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Bestandsgebaude mit
Hausnummern

SATZUNG

Die Gemeinde Haimhausen erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, 88 9, 10 und 12 des Baugesetzbuches (BauGB) 8.3
der Fassung der Bekanntmachung vom 3.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6), der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6), des Art. 81 der 8.4
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayern (GO) in der geltenden Fassung den vorhabenbezogenen Bebauungsplans
~Sondergebiet Einzelhandel am Kramer Kreuz“ als Satzung.

§1 8.5
Réaumlicher Geltungsbereich

Far den raumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in
der Fassung vom .......... und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit
1. zeichnerischem Teil im MaR3stab 1:1000 8.6
2. Textlichen Festsetzungen
3. Vorhaben- und Erschlie3ungsplan in der Fassung vom

9.

83 9.1

Inkrafttreten ’

Diese Satzung tritt gemafR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN -

1. Art der baulichen Nutzung .

1.1 Festgesetzt wird ein Sonstiges Sondergebiet (SO) gemal? § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO mit der

Zweckbestimmung ,Grof¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel®. Zuldssig ist die Errichtung eines 93

Verbrauchermarktes fir den Lebensmitteleinzelhandel mit einer Verkaufsflache von bis zu
1.200 mz einschlieRlich eines Backshops mit Café mit einer Verkaufsflache von bis zu 100 m? zu-
zuglich Café-/Verzehrflachen.

1.2 Zulassig sind ausschlieBlich Vorhaben, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Rahmen des mit der Gemeinde geschlossenen Durchfiihrungsvertragens verpflichtet.

2. Mal der baulichen Nutzung
2.1 In den Baugebieten betragt die Grundflachenzahl 85 vom 100 (GRZ 0,85).
2.2 Innerhalb des Baufensters A dirfen Gebéaude eine Hohe von 10 m, gemessen senkrecht an der

AulRenkante der Umfassungsmauer (roh), bezogen auf die festgesetzte FertigfuRbodenober-
kante (FFOK) von 491,75 m 0. NN, bis zum oberen Abschluss der Wand (WH) bzw. bis zur
Oberkante des Gebéaudes (OK), nicht tiberschreiten.

2.3 Innerhalb des Baufensters B und C sind Photovoltaik-Anlagen bis zu einer Héhe von 6 m,
bezogen auf die festgesetzte FertigfuRbodenoberkante (FFOK) von 491,75 m 4. NN bis zur
Oberkante der baulichen Anlage (OK), zulassig.

2.4 Nicht mit dem Hauptgebaude verbundene Nebenanlagen dirfen eine Hohe von 4 m bezogen auf
die endgliltige Gelandeoberflache am jeweiligen Standort nicht Uberschreiten.

25 Abweichend von Festsetzung 2.4 darf die Oberkante von gebaudeunabhangigen Werbeanlagen
(Werbepylone) eine Hohe von 6 m bezogen auf die endglltige Gelandeoberfliche am jeweiligen
Standort nicht Uberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

3.1 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden mittels Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. GemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO keine Anwen-
dung.

3.2 Aul3erhalb der Baugrenzen sind die folgenden baulichen Anlagen ausschlief3lich innerhalb der

als Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze festgesetzten Flachen zulassig: Kfz-Stellplatze,
Unterstande fur Einkaufswéagen, Stellplatze fur Fahrrader, Aktionsverkaufsflachen sowie sonsti-
ge zur Versorgung und Nutzung der Gebaude erforderliche untergeordnete Anlagen.

3.3 Die Errichtung der gemaf Festsetzung 4.6 zulassigen gebaudeunabhangigen Werbeanlagen ist
auch aufRRerhalb der tGberbaubaren Grundstickflachen zulassig.

4, Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO
Déacher
4.1 Dachflachen sind als Flachdacher mit einer Dachneigung von max. 5 Grad auszubilden.
4.2 Untergeordnete Décher (z.B. Vordacher, Eingangsiiberdachungen, Uberdachungen von Einhau-

sungen) kdénnen in anderen Dachneigungen und Dacheindeckungen erfolgen.

Innerhalb der als Flache zum Anpflanzen von Strduchern und Baumen festgesetzten Flache sind
zusatzlich mindestens 40 Straucher in Gruppen von 3-5 Gehdlzen im Abstand von mind. 1 m an-
zupflanzen.

Abgangige Gehdlze sind in der jeweils darauffolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen. Der
Wurzelraum ist vor Befahrung zu schitzen. Auf die empfohlenen Arten und Mindestpflanzqualitat
in den Hinweisen wird verwiesen.

