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C) TEXTLICHE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

1. Allgemeines

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplanung umfasst die FL. Nr. 3360
(20.738 m2) und 3360/1 (377 m2), Teilbereiche der FL. Nr. 200/4 und FL. Nr. 3365 (1.971 m2) der
Kreuzstrasse RO 41.

2. Artder baulichen Nutzung
2.1 Fir den gesamten Geltungsbereich werden gemals §1, Abs.2 BauNVO Baugebiete nach besonde-
rer Art ihrer baulichen Nutzung festgesetzt.

2.2 Sondergebiet SO im Sinne von § 11 Abs. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung fiir ,Lebensmittel-
markt”, zulassige Nutzungen sind:
- Lebensmittelmarkt, GréRe der Verkaufsfliche ca. 1.200m?, erdgeschossig
- Anlagen fir betriebsbezogene Verwaltung, auch im OG méglich
- Mitarbeiterwohnungen, nur im OG moglich
- Stellplatze und Nebenanlagen zur Belieferung
- Anlagen zur ErschlieBung bzw. Ver- und Entsorgungseinrichtungen
- Stromtankstellen fiir Elektrofahrzeuge

2.3 Urbanes Gebiet MU1 im Sinne von § 6a Abs. 1-4 BauNVO (2017)
Hofgebaude 1 -l dreigeschoBig, mit zulassigen Nutzungen:

- Wohnen, Wohnen mit speziellen Anforderungen, Kleinstwohnungen, sozialgeforderten
Wohnungen ab dem 1. ObergeschoB, im ErdgeschoB ist eine Wohnnutzung nur aus-
nahmsweise zulassig

- Einzelhandel, Biiro und Verwaltung, nicht stérendes Handwerk / Gewerbe in allen GeschoRen

- Soziale Einrichtungen wie Ambulante Pflegedienste, Tagespflege, Medizinische Dienste und
Soziale Einrichtungen wie Kinderhort / Kindergarten, Mutter-Kind Treff in allen GeschoRen

- Parken/Carports, Ver- und Entsorgungsanlagen wie WP, PV-Anlagen, Stromtankstellen im
Erdgeschol}

Hofgebaude 2 +3 — Il dreigescholRig, mit zuldssigen Nutzungen:

- gemischte Nutzung von Wohnen und Arbeiten, wie Einzelhandel, Werkstatten, Kleinbetriebe,
nicht storendes Handwerk und Gewerbe in allen Geschol3en

- Garagen, Carport, Fahrradgaragen, Stromtankstellen

Hofgebaude 4 — | eingescholig, moglicher Dachausbau, mit zuldssigen Nutzungen:
- Offener Gemeinschaftsraum und Kinderhaus, Kinderspielplatz, Garten

2.3 Urbanes Gebiet MU2 im Sinne von § 6a Abs. 1-4 BauNVO (2017) mit zuldssigen Nutzungen:
- Wohngebiude wie Einzelhduser, Doppel- und Reihenhduser
- Sonderformen wie Mehrgenerationen Wohnen
- gemischte Wohnformen als Wohnen und Arbeiten
- nicht storende Einzelhandel oder sonstige, nicht storende Gewerbebetriebe

2.4 Allgemeines Wohngebiet im Sinne von § 4 BauNVO, dreigeschoRig, zuldssig sind fir
alle Parzellen:
- Einfamilienhduser (2 Wohneinheiten), Doppelhduser
- nicht storende Handwerksbetriebe
- nicht zulassig Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Pkt.3 BauNVO
- ausnahmsweise zulassig nach § 4 Abs. 3 Pkt. 2 BauNVO sind fiir Parzelle 1 + 2 auch
nicht stoérendes Kleingewerbe




2.5 Mischgebiet — Ost im Sinne von § 6, Abs. 2 BauNVO, zuladssig sind folgende Nutzungen:
- Wohngebaude
- Geschafts- Blurogebaude
- Gewerbebetriebe
- Handwerk und Einzelhandel
- Nicht zulassig sind Tankstellen, Kulturelle Einrichtungen, Speise- und Schankwirtschaft und
Vergnigungsstatten

