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B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT NACH § 9 BAUGB

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 ABS. 1 BAU GB)

[1.1  Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB, § 1 BauNVO) |
1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

1.1.2 Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht zulassig.

[1.2  MaR der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB, § 16 BauNVO) |
1.2.1 Zulassig sind max. 2-geschossige Gebaude, zur Gebaudehothe s. Ziff. 2.1.1 !
1.2.2 Grundflachenzahl (GRZ): max. 0,35
1.2.3 Gescholf3flachenzahl (GFZ): max. 0,6
1.2.4 Je Wohngebaude sind max. zwei Wohneinheiten zul&ssig.

(1.3  Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 22 BauNVO)

1.3.1 Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

1.3.2 Es sind nur Einzel- oder Doppelhauser zuléssig.

|1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr.1 0 BauGB, § 23 BauNVO) |

1.4.1 Soweit im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt wurde, sind die Abstands-
flachen und Grenzabstande gem. Art. 6 BayBO guiltig.

[1.5  Flachen zur Ver- und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) |

1.5.1 Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanéle sind bei unter-
irdischer Bauweise im Bereich 6ffentlicher Fahrbahnen zu verlegen, jedoch stets
aul3erhalb bepflanzter Seitenstreifen.

Ein Mindestabstand der Leitungen zu den festgesetzten Baumstandorten von
2,50 m ist durch den jeweiligen Spartentrager (!) in jedem Fall einzuhalten (siehe
Schnittdarstellung im Plan), damit die festgesetzten Pflanzmafl3nahmen nicht be-
eintrachtigt oder erschwert werden und dauerhaft Bestand haben kdnnen.
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1.5.2

153

Ist dieser aufgrund des begrenzten Stral3enraumes in Teilbereichen ausnahms-
weise nicht moglich, so sind durch die Spartentrager geeignete Schutzmal3nah-
men (Schutzrohre etc.) vorzusehen.

Auf das entsprechende ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen® wird verwiesen.

Die von den Hauptleitungen jeweils abzweigenden Hausanschlussleitungen sind
unter Berucksichtigung der auf 6ffentlichem Grund festgesetzten Baumstandorte
zu planen und zu verlegen (z.B. im Bereich von vorgeschlagenen Garagen-
standorten und Grundstuckszufahrten).

Es ist eine insektenschonende und energiesparende Stral3enbeleuchtung -
Leuchtentyp beispielsweise Natriumdampfhochdrucklampen oder LEDs mit ge-
schlossenen Leuchtkdrpern und maoglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkt-
hohe - zu errichten, damit die nachtliche Anlockwirkung auf Insekten (v.a. Falter)
minimiert wird.
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2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 ABS. 4 BAUGB, ART.
81 BAYBO)

[2.1  Gestaltung der Hauptgeb&ude

2.1.1 Wand- und Firsthéhen: Max. zulassige traufseitige Wandhohe, gemessen in
Geb&audemitte: 6,50 m
Als Wandhohe gilt das Mal3 von der geplanten Fahr-
bahnoberkante der angrenzenden Erschlie3ungsstralie
bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dach-
haut. Messpunkt ist die Mitte der stralRenzugewandten
Geb&udeseite.

Max. zulassige Firsthohe bei Pultdachern: 7,80 m

2.1.2 Dachform/Dachneigung: Satteldach symmetrisch geneigt - 20° - 35°
Pultdach - 12° - 25°
Walmdach - 12° - 25°
Flachdach begrint

2.1.3 Dachdeckung: Kleinformatige Dachplatten aus Ziegel oder Beton in
roten, braunen oder anthrazitfarbenen Farbtonen; ver-
glaste Teilbereiche; bei Flachdach begrint

Blecheindeckungen sind unzulassig.

2.1.4 Solar- und
Photovoltaikanlagen: Zulassig sind Solarkollektoren zur Warmwasserberei-
tung und Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung bei
gleicher Neigung wie die Dachflache. Freistehende An-
lagen sind unzulassig.

2.1.5 Dachgauben: Die Ausbildung von Dachgauben ist zuldssig, ab einer
Dachneigung von 25° und wenn die Vorderansichtsflache
je Gaube nicht breiter als zwei Sparrenfelder ist. Die
Dachgaube muss mind. zwei Sparrenfelder von der Gie-
belmauer entfernt sein und mit der Dachflache mindes-
tens drei Ziegelreihen unter dem First enden.

Max. Vorderansichtsflache 2,5 m2

[2.2  Gestaltung der Garagen und Nebengebaude

2.2.1 Max. zulassige traufseitige Wandhohe von Garagen und Nebengebauden ent-
lang Grenzen im Mittel 3,00 m; Bezugshéhe und Messpunkt s. Ziff. 2.1.1.

