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Bebauungs- mit Grinordnungsplan WA ,Straubinger Strale*

Festsetzungen durch Text und Hinweise

Fassung des Billigungs- und Auslegungsbeschlusses vom 22.04.2025

BESTANDTEILE DES BEBAUUNGS- MIT GRUNORDNUNGSPLANES WA
"STRAUBINGER STRASSE*":

1. Planzeichnung Bebauungs- mit Grinordnungsplan WA ,Straubinger Straf3e” mit
planlichen Festsetzungen, Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen i. d. F. v.
06.08.2024

2. Festsetzungen durch Text und Hinweise i. d. F. v. 22.04.2025

3. Begrindung und Umweltbericht i. d. F. v. 22.04.2025

4. Ausgleichsbebauungsplan Flurnummer i. d. F. v. 22.04.2025

ANLAGEN:
1. Bestandserfassund Feldvogel 2024, Umwelt-Planungsburo, 84189 Wurmsham

2. Schalltechnischer Bericht Nr. S2502008 der Geoplan GmbH, 94486 Osterhofen
vom 26.02.2025
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B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT NACH § 9 BAUGB

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 ABS. 1 BAUGB)

1.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 BauNVO)

1.1.1. Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

1.1.2. Die Nutzungen nach § 4 Abs. 2 Ziff. 2 (der Versorgung dienende Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe) und die Ausnah-
men nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Nr. 3
Anlagen fur Verwaltungen, Nr. 4 Gartenbaubetriebe, Nr. 5 Tankstellen) sind nicht zu-
lassig.

1.2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

1.2.1. Geschossflachenzahl (GFZ) WA : 0,6

1.2.2. Geschossflachenzahl (GFZ) WA, : 0,8

1.2.3. Grundflachenzahl (GRZ) WA und WA;: max. 0,4
1.2.4. Im WA sind max. 2-geschossige Gebaude zulassig

1.2.5. Im WA, sind max. 3-geschossige Gebaude Vellgeschesse zuladssig, wobei das
oberste Geschoss als Staffelgeschoss auszubilden ist. Die AuRenwande des Staffel-
geschosses mussen springen an allen mindestens—vier Seiten um mind. 1,50 m ge-
genuber den darunterliegenden zuruckspringen. hinter-derunteren-Fassadezuraek:

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

1.3.1. Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

1.3.2. Im WA sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.

1.3.3. Je Wohngebaude (Einzelhaus) im WA sind max. zwei Wohneinheiten zulassig.
1.3.4. Je Doppelhaushalfte im WA/ ist max. eine Wohneinheit zulassig.

1.3.5. Im WA; sind je Einzel- oder Doppelhaus max. 3 Wohneinheiten erlaubt.

1.3.6. Samtliche Angaben zu den maximalen Wohneinheiten gelten auch bei einer evtl.
spateren Teilung der Parzellen.

1.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB, § 23 BauNVO)

1.4.1. Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen im Plan festgesetzt.
1.4.2. Es gelten die Abstandsflachen und Grenzabstande gem. Art. 6 BayBO.

1.4.3. Nebenanlagen i. S. des § 14 BauNVO sowie Garagen und Stellplatze kdnnen gemaf
§ 23 Abs. 5 BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen nur mit einer
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Festsetzungen durch Text und Hinweise

iz Fassung des Billigungs- und Auslegungsbeschlusses vom 22.04.2025

maximalen Flache von insgesamt 50 m? je Grundstuck zugelassen werden. Ein Ab-
stand von mindestens 3 m zur festgesetzten StralRenbegrenzungslinie, siehe
Planeintragung, ist einzuhalten.

1.4.4. Fur Garagen und Nebengebaude wird abweichend zu den Regelungen der BayBO
als neue Gelandeoberflache die Strallenhohe im Bereich der gemeinsamen Grund-
sticksgrenzen festgesetzt. Die Lange dieser neuen Gelandeoberflache umfasst die
Tiefe der Zufahrt und die Tiefe der Garage, maximal jedoch eine Lange von 18,00 m.

1.4.5. Ausgehend von dieser neuen Gelandeoberflache darf die traufseitige Wandhohe von
Garagen und Nebengebauden entlang der Grenzen im Mittel maximal 3,0 m betra-
gen.

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

1.5.1 Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind in unterirdi-
scher Bauweise zu verlegen.

1.5.2 Die Anschlussleitungen fur Strom-, Fernmelde- oder sonstige technische Leitungen
erfolgen durch Verlegung in den geplanten StralRenverkehrsflachen nach Norden
uber die Straubinger Stral’e und nach Suden Uber den Rennweg.
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2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 ABS. 4 BAUGB, ART. 81 BAYBO)

2.5 Gestaltung der Hauptgebaude

2.1.1 Gebaudehohen:

2.1.2 Bezugshohe:

2.1.3 Dachform:

2.1.4 Dachneigung:

2.1.5 Dachdeckung:

2.1.6 Solar-und

Photovoltaikanlagen:

2.1.7 Keller:

WA
Max. zulassige traufseitige Wandhohe: 6,50 m
WA;
Max. zulassige traufseitige Wandhohe: 9,00 m
WA

Max. zulassige Firsthohe: 9,00 m bei Sattel- und Walmda-
chern, 8,50 m bei Pultdachern

WA,

Max. zulassige Firsthohe: 10,50 m bei Sattel- und Walmda-
chern, 9,00 m bei Pultdachern.

Als Wandhohe gilt das Mal® vom jeweiligen Bezugspunkt
bis zum Schnittpunkt der Aulienwand mit der Dachhaut an
der Traufe bzw. oberen Abschluss der Wand.

Als Firsthohe gilt das Mald vom jeweiligen Bezugspunkt
bis zur oberen Kante einer Dachkonstruktion bzw. zur
Schnittkante zweier aufeinandertreffender Dachflachen.

Zulassig sind Sattel-, Walm- und Pultdacher.
Begrinte Flachdacher sind nur bei untergeordneten Bau-
teilen zulassig.

Sattel- und Walmdach: 18 - 35°
Pultdach: 5 - 20°

Flachdach begrunt: 0 - 5°, nur bei untergeordneten Bautei-
len und Nebengebauden

Kleinformatige Dachplatten aus Ziegel oder Beton in
gedeckten, nicht glanzenden roten, braunen, schwarzen
oder grauen Farbtonen; verglaste Teilbereich sowie Metall-
dacher (aus mattem Blech). Flachdacher (nur bei unterge-
ordneten Bauteilen) sind dauerhaft zu begrinen.

Zulassig sind Solarkollektoren zur Warmwasserbereitung
und Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung bei gleicher
Neigung wie die Dachflache.

Bei Flachdachern ist eine max. Neigung der Solarkollekt-
oren von max. 30° Grad und max. Hohe von 60 cm von der
Dachhaut zulassig.

Freistehende Anlagen sind unzulassig.

Keller sind zulassig; ggf. sind private Hebeanlagen flr
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Schmutzwasser Uber die Riickstauebene erforderlich.

Gestaltung der Garagen, Carports und Nebengebaude, Stauraum- und Stell-
platzflachen

2.2.1

222

223

224

225

226
2.2.7

Flar Garagen, Carports und Nebengebaude wird abweichend zu den Regelungen der
BayBO als neue Gelandeoberflache die StraRenhohe im Bereich der gemeinsamen
Grundsticksgrenzen festgesetzt. Die Lange dieser neuen Gelandeoberflache umfasst
die Tiefe der Zufahrt und die Tiefe der Garage, maximal jedoch eine Lange von 18,00
m.