2.5 Mischgebiet — West
Abgrenzung einer Teilflaiche West mit Nutzungseinschrankungen fir larmintensives Gewerbe
bzw. Gewerbe mit Larmschutzauflagen (Erganzungen durch IB Greiner — Schalltechn. Untersu-
chung)

3. MakR der baulichen Nutzung:
Als Mal? der baulichen Nutzung gelten die Grundflachenzahl bezogen auf die Grundstiicksflache
und die zuldssige Anzahl der GeschoRe (rom. Ziffer in der Planzeichnung).
Grundflachenzahl im Einzelnen:
- SO Lebensmittelmarkt — Max. zuldssige Grundflachenzahl GRZ = 0,45
- MI - Makx. zulassige Grundflachenzahl GRZ = 0,45
- MUL1 - Max. zulassige Grundflachenzahl GRZ = 0,45
- MU2 - Max. zulassige Grundflachenzahl GRZ = 0,45
- WA - Max. zulassige Grundflachenzahl GRZ = 0,40

4. Baugrenzen
4.1 Die liberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen festgelegt, eine Uberschreitung
der Baugrenzen in geringfligigem Mal kann nach § 23 Abs.3 BauNVO zugelassen werden.

4.2 Fir untergeordnete Anbauten wie z. B. Erker, Balkone, Aulentreppen, Aufziige und deren
Uberdachungen und dhnliche Bauteile wird die Uberschreitung der Baugrenze und Baulinien bis
max. 1,50 m in der Tiefe und max. 1/3 der Gebaudelinge begrenzt.

4.3 Durch untergeordnete Bauteile wie z.B. Vordacher, Terrassen, Pergolen dirfen die Baugrenze
nach § 23, Abs. 3 bis zu 30 m?2 Uberschritten werden.

5 Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen
5.1 Garagen und Stellplatze (ST/Stpl.) sind nur auf den ausgewiesenen Flichen zulissig.
Die Stellplatzflachen sind mit versickerungsfahigem Belag herzustellen.
Die Gberbaubare Grundflache (GR) darf auf Nachweis nach §19 Abs,4, Satz1 fir Garagen und
Stellplatz mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen liberschritten werden im:
SO — Gebiet: Uberschreitungen bis 100 %
WA — Gebiet: Uberschreitungen bis 75 %
MI, MU1 und MU2 — Gebiete: Uberschreitungen bis 75%

5.2 Die Anzahl der notwendigen Stellplatze im SO-Gebiet und MU1-Gebiet flir KFZ bemisst sich
nach dem Stellplatzschlissel:
Verkaufsraume — 1 Stpl. je 20m? Verkaufsflache, Biro: 1 Stpl. je 50 m?
Lager- und Abstellrdume: 1 Stpl. je 200 m?
Restaurant, Café und Imbiss: 1 Stpl. je 10m?, mind. 3 Stpl.
Wohnungen mit bis zu 2 Aufenthaltsraumen: 1 Stpl.
Wohnungen mit mehr als 2 Aufenthaltsraumen: 1,5 Stpl.
Fahrrader: 1 Abstellplatz je 80 m? Verkaufsflichen



5.3 Die Anzahl der notwendigen Stellplatze im MU2-Gebiet und WA-Gebiet fir KFZ bemisst sich

nach dem gemeindlichen Stellplatzschlissel.

Bauweise, Abstandsflachen, Gestaltung

Fiir den gesamten Geltungsbereich ist mit Ausnahme des Sondergebietes die offene Bauweise
gemall § 22 Abs. 2 BauNVO als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen festgesetzt. Auch
Hausgruppen bis 50 m Gesamtlange sind zuldssig nach §22 Abs. 2 BauNVO.

6.2 Es gelten die Abstandsflachen der Bay. Bauordnung.

6.3 Regenwasserbewirtschaftung

Als Anpassungsmallnahme an den Klimaschutz und um eine zunehmende Austrocknung des
Bodens entgegenzuwirken wird zur Riickhaltung des Regenwassers und zur Nutzung zur Garten-
bewadsserung der Einbau von Zisternen im WA-Gebiet, Im MU2-Gebiet und im MI-Gebiet festge-
setzt. Die empfohlene MindestgréRe als Riickhaltevermogen betragt pro Wohneinheit oder einer
bebauten Flache von 100 m? ca. 6 m3 Inhalt.