2.2.2 Vor jeder Garage ist auf dem Grundstick ein nicht eingezaunter Stauraum von
mind. 5 m Tiefe anzulegen (s.a. Ziff. C.4).
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2.2.3 Je Wohneinheit sind mind. 1,5 Stellplatze nachzuweisen.

2.2.4 Stauraum- und Stellplatzflachen sowie Garagenzufahrten sind in wasserdurch-
lassiger Bauweise (Schotter, Schotterrasen, Splitt, Rasen-Pflaster, Rasengitter-
steine, Rasenfugensteine, oder andere sog. ,Oko-Pflastersysteme* — wie z. B.
Drainfugensteine, Porensteine 0. &.) zu erstellen. Abflussbeiwert max. 0,6. As-
phalt ist unzulassig.

2.2.5 Kellergaragen sind unzulassig.

2.2.6 Bei den Garagenzufahrten mit Gefélle zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin ist ei-
ne Wasserrinne mit Anschluss an die Grundsticksentwasserung zu erstellen, so
dass vom Grundstiick kein Wasser auf die 6ffentlichen ErschlieBungsflachen
flieRen kann.

[2.3  Einfriedungen

2.3.1 StralRenseitig max. 1,20 m hohe naturbelassene oder hell lasierte Holzzaune mit
senkrechter (!) Lattung (keine "Jagerzaune®), Metallzdune ohne Spitzen, Gabio-
nen (Steinkérbe, Drahtschotterkdsten), Hecken aus freiwachsenden Laubgehol-
zen. Nadelgeholzhecken sind unzulassig.

2.3.2 Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur: erganzend zu Ziff. 2.3.1
auch max. 1,20 m hohe, verzinkte oder kunststoffummantelte Maschendraht-
zaune.

2.3.3 Private Zaunsockel sind aufgrund des nur leicht geneigten Gelandes nicht zu-
lassig, Zaunsaulenbefestigung nur mittels Einzelfundamenten.

2.3.4 Mauern sind als Einfriedung unzulassig.

[2.4  Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

2.4.1 Private und 6ffentliche Aufschittungen und Abgrabungen (Gelandemodellierun-
gen) sind bis zu einer Ho6he von max. 0,5 m, jeweils bezogen auf das Urgelande,
zulassig. Zur Vermeidung von Zwangspunkten fur den jeweiligen Nachbarn ist
bei evtl. Aufschittungen oder Abgrabungen entlang von Grundstiicksgrenzen
ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten und mit einer BOschungsneigung von
1:3 oder flacher auszubilden (keinerlei Gelandeverédnderungen entlang der
Grundstucksgrenzen — s.a. Ziff. 3.3.4 der Festsetzungen durch Text: vorzule-
gende Gelandeschnitte!).

2.4.2 Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur ist die Ausbildung von
Stutzmauern als gestalterisches Element ausschlieBlich als Naturstein-
Trockenmauern oder als Gabionen bis zu einer Hohe von max. 0,5 m (gemessen
ab Urgelande) zulassig. Stitzmauern entlang der Stral3enseiten sind nicht zulas-

sig.
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|25 Verkehrsflachen

2.5.1 Festsetzungen zu Stral3en- und Wegebreiten sowie zur Oberflachenbefestigung
s. Festsetzungen durch Planzeichen!

[2.6  StraRenbeleuchtung

Es wird eine insektenschonende und gleichzeitig energiesparende StralRenbeleuchtung
festgesetzt, damit die nachtliche Anlockwirkung auf Falter minimiert wird.

Leuchtentyp (beispielsweise):

— Natriumdampf-Hochdrucklampen (NAV) mit geschlossenen Leuchtkérpern und
maoglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthdhe

— Natrium-Niederdrucklampen mit gelber Strahlung im Bereich von ca. 680 nm

— andere, geeignete Lampentypen mit gelbem Leuchtmittel mit mind. 30 % verminder-
ter Anlockwirkung gegeniber Weil3licht

— moderne LED-Lampen.

[2.7  Niederschlagswasserbehandlung

2.7.1 Niederschlagswasser aus offentlichen Flachen ist vorrangig Uber Fugenpflaster
oder Wiesenflachen z.B. im stralRenbegleitenden Seitenstreifen im Untergrund
zu versickern. Notuberlaufe an den 6ffentlichen Kanal sind zul&ssig.

2.7.2 Zur geplanten Niederschlagswasserbehandlung privater Flachen s. Ziff. 6 der
Hinweise.

2.7.3 Fur Uberschusswasser steht der sudlich des Geltungsbereiches befindliche
Ruckhalteteich zur Verfigung.
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3. FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG (& 9 BAUGB)

[3.1  Offentliche Gruinflachen

[3.1.1 Umsetzung, Pflanzenqualitat, MindestpflanzgroRen

Die offentlichen Grunflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzun-
gen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in der Pflanzpe-
riode nach Erstellung der ErschlieBungsflachen fertig zu stellen.

