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D.) Festsetzungen durch Text

1. Artder baulichen Nutzung

1.1.

1.2.

1.3.

Sonstiges Sondergebiet SO1

Zweckbestimmung: "Grof3flachiger und nicht groRflachiger Einzelhandel"

Zulassig sind ausschlieRlich ein Nahversorger als Vollsortimenter mit max. 1.200 m?
Verkaufsflache und ein Getrankemarkt mit maximal 400 m?* Verkaufsflache.

Sonstiges Sondergebiet SO2

Zweckbestimmung: ,,Stellplatze®

Zulassig sind Stellplatze fiir die Nutzungen im SO1. Parkhauser und liberdachte Stellplatze
sind nicht zulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen gemal} § 14 Abs. 2 BauNVO fiir die Versorgung des Baugebiets mit Elektrizitat,
Gas, Warme, Wasser sowie fernmeldetechnische Anlagen und Anlagen fiir erneuerbare

Energien sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans allgemein zulassig.

2. MakR der baulichen Nutzung/Héhe baulicher Anlagen

Die fiir die zuldssige Hohe baulicher Anlagen als oberer Bezugspunkt festgesetzte mafgebliche
Traufhohe wird definiert als traufseitiger Schnittpunkt der Aullenwand mit der Dachhaut bei

geneigten Dachern und als Oberkante der Attika bei Flachdachern.

3. Uberbaubare Grundstiicksflache

3.1

3.2,

AufRlerhalb der festgesetzten Uiberbaubaren Grundstiicksflache ist innerhalb der
festgesetzten Flache fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen Ostlich der festgesetzten Baugrenzen im SO1 und SO2 ausnahmsweise eine
hochstens 2,0 m hohe, héchstens 104 m lange und im Ful hochstens 1,10 m breite
Stiitzmauer zur Herstellung einer ebenen Bauflache im SO1 und SO 2 zulassig. Unterer
Bezugspunkt fiir die festgesetzte maximale Hohe der ausnahmsweise zuldssigen Stlitzmauer
ist die mittlere Hohe der Oberkante der festgesetzten 6ffentlichen StralRenverkehrsflache

(B 13) mit 432,50 m (iNHN.

Auflerhalb der festgesetzten Uiberbaubaren Grundstiicksflache sind in der westlich des
festgesetzten SO1 festgesetzten Flache fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen ausnahmsweise sechs Kfz-Stellplatze auf einer Flache von
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5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

hochstens 6,0 m x 18,0 m zulassig; die Stellplatze missen in wasserdurchlassiger Bauweise

errichtet werden.

Fassaden
Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflektierender
Ausfuihrung sind unzulassig. Glasfassaden und begriinte Fassaden sind zulassig.

Dacher

Dachform

Es sind ausschlieBlich Flachdacher und flachgeneigte Pultdacher bis max. 10° Dachneigung
zulassig.

Dachdeckung

Es sind nur begrilinte Dacher zulassig. Die Dacher sind zu mindestens 50 % der Dachflache zu
begriinen. Im Bereich der Begrinung muss die Mindestiiberdeckung mit durchwurzelbarem
Substrat fiir Pflanzen mindestens 10 cm betragen. Eine Kombination der begriinten
Dachflachen mit technischen Anlagen zur solaren Nutzung ist zuldssig. Nebenanlagen,
untergeordnete Anbauten, Vordacher o.a. sind mit einer anderen Dachdeckung als das
Hauptdach zulassig. Metalldeckungen diirfen nur beschichtet ausgefiihrt werden.