Ausgehend von dieser neuen Gelandeoberflache darf die traufseitige Wandhohe von
Garagen, Carports und Nebengebauden entlang der Grenzen im Mittel maximal 3,0 m
betragen.

Bei Garagen, Carports und Nebengebauden sind Sattel-, Walm-, Pult- und Flachda-
cher zulassig. Flachdacher sind ausschlieBlich mit einer dauerhaften extensiven
Dachbegriinung zulassig. Zulassige Neigungen entsprechend Ziff. 2.1.4.

Garagen/Carports: unterer Bezugspunkt entsprechend Ziff. 2.2.1 bildet-die-Ober-
kante-derErschlieBungsstralle-mittig-der-Garagenzufahrt-Den oberen Bezugspunkt
bildet der Schnittpunkt der AuRenkante der AuRenwand mit der Oberkante der
Dachhaut.

Nebengebaude: Den unteren Bezugspunkt bildet das geplante Gelande. Den obe-
ren Bezugspunkt bildet der Schnittpunkt der AuRenkante der Aulenwand mit der
Oberkante der Dachhaut.

Ausgehend von den vorgenannten unteren Bezugspunkten darf die Wandhdhe von
Garagen, Carports und Nebengebauden im Mittel maximal 3,0 m betragen. Dies ent-
spricht dem oberen Bezugspunkt.

Stauraum- und Stellplatzflachen sowie Garagenzufahrten sind in wasserdurchlassiger
Bauweise (Rasen-Pflaster, Rasengitter-, Rasenfugensteine, Schotter, Schotterrasen,
wasserdurchlassige Steine o. a.) zu erstellen. Abflussbeiwert max. 0,6. Bituminos be-
festigte Zufahrten sind unzulassig.

Bei den Garagenzufahrten sind zur privaten Verkehrsflache hin entsprechende Einrich-
tungen (z. B. Wasserrinnen, Mulden, Fugenpflaster, etc.) mit Anschluss an die Grund-
sticksentwasserung zu erstellen, so dass vom Grundstuck kein Wasser auf die priva-
ten Erschlie3ungsflachen flieRen kann.

Keller- oder Tiefgaragen sind unzulassig.

Garagen und Carports durfen als Grenzbebauung unter Beachtung der Vorschriften
der Bayer. Bauordnung auch auf3erhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Abweichend zu Art. 6 Abs. 4 BayBO ist fur Grenzbebauung als unterer Bezugspunkt
fur die Berechnung der Wandhohe die Ziffer 2.2.1 heranzuziehen.

2.3

Einfriedungen

2.3.1

Stralenseitig sind naturbelassene oder hell lasierte Holzzaune mit senkrechter Lat-
tung (keine "Jagerzaune®), Metallzdune ohne Spitzen sowie Hecken aus freiwach-
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Bebauungs- mit Grinordnungsplan WA ,Straubinger Strale*
Festsetzungen durch Text und Hinweise
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2.3.2

2.3.3

234

senden Laubgehdlzen - jeweils max. 1,20 m hoch zulassig. Die Bezugslinie der
Zaunhdhe entspricht der anschlieltienden Hohe der Strale.

Nadelgeholzhecken sind unzulassig.

Hecken (freiwachsende Laubgehdlze) haben die Vorgaben des AGBGB einzuhal-
ten.

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur erganzend zu Ziff. 2.3.1 auch
verzinkte oder kunststoffummantelte Maschendrahtzaune, max. 1,60 m hoch, sowie
freiwachsende oder geschnittene Laubgehdlzhecken, max. 2 m hoch, gemessen ab
modelliertem Gelande auf dem eigenen Grundstuck.

Private Zaunsockel sind aus 6kologischen und gestalterischen Grunden nicht zu-
lassig, Zaunsaulenbefestigung nur mittels Einzelfundamenten. Abstand zwischen
dem OK Gelande und der UK Zaun mind. 15 cm fur Wanderfreiheit von Kleinsau-
gern.

Blickdichte Mauern - auch Gabionen - sowie die Einlage von Gewebe- oder Kunst-
stoffstreifen oder -folien in Zaunelemente sind nicht zulassig.

2.4

Aufschuttungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

2.4.1

24.2

243

244

Abweichend von Art. 57 Abs. 1 Nr. 9 BayBO sind private Aufschiuttungen oder Ab-
grabungen zur Gartengestaltung (Gelandemodellierungen) bis max. 0,75 m Uber
oder unter der fertigen Erschliellungsstral3e zulassig.

Zur Vermeldung von Zwangspunkten far den jeweiligen Nachbarn ist ~vepbehattheh
mit
eventuellen Gelandeboschungen entlang von Grundstucksgrenzen ein Mlndestab-
stand von 0,5 m einzuhalten; diese Boschungen sind mit Neigungen von 1:2 oder
flacher auszubilden.

Stutzmauern bei Garagenzufahrten:

Sofern Garagen an der Grundsticksgrenze errichtet werden, diurfen im Bereich der
Garagenzufahrten Stutzmauern errichtet werden. Auf Statzmauern durfen Zaune
nach den Regeln der Ziff. 2.3 errichtet werden. Die maximale Gesamthdhe der
Stutzmauer und Zaune darf 1,60 m nicht uberschreiten.

Die Stutzmauern dirfen von der StralRenkante bis zur Vorderkante der jeweiligen
Garage ausgefuhrt werden. Die Oberkante der Stutzmauer darf im Bereich der Zu-
fahrt max. 0,30 m Uber OK ErschlieBungsstralie liegen. Die Stitzmauern mussen in
den Bauantragen exakt nach Lage, Lange und Hohe (mit Angabe von Hohenkoten
an FuBpunkt und den Oberkanten) dargestellt werden.

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur ist die eventuelle Ausbildung
von Stutzmauern ausschliel3lich aus Naturstein-Trockenmauern, L-Stein-Mauern,
Ortbetonmauern oder Gabionen bis zu einer Hohe von max. 0,50 m (gemessen ab
Urgelande) zulassig - auch unmittelbar entlang der Grenzen.

Stutzmauern entlang der privaten ErschlieBungsstraf3en sind nicht zulassig.

24-82-02
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Verkehrsflachen |

Festsetzungen zu Strallen- und Wegebreiten sowie zur Oberflachenbefestigung s.
Festsetzungen durch Planzeichen.

Die Entwurfsgrundsatze der RASt 06 sind zu berucksichtigen.

Niederschlagswasserbehandlung

2.6.2

Dach- und Niederschlagswasser aus privaten befestigten Flachen (private Anlie-
gerstralden und einzelne Parzellen) ist Uber die im Zuge der Baumalinahme je Par-
zelle einzubauende, kombinierte Riuckhalte- und Speicherzisterne (Volumen mind.
5 m?3) zurtickzuhalten und bestmdglich zu versickern. Nicht mehr pufferbares bzw.
versickerbares Uberschusswasser ist weiterhin (iber unterirdische Rigolen (im pri-
vaten Stral3enbereich) einer Rickhaltung und Versickerung zuzufuhren. Das dann
nicht versickerbare Uberschusswasser darf gedrosselt (Qqg, = 0,5I/s) in den offentli-
chen Kanal eingeleitet werden.

Die Errichtung der Regenwasserruckhalteeinrichtungen mit dem Puffervolumen ist
schriftlich gegenuber der Gemeinde Aiterhofen anzuzeigen. Der Anzeige ist ein Ab-
nahmegutachten eines privaten Sachverstandigen in der Wasserwirtschaft (PSW),
anerkannt vom Bayerischen Landesamt fir Wasserwirtschaft, beizufigen. Aus dem
Abnahmegutachten muss sich ergeben, dass die Zisternen samt Drosseleinrichtung
gem. den obigen Vorgaben hergestellt wurde. Zur weiteren Niederschlagswasser-
behandlung privater Flachen siehe auch Ziff. C.6 der Hinweise.