Die Pflanzenqualitat fur Pflanzungen im 6ffentlichen Bereich muss den Gultebestim-
mungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.

Die MindestpflanzgroRen der im Plan dargestellten Einzelbdume sind im Folgenden
angegeben; es bedeuten: H = Hochstamm, Sol. = Solitar, 3xv = 3 x verpflanzt,

STU = Stammumfang, o. B./m. B. = ohne / mit Wurzelballen.

Falls in ausreichenden Stlckzahlen vorhanden, ist standortgerechtes, autochthones
Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestanden des Naturraumkomplexes ,Unterbayeri-
sches Hiigelland“ abstammende Gehdlze) zu verwenden.

[3.1.2 Auswabhlliste zu verwendender groRkroniger Einzelbdume

Acer platanoides H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Spitz-Ahorn
Fraxinus excelsior H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Gem. Esche
Quercus robur H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Stiel-Eiche
Tilia cordata H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Winter-Linde

[3.1.3 Auswabhlliste zu verwendender klein- bis mittelkroniger Einzelbdume

Aufgrund des begrenzten StralRenraumes in den 6ffentlichen Rand- bzw. Mehrzweck-
streifen sind zur Vermeidung von Wurzelschaden nur klein- bis mittelkronige Baume zu
verwenden.

Acer campestre H, 3xv, STU 14-16 - Feld-Ahorn
Carpinus betulus Sol., 3xv, 350-400 - Hainbuche

Prunus avium H, 3xv, STU 14-16 - Vogel-Kirsche
Prunus avium "Plena’ H, 3xv, STU 14-16 - Kleinkronige Kirsche
Sorbus aucuparia H, 3xv, STU 14-16 - Eberesche

Sorbus aria H, 3xv, STU 14-16 - Mehlbeere

Pyrus calleryana "Chanticleer” H, 3xv, STU 14-16 - Stadtbirne
Obstbaume H, 3xv, STU 14-16

aus folgender Liste:

Apfel: Alkmene, Bath, Gravensteiner, Berlepsch, Biesterfelder, Blenheim, Dan-
ziger Kant, Fromms, Oldenburg, Rote Sternrenette, Bohnapfel, Boskoop,
Brettacher, Lanes Prinz Albert, Winterrambur

Birnen: Bunte Juli, Williams, Conference, Gute Luise, Alexander Lucas
Zwetschgen: Hauszwetschge, Ersinger Frihzwetschge, Bihler Frihzwetschge
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Kirschen:  Johanna, Kassins Friihe, Buttners Rote, Regina, Schneiders Spate, Lud-
wigs Fruhe
Walnuss:  als Samling

u.a. alte, bewéahrte und heimische Sorten

|3.1.4 Sicherung der Baumstandorte im StraRenraum

Die gemal3 Festsetzungen durch Planzeichen vorzunehmenden Baumpflanzungen in den
Baumstreifen sind durch geeignete MalRnahmen gegen Anfahren/Beschédigungen durch
Fahrzeuge zu schiitzen (Bugel, Poller, Granitfindlinge 0.4.).

Je Einzelbaum ist eine Mindestflache von 4 gm als Baumscheibe von Oberflachenver-
siegelungen freizuhalten (Wiesenansaat, weitfugig verlegtes Pflaster 0.4.). Zur ausrei-
chenden Versorgung mit Wasser und Nahrstoffen ist je Einzelbaum im Stral3enraum
ein Baumbewasserungsset einzubauen.

Private Garagenzufahrten miussen einen seitlichen Mindestabstand von 2 m zu den
nach diesen Festsetzungen zu pflanzenden Baumen aufweisen.

Auf den einzuhaltenden Mindestabstand von 2,50 m mit unterirdischen Leitungen zu
den festgesetzten Baumstandorten gem. Ziff. 1.5.1 und 1.5.2 wird nochmals verwiesen.

[3.1.5 Auswabhlliste fiir Gehélzgruppen aus Heistern und Strauchern

Pflanzabstand: 1,50 x 1 m, Pflanzreihen diagonal versetzt, Pflanzung der Straucher
in Gruppen von 3-5 (7) Stick einer Art, Heister einzeln eingestreut.

Heister: Mindestpflanzgrél3e 2xv, 0.B./m.B., 150-200 cm;
ca. 5 % Flachenanteil

Acer campestre - Feld-Ahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Fraxinus excelsior - Gemeine Esche

Malus sylvestris - Wild-Apfel

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Pyrus communis - Wild-Birne

Quercus robur - Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winter-Linde

Straucher: verpflanzte Straucher, Mindestpflanzgréf3e 60-100,
mind. 3 Triebe, ca. 95 % Flachenanteil

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss

Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen

Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hundsrose

Sambucus nigra - Gemeiner Holunder

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
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[3.1.6 Wiesenflachen

Neuansaaten sind mit standortgerechtem Saatgut mit hohem Krauter- und Staudenan-
teil vorzunehmen. Entwicklung zu extensiven Wiesenflachen ohne jegliche Diingemal3-
nahmen.

|3.1.7 Multifunktionsstreifen mit Baumpflanzungen

Der festgesetzte stral3enbegleitende Multifunktionsstreifen ist abh&ngig von der geplanten
Nutzung als wasserdurchlassige Oberflache (grof3formatiges Pflaster mit Rasenfugen,
Schotterrasen) oder als Wiesenstreifen auszuftihren.

