies zur Anpassung
der Gebaude an das Gelande, ErschlieBung der Grundstlicke (Hauseingang, Zufahrt),
Herstellung von Terrassen und zur Herstellung von Lagerplatzen, Stellplatzen und
Betriebsflachen etc., notwendig ist.

Entlang den Grundstlicksgrenzen ist ein hohengleicher Gelandelibergang zwingend
herzustellen.

Hinweis: Die Ausnahmen bei Gelandeveranderungen sind in den Baugesuchen darzustellen
und sind genehmigungspflichtig.

Werbeanlagen, Pylonen und Beleuchtung im sonstigen Sondergebiet

(Art.81 Abs.1 Nr.2 BayBO)
Werbeanlagen am Gebaude dirfen nur unterhalb der Traufe angeordnet werden.

Werbeanlagen auf Grundstiicken entlang der Neuburger Strale bzw. Staatsstrale und zu
selbiger hin bediirfen der vorherigen Prifung und Genehmigung durch den
StralRenbaulasttrager. Innerhalb der 15m Bauverbotszone diirfen keine Werbeanlagen errichtet
werden. Unzuldssig sind Anlagen mit bewegtem Licht.

Pro Firmengrundstiick ist innerhalb und auflerhalb der Baugrenze maximal eine Pylone bis zu
einer maximalen Gesamthdhe von 14m gemessen ab Oberkante RohfuRboden des der Pylone
nachstgelegenen Betriebsgebaudes zuldssig. Zusatzlich ist pro Hauptbetrieb eine weitere
Pylone bis max. 4m Hohe gemessen ab Oberkannte des geplanten Gelandes zulassig.

Fir die Stral’en- und Parkplatzbeleuchtung sind energiesparende und gleichzeitig
insektenschonende Lampen mit nach unten gerichtetem Lichtkegel zu verwenden.

Stellplatzrichtzahlen

(Art.81 Abs.1 Nr.4 BayBO)

Je Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze nachzuweisen.

Der Vorplatz (Zufahrt) vor Garagen zahlt nicht als Stellplatz.

Fir Nichtwohnnutzungen sind die erforderlichen Stellplatze gemaR §20 sowie der Anlage der
Verordnung uber den Bau und Betrieb von Garagen (GaStellV) in der jeweils aktuell gliltigen
Fassung im Zuge der einzelnen Bauvorhaben nachzuweisen.

Einfriedungen (hier: Zaune und Mauern)

(Art.81 Abs.1 Nr.5 BayBO)

Im SO

Einfriedungen zu Nachbargrundstiicken und zu 6ffentlichen Flachen sind in Form von
Maschendraht-, Stahlgitter- oder Holzzdunen (letzteres mit senkrechter Lattung) bis maximal
2,0m Hohe zuléssig.

Im WA und Ml

Einfriedungen dirfen zum 6ffentlichen Raum eine H6he von 1m (iber den angrenzenden
Verkehrsflachen nicht Gberschreiten.

Einfriedungen auf den seitlichen und riickwartigen Grenzen sind mit maximal 1,5m hohen
Zaunen uber Oberkante des bestehenden natiirlichen Geldndes zulassig.

Generell:

Einfriedungen dirfen im Sichtdreieck (siehe Planzeichnung) die H6he von 80cm Uber den
angrenzenden Verkehrsflachen nicht tberschreiten.

Grellfarbene Anstriche und Materialien sind unzulassig.

Stitzmauern, Mauern und Gabionen sind als Einfriedungen generell unzulassig.
Sockel sind bis 20cm Gesamthdhe, jedoch nicht zur freien Landschaft hin
(landschaftszugewandten Seite) zugelassen.

Ersatzlos gestrichen ist folgender Satz:
,Die Zufahrt (Staurdume) vor Garagen ist in einer Tiefe von mindestens 5m offen zu halten.*”
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Entwasserung

Niederschlagswasser ist auf den Grundstiicken zu versickern.

Fir Niederschlagswasser besteht ein Einleitungsverbot in die 6ffentliche Entwéasserungsanlage.
(siehe Nr. 3 der Begriindung).