2.7

StraRenbeleuchtung |

271

Es ist eine insektenschonende und energieeffiziente LED-StralRenbeleuchtung mit
madglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthdéhe zu errichten, um Lichtsmog und
damit nachtliche Anlockwirkung auf Insekten, insbesondere Nachfalter zu minimie-
ren. Es sind ausschliel3lich warmweil3e Leuchtmittel (max. 2700 Kelvin) zulassig.
Die Leuchtmittel sind in gekapselter Bauweise zu wahlen.

2.8

Immissionsschutz

2.8.1

Schlaf- und Kinderzimmer (Parzellen 5 - 8)

Zum Offnen eingerichtete Fenster und Tiren von Schlaf- und Kinderzimmern sind
grundsatzlich auf der westlichen Fassadenseite zu orientieren, sowie mit einer fens-
terunabhangigen und ausreichend dimensionierten Luftungsanlage (ausreichende
Luftwechselzahl) auszustatten, sodass ein zwingendes Offnen der Fenster
und/oder Turen fur BelUftungszwecke nicht notwendig ist.

Anmerkung: die Schalldammung von Fenstern ist nur dann voll wirksam, wenn die
Fenster geschlossen sind. Selbst bei nur teilweise gedffneten Fenstern ist ein un-
gestorter Schlaf haufig nicht mehr maoglich.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des Einzel-
baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wird, dass durch die Stral’enverkehrs-

24-82-02
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2.8.2

2.8.3

2.8.4

larmimmissionen an den fur Schlaf dienenden Aufenthaltsrdumen, nachts ein Beur-
teilungspegel bei gedffnetem Fenster von 45 dB(A) nicht Uberschritten wird.

Alternativ konnen — vor den Fenstern dieser schutzbedurftigen Raume -
ausreichend larmmindernde MalRnahmen (< 45 dB(A) Beurteilungspegel) vorgebaut
werden (z. B.bauliche Abschirmmalnahmen, Laubengang, Glaselemente, Hafenci-
ty-Fenster).

Andere schutzbedurftige Raume (Parzellen 7 und 8)

Zum Offnen eingerichtete Fenster und Tiren von schutzbediirftigen Rdumen gem.
DIN 4109 (auBer Schlaf- und Kinderzimmer) sind grundsatzlich auf der westlichen
oder sudlichen Fassadenseite zu orientieren, sowie mit einer fensterunabhangigen
und ausreichend dimensionierten Luftungsanlage (ausreichende Luftwechselzahl)
auszustatten, sodass ein zwingendes Offnen der Fenster und/oder Tiiren fiir Beliif-
tungszwecke nicht notwendig ist.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des Einzel-
baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wird, dass durch die Strallenverkehrs-
larmimmissionen an den Aufenthaltsraumen, tags ein Beurteilungspegel bei geoff-
netem Fenster von 55 dB(A) sowie nachts von 45 dB(A) nicht uberschritten wird.

Alternativ kénnen — vor den Fenstern dieser schutzbedurftigen Raume -
ausreichend larmmindernde MalRnahmen (< 45 dB(A) Beurteilungspegel) vorge-
baut werden (z. B.bauliche Abschirmmalinahmen, Laubengang, Glaselemente, Ha-
fencity-Fenster).

Andere schutzbedirftige Raume (Parzellen 5 und 6)

Zum Offnen eingerichtete Fenster und Tiren von schutzbedirftigen Raumen gem.
DIN 4109 (aufer Schlaf- und Kinderzimmer) sind mit einer fensterunabhangigen
und ausreichend dimensionierten Luftungsanlage (ausreichende Luftwechselzahl)
auszustatten, sodass ein zwingendes Offnen der Fenster und/oder Tiiren fir Beliif-
tungszwecke nicht notwendig ist. Es wird empfohlen, diese Fenster und/oder Turen
auf der westlichen oder sudlichen Fassadenseite zu orientieren.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des Einzel-
baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wird, dass durch die Strallenverkehrs-
larmimmissionen an den Aufenthaltsraumen, tags ein Beurteilungspegel bei geoff-
netem Fenster von 55 dB(A) sowie nachts von 45 dB(A) nicht Uberschritten wird.

Frei- und AuRenwohnbereiche Erdgeschoss

Schutzbedurftige Frei- und Aulenwohnbereiche (z. B. Terrassen) die im Anschluss
an die dstlichen, sudlichen oder nérdlichen Fassaden im Bereich der rot gekenn-
zeichneten Flachen entstehen, sind durch vorgehangte Glasfassaden, Glaselemen-
te oder andere gleichwertige bauliche LarmschutzmalRnahmen so abzuschirmen,
dass der tagsuber (6-22 Uhr) geltende Immissionsgrenzwert IGW(WA), Tag = 59
dB (A) der 16. BImSchV in 2 m Uber der Mitte der als Frei- oder Auenwohnbereich
genutzten Flache nachweislich eingehalten wird.
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2.8.5 Frei- und Aullenwohnbereiche Obergeschoss

Schutzbedurftige Frei- und AulRenwohnbereiche (z. B. Balkone) die im Anschluss
an die dstlichen, sudlichen oder nérdlichen Fassaden im Bereich der rot gekenn-
zeichneten Flachen entstehen, sind durch vorgehangte Glasfassaden, Glaselemen-
te oder andere gleichwertige bauliche LarmschutzmalRnahmen so abzuschirmen,
dass der tagsuber (6-22 Uhr) geltende Immissionsgrenzwert IGW(WA), Tag = 59
dB (A) der 16. BImSchV in 2 m Uber der Mitte der als Frei- oder Auenwohnbereich
genutzten Flache nachweislich eingehalten wird.
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2.8.6

2.8.7

Nachweis nach DIN 4109 (Parzellen 5 — 8)

Bei der Errichtung von schutzbedurftigen Raumen im Sinne der DIN 4109 (Schlaf-
raume, Blrordume, Aufenthaltsrdume etc.) ist durch den Bauherrn ein Nachweis
der Anforderungen der DIN 4109 zu erbringen. Der Nachweis ist nach der jeweils
bauaufsichtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109 zu flhren.

Die den schalltechnischen Berechnungen und Festsetzungen zu Grunde liegenden
Vorschriften, insbesondere DIN-Vorschriften, kdnnen bei der Gemeinde Aiterhofen
zu den reguldren Offnungszeiten (telefonische Terminvereinbarung wird empfohlen)
eingesehen werden.

Das Schallgutachten der Geoplan GmbH mit der Nr. S2502008 vom 26.02.2025 ist
Bestandteil des Bebauungsplanes (Anlage 2).
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3 FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

\3.1 Private Grunflachen

|3.1.1 Umsetzung, Pflanzenqualitat, MindestpflanzgroRen

Die Grunflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen anzulegen,
zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in der Pflanzperiode nach Nut-
zungsaufnahme des Wohnhauses fertig zu stellen.

Die Mindestpflanzgréfien der im Plan dargestellten Einzelbaume sind im Folgenden ange-
geben; es bedeuten: H = Hochstamm, Sol. = Solitdr, 3xv = 3 x verpflanzt, STU =
Stammumfang in cm, o. B./m. B. = ohne / mit Wurzelballen.