Er ist frei von jeglichen langs verlaufenden Leitungen zu halten.

[3.1.8 Pflanzenbehandlungsmittel

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dungemitteln auf 6ffentli-
chen Flachen ist unzulassig (s. a. Ziff. C.7).

13.1.9 Pflege

Samtliche Pflanzungen sind mit Stroh oder Rinde zu mulchen, fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten.

Eingegangene Geholze sind in der jeweils nachsten Pflanzperiode durch Geholze glei-
cher Art und GrélRe zu ersetzen.

Offentliche Wiesenflachen sind ca. 2-3 x pro Jahr bei Entfernung des Méahgutes zu
mahen.

[3.2  Private Griinflachen

3.2.1 Pro Parzelle ist je 300 m2 Grundstiicksgroé3e ein mittel- oder grofR3kroniger Ein-
zelbaum oder ein Obstbaum als Halb- oder Hochstamm zu pflanzen, um ein
Mindestmald an optisch wirksamer, privater Durchgriinung der Parzellen zu er-

zielen.

3.2.2 Nadelgeholzhecken (Thujen, Fichten u.a.) als Grundstickseinfriedungen sind
unzulassig.

[3.3  Freiflichengestaltungsplane und Grundstiicksnive llements

3.3.1 Fur die offentlichen Grunflachen (innerdrtliche Grinflachen, seitliche Bauge-
bietseingriinung) sind qualifizierte Freiflachengestaltungs- und Bepflanzungspla-
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ne (mind. im MaR3stab 1:200) im Einvernehmen mit der unteren Naturschutzbe-
horde aufzustellen.

3.3.2 Diese sind Gegenstand des jeweiligen Bauabschnittes bei der Umsetzung der
Malinahmen im 6ffentlichen Bereich.

3.3.3 Es sind insbesondere darzustellen:

Art und Umfang der Bepflanzung und der Modellierung des Gelandes (Bestand
und Planung), Art der Oberflachenbefestigung, Flachen fur die Oberflachenwas-
serabfuihrung oder —versickerung.

3.3.4 FEur jeden privaten Bauantrag sind mittels mindestens je einem grundstickstypi-
schem Langs- und Querschnitt sowie je einen Schnitt durch die beiden Mitten
des Hauptgebaudes mit Bezug zur Mitte der gebdudezugewandten Erschlie-
BungsstralRe das Ausgangs- sowie das geplante Oberflachenrelief einschl. ge-
planter Terrassen etc. darzustellen. Das Gelande ist hierzu zu nivellieren,
Punktabstand entlang der mind. 2 geforderten Schnitte max. 5 m.

[3.4  Offentliche AusgleichsmaRnahmen

3.4.1 Der in der Begrindung ermittelte Kompensationsbedarf von 2.200 m? als Aus-
gleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft wird wie folgt gedeckt:

3.4.1.1 Gestaltung eines 10 m breiten Grinstreifens entlang der sudéstlichen Gel-
tungsbereichsgrenze auf den Grundsticken FI.Nr. 217/T, 218/T und 219/T
Gmkg. Aiterhofen, Teilflache von 1.160 m?

- Ausgangszustand: Acker
- Anerkennungsfaktor 1,0
- Anerkannte Flache: 1.160 m2

- Pflanzung von Einzelbaumen und Geholzgruppen auf ca. 30 % der Flache
gem. planlicher und textlicher Festsetzungen (vgl. Kapitel 3.1.2 und 3.1.3),
autochthone Wiesenansaat

- Pflege: bei Pflanzung von Obstbdumen fachgerechter Obstbaumschnitt;
Wiesenmahd - 1. Schnitt frihestens am 15.06. jeden Jahres - unter Abfuhr
des Mahgutes (keine Mulchmahd) und ordnungsgemalRer Verwertung bzw.
Entsorgung; kein Einsatz von organischen oder mineralischen Dingemitteln
sowie chemischen Pflanzenschutzmitteln, keine Kalkung.
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3.41.2

3.4.2

3.4.3

Das restliche Kompensationserfordernis von 890 m2 wird durch Abbuchung von
folgender Okokontoflache der Gemeinde Aiterhofen erbracht:

Grundstuck FI.Nr. 290 Gmkg. Geltolfing

Okokonto Abbuch_gng Faktor Anerkennungsflache  Zinsgewinn
(reale Flache)

Beginn 17.577 m? 2,0 35.154 m?