Im Mischgebiet kann in begriindeten Ausnahmefallen, auf Antrag verschmutztes
Niederschlagswasser eingeleitet werden, falls es die technischen Voraussetzungen der
offentlichen Entwasserungsanlage erlauben.

Hinsichtlich der Bewertung der qualitativen Beschaffenheit der Niederschlagswasser und der
Ermittlung von erforderlichen Behandlungsmafinahmen, ist das Merkblatt DWA-M-153
»-Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” zugrunde zu legen.

Die Hinweise und Forderungen zur Bemessung und Ausbildung von
Versickerungseinrichtungen gemaf Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA sind zu beachten.
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HINWEISE

Altablagerungen / Altstandorte / Altlastbereiche

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffiillungen, Altablagerungen
0. a. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend die zustandige Behdrde zu informieren.
Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhéhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei
der Verwertung/Entsorgung fiihren kdnnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich
Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Bodenschutz

Mit der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV), §12, in Verbindung mit der
DIN 19 731 bestehen Normen, die den Umgang mit kulturfahigem Boden regeln. Im Zuge der
weiteren Planung und Ausfiihrung werden folgende Hinweise zum Schutz des Bodens
beachtet:

e Sicherung und Lagerung von Boden: Die Sicherung von Béden erfolgt moglichst nur bei
trockenen bis schwach feuchten Bodenverhaltnissen. Kulturfahiger Boden wird mittels
bodenschonender Verfahren gesichert und in Mieten gelagert.

o Rickbau bauzeitlich beanspruchter Fldchen: Von bauzeitlich beanspruchten Flachen
werden ortsfremde Materialien entfernt. Verdichtungen des Unterbodens werden gelockert,
um die Wasserdurchlassigkeit des Untergrundes zu gewahrleisten. Der Oberboden wird
maoglichst am gleichen Standort sowie im Regelfall in der urspriinglichen Machtigkeit wieder
aufgetragen.

Denkmalschutz

Im Plangebiet liegt folgendes Bodendenkmal:
e Siedlung vor- und friihgeschichtlicher Zeitstellung, Inv.Nr. D-7-7331-0018

Bodendenkmale sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der
ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt Prioritat. Bodeneingriffe sind daher auf das
unabweisbar notwendige Mindestmalf’ zu beschranken.

Gemal Art. 7.1 DSchG bediirfen Bodeneingriffe aller Art auch in jenen Bereichen einer
denkmalrechtlichen Erlaubnis, in denen Bodendenkmaler vermutet oder den Umsténden nach
angenommen werden missen.

Brandschutz

Auf die Bestimmungen der BayBO hinsichtlich des Brandschutzes wird besonders hingewiesen.
Die Feuerwehrzufahrt ist fiir Fahrzeuge bis 16t Gesamtgewicht und ausreichende
Rettungswege sind sicherzustellen. Die DIN 14090 ,Flachen fiir die Feuerwehr auf
Grundstiicken® ist zu beachten.

Wasserwirtschaftliche Belange

Drainagen
Drainagen durfen durch Bauarbeiten nicht beschadigt oder beeintrachtigt werden. Ist eine

Beeintrachtigung unvermeidbar (auch z.B. durch Wurzeln von Geholzpflanzung), so ist eine
ordnungsgemalfie Ableitung sicherzustellen. Drainagen dirfen nicht an den Schmutzwasser-
kanal angeschlossen werden. Drainsammler dirfen nicht Gberbaut werden.

Grundwasser / Schichtenwasser

Bei den Parzellen kann anstehendes Grundwasser nicht ausgeschlossen werden. Je nach
Hoéhenlage der kiinftigen Baukorper sind gegebenenfalls im Kellerbereich entsprechende
bauliche Vorkehrungen zu treffen (z.B. wasserdichte Wanne, etc).