Far die PflanzmaRnahmen ist ausschliel3lich gebietseigenes Pflanzgut mit Nachweis der
regionalen Herkunft (Vorkommensgebiet 6.1 3 — StidestdeutschesHugel-und-Bergland Al-
penvorland) zu verwenden). Ist autochthones Pflanzgut fur eine Art ausnahmsweise nicht
verfugbar, kann auf eine andere Art der Auswahlliste abgewichen werden.

Private Grunflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen anzule-
gen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in der Pflanzperiode nach
Nutzungsaufnahme des Wohnhauses fertig zu stellen.

Pro Parzelle ist je 300 m? GrundstlcksgroRRe ein klein- oder mittelkroniger Einzelbaum oder
ein Obstbaum als Halb- oder Hochstamm zu pflanzen, um ein Mindestmal3 an optisch wirk-
samer, privater Durchgriinung der Parzellen zu erzielen. Arten gemaR Auswahlliste unter
Ziff. 3.1.2

Nadelgehodlzhecken (Thujen, Fichten u. a.) als Grundstlckseinfriedungen sind grundsatzlich
unzulassig.

Zwischen den Grundstlicken sind geschnittene Laubgehdlzhecken als Einfriedungen bis 2
m Hohe zulassig.

Nach Art. 7 BayBO sind die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
uberbauten Flachen

1. wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begrunen oder zu bepflanzen

,Kies- oder Schottergarten“ wie auch -teilflachen sind - mit Ausnahme von bis zu ca. 50 cm
breiten Traufstreifen entlang von Gebaudefassaden - daher grundsatzlich nicht zulassig.

Die Verlegung von Kunstrasen im AulRenbereich ist nicht zulassig.

3.1.2 Auswahlliste zu verwendender klein- und mittelkroniger Einzelbaume

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 - Kleinkr. Kirsche
Pyrus calleryana "Chanticleer” H, 3xv, STU 14-16 - Stadtbirne

Sorbus aucuparia H, 3xv, STU 14-16 - Eberesche

Sorbus aria ‘Magnifica” H, 3xv, STU 14-16 - Grollaubige Mehlb.

Obstbaume H, 3xv, STU 12-14 aus folgender Liste:
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Apfel: Neukirchner Renette, Schoner von Schonstein, Roter Eiserapfel,
Brettacher, Bittenfelder, Jakob Fischer, Winterrambour

Birnen: Gute Graue, Osterreichische Weinbirne, Stuttgarter Geishirtle

Zwetschgen: Hauszwetschge

Kirschen: Grol3e Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger, Schattenmorelle,
Kassins Frihe Herzkirsche

Walnuss: als Samling

u.a. alte, bewahrte und heimische Sorten

3.1.3 Auswahlliste fur Gehdlzgruppen aus Heistern und Strauchern

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

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

Acer campestre - Feld-Ahorn

Alnus glutinosa - Schwarz-Erle

Betula pendula - Weil3-Birke

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, Mindestpflanzgréfie 60-100,
mind. 3 Triebe, ca. 95 % Flachenanteil

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss

Euonymus europaeus® - Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare*® - Liguster

Lonicera xylosteum* - Gemeine Heckenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus frangula*® - Faulbaum

Rosa canina - Hundsrose

Salix in Sorten - Diverse Weidenarten

Sambucus nigra - Gemeiner Holunder

Viburnum lantana* - Wolliger Schneeball

Viburnum opulus* - Wasser-Schneeball

u. a. geeignete Blutenstraucher

* nicht an Kinderspielplatzen; hier sind keine Pflanzen zu verwenden, von denen Teile beim
menschlichen Verzehr Vergiftungserscheinungen hervorrufen kénnen; insbesondere ist die
Liste giftiger Pflanzenarten des Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz und Reaktor-
sicherheit vom 17. April 2000 zu berlcksichtigen.
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13.1.4

Pflanzenbehandlungsmittel

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

3.2 Private AusgleichsmaRnahmen
3.2.1  Der in der Begrundung mit Umweltbericht ermittelte baurechtliche Kompensationsbe-
darf (als Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft) von 4.584 Wertpunkten (WP)
wird durch folgende private Ausgleichsflache erbracht:
Grundstuck FI.Nr.709/TF Gmkg. Obersunzing. Das Grundstlck befindet sich in Pri-
vateigentum.
- Ausgangszustand: artenarme Saume und Staudenfluren K11/4 WP
- Entwicklungsziel: mesophile Hecke B112-WHO00BK/10 WP
- Aufwertung: 6 WP / m?
- tatsachliche FlachengrofRe: 765 m?
- baurechtliche Kompensationsleistung: 4.590 Wertpunkte.
Die Abgrenzung der Kompensationsflache ist dem Lageplan 3.2.4 zu entnehmen.
3.2.2  Auf der baurechtlichen Ausgleichsflache werden folgende Festsetzungen getroffen:

- Vorbereitung der derzeitigen Bracheflache fur Pflanzarbeiten durch Mahd und Ent-
fernung des Mahgutes, durch Pflligen/Grubbern/Frasen

- evil. vorhandenes Abrissmaterial ist von der Flache zu entfernen und fachgerecht
zu entsorgen

- Anlage einer mesophilen Hecke mit unregelmalligen Randern, Anteil der Heister
5%, Anteil der Straucher 95%

- Pflanzabstand: ca. 1 m zwischen den Reihen, ca. 1,5 m in der Reihe, Pflanzreihen
diagonal versetzt

- Schutz der Gehodlzpflanzflache durch Anlage eines Wildschutzzaunes (Hohe 1,50
bis 1,60 m) auf die Dauer von 5 bis 7 Jahren

- Verwendung von gebietseigenem Pflanzgut mit Nachweis der regionalen Herkunft
(Vorkommensgebiet: 6.1 Alpenvorland)

- Verwendung von Baumen und Strauchern aus Geholzartenliste Festsetzung 3.1.3

- entlang der Nutzungsgrenze zum dstlichen Acker gehdlzfreien Saumbereich in einer
Breite von ca. 2 m alle 2 bis 3 Jahre mahen (vorzugsweise im September)

- Verzicht auf Dingung, Kalkung, Pflanzenschutzmittel
- beim Auftreten von Problemunkrautern oder Neophyten sind diese zu bekampfen.

- Anderungen von den planlichen und textlichen Vorgaben sind im Einvernehmen mit
der unteren Naturschutzbehorde grundsatzlich maoglich.
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3.2.3 Die Sicherung der privaten baurechtlichen Ausgleichsflache erfolgt durch Eintragung
einer Grunddienstbarkeit mit Reallast. Mit Rechtskraft, spatestens mit Baubeginn mel-
det die Gemeinde Leiblfing die baurechtliche Ausgleichsflache an das Okoflachenka-
taster Bayern.

3.2.4 Lageplan baurechtliche Kompensation (M 1:1.000):

AUSGLEICHSFLACHE
FL.NR. 709 TF, GMKG. OBERSUNZING

VORH. JUNGWUCHS
Y,  VON ESCHE, VOGEL-—
KIRSCHE, SCHLEHE

ACKERFLACHE

20 o0 A o
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LEGENDE
PLANUNG
FLACHE FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND
ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
- 765 QM

AUF EINER TEILFLACHE DER FL.NR. 709, GMKG. OBERSUNZING

GEHOLZPFLANZFLACHE: MESOPHILE HECKE B112—WHOOBK

BESTAND UND PLANUNGSHINWEISE

VORH. GEHOLZE / GEHOLZAUFWUCHS
@
\ GRUNDSTUCKSGRENZE MIT GRENZSTEIN
709 FLURNUMMER
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C HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

|C.1 Denkmalschutz

Bodendenkmaler

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas sind im Geltungsbereich selbst und in der naheren
Umgebung keine Bodendenkmaler bekannt.