Abbuchung 1: BP Kirch- 2 )

feld I, DB 2 -2.400 m 2,0 -4.800 m -

Abbuchung 2: SO Bio- - 180 m2 2.0 - 360 m2 _

gasanlage Aiterhofen

Abbuchung 3: Pendler- i ) ) ) _

parkplatz Aiterhofen 80m 2.0 160 m

Abbuchung 4: Restflache ) ) ) ) _

BP Kirchfeld I, DB 2 350m 2.0 700m

Abbuchung 5: BP Kirch- ) )

feld I, DB 5 - 3.000 m 2,0 -6.000 m -

Abbuchung 6: Anbau

Birogebaude Bajuwa- -75m2 2,0 - 150 m2 --

renstr. 7, Aiterhofen

Abbuchung 7: LBP Rad-

weg Strasskirchen - Ai- - 2.196 m2 2,0 - 4.392 m2 --

terhofen

Abbuchung vorliegende - 445 m2 - 890 m2 _

Planung

Verbleibende Okokonto- 8.851 m? 17.702 m2

flache

Die auf diesen Ausgleichsflachen vorgesehenen Erstgestaltungs- und Pflege-
malnahmen werden Bestandteil des vorliegenden Bebauungs- mit Grinord-

nungsplanes und hiermit festgesetzt.

Die Ausgleichsflachen sind im Okoflachenkataster beim bayerischen Landesamt
fur Umweltschutz zu erfassen (Art. 9 Satz 1 BayNatSchG).
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3.4.4 Ubersichtslageplan Okokontoflache FIL.Nr. 290 Gmkg. Geltolfing (Auszug TK
7141, ohne Mal3stab)

‘Aiterhofen it /N [ et

- (339 Sl(,Maru’ir-l‘a)

13-35-02-P Biiro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, D-94327 Bogen, Juni 2014



-14 -

(sp B- u. GOP WA ,Kirchfeld 11" — Festsetzungen durch Text, Hinweise und Empfehlungen

C. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

[C.1  Bodendenkmale |

Gemal3 Bayern-Viewer-Denkmal und Angabe des Bayerischen Landesamtes fur Denk-
malpflege befindet sich im Untersuchungsgebiet das Bodendenkmal D-2-7141-0112 -
Siedlungen der Linearbandkeramik und des Mittelneolithikums (Stichbandkeramik, Ober-
lauterbacher Gruppe), Siedlung, Bestattungsplatz des Jungneolithikums (Mlinchshéfener
Kultur), Siedlung und Grabenwerk des Spéatneolithikums (Badener Kultur), Bestattungs-
platz des Endneolithikums (Schnurkeramik), Siedlungen der frihen und mittleren Bron-
zezeit, der Urnenfelder- und Hallstattzeit.

Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaéler hat aus Sicht des Bayer. Landesamtes fir
Denkmalpflege Prioritat.

Bodeneingriffe sind daher auf das unabweisbar notwendige Mindestmald zu beschran-
ken.

Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 2
u. 2 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig und daher unbedingt mit der
Kreisarchaologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen.

Bei Uberplanung bzw. Bebauung hat der Antragsteller im Bereich von Denkmalflachen
eine Erlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde einzuholen.

Im Planbereich muss daher so frihzeitig wie mdoglich von Baubeginn auf Kosten des
Bautragers eine unter der Aufsicht einer Fachkraft stehende, bauvorgreifende Sonda-
gegrabung durchgefihrt werden. Hierzu hat eine kurzfristige Kontaktaufnahme mit dem
zustandigen Kreisarch&ologen Hr. Dr. Husty bereits stattgefunden.

Archaologische Ausgrabungen fanden bereits in den ErschlieBungsstra3en statt und
sollen 2014 auf die Bauparzellen erweitert werden.

Sollte die Sondage ein Bodendenkmal erbringen, so ist auf Kosten des Verursachers
eine archaologische Untersuchung durchfihren zu lassen.

|C.2  Fassadengestaltung |

Die AulBRenflachen sollten mit glatten Putzoberflachen in heller Farbgebung versehen
werden. Grelle Farbtdone sollten vermieden werden. Holzverschalungen in hellen Farb-
tonen, Glasanbauten/ Wintergéarten als Klimapuffer zur Energieeinsparung sowie Fas-
sadenbegrinung sind maoglich.

Auf orts- und regionsuntypische Waschbetonplatten, Glasbausteine, Zementwerkstoffe,
Klinker und reflektierende Metallverkleidungen sollte aus gestalterischen Griinden ver-
zichtet werden.
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|C.3  Geb&ude- und Zaunsockel |

Aus gestalterischen Grunden sollten eventuell gepl. Gebaude-Sockel aus Zementputz
farblich gleich mit der Fassade angelegt werden, um optisch nicht hervorzutreten.