6.4 Dachgestaltung

6.5

6.6

Der First des Hauptgebaudes ist parallel der Langsseite auszurichten. Dachgauben sind zulassig,
sowie Stand- und Quergiebel bis auf 1/3 der Hausldnge, deren Firsthéhen mit 0,5 m dem Haupt-
first untergeordnet sind. Negativdachgauben und Dacheinschnitte sind unzulassig.

Fiir die Dacheindeckung sind aus Griinden des Klimaschutzes moglichst helle, ziegelrote u. klein-
teilige Dachziegel oder Dachsteine zulassig, Flachdacher sind zu begriinen.

In den Baugebieten MU1, MU2 und WA sind Sattelddcher mit einer Dachneigung von 20 bis 26
Grad zuldssig. Nur fiir Anbauten, Garagen und Carports sind auch Pultdacher zuldssig mit maxi-
mal derselben Dachneigung wie das Hauptgebaude. Eine geringere Dachneigung bei begriinten
Déachern ist zuldssig. Doppelgaragen oder Dreifachgaragen sind in der Gestaltung, insbes. Dach-
gestaltung anzugleichen.

In den Baugebieten SO und Ml sind Satteldacher, Pultdacher, Flachdacher und Griindacher mit
einer Dachneigung von 5 bis 28 Grad zulassig, ebenso sind SattelgescholRe zuldssig.

Solaranlagen (thermisch/elektrisch) sind auf den Dachern in moglichst zusammenhingenden Fla-
chen anzubringen, aufgestanderte Solaranlagen (thermisch/elektrisch) sind nur bei Flachdachern
zuldssig.

Fassadengestaltungen in grellen Farben, Metall oder Zementfaserplatten sind nicht zulassig.

Seitliche Wandhohe, Hohenlage

Die seitlichen Wandhdhen sind fiir die jeweiligen Gebaudetrakte in der Planzeichnung festge-
setzt. Die seitliche Wandhohe wird gemessen von der Oberkante des ErdgescholRfullbodens bis
zum Einschnitt von AufRenkante Umfassungswand in die Oberflache der Dachhaut an der
Traufseite. Sie darf durch Gelander um bis zu einem Meter Gberschritten werden bei Sattelge-
scholRen.

7.2 Wegen Starkregenereignisse und wild abflieBendes Oberflichenwasser muss die

RohfuBboden Oberkante des Erdgeschosses geplanter Gebdude ca. 25 cm Uber der
Geldndeoberkante bzw. StraBenoberkante liegen.

Fir die einzelnen Gebdude werden Hohenquoten tber Normal Null fir die Oberkante des
fertigen FuRbodens im Erdgeschoss festgelegt, z. B. FFB 511.50m UGNN.

Fiir die Bauparzelle Nord im MU1 Gebietes wird eine Ostliche und eine westliche Hohenquote fest-
gelegt, der Hohenangleich muss innerhalb der Parzelle erfolgen.

Die Gebaude sind bis zu dieser Kote wasserdicht zu errichten (Keller wasserdicht und



auftriebssicher, dies gilt auch fir Keller6ffnungen, Lichtschachte, Zugange,
Installationsdurchfiihrungen etc.).

Wenn Lichtgraben flir hoherwertige Nutzung der Keller zugelassen werden, sind diese ebenfalls
so zu konstruieren, dass weder Grundwasser noch Oberflachenwasser zutreten kann.

8. Niederschlagswasserbehandlung
8.1 Bei Einhaltung der Randbedingungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) ist die Ableitung von unverschmutztem Niederschlagswasser genehmigungsfrei.

8.2 Gemall NWFreiV soll als primadre Losung eine ortsnahe flaichenhafte Versickerung lber eine
geeignete Oberbodenschicht angestrebt werden. Bei der Versickerung in das Grundwasser sind
die "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser" (TRENGW) einzuhalten.

8.3 Soll von den TRENGW abgewichen werden, ist ein Wasserrechtsverfahren
durchzufiihren. Zum Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in ein
Gewasser ist die TRENOG zu beachten.”