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dass bei der Hanglage mit den Bauten 6rtlich und
zeitweise wasserfihrende Grundwasserleiter angeschnitten werden kénnen. Das Hangwasser
ist durch entsprechende Vorkehrungen schadlos abzuleiten und/oder schadlos wieder zu
versickern. Eine Einleitung des Grundwassers in den 6ffentlichen Schmutz-/ Mischwasserkanal
ist nicht statthaft.
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Niederschlagswasserbeseitigung

Fuar die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind die
Anforderungen der ,Verordnung lber die erlaubnisfreie schadlose Versickerung von
gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV)
und die dazugehdrigen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Bei Starkniederschlagen kann wild abflieRendes Wasser zu Beeintrachtigungen fiihren. Die
Entwasserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos
abgefiihrt werden kann.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor o. g. wild abflieRendem Wasser sind ggf.
Objektschutzmaflinahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere
Grundstiicke abgleitet werden darf. Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass o. g.
wild abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

Einsatz von erdgekoppelten Warmepumpen-Systemen

Ob der Baugrund im Baugebiet fiir einen Einsatz von Grundwasser-Warmepumpen geeignet ist,
ist im Einzelfall zu priifen. Die fachliche Begutachtung fiir Anlagen bis zu einer Leistung von 50
kJ/s wird hier von Privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft (PSW) durchgefihrt.
http://www.Ifu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/index.htm

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern (www.energieatlas.bayern.de) ist der Bau
einer Erdwarmesondenanlage nach derzeitigem Kenntnisstand voraussichtlich nicht méglich.
Die hydrogeologischen und geologischen Bedingungen sind kritisch. Alternativ kénnen u. U.
Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekdrbe- oder Luftwarmepumpen-Systeme realisiert werden.

Immissionen

Landwirtschaft

Bedingt durch die unmittelbare Nachbarschaft von landwirtschaftlich genutzten Agrarflachen
und Betrieben sind Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen zu erwarten. Diese Immissionen
sind von den Anliegern (Eigentimer oder Mieter) zu dulden. Dies gilt ebenfalls fiir die
Immissionen, die durch landwirtschaftlichen Fahrverkehr verursacht werden.

Einsatz von stationar betriebenen haustechnischen Anlagen

Bei der Aufstellung und dem Betrieb von Klimageraten, Kihlgeraten, Luftungsgeraten, Luft-
Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerken ist der von der Bund-Lander-
Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz erstellte LAl Leitfaden fur die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kihlgerate, Liftungsgerate, Luft-
Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke) in der jeweils glltigen Fassung (aktuell
28.03.2013) zu beachten.

Gesetzlich geregelte Verpflichtungen
Verantwortlich fir die exakte Einhaltung aller Festsetzungen ist der Bauherr.

Hinweise zu den bisherigen Festsetzungen

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines rdumlichen Geltungsbereiches fest. Dieser bleibt
unverandert (§9 Abs.7 BauGB).

Mit Inkrafttreten dieser Bebauungsplananderung treten alle geanderten Festsetzungen
innerhalb dieses Bebauungsplanes auer Kraft. Die bisherigen Rechtsgrundlagen,
planungsrechtlichen Festsetzungen, ortlichen Bauvorschriften und Hinweise aus der Satzung
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Unterer Kirschbaumweg* behalten, mit Ausnahme
der gednderten Festsetzungen, ihre Rechtsverbindlichkeit.

Entwurf vom 14.02.2023 Rain_BP4804_2023-02-14d_B_textIFests.docx
Planungsbiro Godts



Stadt Rain, Bebauungsplan Nr. 48 ,Unterer Kirschbaumweg® 4. And., textliche Festsetzungen Seite 25 von 25

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss

Die Stadt Rain hat gem. §2 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der 6ffentlichen Sitzung vom
14.02.2023 die Aufstellung der Bebauungsplananderung beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.03.2023 im Mitteilungsblatt der Stadt Rain Nr. 10
ortsublich bekannt gemacht.