Grelle, hochglanzende oder stark reflektierende Materialien sind unzulassig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten diirfen eine Héhe von 2,50 m iber Dachhaut nicht tiberschreiten und miissen
2,50 m von der jeweiligen AuRenwand zuriicktreten. Dachaufbauten sind an allen Seiten mit
Wanden in mindestens gleicher Hohe zu umschliel3en; diese UmschlieBung kann auch durch
eine entsprechende Erhéhung der jeweiligen AuRenwand des Gebaudes erfolgen. Die
Oberkante dieser Dachaufbauten und ihrer UmschlieBung darf nicht hoher sein als die im
SO1 festgesetzte maximal zulassige Traufhohe baulicher Anlagen von 443,0 m GNHN.
Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie

Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie sind zulassig. Soweit sie aufgestandert
werden, diirfen sie die Dachhaut - gemessen jeweils in der Vertikalen - um nicht mehr als 1,5
m uberragen, miissen jedoch um das MaR ihrer die Dachhaut tiberragenden Hohe von der

jeweiligen AuRenwand zuriicktreten.
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6. Gelandeveranderungen

Auffullungen und Abgrabungen des Gelandes sind bis zu 2,0 m Hohe, gemessen vom natiirlichen
Gelande, zulassig.

Einfahrtbereich

Die Zufahrt von der Bundesstrafie B13 in das Plangebiet ist nur in dem festgesetzten

Einfahrtbereich zulassig.

8. Anbauverbotszone/Sichtflachen

8.1.

8.2.

Anbauverbotszone

Hochbauten aller Art, einschlie3lich liberdachter Stellplatze, diirfen langs der B13 in einer
Entfernung von bis zu 14,0 m gemessen vom aul3ersten Rand der Fahrbahn nicht errichtet
werden.

Verkehrsflachen, nicht tiberdachte Stellplatze und Baume miissen innerhalb der
Anbauverbotszone einen Abstand von mindestens 7,5 m zum duRersten Rand der Fahrbahn
einhalten.

Sichtflachen

Innerhalb der festgesetzten Sichtflachen diirfen bauliche Anlagen nicht errichtet werden.
Gleiches gilt fiir Stapel und Haufen und ahnliche mit dem Grundstiick nicht fest verbundene
Gegenstande oder Anlagen, wenn sie sich mehr als 0,8 m liber die Oberkante der
festgesetzten offentlichen StraBenverkehrsflache erheben. Pflanzungen sind zulassig, wenn
eine maximale Wuchshohe von 0,5 m liber der Oberkante der festgesetzten 6ffentlichen
StraRenverkehrsflache dauerhaft eingehalten wird. Satz 1 gilt entsprechend fiir

Aufschittungen.

9. Abstandsflichen

Abweichend von Art. 6 Abs. 5 der Bayerischen Bauordnung in der Fassung vom 02.12.2020
(GVBL. S. 663) betragt die Tiefe der Abstandsflachen zu den nérdlich des Plangebiets gelegenen

Grundstiicken Flst.-Nr. 1375/7, 1375/6 und 1375/5 1 H, mindestens aber 10,0 m.

10. Werbeanlagen

10.1.

Eine freistehende Werbeanlage ist an dem festgesetzten Standort fir Werbeanlagen W1
gemald Festsetzung durch Planzeichen B.7.3 zuladssig. Der Standort kann in alle Richtungen

bis zu 3,0 m verschoben werden, jedoch nicht in die festgesetzte Anbauverbotszone und



Bebauungsplan Nr. 28 Sonstiges Sondergebiet "Grofflachiger und nicht groRflachiger Einzelhandel mit Stellplatzen“ der

Gemeinde Hettenshausen - Festsetzungen und Hinweise durch Text
Seite 5 von 12

10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

10.6.