9. Einfriedungen, Verkehrsflachen Sichtflaichen, FW-Zufahrten

9.1 Einfriedungen sind bis zu einer maximalen Hohe von 1,2 m, gemessen OK Geldnde bis OK Einfrie-
dung zulassig. Die Einfriedung ist in einer offenen, nicht geschlossenen Ausfiihrung zulassig und
mit einer Sockel- und Bodenfreiheit von 15 cm auszufiihren.

9.2 Innerhalb der Sichtdreiecke nach Planzeichnung sind Bepflanzungen, Werbeanlagen und
sonstige Gegenstdnde in einer Hohe zwischen 0,8 und 2,5 m der nachstgelegenen Strallenober-
flache freizuhalten. Auch Stellplatze sind hier nicht zuldssig.

10. Flachen fiir Versorgungsanlagen
Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch auszufiihren und zugénglich zu gestalten.

11. Immissionsschutz Verkehrsgeridusche

11.1 Aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden StraRenverkehrsgerausche sowie gegebenenfalls
einwirkenden Gewerbegerdusche sind im gesamten Bebauungsplangebiet flr
schutzbedirftige Aufenthaltsrdume Vorkehrungen zum Schutz vor AuRenlarm zu treffen.
Hier sind nach derzeitiger MaRgabe die Anforderungen an den Schallschutz gegen
AuBBenlarm gemald der DIN 4109-1:2018-01 entsprechend den Regelungen unter Punkt
A 5.2 der Bayerischen Technischen Baubestimmungen vom Februar 2025 einzuhalten — siehe
mit Planzeichen versehene Fassaden / Fassadenabschnitte in der Planzeichnung.

11.2 Fir alle Schlaf- und Kinderzimmer, bei denen ein nachtlicher Beurteilungspegel von
49 dB(A) an zum Liften notwendigen Fenstern Uberschritten wird, ist der Einbau von schallge-
dammten, fensterunabhangigen Belliftungseinrichtungen vorzusehen — siehe mit Planzeichen
versehene Fassaden / Fassadenabschnitte in der Planzeichnung.

12. Griinordnung
12.1Private Zufahrten (ausgenommen gewerbliche Nutzung) sowie nicht Gberdachte Stellplatzanla-
gen sind mit versickerungsfahigen bzw. wasserdurchlassigen Materialien herzustellen.

12.2 Verkehrsbegleitende Griinflache
Die Flachen sind zu begriinen. Innerhalb dieser Flachen sind befestigte
Rad- und FuBwege sowie Anlagen zur naturnahen Versickerung zuldssig.



12.3Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen als "naturnahe Ortsrandeingriinung Std".
Innerhalb der Flache sind extensive Wiesenflachen aus autochthonem Saatgut (nach
Vorbereitender mechanischer Bodenbereitung zur Einsaat) im Komplex mit den festgesetzten
Obstbaumen zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.
Bauliche Anlagen und jegliche weitere Art von Flachenversiegelungen sowie Einfriedungen sind
nicht zulassig.
Es sind nur folgende Einfriedungen auf dem jeweiligen Baugrundstiick zuldssig:

e  Zaune aus Naturholz (der offene Anteil muss min. 40% der Zaunflache betragen)

e Z3une aus Metall (z.B. Maschendraht) sind mit heimischen Laubgehdlzen zu

hinterpflanzen
e Nicht zulassig sind geschlossene Abgrenzung zur Landschaft (Hecken, Mauern 0.3.)

12.4Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen als "naturnahe Ortsrandeingriinung Ost".
Innerhalb der Flache sind 10 Strauchgruppen sowie die festgesetzten Laubbdaume zu
pflanzen. Je Strauchgruppe sind 3-5 Straucher, mit einer Mindestpflanzqualitat 2x verpflanzt,
3-triebig, 1,5 x 1m versetzt zueinander im Dreiecksverband, zu pflanzen. Sichtdreiecke gem. 8.2
sind freizuhalten. Auf Grund des Ubergangs zur ,freien Natur” (gem.§40 Abs.1 S.1 BNatSchG)
sind als Laubbdaume 1.und 2. Ordnung sowie als Straucher ausschlieBlich gebietseigene Arten au-
tochthoner Herkunft zu pflanzen.
Bauliche Anlagen und jegliche weitere Art von Flachenversiegelungen sowie Einfriedungen
sind nicht zuldssig. Anlagen zur naturnahen Versickerung sind zuldssig.