Offentliche Auslegung sowie Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange

Der Entwurf der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 14.02.2023 wurde gem. § 3 Abs.
2 BauGB in der Zeit vom 20.03.2023 bis einschlieBlich 24.04.2023 zur Einsicht 6ffentlich
ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurde am 10.03.2023 im Mitteilungsblatt der Stadt
Rain Nr. 10 ortsiblich bekannt gemacht und darauf hingewiesen, dass Anregungen wahrend
der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

Satzungsbeschluss
Der Stadtrat hat die Bebauungsplananderung in der Fassung vom 14.02.2023 zuletzt geédndert

am............ nach Prifung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren nach §3 Abs.2
bzw. § 4 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzungam ............ als Satzung gem. §10 Abs.1
BauGB beschlossen.

Rain,den.........

Karl Rehm, 1. Biirgermeister (Siegel)

Aufgestellt / Ausgefertigt

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser Bebauungsplananderung mit seinen Festsetzungen
durch Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit dem hierzu ergangenen Satzungsbeschluss des
Stadtratesvom............ Ubereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit
maRgebenden Verfahrensvorschriften beachtet wurden.

Rain,den.........

Karl Rehm, 1. Biirgermeister (Siegel)

In-Kraft-Treten

Der Satzungsbeschluss wurdeam ............ im Mitteilungsblatt der Stadt Rain Nr. . . .

ortsublich bekannt gemacht.

Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungsplananderung in Kraft.

Auf die Rechtsfolgen der §§44, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Die Bebauungsplananderung wird seit diesem Tage zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus
der Stadt Rain zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und liber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Rain,den.........
Karl Rehm, 1. Blirgermeister (Siegel)
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1.1

1.2

1.3

BEGRUNDUNG FUR DIE 4. ANDERUNG

Rechtliches und Ziel der Anderung

Rechtskraft
Der Bebauungsplan Nr. 48 ,Unterer Kirschbaumweg" ist seit 14.10.2017 in Kraft getreten.

Aligemeine rechtliche Anforderungen an ein Anderungsverfahren

Das Baugesetzbuch verpflichtet die Gemeinden, Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit
es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. - §1 (3) BauGB

Die Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegeniiber
kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende sozialgerechte Bodennutzung gewabhrleisten. - §1 (5) BauGB

Die Vorschriften des Baugesetzbuches uber die Aufstellung von Bauleitplanen gelten auch fir
ihre Anderung [...]. - §1 (8) BauGB

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Unterer Kirschbaumweg* ist erforderlich, da im
Sinne der Sicherheit der Anwohner eine Einfriedung von Garagenzufahrten ermdglicht werden
soll.

Dies soll vermeiden, dass bspw. Kinder ungehindert und unachtsam auf die Stral3e laufen oder
anderweitig Gegenstande auf die Stral3e gelangen (Bélle, Reifen 0.a.), die zu einem Risiko im
StraBenverkehr werden kdnnen.

Durch die Anderung ergeben sich keine erheblichen oder nachteiligen Auswirkungen auf das
Siedlungs- und Landschaftsbild, sodass diese geringe Anderung mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist.

Planungsrechtliche Situation

Die Stadt Rain besitzt einen wirksamen
Flachennutzungsplan.

Mit den vorgesehenen Festsetzungen kann der
Bebauungsplan aus den Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplanes entwickelt
werden, da die Art der Nutzung unverandert bleibt.
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Wahl des Verfahrens

Die Anderung des Bebauungsplanes wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal
§13a BauGB aufgestellt. Dieses Verfahren ermdglicht die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung.

Im §13a BauGB ist geregelt, dass ein Bebauungsplan im sogenannten ,beschleunigten
Verfahren* aufgestellt werden kann. Das beschleunigte Verfahren ist nur auf Malnahmen der
Innenentwicklung, daher auf bereits erschlossene Ortsteile, anwendbar.