Entlang der Parzellengrenzen werden anstelle von unzulassigen Betonsockeln z.B.
Trockenmauern aus Granitlesesteinen bis 15 cm Hohe vorgeschlagen, um die biologi-
sche Durchgéangigkeit fur Kleinlebewesen zu erhalten.

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden sollte jedoch auf Zaunsockel grund-
satzlich verzichtet werden.

|C.4 Gestaltung von Garagen und Garagenvorplatzen |

Garagen und Nebengebéaude sollten dem Hauptgebaude in Farbgebung, Form und
Gestaltung angepasst und untergeordnet werden.

Bei Garagen und Nebengebauden sollten Flachdacher nur in Verbindung mit einer
Dachbegriinung errichtet werden.

Zur Vermeidung unnoétiger Flachenversiegelung sollten Grundsttickszufahrten und Ga-
ragenvorplatze/Stauraumlangen so flachensparend wie moglich gestaltet werden
(Hochstlange moglichst nicht Gber 6 m).

Treffen Garagen an der Grundstiicksgrenze zusammen, so kénnte auf die Lange der
Einfahrten ein Pflanzstreifen entlang der gemeinsamen Grenze von mind. 1 m Breite
angelegt werden.

Staurdume vor aneinander gebauten Garagen auf benachbarten Grundstticken sollten
entlang der gemeinsamen Grenze nicht eingezaunt werden.

|C.5 Dach- und Wandbegriinung |

Dach- und Fassadenbegrinungen mit Selbstklimmern oder Spalierpflanzen auch an
Garagen und Nebengeb&auden sollten aus 6kologischen und gestalterischen Grinden,
wo immer maoglich - ggf. auch nur teil- oder abschnittsweise auf fensterlosen Flachen -
vorgesehen werden.

|C.6 Nutzung von Regenwasser |

Es wird empfohlen, anfallendes Regenwasser von Déachern und befestigten Flachen
zur Schonung der Ressource Grundwasser in ausreichend dimensionierten Regen-
wassersammelanlagen (Zisternen) zu sammeln und Uber gesonderte Regenwasserlei-
tungen einer Okologisch sinnvollen Verwendung (z. B. Gartenbewasserung, Toiletten-
spulung) zuzufuhren. Auf die Toxizitat von Kupferdachrinnen (Verwendung von Titan-
zink!) sowie auf die nicht zulassige direkte Verbindung zwischen Trink- und Regenwas-
sernetz wird in diesem Zusammenhang ausdrtcklich hingewiesen.

Die Verwendung von Regenwasser fur die Toilettenspulung ist nur bei einer entspre-
chenden Teilbefreiung vom Benutzungszwang durch den Wasserzweckverband maoglich.
Die Erstellung der Regenwassernutzungsanlage ist vorher der Gemeinde mitzuteilen.
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|C.7  Verzicht auf Pflanzenbehandlungsmittel und Streusalz auf privaten Flachen |

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden, mineralischen Dingemitteln, atzenden Streu-
stoffen und Streusalz soll zum Schutz von Boden und Grundwasser, der angrenzenden
Vegetation und der Pfoten von Haustieren, insbesondere von Hunden und Katzen,
auch auf privaten Garten- und Verkehrsflachen unterbleiben.

|C.8 Kompostierung |

Je Hausgarten sollte ein Kompostplatz fur anfallende Kichen- und Gartenabfélle ange-
legt werden.

|C.9 Pflanzenauswahl |

Falls in ausreichenden Stuckzahlen vorhanden, sollte auch fir private Pflanzungen
weitestgehend autochthones Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestdnden abstammende
Gehdlze) Verwendung finden.

Im landlichen Raum sollten in Privatgarten grundsatzlich keine fremdlandischen
Gehdlzarten und Koniferen (Nadelgeholze) gepflanzt werden. Als Orientierung fur
standortheimische Geholze kdnnen die festgesetzten Pflanzenarten des Bebauungs-
mit Grunordnungsplanes fir die 6ffentlichen Pflanzflachen dienen.

Buntlaubige Formen, Saulen-, Kugel-, Hange- und Trauerformen von Laubgehélzen
sowie fremdlandische und blau oder gelb gefarbte Nadelgehdlze sollten zumindest am
Baugebietsrand und dort nicht gepflanzt werden, wo sie auf Nachbargrundstiicke oder
auf den offentlichen Raum einwirken.

|C.10 Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Grundstiicken |

Die Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Grundsticken gem. Art. 48 AGBGB von 4
m bei Einzelbdaumen und Heistern und 2 m bei Strduchern sind entlang bepflanzter
Grenzabschnitte des Geltungsbereiches einzuhalten.

|C.11 Landwirtschaftliche Immissionen und Belange |

Die an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden weiterhin
landwirtschaftlich genutzt.