ebenfalls nicht in die festgesetzte Sichtflache. Die freistehende Werbeanlage darf eine Hohe
von 6,0 m liber der nachstgelegenen festgesetzten 6ffentlichen StralRenverkehrsflache nicht
tiberschreiten. Die Ansichtsflachen dieser Werbeanlage sind auf insgesamt maximal 24 m?
und je Seite 12 m? beschrankt.
Eine weitere Werbeanlage ist auf dem Dach des Gebaudes an dem festgesetzten Standort fiir
Werbeanlagen W2 gemaR Festsetzungen durch Planzeichen B.7.3 zuldssig. Der Standort kann
in alle Richtungen bis zu 3,0 m verschoben werden, jedoch nur auf dem Dach des Gebaudes.
Diese Werbeanlage darf eine Hohe (Oberkante) von 443,0 m GNHN und Seitenlangen von
jeweils maximal 2,5 m nicht Giberschreiten.
Die Oberkante von Werbeanlagen an Gebauden darf die Oberkante der Wand des jeweiligen
Gebaudes nicht Uiberschreiten. Hiervon ausgenommen ist die durch Planzeichen B.7.3
festgesetzte Werbeanlage W2; die Oberkante dieser Werbeanlage darf nicht hoher sein als die
im SO1 festgesetzte maximal zuldssige Traufhohe baulicher Anlagen von 443,0 m GNHN
Die Ansichtsflache von Werbeanlagen an Gebauden darf insgesamt 20 % der Wandflache der
jeweiligen Gebaudeseite nicht Uiberschreiten. Jede einzelne Werbeanlage darf eine
Ansichtsflache von 18 m? nicht Giberschreiten. Je Gebaudeseite sind maximal vier
Werbeanlagen zulassig.
Fahnenmaste diirfen nur an den festgesetzten Standorten fiir Fahnenmaste errichtet werden.
Es sind maximal drei Fahnenmaste an den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten
zulassig. Die Oberkante von Fahnen und Fahnenmasten darf eine Héhe von 8,0 m tiber der
nachstgelegenen festgesetzten 6ffentlichen StralRenverkehrsflache nicht iberschreiten.
Beleuchtete Werbeanlagen sind gleichmaRig auszuleuchten. Blinkende Werbeanlagen sind
unzulassig. Ebenfalls unzuldssig sind beleuchtete Werbeanlagen an der gesamten
nordlichen AuBenwand des Gebaudes im SO1.

Laseranlagen sind unzulassig.

11. Stellplatze

11.1.

11.2.

Mindestens vier Stellplatze sind mit Elektroladestation fiir Kfz auszustatten.

Die Stellplatze miissen in wasserdurchlassiger Bauweise errichtet werden.
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12,

12.1.

12.2.

12.3.

Griinordnung

Flache fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen nach
Planzeichen B.6.4

Die festgesetzte Flache flir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ist mit Baumen und Strauchern gemaf} den Festsetzungen durch Planzeichen
B.6.1, B.6.2 und B.6.3 zu bepflanzen; fiir diese Bepflanzungen sind die weiteren
Festsetzungen gem. D.12.2, D.12.3 und D.12.4 maRgeblich. Die nicht bepflanzten Flachen sind
als extensive Wiesenflache anzulegen.

Anpflanzung von Einzelbaumen nach Planzeichen B.6.1

Baumreihe aus einer einheitlichen Art und Sorte

Arten- und Sortenauswabhl:

Zulassig sind als Strallenbaum geeignete heimische Laubbdaume und deren
strallenbaumgeeignete Sorten, jeweils 1. Wuchsordnung.

Mindestpflanzqualitat: H, 3xv, StU 18-20 cm

Stiickzahlen und Standort jeweils entsprechend der zeichnerischen Festsetzung; vom
festgesetzten Standort kann bis 5 m abgewichen werden.

Anpflanzung von Einzelbaumen nach Planzeichen B.6.2

Artenauswahl:

heimische, standortgerechte Laubbdaume 1. + 2. Wuchsordnung

Acer campestre (Feld-Ahorn)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

Carpinus betulus (Hainbuche)

Fagus sylvatica (Rot-Buche)

Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Quercus robur (Stiel-Eiche)

Sorbus aucuparia (Eberesche)

Tilia cordata (Winter-Linde)

Ulmus laevis (Flatter-Ulme)

Ulmus minor (Feld-Ulme)

Mindestpflanzqualitat: H, 3xv, StU 18-20 cm
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12.4.