Berlicksichtigung:

Der ungestorte Erhalt evil. Denkmaler hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fur
Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sind daher auf das unabweisbar notwendige Min-
destmal} zu beschranken. 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.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebaungsplanes ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Im Planbereich muss daher so frihzeitig wie mdglich vor Baubeginn auf Kosten des Bau-
tragers eine unter der Aufsicht einer Fachkraft stehende, bauvorgreifende Sondagegrabung
durchgefuhrt werden. Sollte die Sondage ein Bodendenkmal erbringen, so ist auf Kosten
des Verursachers eine archaologische Untersuchung durchfuhren zu lassen.

Auf Art. 8 Abs. 1 und 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.
Baudenkmaler

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich und in der naheren
Umgebung keine bekannten Baudenkmaler.

Berlicksichtigung:

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehorde ist einzuholen, wenn in der Nahe von
Baudenkmalern Anlagen errichtet, verandert oder beseitigt werden, wenn sich dies auf Be-
stand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann (vgl. Art. 6 Abs. 1
Satz 2 DSchG).

C.2 Fassadengestaltung und Dachdeckung

Die AulRenflachen sollten mit glatten Putzoberflachen in heller Farbgebung versehen wer-
den. Grelle Farbtone sollten vermieden werden. Holzverschalungen in hellen Farbtonen,
Glasanbauten/ Wintergarten als Klimapuffer zur Energieeinsparung sowie Fassadenbegru-
nung sind maoglich.

Auf orts- und regionsuntypische Waschbetonplatten, Glasbausteine, Zementwerkstoffe,
Klinker und reflektierende Metallverkleidungen sollte aus gestalterischen Grunden verzich-
tet werden.

Holzbauweisen/Holzhduser sind zulassig.
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IC.3  Gebaude- und Zaunsockel

Aus gestalterischen Grinden sind Gebaude-Sockel aus Zementputz farblich gleich oder
ahnlich mit der Fassade anzulegen, um optisch nicht hervorzutreten. Es sollen keine grellen
Farben verwendet werden.

Durchgehende Zaunsockel sind gemaf Ziff. 2.3.3 der Festsetzungen durch Text aus 6kolo-
gischen und gestalterischen Grinden unzulassig.

Entlang der Parzellengrenzen sind allenfalls trocken aufgesetzte Granitlesesteine bis 15 cm
Hohe mdglich, um die biologische Durchgangigkeit fur Kleinlebewesen zu erhalten.

|C.4 Gestaltung von Garagen und Garagenvorplatzen

Garagen und Nebengebaude sollten dem Hauptgebaude in Farbgebung, Form und Gestal-
tung angepasst und untergeordnet werden.

Bei Garagen und Nebengebauden sind Flachdacher nur in Verbindung mit einer Dachbe-
grunung moglich.

Zur Vermeidung unnotiger Flachenversiegelung sollten Grundstlckszufahrten und Gara-
genvorplatze/Stauraumlangen so flachensparend wie moglich gestaltet werden (Hochstlan-
ge moglichst nicht tiber 5 m).

Treffen Garagen an der Grundstlcksgrenze zusammen, so konnte auf die Lange der Ein-
fahrten ein Pflanzstreifen entlang der gemeinsamen Grenze von ca. 1 m Breite angelegt
werden.

C.5 Dach- und Wandbegriinung |

Wohnhauser (nur untergeordnete Bauteile!) sowie Garagen und Nebengebaude mit Flach-
dachern sind zwingend zu begrinen. Daruber hinaus sollten auch flach geneigte Pultda-
cher mit einer extensiven Dachbegriinung versehen werden.

Fassadenbegrinungen mit Selbstklimmern oder Spalierpflanzen auch an Garagen und Ne-
bengebauden sollten aus okologischen und gestalterischen Grinden, wo immer maoglich -
ggf. auch nur teil- oder abschnittsweise auf fensterlosen Flachen - vorgesehen werden.

|C.6 Pufferung und Nutzung von Regenwasser |

Anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen ist zur Schonung der Res-
source Grundwasser in ausreichend dimensionierten Regenwassersammelanlagen (Zister-
nen) zu sammeln und Uber gesonderte Regenwasserleitungen einer dkologisch sinnvollen
Verwendung (z. B. Gartenbewasserung, Toilettenspuilung) zuzufthren.

Auf die Toxizitat von Kupferdachrinnen (Verwendung von Titanzink!) sowie auf die nicht
zulassige direkte Verbindung zwischen Trink- und Regenwassernetz wird in diesem Zu-
sammenhang ausdrucklich hingewiesen.

Die Verwendung von Regenwasser flur die Toilettenspulung ist i.d.R. nur bei einer entspre-
chenden Teilbefreiung vom Benutzungszwang durch den Wasserzweckverband maoglich.
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Auf jedem Grundstick ist mit der Baumalinahme eine Regenwasserrickhalteeinrichtung
(Zisterne) mit einem Puffervolumen von mind. 5 m® und einer Drosseleinrichtung, die den
Abfluss auf max. Qq=0,5 I/'s beschrankt, einzubauen, um die bestehenden gemeindlichen
Entwasserungsanlagen nicht Uberzubelasten und um Abflussspitzen zu minimieren. Die Not-
wentlastung ist dabei z. B. in Form einer Sickerrigole auf dem eigenen Grundstick bzw. den
privaten Verkehrsflachen zu erstellen. Die Dimensionierung dieser ist den geltenden Normen
und Regelwerken zu entnehmen.

Die Notwendigkeit dieses Einbaus sowie des Abnahmegutachtens wird in die notariellen
Kaufvertrage aufgenommen, wobei die Bauplatzerwerber die Kosten zu tbernehmen haben.
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Beispiel einer kombinierten Puffer- und Speicherzisterne
Vom Wasserzweckverband Straubing-Land wird hingewiesen:
Eigenversorgungsanlagen (Hausbrunnen / Regenwassernutzungsanlagen)

Nach der geltenden Wasserabgabesatzung des Zweckverbandes ist auf Grundstiicken, die an
die offentliche Wasserversorgungseinrichtung angeschlossen sind, der gesamte Wasserbedarf
ausschlieBlich aus dieser zu decken (Benutzerzwang). Lediglich gesammeltes Niederschlags-
wasser darf ordnungsgemald fur Zwecke der Gartenbewasserung, Toilettenspulung und zum
Waschewaschen verwendet werden.

Auf Antrag wird die Verpflichtung zur Benutzung auf einen bestimmten Verbrauchszweck oder
Teilbedarf beschrankt, soweit das fur die 6ffentliche Wasserversorgung wirtschaftlich zumutbar
ist und nicht andere Rechtsvorschriften oder Griinde der Volksgesundheit entgegenstehen.

Der Grundstickseigentumer stellt einen schriftlichen formlosen Antrag beim Zweckverband. Im
Antrag hat der Eigentimer das Objekt, die Art der Eigengewinnungsanlage und die Ver-
brauchszwecke moglichst genau zu beschreiben.

Der Zweckverband erteilt nach Uberpriifung des Antrages einen schriftlichen Genehmigungs-
oder Ablehnungsbescheid. Hierfur wird vom Zweckverband eine Gebuhr erhoben, die sich
nach dem Aufwand fur die Prifung des Antrages bemisst (fur eine normale Prifung in der Re-
gel 50,- Euro netto).
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Genehmigungsbescheide werden vom Zweckverband in Abdruck an die jeweilige Gemeinde
zur Kenntnisnahme weitergeleitet.