12.5Baum zu pflanzen 1. Ordnung
Es sind standortgerechte Laubbdaume mit Mindestpflanzqualitdt Hochstamm, 3x
verpflanzt, Stammumfang 18-20 cm zu pflanzen. Von den festgesetzten Standorten kann bis zu
5,0 m abgewichen werden.

12.6 Baum zu pflanzen 2. Ordnung
Es sind standortgerechte Laubbdaume mit einer Mindestpflanzqualitdt Hochstamm,
3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm zu pflanzen. Von den festgesetzten Standorten kann bis
zu 5,0 m abgewichen werden.

12.7 Baum zu pflanzen Obstbaum
Es sind standortgerechte, sortenreine Obstbdaume aus Produktion im siiddeutschen Raum
(Stammumfang mind. 10 cm oder Heister 150-200 cm) mit unter- und oberirdischen Verbiss-
schutz zu pflanzen.

12.8 Um eine nachhaltige Entwicklung sowie den dauerhaften Erhalt von Baumen und Strauchern zu
gewabhrleisten, sind diese fachgerecht zu pflegen. Sie diirfen nur aus Griinden der Verkehrssicher-
heit oder so sie komplett abgestorben sind, entfernt werden. Bei Entfall sind diese mit einer Ersatz-
pflanzung entsprechend der Pflanzqualitat nach 12 (7), (8) oder (9) spatestens in der nachsten
Pflanzperiode zu kompensieren:

12.9 Zusammenhangende Stellplatze sind nach max. 5. Stellplatzen durch einen Laubbaum 2.
Ordnung (7) zu unterbrechen.
Bei Pflanzungen im Bereich von Stellpldtzen oder anderen versiegelten Flachen
ist ein durchwurzelbares Substrat von min. 3 x 3 m und einer Tiefe von min. 1,5 m vorzusehen.
Ragt dieser Bereich in den befestigten Bereich, ist Giberbaubares Pflanzsubstrat einzubauen.
Flr eine ausreichende Belliftung sowie Bewdsserungsmoglichkeit des Pflanzstandorts ist zu
sorgen. Baumpflanzungen im Bereich von Stellplatzen sind zusatzlich mit einem Anfahrschutz
(z.B. Hochbordstein, Schutzblgel) zu schiitzen.



13

Artenschutz

13.1 Zur Vermeidung von Vogelschlag sind alle zusammenhdngenden Glasflachen

>4 m?, transparente Bristungen und Balkongelander sowie Eckfenster ohne deutlich sichtbare

Eckpfeiler nur dann zuldssig, wenn:

e Glasscheiben mit einem Reflexionsgrad < 10 % sowie zusatzlich hoch wirksame, flachige Mar-
kierungen, bspw. horizontale Streifen oder vertikale Streifen oder Punktmarkierungen (gem.
Rossler et al. 2022)

e oder Glasscheiben, welche einen Reflexionsgrad von unter einem Prozent aufweisen (z.B.
transluzentes, mattes oder strukturiertes Glas), eingesetzt werden.

e Alternativ bzw. zusatzlich kénnen vorgelagerte Strukturen angebracht werden (Fassadenbe-
grinung, Brise soleil 0. a.)

e Die Festsetzung gilt nicht flir erdgeschossige Fenster zur Warenprasentation.

13.2Im gesamten Plangebiet ist die Beleuchtung im AulRenbereich mit Abstrahlungswinkel > 70°, Wel-

lenldnge <540 nm (Blau- und UV-Bereich) und mit einer korrelierten Farbtemperatur > 3000 K
nicht zuldssig. Es sind ausschlieflich voll abgeschirmte Leuchten mit gerader Glasabdeckung ohne
Abstrahlung in den oberen Halbraum (URL = 0) und die Horizontalen zu verwenden. Die Ausleuch-
tung angrenzender offener Landschaftsbereiche ist zu unterlassen. Zudem ist jegliche Beleuchtung
der tatsachlich erforderlichen Mindestbeleuchtungsstarke anzupassen; nach 22:00 Uhr ist eine Re-
duzierung der Leuchtstarke vorzunehmen oder eine Beleuchtung mit Bewegungssensoren vorzu-
sehen.