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass zeitweise trotz ordnungsgemalier
Bewirtschaftung von landwirtschaftlichen Flachen und Betrieben Geruchs-, Staub- und
Larmemissionen ausgehen kénnen, die zu dulden sind.
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|C.12 Elektrische ErschlieRung |

Die Anschlisse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel, fir die Hausanschliisse
sollten von den Bauwilligen entsprechende Kabeleinfihrungen vorgesehen werden.

Auf die zwingende Bericksichtigung der im offentlichen Stralenraum festgelegten
Baumstandorte - hiervon mind. 2,5 m seitlicher Abstand mit den Hauszuleitungen - wird
nochmals hingewiesen (s. Ziff. 1.5.1 der Festsetzungen durch Text und ,Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®, herausgegeben von
der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen).

Sollten die erforderlichen Abstande im Einzelfall nicht eingehalten werden kénnen, sind
bauseits geeignete SchutzmalRnahmen (Schutzrohre etc.) vorzusehen.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das
zustandige Energieversorgungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfélle und Kabel-
schaden zu vermeiden, mussen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und die erfor-
derlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Ebenso wird auf die Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Fein-
mechanik und Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel
(VBG 4) und die darin aufgefuihrten VDE-Bestimmungen hingewiesen.

|C. 13 Alternative Energieversorgung, Energieeinsparung |

Strom zur Warmeerzeugung soll wegen mangelnder Energieeffizienz nicht verwendet
werden.

Fur die Energieversorgung des Baugebietes sollten zumindest energieeffiziente Brenn-
wertheizungen oder Holzpelletssysteme zum Einsatz kommen; der Einbau von thermi-
schen Solarkollektoren zur Heizungsuntersttitzung und Photovoltaikanlagen zur Stro-
merzeugung sollte erfolgen; ggf. sollten zunachst auch nur die entsprechenden Instal-
lationen (fUr einen spéteren Einbau) vorgenommen werden.

Eine Bezuschussung durch diverse laufende Férderprogramme von Bund und Land ist
ggf. moglich.

Neubauten sollten den Standards fur Energiegewinn-, Aktiv-, Nullenergie-, Passiv-,
Niedrigenergie- oder zumindest der KfW-Effizienzh&user entsprechen.

Wintergarten sollten im Sinne einer effizienten Energienutzung nur unbeheizbar und
vom Gebaude thermisch isoliert oder integriert in die Gesamtddmmung mit entspre-
chender Warmeschutzverglasung errichtet werden.

[C. 14 Unterbau von StraRen und Wegen |

Gemal dem Schreiben der Regierung von Niederbayern vom 07.10.1993 (Akt.Z. 230-
1414-39) ist in die Ausschreibungen der Einsatz von umweltfreundlichen Recycling-
Baustoffen aufzunehmen und soll, soweit technisch und wirtschaftlich vertretbar, zum
Tragen kommen.
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Es wird empfohlen, als Material fir den Unter- und Oberbau von Stralen und Wegen
sowie fur Garagenzufahrten anstatt Kies oder Schotter aufbereitetes und gereinigtes
Bauschuttgranulat aus der Bauschuttverwertung zu verwenden.

Das zu verwendende Material muss den Anforderungen und Gutebestimmungen der
»<Zusatzlichen Technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien fur die einzuhaltenden
wasserwirtschaftlichen Gutemerkmale bei der Verwendung von Recyclingstoffen im
StralBenbau in Bayern® - Bekanntmachung der Obersten Baubehdrde im Bayer.
Staatsministerium des Innern vom 17.11.1992 geandert mit Bekanntmachung vom
31.01.1995 - entsprechen.

Dartber hinaus muss Bauschuttrecycling-Material die Z 1.1 - Werte der Technischen
Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) - Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen - einhalten.

|C. 15 Schutz des belebten Oberbodens

Bei Bautatigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zu lagern. Folgende Malie
sind fur Oberboden-Mieten zur ausreichenden Sauerstoffversorgung einzuhalten:

Abb.: Schemaschnitt Oberbodenmieten M 1:200

Hohe: max. 2,00 m Lange: unbegrenzt
Breite: max. 5,00 m Querschnitt:  trapezférmig

Die Oberbodenmieten sind gem. DIN 18917 Abs. 3.3 mit einer Zwischenbegriinung aus
tiefwurzelnden (aber nicht winterharten) Lupinen, Olrettich, Senf oder Raps bzw. frost-
hartem Inkarnatklee oder Winterraps anzusaen. Bei samtlichen Oberbodenarbeiten ist
die jeweils giltige Fassung der DIN 18915 - Bodenarbeiten flr vegetationstechnische
Zwecke - zu beachten.

|C. 16 Abwasser aus KellergeschoRen

Fur evtl. Abwasser aus Kellergeschof3en sind entsprechende Pump- bzw. Hebewerke
bis Uber die Riuckstauebene - = kunftige StralRenoberkante - vorzusehen, da aufgrund
der Kanalhthe i.d.R. nur eine Entwasserung ab dem Erdgeschol’ gewahrleistet ist. Bei
einem direkten Anschluss muss eine Ruckstausicherung erfolgen.