Der §13a BauGB enthalt zwei verschiedene Flachenobergrenzen: zum einen, wenn die
zulassige Grundflache weniger als 20.000m? betragt. Dann ist das beschleunigte Verfahren bei
Vorliegen der ubrigen Voraussetzungen stets anwendbar und zum anderen bei einer zuldssigen
Grundflache von 20.000m? bis 70.000m?2. Dabei ist die Anwendbarkeit davon abhangig, dass
nach einer Uberschlagigen Priifung der Bebauungsplan unter Beriicksichtigung der in Anlage 2
des BauGB genannten Kriterien voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Ausgeschlossen ist das beschleunigte Verfahren, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die der Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

Die Umweltpriifung nach BauGB dient den europarechtlichen Vorgaben und stellt besondere
verfahrensrechtliche Anforderungen an die Ermittlung und Bewertung des umweltrelevanten
Abwéagungsmaterials, deren Ergebnis in die Abwagung nach §1 Abs.7 BauGB einzustellen und
dort zu beriicksichtigen ist. Zentrale Aufgabe der Umweltprifung ist die Ermittlung,
Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen des
Bauleitplanes. Insofern ist im ,Normalfall“ eine Umweltpriifung vorzunehmen und ein
entsprechender Umweltbericht zu erstellen.

Das Baugesetzbuch regelt im §13a aber auch Ausnahmen von dieser Vorgehensweise. Das
vorliegende Verfahren soll gemaf §13a BauGB durchgeflihrt werden, da es sich hier im
Wesentlichen um eine Nachverdichtung handelt.

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Unterer Kirschbaumweg*“ hat
eine GroRe von insgesamt ca. 79.600 m>.

Es ergeben sich darin die folgenden Zuldssigen Grundflachen basierend auf der GroRRe der
Bauflache in Verbindung mit der festgesetzten Grundflachenzahl:

- Allgemeines Wohngebiet: 36.419m? x GRZ 0,4 = 14.568 m?

- Mischgebiet: 4.396 m? x GRZ 0,6 = 2.638 m?

- Sonstiges Sondergebiet: 14.915 m? x GRZ 0,8 = 11.932 m?

In der Summe ergibt sich eine mégliche liberbaubare Grundstiicksflache von 29.138 m?,
sodass der Schwellenwert von 20.000m? Uberschritten wird und eine Vorprifung des
Einzelfalles nach Anlage 2 zum BauGB erforderlich macht. Diese wird nachfolgend
abgehandelt.
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3.1  Priifung der Kriterien nach Anlage 2 BauGB
Nr. Kriterium Bemerkung Erheblichkeit
gegeben
ja/nein

1. Merkmale des Bebauungsplanes, insb. in Bezug auf

1.1 das Ausmald, in dem der Die Bebauungsplananderung setzt im nein
Bebauungsplan einen Rahmen Sinne des §35 Abs. 3 UVPG keinen
im Sinne des §35 Absatz 3 des Rahmen flr die Entscheidung Uber die
Gesetzes Uber die Umwelt- Zulassigkeit von Vorhaben, da lediglich
vertraglichkeitsprifung setzt; die Festsetzungen zu den Einfriedungen

geandert werden, welche keine
Bedeutung fiir spatere Zulassungs-
entscheidungen entfaltet.

1.2 das Ausmald, in dem der Es werden lediglich Festsetzungen zu nein
Bebauungsplan andere Plane den Einfriedungen geéndert. Dies tangiert
und Programme beeinflusst; andere (Ubergeordnete) Plane oder

Programme nicht weiter.

1.3 die Bedeutung des Die Bebauungsplananderung betrifft nein
Bebauungsplans fir die lediglich die Festsetzungen zu den
Einbeziehung umweltbezogener, | Einfriedungen. Somit wird der
einschlieRlich gesundheits.- Bodenschutzklausel, einschlief3lich der
bezogener Erwagungen, Berlcksichtigung von Flachenrecycling,
insbesondere im Hinblick auf die | Nachverdichtung und sonstiger
Forderung der nachhaltigen Innenentwicklung, entsprochen. Der Plan
Entwicklung; entspricht somit den Prinzipien einer

nachhaltigen Raumentwicklung.

1.4 die fir den Bebauungsplan Mit der Bebauungsplanénderung sind nein
relevanten umweltbezogenen, keine umwelt- bzw. gesundheits-
einschlieRlich gesundheits- bezogenen Probleme verbunden.
bezogener Probleme;

Es werden lediglich Festsetzungen zu
den Einfriedungen geéndert. Eine
Erhéhung der Versiegelung findet nicht
statt.