Fensterlose, ungegliederte Fassaden und Fassadenteile in Richtung der angrenzenden Wohnbe-
bauung (Nordosten) sind mit schlingenden oder rankenden Pflanzen zu begriinen. Pro laufende 5
m ist eine Pflanze mit einem Pflanzbeet von mindestens 1 m 2 vorzusehen. Benétigte Rankhilfen
sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig. Rankhilfen dirfen bis zu 1m von der Gebaude-
wand abgertckt sein. Empfohlen werden nicht auf Rankhilfe angewiesene Pflanzen wie Hedera
helix (Efeu) und Parthenocissus tricuspidata (Wilder Wein) oder folgende Pflanzen, die Rankhilfen
benotigen: Clematis (Wildformen Waldrebe), Lonicera caprifolium (Jelangerjelieber), Wisteria si-
nensis (Glycinie).

Das Baugrundstuck ist spatestens in der auf die Nutzungsaufnahme folgende Pflanzperiode zu
begriinen und zu bepflanzen.

Naturschutzfachliche Eingriff-/Ausgleichsbilanzierung

Fiar die Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild durch den
vorliegenden Bebauungsplan auf den Eingriffsgrundstiicken Flst.-Nrn. 1022 sowie Teilflachen der
Grundstiicke Flst.-Nrn. 196, 197, 197/1, 200, 200/1 und 1022/1, alle Gemarkung Haimhausen, be-
steht ein Ausgleichsbedarf von 15.739 Wertpunkten.

Der Ausgleich wird auf Teilflachen der Flurstiicken 1693 sowie 465 und 466 Gemarkung Haim-
hausen realisiert. Die bestehenden Baume und Straucher auf den Flurstiicken sind zu erhalten
und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzten.

Auf Flurstiick 1693 wird ein Sumpfwald angelegt. Der Randbereich ist als zwei- bis dreireihiger
gestufter Waldsaum anzulegen. Dieser ist soweit moglich buchtig zu pflanzen. Es sind autochtho-
ne Gehdlze zu pflanzen, zu pflegen und zu erhalten. Sind keine autochthone Gehdlze verfugbar,
sind forstlich zertifizierte Geholze zu verwenden. Die Pflanzung erfolgt in einem Abstand von 1,5 x
2m, bei groReren Geholzen kann der Abstand 2 x 2 m entsprechen. Die Flache ist vor Wildverbiss
mit einem Zaun zu schitzen, welcher im Nachhinein (nach ca. 5-6 Jahren) wieder entfernt werden
muss. Weitere Arten kdnnen in Abstimmung mit der Naturschutzbehorde gepflanzt werden.

Es sind folgende Arten zu verwenden:

Populus alba Silber-Pappel
Betula pubescens Moor-Birke
Betula humilis Strauch-Birke
Betula pendula Hange-Birke
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Alnus incana Grau-Erle
Sambucus nigra SchwarzerHolunder
Salix purpurea Purpur-Weide
Salic alba Silber-Weide
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Quercus robur Stiel-Eiche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Auf Flst.-Nr. 466 und 465 ist innerhalb der braunen Fléache ein artenreicher Krautsaum anzulegen.
Dazu ist die Flache zu pfligen und mit einer Saatgutmischung anzusaen. Hierfur soll die Ufer-
saum - Mischung von Rieger Hoffmann oder &hnliches verwendet werden. Es ist regionales Saat-
gut des Ursprungsgebiets 16 zu verwenden.

NEBENKARTE IMMISSIONSSCHUTZ

i.vV.m. Festsetzung Nr. 5.3

Grundlage: Schalltechnische Untersuchung "Sondergebiet Einzelhandel, Projekt-Nr. 5913 vom 07.03.2023, Goritzka Akustik

4.3 Der Firstverlauf ist Uber die Gebaudelangsseite auszubilden.
Fassaden

4.4 Fassadenmaterialien und -anstriche in greller oder stark reflektierender Ausfertigung sind
unzulassig.

Werbeanlagen

45 Blinkende oder neonfarbene Werbeanlagen sind nicht zulassig.

4.6 Innerhalb des Baugebietes ist ein Werbepylon zulassig.

5. Immissionsschutz

5.1 Der Rampentisch selbst sowie die Anlieferungszone ist dreiseitig geschlossen mit Dach und

einem Rolltor vorzusehen. Die resultierende Schalldammung der Bauteile ist mit R'w,res = 25 dB
zu berlcksichtigen. Wahrend der Verladetatigkeiten ist das Rolltor geschlossen zu halten.

5.2 Alle Anlagenteile sind entsprechend des Standes der Technik auszufiihren (z.B. feste Regenrinne,
abgestrahlte einzeltonfreie Schallspektren).