Ggf. vorh. Satzungen der Gemeinde sind zu beachten.
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|C. 17 Hinweise zur Abfallentsorgung

»LAbfallbehéltnisse werden vom Abfuhrpersonal nur dann aus den Miullboxen entnom-
men und wieder zurtickgestellt, wenn diese unmittelbar an der StralRenbegrenzungsli-
nie angeordnet, frei zuganglich und die Tiren zur Stral3e hin zu 6ffnen sind“ (8 16/6 der
Abfallwirtschaftssatzung des ZAW SR).

Eigentimer von Grundsticken, deren Zugangsbereiche mit Mullfahrzeugen nicht direkt
angefahren werden konnen (z.B. Parz. 13, 14, 20 und 21), haben ihre Behaltnisse an
den Abfuhrtagen an Wendeflachen oder Ringstral3en bereitzustellen.

|C. 18 Pflege unbebauter Grundstiicke

Jeder Grundstiickseigentimer hat ab dem Zeitpunkt des Kaufes sein Grundstlick zu
pflegen, auch bzw. vor allem solange keine Bebauung erfolgt. Eine zweimalige Mahd
jahrlich soll Verunkrautung und Samenflug einschranken.

|C. 19 Anschluss des Baugebietes an den OPNV

Offentliche Bushaltestellen befinden sich z. B. beim Kriegerdenkmal und beim Kreis-
verkehr in der Ortsmitte.

|C. 20 Aushandigung des Bebauungs- mit Griinordnungsplanes an die Bauwerber

Jedem Grundstlckseigentimer wird von der Gemeinde eine vollstandige Ausfertigung
des Bebauungs- mit Grinordnungsplanes mit Begriindung und Festsetzungen durch
Planzeichen und Text zur entsprechenden Beriicksichtigung ausgehandigt.

|C. 21 Wasserwirtschaftliche Belange

Vom zustandigen Wasserwirtschaftsamt Deggendorf wird generell empfohlen, bei er-
forderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erdreich von einer fachkundigen Person
organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen Ver-
dachtsmomenten (Geruch, Optik etc.) ist das Landratsamt Straubing-Bogen oder das
Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu informieren.

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild
abflieRendem Oberflachenwasser aufgrund des dariber liegenden oberirdischen Ein-
zugsgebietes gerechnet werden. Der natlrliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf
gem. 8§ 37 WHG nicht nachteilig fur anliegende Grundstiicke verandert werden.

Wird eine Gesamtdachflache von 50 m? mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung tberschrit-
ten, sind ggf. zusatzliche ReinigungsmalRnahmen erforderlich. Bei beschichteten Me-
talldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse 11l nach DIN 55928-8 bzw. die
Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer: ,lang®) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhal-
ten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist
dann vorzulegen.
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Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaus-
haltes ist der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Versicke-
rungsfahigkeit der Flachen zu erhalten. Anfallendes Niederschlagswasser von Dach-
und unverschmutzten Hofflachen ist moglichst auf den Grundstticken tber Mulden oder
Rasenflachen breitflachig zu versickern bzw. in Regenwassernutzungsanlagen zu
sammeln. Einer direkten Regenwasserversickerung ist grundsatzlich eine Vorreinigung
(Absetzschacht, -teich, -becken bzw. Bodenfilter) vorzuschalten. Bei Planung oder Bau
von Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung ist ggf. das ATV-DVWK-Merkblatt M
153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" zu beachten.

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV - vom 01.01.2000, geandert zum
01.10.2008, und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Ober-
flachengewasser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten. Ggfs. ist ein wasserrechtli-
ches Verfahren erforderlich.

|C. 22 Verlegung neuer Telekommunikationslinien

Geeignete und ausreichende Trassen zur Unterbringung neuer Telekommunikationsli-
nien (und auch fur alle anderen Ver- und Entsorgungsleitungen) stehen unter den
Fahrbahnen, ggf. unter vorh. Gehwegen sowie unter nicht zur Bepflanzung vorgesehe-
nen(!), offentlichen Seitenstreifen zur Verfigung.

Festgesetzte Standorte fur Baumpflanzungen sind in jedem Fall zu beachten, im Ein-
zelfall sind hierfuir durch den jeweiligen Spartentrager(!) vorab entsprechende Schutz-
mafl3nahmen (z.B. Leitungsverlegung in Schutzrohren) zu treffen, damit die Baumpflan-
zungen als Abschluss der ErschlieBungsmal3ihahmen auch durchgefuhrt werden kon-
nen.
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