Nach Vorlage des Genehmigungsbescheides kann der Grundstickseigentumer die Errichtung
der Eigenversorgungsanlage veranlassen, wobei die Auflagen des Zweckverbandes unbedingt
zu beachten sind.

Gdf. ist fur die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Oberflachengewasser ist ein wasser-
rechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehorde erforderlich.

Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100:

Die Sicherheit gegen Uberflutung bzw. einer kontrollierten schadlosen Uberflutung des Grund-
stlicks, muss rechnerisch nachgewiesen werden. Nach Abschnitt 14.9.2 der DIN ist fUr die
Grundstucke > 800 m? abflusswirksamer Flachen ein Sicherheitsnachweis gegen schadlose
Uberflutung mit einem mind. 30-jahrigem Regenereignis zu fihren.

C.7 Verzicht auf Pflanzenbehandlungsmittel und Streusalz auf privaten Flachen

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden, mineralischen Dingemitteln, atzenden Streustoffen
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 (auf 6ffentlichen Flachen ohnehin unzulassig).

C.8 Pflanzenauswahl

Falls in ausreichenden Stuckzahlen vorhanden, sollte auch fur private Pflanzungen weitest-
gehend gebietseigenes Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestadnden abstammende Gehdlze)
Verwendung finden.

Im Iandlichen Raum und v.a. in Ortsrandbereichen sollten in Privatgarten grundsatzlich kei-
ne fremdlandischen Geholzarten und Koniferen (Nadelgeholze) gepflanzt werden. Als Ori-
entierung fur standortheimische Geholze kdnnen die festgesetzten Pflanzenauswahllisten
des Bebauungs- mit Grinordnungsplanes dienen.

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

|C.9 Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Grundsticken

Art. 47 AGBGB

(1) Der Eigentiimer eines Grundstiickes kann verlangen, dass auf einem Nachbargrund-
stiick nicht Bdume, Strducher oder Hecken... in einer geringeren Entfernung als 0,50 m
oder, falls sie tiber 2 m hoch sind, in einer geringeren Entfernung als 2 m von der Grenze
seines Grundstiickes gehalten werden.

Art. 48 AGBGB
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(1) Gegeniiber einem landwirtschaftlich genutztem Grundstiick, dessen wirtschaftliche Be-
stimmung durch Schmélerung des Sonnenlichts erheblich beeintréchtigt werden wiirde, ist
mit Bdumen von mehr als 2 m Hbéhe ein Abstand von 4 m einzuhalten.

(2) Die Einhaltung des in Absatz 1 bestimmten Abstandes kann nur verlangt werden, wenn
das Grundstlick die bezeichnete wirtschaftliche Bestimmung schon zu der Zeit gehabt hat,
zu der die Bdume die Héhe von 2 m Uberschritten haben.

Art. 50 AGBGB

(1) ...Die Grenzabstande gelten nicht fur Bepflanzungen, ...die léngs einer Offentlichen
StralBe oder auf einem Platz gehalten werden...

|C.10 Landwirtschaftliche Immissionen und Belange

Die an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden weiterhin land-
wirtschaftlich genutzt. Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass zeitweise trotz ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung von landwirtschaftlichen Flachen und Betrieben Geruchs-,
Staub- und Larmemissionen sowie Erschitterungen ausgehen kénnen, die zu dulden sind.

Diese Beeintrachtigungen mussen auch nach Feierabend, an Sonn- und Feiertagen oder
wahrend der Nachtzeit hingenommen werden.

Die Erschlielung der landwirtschaftlichen Nutzflachen muss gesichert bleiben. Geplante
Bepflanzungen entlang von Feldwegen missen so gestaltet werden, dass diese auch wei-
terhin mit landwirtschaftlichen GroRmaschinen ungehindert befahren werden konnen.

Es muss sichergestellt sein, dass die umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe in ihrem
Bestand und in ihrer weiteren betrieblichen Entwicklung durch die Ausweisung von Baufla-
chen nicht behindert werden.

C.11  Elektrische Erschlie3ung

Die Anschlusse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel, flr die Hausanschlusse soll-
ten von den Bauwilligen entsprechende Kabeleinfuhrungen vorgesehen werden.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das zu-
standige Energieversorgungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfalle und Kabelschaden
zu vermeiden, mussen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und die erforderlichen Si-
cherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Ebenso wird auf die Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinme-
chanik und Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin
aufgeflihrten VDE-Bestimmungen hingewiesen.

Die Planung des Kabel- und Versorgungsleitungsnetzes, die Lage der Hausanschlusslei-
tungen und die Einhaltung geeigneter SchutzmalRnahmen in der Nahe von Baumen erfolgt
in Abstimmung mit den im Bebauungsplan festgesetzten Baumstandorten. Das DVGW Ar-
beitsblatt GW 125 ist zu beachten. Bei Bebauung oder Baumpflanzungen ist eine Ab-
standszone zu Erdkabeln und Versorgungsleitungen -einschlie3lich der Hausanschlusslei-
tungen- von beiderseits je 2,50 Meter einzuhalten. Die Planung des Kabel- und Versor-
gungsleitungsnetzes, die Lage der Hausanschlussleitungen und die Einhaltung geeigneter
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SchutzmalRnahmen in der Nahe von Baumen erfolgt in Abstimmung mit den im Bebau-
ungsplan festzulegenden Baumstandorten.

Im Hinblick auf die aus Okologischer Sicht winschenswerte Forderung der allgemeinen
Elektromobilitat wird angeregt bei Grundstlcksvertragen mit Bauwilligen zu berucksichti-
gen, dass Elektroanschlisse im Bereich der Parkflachen zumindest vorgesehen werden,
Dies gilt insbesondere bei geplanten Tiefgaragenstellplatzen in Mehrfamilienhauser. Diese
Empfehlung entspricht einer entsprechenden Beschlussfassung des Umwelt- und Energie-
ausschusses des Kreistages Straubing-Bogen.

C.12  Okologisches Bauen |

Im Interesse einer 6kologisch verantwortungsvollen Bauplanung und —ausfuhrung sollte auf
solche Baumaterialien weitgehend verzichtet werden,

o die bekanntermalien oder potentiell gesundheitsschadlich sind (z.B. PVC)

e die nicht in energie-, ressourcen- oder umweltschonenden Herstellungsverfahren ge-
fertigt werden konnen (z.B. Tropenholz)

e bei deren Entsorgung schlecht oder gar nicht wieder verwendbare Abfallprodukte an-
fallen (z.B. Verbundwerkstoffe).

|C.13 Alternative Energieversorgung, Wintergarten

Fir die Energieversorgung des Baugebietes sollten zumindest energieeffiziente Brennwert-
heizungen auf der Grundlage forstlicher Biomasse oder Holzpelletssysteme zum Einsatz
kommen; der Einbau von thermischen Solarkollektoren zur Heizungsunterstlitzung und
Photovoltaikanlagen zur Eigenbedarfsdeckung bzw. -Speicherung oder der Einsatz von
strombetriebenen Warmepumpen anstelle fossiler Energietrager sollte erfolgen.

Eine Bezuschussung durch diverse laufende Foérderprogramme von Bund und Land ist ggf.
maoglich.

Neubauten sollten den Standards fur Energiegewinn-, Aktiv-, Nullenergie-, Passiv-, Niedrig-
energie- oder zumindest der K\W-Effizienzhauser entsprechen.

Strom zur Warmeerzeugung sollte wegen mangelnder Energieeffizienz nicht verwendet
werden.