53 Das abgestrahlte Schallspektrum klima- und lufttechnischer Aggregate muss entsprechend Stand
der Technik einzeltonfrei sein. Die Schallleistungspegel (Lwa) der Liftungsanlagen sind entspre-
chend nachfolgender Tabelle (tags/nachts) in Abgleich mit der Nebenkarte Immissionsschutz ein-
zuhalten. Sollten sich Anderungen in Bezug auf die Anzahl, Lage oder die Schallleistungspegel
ergeben, ist mit dem Sachverstandigen Ricksprache zu nehmen. Sollte eine Nachtabsenkung der
Aggregate nicht mdglich sein, gilt der Nachtwert als Zielstellung fur den Ausruster.
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LAO6 AuRenklimagerat (Backshop) 700 70,0 Denkmalschutz
1. FUr Bodeneingriffe jeglicher Art ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis notwendig, die in einem
6. Wasserhaushalt

Auf den privaten Grundsticksflachen anfallendes unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf
dem Grundstiick zuriickzuhalten, zu versickern und dariiber hinaus mit einem Drosselabfluss von
maximal 13 I/s in den gemeindlichen Niederschlagsentwésserungskanal einzuleiten. 2.

7. Stellplatze

Stellplatze sind entsprechend der Satzung der Gemeinde Haimhausen uber die Herstellung und
Abl6ésung von Stellplatzen und Garagen fiir Kraftfahrzeuge sowie von Abstellpléatzen fur Fahrrader
in der Fassung vom 15.12.2022 herzustellen.

8. Grinordnung

8.1 Nicht versiegelte Flachen sind als Wiesen-, Rasen- oder Bodendeckerflachen mit Einsaat von
Grasern und Krautern und auf mind. 20 % der Flache mit standortgerechten Stauden oder Gehdol-
zen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

8.2 Innerhalb des Plangebietes ist je angefangener 500 m2 Grundstlicksflache mindestens 1 standort-
gerechter Laubbaum oder 2 Straucher der Pflanzenliste A bzw. B zu pflanzen und dauerhaft zu

erhalten. Die Standorte sind frei wahlbar.
1 |

eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu
beantragen ist.

Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehdrde gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefluhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Aufgefundene Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal-
schutzbehorde die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

HINWEISE (Fortsetzung)

Wasserhaushalt

3.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.
17.

18.

19.
20.

21.

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sind die Vorschriften der Niederschlagsfrei-
stellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammelte, Niederschlagswasser ins Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser ist das DWA-Merkblatt M 153 zu beachten

Grundsatzlich sind alle Versickerungsanlagen nach dem Regelwerk der DWA, Arbeitsblatter
M 153 in Verbindung mit den Arbeitsblattern DWA-A 102-1 und 102-2 sowie Arbeitsblatt A
138, jeweils in der zum Zeitpunkt der Antragsstellung aktuellen Fassung, zu bemessen.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers uber belastete Auffullungen ist nicht zulassig.
Kontaminierte Auffillungen im Bereich von evtl. geplanten Versickerungsanlagen sind ent-
sprechend den Sickerwegen vollstandig auszutauschen und ordnungsgemal zu entsorgen.
Die Z0-Werte der LAGA - Boden sind dabei einzuhalten. Dies ist durch Sohl- und Flankenbe-
probungen zu belegen. Der Parameterumfang ist mit dem Wasserwirtschaftsamt Minchen im
Vorfeld abzustimmen.

Des Weiteren sind gegebenenfalls noch die ATV-Arbeitsblatter A 117, A 118 und A 166 in der
jeweils aktuellen Fassung zu bertcksichtigen.

Auffillungen
Als Auffullmaterial darf nur schadstofffreies Material (z.B. Erdaushub, Sand, Kies usw.)

verwendet werden.

Falls der Einbau von Recycling-Bauschutt aus aufbereitetem Bauschutt und StralRenaufbruch
in technischen Bauwerken fur den Erd-, StraRen- und Wegebau geplant ist, sind die Vorga-
ben des Leitfadens "Anforderungen an die Verwertung von Bauschutt in technischen Bau-
werken" in der zum Zeitpunkt des Bauantrags aktuellen Fassung zwingend zu beachten.

Pflanzungen
Rodungen von Gehdlzen diurfen ausschlie3lich im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und

Ende Februar vorgenommen werden.

Die gemal Satzung erforderlichen Pflanzmal3nahmen sind mit Angabe der Pflanzqualitat in
den jeweiligen Antragsunterlagen nachzuweisen.

Zwischen Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist gemal DVGW Regelwerk Arbeits-
blatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen* ein Ab-
stand von 2,5 m einzuhalten.

Bei Baumpflanzungen im Bereich bestehender Leitungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdi-
sche Leitungen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir StralRen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 2013 bzw. in der zum Zeitpunkt der Antragstellung aktuellen Fassung zu beachten.

Beim Anpflanzen von Baumen und Strauchern zu angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen in Ortsrandbereichen sind die gesetzlich vorgeschriebenen Mindestabstande gemaf
AGBGB Art. 47-50 einzuhalten.

Zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern innerhalb des Geltungsbereiches werden
folgende Arten empfohlen:

Artenlisten
Artenliste A: Baumpflanzungen
(Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 16-18 cm)

Diese Baumarten eigenen sich gut fur die Begriinung von stark versiegelten Bereichen. Alle
sind vergleichsweise stadtklimafest.

Acer campestre ,Elsrijk” Feldahorn Sorte “Elsrijk”

Acer platanoides ,,Globosum® Kugel-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Catalpa bignonioides “Nana” Trompetenbaum
Crataegus laevigata ,Paul's Scarlet” Rotdorn
Fraxinus ornus Blumen-Esche
Gleditsia triacanthos ,Inermis*” Christusdorn
Prunus fruticosa 'Globosa' Steppenkirsche
Pyrus communis Holzbirne
Sorbus aria Mehlbeere

Artenliste B: Strauchpflanzungen
(Mindestpflanzqualitat: (2x verpflanzt; Mindestgré3e: 60-100 cm)

Gemeine Berberitze
Kornelkirsche
Gewdhnliche Zwergmispel

Berberis vulgaris
Cornus mas
Cotoneaster integerrimus

Crataegus ssp. WeilRdorn
Euonymus europaea Europaisches Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Rote Heckenkirsche
Schwarze Heckenkrische

Lonicera xylosteum
Lonicera nigra

Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere
Rosa arvensis Kriechende Rose

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Salix purpurea “Nana” Purpur-Weide

Immissionen
Im Zeitraum von 22:00 bis 06:00 Uhr ist die Anlieferung mit einem Lkw nicht zuléssig.

Erwerber, Besitzer und Bauherren der Grundstticke im Plangebiet haben die zulassigen
ortspezifischen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen), die von den angren-
zenden landwirtschaftlichen Flachen ausgehen, unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen.
Mit zeitweisen Emissionen wahrend der Erntezeit, der Bewirtschaftung der Flachen oder wei-
terem landwirtschaftlichem Fahrverkehr ist zu jeder Tages- und Nachtzeit zu rechnen.

ErschlieRung
Der Bestand und Betrieb vorhandener Telekommunikationslinien muss gewahrleistet bleiben.

Ggf. erforderliche Anderungen sind mit dem jeweiligen Leitungstrager abzustimmen.
Oberflachenwasser von privaten Grundsticken darf der Staatsstral3e nicht zugefiihrt werden.

Sichtdreiecke sind von jeglichen Sichthindernissen in Hohen tber 0,8 m freizuhalten. Dies gilt
auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtflachen sind mit
der StralRenbauverwaltung abzustimmen.

Vorschriften und Normen

DIN-Vorschriften sowie andere Normen, Richtlinien, Regelwerke etc., auf die in den Festset-
zungen zu diesem Bebauungsplan verwiesen wird, sind bei der Gemeinde Haimhausen,
Hauptstral3e 15, 85095 Haimhausen, in der Bauverwaltung wahrend der allgemeinen Dienst-
stunden einzusehen.

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Gemeinderat der Gemeinde Haimhausen hat in der Sitzung vom 15.09.2022 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel am Kramer Kreuz* beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 16.09.2022 ortsiiblich bekanntgemacht.

2) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung fir den Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel am
Kramer Kreuz" in der Fassung vom 15.09.2022 hat in der Zeit vom 26.09.2022 bis 28.10.2022
stattgefunden.

3) Die fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange geméali3 8 4 Abs. 1
BauGB zum Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel am
Kramer Kreuz“ in der Fassung vom 15.09.2022 hat in der Zeit vom 26.09.2022 bis 28.10.2022

stattgefunden.

4) Zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel am Kramer Kreuz*
in der Fassung vom ............... wurden die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemaf
8§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ............... bis ..o beteiligt.

5) Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Sondergebiet Einzelhandel am Kramer Kreuz*®
in der Fassung vom ............... wurde mit der Begriindung gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
............... bis ............... offentlich ausgelegt.

6) Die Gemeinde Haimhausen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ............... den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel am Kramer Kreuz“ gemaf3 § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom ............... als Satzung beschlossen.

Haimhausen, den .............

(Siegel)

(1. Burgermeister)

7) Ausgefertigt

Haimhausen, den .............

(Siegel)

(1. Burgermeister)

8) Der Satzungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Sondergebiet Einzelhandel am
Kramer Kreuz“ wurde am ............... gemal 8§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Haimhausen, den .............

(Siegel)
(1. Burgermeister)
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Planungstréager Vorhabentrager

Ratisbona Handelsimmobilien
Kumpfmuhler Stral3e 5
93047 Regensburg

Gemeinde Haimhausen
Hauptstral3e 15
85778 Haimhausen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
"Sondergebiet Einzelhandel am Kramer Kreuz"
mit integriertem Grunordnungsplan
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