12.5.

12.6.

Stiickzahlen und Standort jeweils entsprechend der zeichnerischen Festsetzung; vom
festgesetzten Standort kann bis 5 m abgewichen werden.

Anpflanzung von Feldhecken und flachendeckende Strauchpflanzung nach Planzeichen B.6.3
Artenauswahl:

Cornus mas (Kornelkirsche)

Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

Corylus avellana (Hasel)

Euonymus europaea (Pfaffenhiitchen)

Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)

Lonicera xylosteum (Gewdhnliche Heckenkirsche)

Prunus spinosa (Schlehdorn)

Rhamnus frangula (Faulbaum)

Rhamnus cathartica (Echter Kreuzdorn)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

mind. als 2-reihige Pflanzung, Pflanzraster 1,00 x 1,50 m, mind. 3-5 Stlick einer Art sind
zusammenzupflanzen.

Mindestpflanzqualitat: Strauch, 2xv, Hohe 60-100 cm

FlachengrofRe und Standort entsprechend der zeichnerischen Festsetzung.

Im Bereich nordlich der im SO1 festgesetzten Baugrenze sind zusatzlich mindestens 20 Stiick
Straucher der Art Amelanchier lamarckii (Kupfer-Felsenbirne) mit Mindestpflanzqualitat
Solitar, 4xv, Breite 150-200 cm und Hohe 250-300 cm zu pflanzen.

Anpflanzung von Baumen auf Stellplatzanlagen

Stellplatzanlagen sind mit mindestens 1 Baum je 8 Stellplatze zu gliedern.
Artenauswahl: Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung

Mindestpflanzqualitat: H, 3xv, StU 16-18 cm

Weitere Anpflanzung von Einzelbaumen ohne zeichnerische Festsetzung.

Insgesamt sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans mindestens 26 Einzelbaume zu
pflanzen, wobei die nach anderen Festsetzungen zu pflanzenden Baume auf diese

Mindestanzahl angerechnet werden diirfen.
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Artenauswahl: Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung
Mindestpflanzqualitat: H, 3xv, StU 16-18 cm

12.7.  Zeitpunkt der Pflanzungen
Die festgesetzten Pflanzungen sind jeweils spatestens in der nach der Nutzungsaufnahme der
Gebaude folgenden Pflanzperiode auszufiihren und abzuschlieBen. Pflanzungen sind
fachgerecht durchzufiihren und bis zu ihrer Bestandssicherung entsprechend zu pflegen.
Ausfalle sind unverziiglich zu ersetzen.

12.8.  Ausnahmsweise Zulassigkeit einer Stutzmauer und von Kfz-Stellplatzen
Innerhalb der festgesetzten Flache fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen nach Planzeichen B.6.4 sind die auRerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflache gem. D.3.1 ausnahmsweise zuldssige Stiitzmauer und die
gem. D.3.2 ausnahmsweise zulassigen Kfz-Stellplatze zulassig.

13. Wasserwirtschaft

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern.

14, Festsetzungen zu baulichen SchallschutzmaRnahmen

14.1. Die Anlieferungszonen der Markte im SO1 sind nach Sliden auszurichten.

14.2. Firdie Anlieferung sind eine oder mehrere Anlieferungsrampen mit Rampentisch zu
errichten. Die Anlieferungsrampen durfen nur Richtung Siiden gedffnet sein. Zwischen der
sudlichen Vorderkante des jeweiligen Rampentischs und der nérdlichen Grenze des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist ein Abstand von mindestens 21,0 m einzuhalten.

14.3.  Die jeweiligen Anlieferungsrampen sind bis zur Vorderkante des Rampentischs beidseitig mit
Aullenwanden zu errichten, die ein Schallddmmmal von mindestens 35 dB aufweisen
mussen. Die jeweiligen Anlieferungsrampen sind auRerdem bis zur Vorderkante des
jeweiligen Rampentischs mit einem Dach zu versehen, das die Anlieferungsrampe vollstéandig
Uberdeckt und das ein Schalldammmal von mindestens 35 dB aufweisen muss.