D) HINWEISE

1.

1.1.

1.2.

2

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der nach dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” (Bay. StWBV 2021) ermittelte
Ausgleichsbedarf von 21.364 WP wird extern auf der Okokontofldche der Gemeinde Albaching
mit FI.Nrn. 2084 und 2085 der Gemarkung Utzenbichl, Gemeinde Albaching erbracht.

Die Okokontofliche ,,Albaching ndhe Thal“ hat zum Ziel die Erhaltung und Entwicklung einer ma-

Rig artenreichen (seggen-, binsenreichen) Feuchtwiese (G221).

Folgende MalRnahmen erfolgen:

- Aushagerung durch viermalige Mahd und Verbringung des Mahdgutes

- Ausweitung der bestehenden Hochstaudenflur (Seggen, MadesiR, Binsen, etc.)

Pflegmahd der Hochstaudenflur je nach Aufwuchs alle 2-5 Jahre, dabei jeweils ca. 20 % der Flache
abwechselnd stehen lassen (Staffelmahd)

- Anlage von flachen Seigen

Hinweise zur Griinordnung

2.1 Bei Pflanzungen ist der Abstand zum Nachbargrundstiick gemaR der Art. 47 bis 50 des

Gesetzes zur Ausfiihrung des Biirgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB) zu beachten. So missen
u.a. Geholze, die eine Hohe von 2,0 m Uberschreiten, ein Pflanzabstand von mind. 2,0 m zum
Nachbargrundstiick und 4,0 m zu landwirtschaftlichen Flachen einhalten.

2.2 Nach Art. 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen

Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen
und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen
zuldssigen Verwendung der Flachen entgegenstehen. Die Anlage und groRRflachige Abdeckung
géartnerisch anzulegender Flachen mit Mineralstoffen wie Kies, Schotter, Splitt,
Wasserbausteinen oder Ahnlichem ist nicht zuldssig.



2.3 In den festgesetzten Flachen nach 12 (2), (3), (4) und (5) ist der Einsatz von
Unkrautvernichtungs-, Pflanzenschutz- und Diingemittel nicht zul&ssig.

2.4 Fir die Flachen nach 12 (4) ist folgende PflegemalRnahme einzuhalten.:
Flr die extensiven Wiesenbereiche ist eine 2-schiirige Mahd nach dem 15.06. und 15.09.
durchzufiihren. Das Mahdgut ist abzutragen und abzutransportieren.

2.5 Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzungen freizuhalten. Pflanzungen
von Baumen oder tiefwurzelnden Strauchern missen einen Mindestabstand von 2,5 m zur
Trassenachse einhalten. Das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanale" der
Forschungsgesellschaft fur Straflen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013, ist zu beachten.

3 Hinweise zum Artenschutz

3.1 Im Rahmen der Bauausfiihrung ist sicherzustellen, dass durch die Bauvorhaben, weder bei
deren Errichtung noch deren spateren Bestand oder Betrieb, den Regelungen des
§ 44 BNatSchG (Vermeidung von Verbotstatbestanden) zuwidergehandelt wird.

3.2 Rodungsarbeiten (Bdume, Hecken und Gehdlze) sind nur auBerhalb des Zeitraums vom 01.
Marz bis zum 30. September gem. der im § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG festgelegten Brut-, Nist-,
Lege- und Aufzuchtzeiten von Brutvogeln durchzufiihren.

3.3 Beziiglich der Einhaltung weitere Rahmenbedingungen fiir Beleuchtungseinrichtungen und
moglicher Restriktionen wird auf § 41a BNatSchG sowie § 11a BayNatSchG hingewiesen.

4 Artenauswahl — Bdume, Straucher
Die folgenden Artenlisten sind als Empfehlung zu verstehen und haben keinen abschlieRenden
Charakter.