1.5 die Bedeutung des Die Bebauungsplananderung hat keine nein
Bebauungsplans fiir die Bedeutung fiir die Durchfiihrung
Durchfiihrung nationaler und nationaler und europaischer
europaischer Umweltvorschriften | Umweltvorschriften.

2, Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete,
insbesondere in Bezug auf

21 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Im Bebauungsplangebiet sind aufgrund nein
Haufigkeit und Umkehrbarkeit vorhandener Vorbelastungen
der Auswirkungen; (bestehende Bebauung und

Versiegelung) keine Auswirkungen
besonderer Schwere oder Komplexitat zu
erwarten.

Durch die Bebauungsplandnderung
ergeben sich keine Umweltauswirkungen,
da lediglich Festsetzungen zu den
Einfriedungen geandert werden.

2.2 den kumulativen und Die Bebauungsplananderung weist keine | nein
grenzuberschreitenden Auswirkungen mit kumulativem und
Charakter der Auswirkungen; grenziiberschreitendem Charakter auf.

2.3 die Risiken fur die Umwelt, Da es sich um ein bereits bestehendes nein
einschlieRlich der menschlichen | Wohn- und Mischgebiet handelt, dessen
Gesundheit (zum Beispiel bei Festsetzungen lediglich bzgl. der
Unfallen); Einfriedungen geandert werden, sodass

keine zusatzlichen besonderen oder
signifikanten Risiken (z.B. Unfalle,
Gesundheit) fiir die Umwelt oder die
menschliche Gesundheit Gber das
bestehende Maf hinaus erkennbar sind.
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2.4 den Umfang und die raumliche Die Bebauungsplananderung lasst keine nein
Ausdehnung der Auswirkungen; | Auswirkungen erkennen, da lediglich

Festsetzungen zu den Einfriedungen
geandert werden.

2.5 die Bedeutung und die Wegen der bereits vorhandenen nein
Sensibilitat des voraussichtlich Vorbelastungen, insbesondere bereits
betroffenen Gebiets auf Grund bestehender Flachenversiegelung, besteht
der besonderen naturlichen keine besondere Sensibilitat innerhalb des
Merkmale, des kulturellen Erbes, | Plangebietes. Das Plangebiet wurde und
der Intensitat der Bodennutzung | soll auch weiterhin Gberwiegend der Wohn-
des Gebiets jeweils unter und Mischgebietsnutzung dienen.
Berucksichtigung der
Uberschreitung von Mit der Planung sind keine Auswirkungen /
Umweltqualitdtsnormen und Veranderungen auf besondere natiirliche
Grenzwerten; Merkmale, das kulturelle Erbe, die

Intensitat der Bodennutzung des Gebietes
verbunden. Es werden keine
Umweltqualitdtsnormen Uberschritten.

2.6 folgende Gebiete:

2.6.1 | Natura 2000-Gebiete nach §7 Natura 2000-Gebiete sind nicht betroffen. | nein
Absatz 1 Nummer 8 des
Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.2 | Naturschutzgebiete gemaR §23 Naturschutzgebiete sind nicht betroffen. nein
des Bundesnaturschutzgesetzes,
soweit nicht bereits von Nummer
2.6.1 erfasst,

2.6.3 | Nationalparke gemafR §24 des Nationalparke sind nicht betroffen. nein
Bundesnaturschutzgesetzes,
soweit nicht bereits von Nummer
2.6.1 erfasst,

2.6.4 | Biospharenreservate und Biospharenreservate und nein
Landschaftsschutzgebiete Landschaftsschutzgebiete sind nicht
gemal den §§ 25 und 26 des betroffen.

Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.5 | gesetzlich geschitzte Biotope Gesetzlich geschiitzte Biotope sind nicht nein
geman §30 des betroffen.
Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.6 | Wasserschutzgebiete gemaR §51 | Wasserschutzgebiete, nein
des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellenschutzgebiete sowie
Heilquellenschutzgebiete gemalk | Uberschwemmungsgebiete sind nicht
§53 Absatz 4 des betroffen.