14.4. Das Dach Giber dem jeweiligen Rampentisch muss mindestens 6,0 m tiber der Oberkante des
Rampentischs errichtet werden.

14.5. Die nordliche Aufenwand der zulassigen Einzelhandelsbetriebe im SO1 muss als
geschlossene Wand mit einer Lange von mindestens 60,0 m und einem Schallddmmmaf3 von

mindestens 35 dB ausgebildet werden. Die Hohe dieser Aulienwand muss auf einer Lange
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von 30,0 m, gemessen ab der westlichen Grenze des festgesetzten SO1, mit einer Hohe von
mindestens 7,0 m und im Ubrigen mit einer Hohe von mindestens 8,50 m ausgebildet
werden. Unterer Bezugspunkt fiir die festgesetzte Hohe ist die Hohe (Oberkante) der
unmittelbar westlich dieser Wand gelegenen Fahrbahn der festgesetzten 6ffentlichen

StraRenverkehrsflache (B 13).

14.6. Rdume zur Aufnahme von Aggregaten, zum Beispiel zur Kiihlung, diirfen keine Offnungen

Richtung Norden haben.

E.) Hinweise durch Text

1.

Die Planzeichnung ist fiir MaRentnahmen nicht geeignet. Bei der Vermessung sind etwaige

Differenzen auszugleichen.

Das vorhandene und geplante Gelande sowie die StralRenhdhe sind im Bauantragin den

Ansichten darzustellen und mit Hohenkoten zu vermalen.

Die bei der Verwirklichung von Vorhaben zutage kommenden Bodendenkmaler unterliegen nach

Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG der Meldepflicht.

Die schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung Bericht Nr. 217082/5 des Ingenieurbiiros

Greiner vom 14.01.2021 ist Grundlage der Festsetzungen zum Thema Schallschutz. In dieser

schalltechnischen Vertraglichkeitsuntersuchung wurde die Vertraglichkeit des Lebensmittel- und

Getrankemarktes und der Parkplatze in Bezug auf die angrenzenden schutzbediirftigen

Wohnnutzungen entsprechend den Anforderungen der TA Larm nachgewiesen. Die in der

Vertraglichkeitsuntersuchung in Gliederungspunkt 7 genannten organisatorischen und

technischen SchallschutzmalRnahmen sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu

beachten. Diese sind:

e  Der Betrieb des Lebensmittelmarktes mit Backshop sowie des Getrankemarktes inkl. des
zugehorigen Kunden- und Lieferverkehrs und der Ladetatigkeiten ist wahrend der Tageszeit
(06:00 bis 22:00 Uhr) uneingeschrankt zulassig.

e Wahrend der Nachtzeit (22:00 bis 06:00 Uhr) ist Betriebsruhe einzuhalten mit folgenden
Ausnahmen:

- Die Warenanlieferungen in der Anlieferzone an der Ostfassade sowie an der

Siidwestecke vor dem Backshop sind mit jeweils 1 LKW je Nachtstunde zulassig.
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- Der Betrieb der haustechnischen Anlagen ist nachts unter Beachtung der nachfolgend
genannten Angaben zur Schallleistung zulassig.

e Die Schallleistungspegel LWA der haustechnischen Anlagen sind wie folgt zu begrenzen:

- AulRenverfliissiger LWA 64 dB(A) tags und nachts

- Zu-und Abluft Aggregateraum je LWA 70 dB(A) tags und nachts

- Aullengerat Backshop LWA 70 dB(A) tags und nachts
Sofern die Lage und/oder Schallleistung der haustechnischen Anlagen wesentlich von den
Angaben dieser Untersuchung abweichen, ist eine Priifung und gegebenenfalls Anpassung der
Werte erforderlich. Mit entsprechenden Auflagen in der Baugenehmigung ist zu rechnen.