Wintergarten sollten im Sinne einer effizienten Energienutzung nur unbeheizbar und vom
Gebaude thermisch isoliert oder integriert in die Gesamtdammung mit entsprechender
Warmeschutzverglasung errichtet werden.

C.14  Unterbau von Stra’en und Wegen

Soweit in ausreichender Menge am Markt erhaltlich und wirtschaftlich zumutbar, sollte beim
Unterbau von StralRen, Zufahrten oder Wegen zur Schonung natirlicher Ressourcen wie
Kies und Schotter aufbereitetes und gereinigtes Bauschutt-Granulat verwendet werden.
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Es darf ausschliefl3lich von einer anerkannten RAP-Stra-Stelle guteiberwachter Recycling-
Bauschutt eingesetzt werden, der die Anforderungen der Ersatzbaustoffverordnung vom
01.08.2023 erfullt.

|C. 15 Belange des Bodenschutzes

Auf die ordnungsgemale Verwertung des im Zuge der Baumalinahmen anfallenden und
vor Ort nicht wieder zu verwendenden Bodenaushubs ist zu achten. Bei Auf- und Einbrin-
gen von Materialien in eine durchwurzelbare Bodenschicht sind die materiell-rechtlichen
Vorgaben des Bodenschutzrechts gem. BBodSchV einzuhalten. Insbesondere ist nur Bo-
denmaterial zur Verwertung geeignet, das die Vorsorgewerte der BBodSchV (bei Verwer-
tung auf landwirtschaftlich genutzten Flachen 70 % davon) nicht Uberschreitet. Des Weite-
ren muss die Kombinationseignung von zu verwertendem Bodenmaterial mit dem Boden
der Verwertungsflache nach DIN 19731 gegeben sein.

Ferner ist in diesem Zusammenhang eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion zu ge-
wahrleisten. Diese Voraussetzung ist beispielsweise bei einer Aufbringung auf landwirt-
schaftlich genutzten Boden mit einer Bodenkennzahl > 60 oder sonstigen schutzenswerten
Flache i.d.R. nicht gegeben.

Sollten im Zuge von Baumalinahmen Abféalle oder Altlastenverdachtsflachen zu Tage tre-
ten, ist das Sachgebiet Umwelt- und Naturschutz am Landratsamt unverztglich zu informie-
ren.

Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen
DIN 18915 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemafen Umgang und zur rechts-
konformen Verwertung des Bodenmaterials geben, empfohlen. Es wird angeraten, die Ver-
wertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der BaumalRnahmen zu klaren.

Hilfestellungen zum umweltgerechten Umgang mit Boden sind im Leitfaden zur Bodenkund-
lichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu finden.

Bei Bautatigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zu lagern. Folgende Mal3e sind
fur Oberboden-Mieten zur ausreichenden Sauerstoffversorgung einzuhalten:

Hohe: max. 2,00 m Lange: unbegrenzt
Breite: max. 5,00 m Querschnitt:  trapezférmig
Abb.: Schemaschnitt Oberbodenmieten M 1:200

Die Oberbodenmieten sind gem. DIN 18917 Abs. 3.3 mit einer Zwischenbegrinung aus
tiefwurzelnden (aber nicht winterharten) Lupinen, Olrettich, Senf oder Raps bzw. frosthar-
tem Inkarnatklee oder Winterraps anzusaen. Bei samtlichen Oberbodenarbeiten ist die je-
weils gultige Fassung der DIN 18915 - Bodenarbeiten flr vegetationstechnische Zwecke -
zu beachten. Die Mieten durfen nicht mit Maschinen befahren werden.
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|C.16 Abwasser aus Kellergeschossen

Fur Abwasser aus Kellergeschossen sind entsprechende Pump- bzw. Hebewerke bis Uber
die Ruckstauebene - = kinftige Stralkenoberkante - vorzusehen, da aufgrund der Kanalho-
he i.d.R. nur eine Entwasserung ab dem Erdgeschol} gewahrleistet ist. Bei einem direkten
Anschluss muss eine Ruckstausicherung erfolgen.

Ggf. vorh. Satzungen der Stadt sind zu beachten.

|C.17 Hinweise zur Abfallentsorgung

~<Abfallbehaltnisse werden vom Abfuhrpersonal nur dann aus den Muillboxen entnommen
und wieder zurlckgestellt, wenn diese unmittelbar an der Strallenbegrenzungslinie ange-
ordnet, frei zuganglich und die Turen zur Stral3e hin zu 6ffnen sind“ (§ 16/6 der Abfallwirt-
schaftssatzung des ZAW SR).

Eigentimer von Grundstucken, deren Zugangsbereich mit Mullfahrzeugen nicht direkt an-
gefahren werden kdnnen, haben ihre Behaltnisse an den Abfuhrtagen an der nachsten Er-
schliefungsstrale bereitzustellen.

C. 18 Pflege unbebauter Grundstucke |

Jeder Grundstickseigentumer hat sein Grundstuck zu pflegen, auch bzw. vor allem solange
keine Bebauung erfolgt.

Eine zweimalige Mahd jahrlich soll Verunkrautung sowie Samenflug und damit eine Beein-
trachtigung benachbarter Flachen einschranken.

C. 19 Wasserwirtschaftliche Informationen und Empfehlungen |

Von Wasserwirtschaftsamtern wird empfohlen, bei erforderlichen Aushubarbeiten das an-
stehende Erdreich von einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei
offensichtlichen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik etc.) ist das
Landratsamt oder das zustandige Wasserwirtschaftsamt zu informieren.

Hinsichtlich etwaig vorh. Altlasten und deren weitergehende Kennzeichnungspflicht gemaf
BauGB sowie der boden- und altlastenbezogenen Pflichten wird ein Abgleich mit dem Alt-
lastenkataster des Landkreises empfohlen.

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflie-
Rendem Oberflachenwasser aufgrund des daruber liegenden oberirdischen Einzugsgebie-
tes gerechnet werden.

Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur
anliegende Grundstucke verandert werden.

Wird eine Gesamtdachflache von 50 m? mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung uberschritten,
sind ggf. zusatzliche Reinigungsmallnahmen erforderlich. Bei beschichteten Metalldachern
ist mindestens die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer: ,lang“) nach DIN EN ISO
12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen
Materials ist im Bedarfsfall vorzulegen.
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Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushaltes
ist der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Versickerungsfahigkeit
der Flachen zu erhalten. Anfallendes Niederschlagswasser von Dach- und unverschmutz-
ten Hofflachen sollte moglichst auf den Grundstliicken Uber Mulden oder Rasenflachen
breitflachig versickert werden. Bei Planung oder Bau von Anlagen zur Niederschlagswas-
serbeseitigung ist ggf. das ATV-DVWK-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser® zu beachten. Fur die Gartenbewasserung und Nutzung als
Brauchwasser wird eine Speicherung von Regenwasser mittels Zisternen vorgeschlagen.

Die Benutzung eines Gewassers (§ 9 WHG) bedarf grundsatzlich der wasserrechtlichen
Erlaubnis oder der Bewilligung (§ 8 Abs. 1 Satz 1 WHG).

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers und eine ggf. vorher erforderliche Pufferung
sind die Bestimmungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV - vom
01.01.2000, zuletzt geandert durch § 1 Nr. 367 der Verordnung vom 22. Juli 2014 (GVBI.
S. 286) und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Oberflachenge-
wasser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten. Gdfs. ist ein wasserrechtliches Verfahren
erforderlich.