4.1 Baume 1. Ordnung

e Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
e Spitzahorn (Acer platanoides)

e Silbderlinde (Tilia tomentosa)

e Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
e Stieleiche (Quercus robur)

e Winterlinde (Tilia cordata)

4.2 Baume 2. Ordnung

o Apfeldorn (Crataegus lavallei 'Carrierei’)
e Baumbhasel (Corylus colurna)

e Elsbeere (Sorbus torminalis)

e Feldahorn (Acer campestre)

e Hainbuche (Carpinus betulus)

e Hopfenbuche (Ostrya carpinifolia)

e Mehlbeere (Sorbus aria)

e Speierling (Sorbus domestica)

e Spitzahorn (Acer platanoides)

e Traubenkirsche (Prunus padus)

e Thiringische Mehlbeere (Sorbus x thuringiaca 'Fastigiata')



e Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

4.3 Artenauswahl Obstbaume

o Apfel (Malus domestica)

e Birne (Pyrus communis)

e Vogelkirche (Prunus avium)

e Zwetschge (Prunus domestica)

4.4 Artenauswahl Straucher
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e Ein- / Zweigriffliger WeiRdorn (Crataegus monogyna / laevigata)
e Faulbaum (Frangula alnus)

e Gew. Hasel (Corylus avellana)

e Gewdhnlicher / Wolliger Schneeball (Viburnum opulus / lantana)
e Holzapfel (Malus silvestris)

e Hundsrose (Rosa canina)

e Hollunder (Sambucus nigra)

e Kornelkirsche (Cornus mas)

e Schlehe (Prunus spinosa)

e Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea)

e Vogelkirsche (Prunus avium)

Sonstige Hinweise und Hinweise zu Entwasserung /Versickerung /Immissionsschutz

5.1 Uberschneidung mit rechtsgiiltigem Bebauungsplan ,Ortsumgehung Albaching”

5.2

5.3

5.4

Die textlichen Festsetzungen sowie samtliche Festsetzungen durch Planzeichen des rechtsguilti-
gen Bebauungsplans ,, Ortsumgehung Albaching” werden im Rahmen der hier gegenstandlichen
Bebauungsplanung innerhalb des Geltungsbereichs ersetzt.

Bodendenkmalschutz

Es konnen ggf. Bodendenkmaler vorhanden sein. Vorsorglich wird auf die Meldepflicht nach Art.
8 DSchG, sowie den Erhalt der Bodendenkmaler gemaR Art. 1 DSchG und die denkmalrechtliche
Erlaubnis gemal Art. 7 Abs. 1 DSchG fiir Bodeneingriffe jeder Art hingewiesen.

Der Grundschutz des abwehrenden Brandschutzes wird lber eine ausreichende
Loschwasserversorgung durch die Gemeinde Albaching gewahrleistet. Die Anforderungen an den
baulichen und abwehrenden Brandschutz sind vom Bauherrn, Grundstiickseigner und Planer ei-
genverantwortlich zu prifen. Auf die Bestimmungen der BayBO wird verwiesen.
Feuerwehrzufahrten und Zugange sind gemal den "Richtlinien Gber Flachen fiir die Feuerwehr"
herzustellen.

Barrierefreier Freiraum

Die Oberflachengestaltung aller Strallen, Wege, Hofe und Freiflaichen muss die Anforderungen
einer barrierefreien ErschlieBung nach DIN 18040-3 Ausgabe 2014-12 Offentlicher Verkehrs- und
Freiraum erfiillen. Durch die Verwendung unterschiedlicher Materialien in der Oberflachenge-
staltung sollen die unterschiedlichen Nutzungen der Hofe und der ,Gemeinschaftsbereiche Be-
reiche” kenntlich gemacht werden. Befahrbare, private Griin- und Verkehrsflaichen miissen mit
wasserdurchlassigen, sickerfahigen Pflasterungen in hochwertiger Ausfiihrung hergestellt wer-
den.



5.5 Niederschlagswasser - Versickerung
GemaR durchgefiihrten Baugrunduntersuchungen (Sickerversuch) eignen sich die angetroffenen
Bodenschichten fiir eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser.