5. Firalle Bauvorhaben ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mit den Bauvorlagen
einzureichen. Dieser muss die vorgesehene Gestaltung der nicht (iberbauten Flachen, den
Nachweis des Versiegelungsgrades und die MaRnahmen zur Griinordnung, insbesondere die
Vegetationsplanung, darstellen.

6. Bei Baumalinahmen innerhalb der Vogelbrutzeit ist das Vorkommen von bodenbriitenden
Vogelarten zu priifen. Bei positivem Befund ist der Beginn der Bautatigkeit bis zum Abschluss der
Bruttatigkeit zu verschieben und jegliche Storung der Brutvorkommen ist zu vermeiden. Die
Untere Naturschutzbehorde ist entsprechend zu informieren (vgl. Umweltbericht / Angaben zur
speziellen artenschutzrechtlichen Priifung - saP / Pkt. 3.4)

7. Zuordnung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache
Der fiir den Eingriff erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt aufRerhalb des
Bebauungsplangebietes auf einer Teilflache der Fl.-Nr. 662 und 665, Gemarkung Hettenshausen,
Gemeinde Hettenshausen. Dazu wurde zwischen der Gemeinde Hettenshausen und dem
Vorhabentrager ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

Die GroRe der Ausgleichsflache betréagt: 4.030 m2.
Zur Sicherung samtlicher Ausgleichsmalinahmen wurden an den Ausgleichsgrundstiicken
beschrankte personliche Dienstbarkeiten zugunsten des Freistaats Bayern bestellt. Samtliche

Gestaltungs- und PflegemalRnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde
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8. Auffiillungen des Gelandes diirfen nur mit schadstofffreiem Erdaushub ohne Fremdanteile
(Z0-Material) bzw. mit gepriften, gliteliberwachten und zertifizierten Recyclingbaustoffen, die
die Anforderungen des bayerischen Leitfadens "Anforderungen an die Verwertung von Recycling-
Baustoffen (RC-Baustoffe) in technischen Bauwerken" vom 15.06.2005 erfiillen, erfolgen.

9. Sollten im weiteren Verfahren Bodenverunreinigungen oder entsprechende Verdachtsflachen
bekannt werden, sind das Wasserwirtschaftsamt Ingolstadt und das Landratsamt Pfaffenhofen
zu informieren.

10. Bedingt durch die Lage ist bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen mit den liblichen Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen auch
nachts und an Wochenenden zu rechnen.

11. Es dirfen keine wassergefahrdenden Stoffe in den Untergrund gelangen.

12. Niederschlags- und sonstiges Abwasser darf nicht auf StraRengrund abgeleitet werden.

13. Bei der Planung von Gebduden sind fiir Vogel gefahrliche Glaskonstruktionen moglichst zu

vermeiden. Dies gilt insbesondere fiir Glasflachen mit einer GréRe von mehr als 5 m?, die zu
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14.

15.

diesem Zweck zum Beispiel mit strukturiertem, mattiertem oder bedrucktem Glas ausgestattet
werden sollten.

Die AuRenbeleuchtung sollte auf ein MindestmalR reduziert werden. Es sollten ausschlieBlich
insektenfreundliche Lichtquellen mit folgenden Merkmalen verwendet werden: LED-Leuchten
mit warmweilRem Licht (Farbtemperatur unter 3.300 Kelvin), vollstandig gekapselte
Lampengehause (kein Eindringen von Insekten in die Lampen), Lampengehduse mit
Richtcharakteristik (Lichtwirkung nur nach unten, Abschirmung seitlich und nach oben).

Gem. § 9 Abs. 2 Nr. 1 FStrG bedarf die Errichtung, erhebliche Anderung oder andere Nutzung
baulicher Anlagen langs der B 13 in einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom auf3eren Rand
der befestigten Fahrbahn, der Zustimmung des staatlichen Bauamts Ingolstadt (Nachrichtliche

Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 BauGB).