Wasserhaushaltsgesetzes sowie
Uberschwemmungsgebiete
geman §76 des
Wasserhaushaltsgesetzes,

2.6.7 | Gebiete, in denen die in Gebiete, in denen die in Rechtsakten der | nein
Rechtsakten der Europaischen Europaischen Union festgelegten
Union festgelegten Umweltqualitdtsnormen bereits
Umweltqualitdtsnormen bereits Uberschritten sind, sind nicht betroffen.
Uberschritten sind,

2.6.8 | Gebiete mit hoher Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte nein
Bevdlkerungsdichte, sind nicht betroffen.
insbesondere Zentrale Orte im
Sinne des § 2 Absatz 2 Nummer
2 des Raumordnungsgesetzes,

2.6.9 | in amtlichen Listen oder Karten Uber den Geltungsbereich erstreckt sich nein

verzeichnete Denkmaler,
Denkmalensembles,
Bodendenkmaler oder Gebiete,
die von der durch die Lander
bestimmten Denkmalschutz-
behdrde als archaologisch
bedeutende Landschaften
eingestuft worden sind.

zum Teil das Bodendenkmal Nr. D-7-
7331-0018 ,Siedlung vor- und
friihgeschichtlicher Zeitstellung®.

Dieses ist jedoch nicht nachteilig von der
Bebauungsplananderung betroffen, da
lediglich Festsetzungen zu den

Einfriedungen geandert werden.
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Weitere Denkmalensembles,
Bodendenkmale oder Gebiete, die von
der durch die Lander bestimmten
Denkmalschutzbehérde als archaologisch
bedeutende Landschaften eingestuft
worden sind, sind nicht betroffen.

3.2

Fazit

Aus den o.a. Darlegungen und der Beschreibung der Kriterien zur 6kologischen Empfindlichkeit
des Plangebietes kann abgeleitet werden, dass unter Beriicksichtigung der Vorbelastung des
Plangebietes durch die hier zu priifende Bebauungsplananderung keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Somit kann die Bebauungsplananderung im
beschleunigten Verfahren gemafR §13a BauGB durchgefihrt werden.

Die Durchfiihrung der Umweltpriifung kommt entsprechend §13a Abs.3 BauGB nicht zur
Anwendung.

Die Eingriffsregelung kommt entsprechend §13a Abs.2 Satz 4 BauGB nicht zur Anwendung.

Lage
Das Baugebiet ,Unterer Kirschbaumweg" liegt am Ostlichen Ortsrand von Rain, angrenzend an
die bestehende Bebauung.

Hinweis zur Begriindung

Die sonstigen Erlauterungen sind den Unterlagen des Bebauungsplanes mit Rechtskraft vom
14.10.2017 sowie den bisher erfolgten Anderungen zu entnehmen.

UMWELTBERICHT ZUR 4. ANDERUNG

Allgemeines

Seit der am 20.07.2004 in Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches muss bei der
Aufstellung von Bauleitpldnen gemal §2 Abs.4 BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes
nach §1 Abs.6 Nr.7 BauGB zwingend eine Umweltprifung durchgefiihrt werden. Dabei sind die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu
beschreiben und zu bewerten. Dieser Umweltbericht ist gemafl §2a BauGB der Begriindung zur
Bauleitplanung als gesonderter Teil beizufligen.

Beschreibung und Bewertung der schutzgutbezogenen Auswirkungen

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine erhebliche Umweltauswirkung auf die nach
Anlage 1 BauGB zu priifenden Schutzgiiter.

Die Bebauungsplananderung beschrankt sich auf die Anderung beziiglich der
Einfriedungsmaglichkeiten fiir Garagenzufahrten. Dies entfaltet jedoch fiir das Plangebiet keine
Umweltrelevanz, da sich keine zuséatzlichen Auswirkungen zu den bisher im Original-
Bebauungsplan betrachteten ergeben.

Aussagen zur Umweltvertraglichkeit

Die Umweltvertraglichkeit der Bebauungsplananderung ist unter Berticksichtigung aller
Schutzguter der Umwelt gegeben.
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