5.6 Wild abflieBendes Oberflachenwasser
Es ist durch geeignete MaRBnahmen sicherzustellen, dass kein Niederschlagswasser von den Bau-
grundstlicken auf die Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicke gelangt.
Nachteilige Veranderungen des Oberflachenabflusses flir angrenzende Bebauungen und Grund-
stiicke durch BaumaRnahmen sind nicht zulassig (§37 WHG).
Es dirfen keine Gelandeverdanderungen (Auffillungen, Aufkantungen etc.) durchgefiihrt werden,
das wild abflieBende Wasser aufstauen oder schadlich umlenken kénnen.

5.7 Grundwasserabsenkung / Thermische Nutzung des Grundwassers
Permanente Grundwasserabsenkungen zur Schaffung der Voraussetzung der Bebaubarkeit der
Grundstiicke sind nicht zulassig. Werden fiir die Zeit der Bauarbeiten wasserhaltende Malinah-
men erforderlich, so ist rechtzeitig zuvor die wasserrechtliche Genehmigung beim Landratsamt
Rosenheim einzuholen. Die Ausbildung von wasserdichten Kellern wird dringend empfohlen.

5.8 Die thermische Nutzung des Grundwassers ist zuldssig und im lblichen Rahmen
genehmigungspflichtig. Bohrungen zur Priifung von oberflaichennahen Grundwasserverhaltnisse
flr Grundwasserpumpenanlagen sowie Bohrungen fiir Erdwdarmesonden sind rechtzeitig dem
Landratsamt Rosenheim, Wasserwirtschaftsamt anzuzeigen. Erdverlegte Kollektoren im Grund-
wasserbereich sind ebenso zu behandeln

5.9 Schutz des Oberbodens
Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen (insbesondere
des Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterbo-
den getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und einer
moglichst hochwertigen Nutzung zuzufiihren. Zu beriicksichtigen sind hierbei die DIN 18915 und
die DIN 19731. AulRerdem sind das Merkblatt ,,Bodenkundliche Baubegleitung — Leitfaden fir die
Praxis“ des Bundesverbandes Boden e.V., sowie die Hinweise in der DIN 19639 zu beach-
ten.”

5.10 Das Errichten von Mobilfunkantennen ist im Geltungsbereich nicht zuldssig

6 Hinweise zu Immissionsschutz
Den Festsetzungen zum Thema Immissionsschutz liegt die schalltechnische Untersuchung
Bericht Nr. 225002 / 4 vom 02.07.2025 des Ingenieurbiiros Greiner zugrunde.
Erganzend zu den Festsetzungen sind folgende Hinweise zu beachten:

6.1 Zur Voreinschatzung der erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRe
R’w,ges der AuBenbauteile von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen nach DIN 4109-
1:2018-01 sind in o0.g. Untersuchung die hochsten zu erwartenden maligeblichen AuRRenlarmpe-
gel La aufgrund der Verkehrsgerdausche dargestellt. Zudem sind die
moglichen Gewerbegerduschimmissionen entsprechend zu beriicksichtigen.

6.2 Wird Wert auf hohen Schallschutz gelegt, wird fiir alle Schlaf- und Kinderzimmer der Einbau
von fensterunabhangigen Belliftungseinrichtungen ab nachtlichen Beurteilungspegeln tiber
45 dB(A) empfohlen.



6.3 An Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV wird eine Grund-
rissorientierung empfohlen, die dort keine Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen
(Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer) vorsieht. Dort kdnnen ebenso verglaste
Vorbauten bzw. Loggien oder in ihrer Wirkung gleichwertige Schallschutzmalinahmen
vorgesehen werden, um auch einen ausreichenden Schutz der AuRenwohnbereiche

(Balkone / Terrassen) gewahrleisten zu kénnen.

6.4 Die hochsten zu erwartenden Beurteilungspegel fir die Tages- und Nachtzeit aufgrund der
Verkehrsgerausche sind in 0.g. Untersuchung dargestellt.

7 Bestandteile der Bebauungsplanung

Der Bebauungsplan besteht aus

- Plan mit zeichnerischen Festsetzungen

- Teil A) Zeichenerklarung planliche Festsetzungen
- Teil B) Zeichenerklarung planliche Hinweise

- Teil C) Textliche Festsetzungen

- Teil D) Hinweise

- Teil E) Verfahrensvermerke