Falls die Voraussetzungen der NWFreiV i. V. m. der TRENGW und der TRENOG nicht vor-
liegen, ist fur das Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in ein Gewasser recht-
zeitig vorher beim Landratsamt Straubing-Bogen die Erteilung einer wasserrechtlichen Ge-
stattung zu beantragen. Der Umfang der Antragsunterlagen muss den Anforderungen der
Verordnung uber Plane und Beilagen in wasserrechtlichen Verfahren (WPBV) entsprechen.
Fur den Fall, dass die Ableitung Uber ein bereits bestehendes Regenruckhaltebecken ge-
schieht, ist dessen Aufnahmekapazitat (ATV-Arbeitsblatt A 117) nachzuweisen.

Grundsatzlich ist fur eine gezielte Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewasserbenut-
zungen) eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehorde erforderlich.
Hierauf kann verzichtet werden, wenn bei Einleitungen in oberirdische Gewasser die Vo-
raussetzungen des Gemeingebrauchs nach § 25 WHG in Verbindung mit Art. 18 Abs. 1 Nr.
2 BayWG mit TRENOG (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser) erfullt sind.

Aufgrund der geringen Abstande der einzelnen Parzellen untereinander kdnnen sich dort
errichtete Grundwasserwarmepumpen gegenseitig beeinflussen. Dies ist von den Bauher-
ren bei der Planung ihrer Heizungssysteme zu berucksichtigen und ggfs. durch Gutachter
naher untersuchen zu lassen.

Gemal § 55 Abs. 2 WHG soll Niederschlagswasser ortsnah versickert werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserwirt-
schaftliche Belange entgegenstehen. Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes ist mittels
Sickertest nach Arbeitsblatt DWA-A 138, Anhang B, exemplarisch an reprasentativen Stel-
len im Geltungsbereich nachzuweisen.

Fir eine Bauwasserhaltung ist eine wasserrechtliche Gestattung erforderlich. Einzelheiten
sind rechtzeitig vorher mit dem Landratsamt Straubing-Bogen, Sachgebiet Wasserrecht
abzusprechen.
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|C. 20 Verlegung neuer Telekommunikationslinien

Geeignete und ausreichende Trassen zur Unterbringung neuer Telekommunikationslinien
(und auch fir alle anderen Ver- und Entsorgungsleitungen) stehen unter den Fahrbahnen,
und offentlichen Seitenstreifen zur Verfugung.

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom
ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und aufRerhalb des Plan-
gebiets einer Prifung vorbehalten.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder lhnen bekann-
ten MalRnahmen Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden.

Bei positivem Ergebnis der Prifung machen wir darauf aufmerksam, dass aus wirt-
schaftlichen Grunden eineunterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Tele-
kom Deutschland GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten Erschliefung
madglich ist. Wir beantragen daher, sicherzustellen, dass

e fUr den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieRungsgebiet die unge-
hinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kunftig gewidmeten Verkehrs-
wege moglich ist,

o auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom
Deutschland GmbH als zu belastende Flache festgesetzt und entsprechend § 9 Abs.
1 Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird,

e eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionie-
rung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbau-
mafnahmen fur StralRenbau und Leitungsbau durch den ErschlieRungstrager erfolgt,
wie ausdrucklich im Telekommunikationsgesetz § 125 Abs. 3 beschrieben,

e die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der Telekommunikationsinfrastruk-
tur in Lage und Verlauf nicht mehr verandert werden.

e dem ErschlieBungstrager auferlegt wird, dass dieser fur das Vorhaben einen Bauab-
laufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Abstimmung mit uns im er-
forderlichen Umfang Flachen fir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdausen
auf privaten Grundstucken zur Verfugung zu stellen und diese durch Eintrag einer
beschrankten personlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland
GmbH im Grundbuch kostenlos zu sichern.

Wir machen besonders darauf aufmerksam, dass eine Erweiterung unserer Telekommuni-
kationsinfrastruktur auf3erhalb des Plangebietes aus wirtschaftlichen Erwdgungen heraus
auch in oberirdischer Bauweise erfolgen kann.

Zur Abstimmung der Bauweise und fur die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikati-
onsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit Stralenbau- bzw. ErschlieBungsmal3-
nahmen der anderen Versorger, ist es dringend erforderlich, dass Sie sich rechtzeitig, min-
destens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, mit dem zustandigen Ressort in Verbindung set-
zen: telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de
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|C. 21 Hinweise zum abwehrenden Brandschutz

Feuerwehrzufahrt:

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite,
Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und unbehindert
befahren werden kénnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fur Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t)
ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr, Stand
Feb. 2007, AlIMBI 2008 S. 806 hingewiesen. Es muss insbesondere gewahrleistet sein, dass
Gebaude ganz oder mit Teilen in einem Abstand von hochstens 50 m von den 6ffentlichen
Verkehrsflachen erreichbar sind. Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. ,Wen-
dehammer® auch fur Feuerwehrfahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist
ein Wendeplatzdurchmesser von mind. 18 m, fur Feuerwehreinsatze mit Drehleiter DLA(K)
23-12 mit mind. 21 m erforderlich. Gegebenenfalls sind Verkehrsbeschrankungen (Halte-
verbote) zu verflgen.

Loschwasserversorqung:

Die offentliche Wasserleitung ist mindestens so auszulegen, dass bei gleichzeitiger Benut-
zung von zwei nachstgelegenen Hydranten — Unterflurhydranten nach DIN 3221 Teil 1 und
Uberflurhydranten nach DIN 3222 Teil 1 im Verhaltnis 2:1 — ein Férderstrom von je 800 I/min
uber zwei Stunden bei einem Fliel3druck von 1,5 bar erreicht wird. Die Hydrantenleitungen
sind maoglichst als Ringleitung auszubauen. Der Hydrantenabstand untereinander soll nicht
mehr als 100 m betragen. Sie mussen aufRerhalb des Trummerschattens am Fahrbahnrand
eingebaut werden.

Wo die geforderte Leistung nicht erreicht werden kann und im Umkreis von 300 m keine aus-
reichende unabhangige Léschwasserversorgung zur Verfugung steht, sind Loschwasserbe-
halter (Zisterne) mit mindestens 96 cbm Wasserinhalt nach DIN 14230 zu erstellen.

Der Nachweis der ausreichenden Léschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem 6rtlich
zustandigen Wasserversorgungsunternehmen zu fuhren und dem Landratsamt Straubing-
Bogen in schriftlicher Form vorzulegen. Das Léschwasser soll moglichst aus Oberflurhydran-
ten mit zwei B-Abgangen gem. DIN 3222 entnommen werden kdnnen; es sind ausschlielich
DVGW-zugelassene Hydranten nach Moéglichkeit am Fahrbahnrand aul3erhalb des Gebaude-
trimmerschattens zu installieren.

Bei einer Erweiterung des Baugebietes ist die Loschwasserversorgung erneut zu Uberprufen.
Die Ausriistung und Ausbildung der Ortlichen Feuerwehr ist dem Schutzbereich angepasst.
Absténde zwischen Bauten und Starkstromleitungen

Die Abstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen mussen den Vorschriften des Ver-
bandes Deutscher Elektrotechniker entsprechen. VDE 0132 ist zu beachten. Demnach ist
beim Einsatz von Stahlrohren zwischen Stahlrohr und unter Spannung stehenden Anlagen-
teilen bei Niederspannungsleitungen ein Abstand von 5 m und bei Hochspannungsleitungen
ein Abstand von 10 m zu gewahrleisten. Die Situierung von Gebauden unter Stromleitungen
kann daher aus Grinden der Brandbekampfung ausgeschlossen sein.

Hinweis zum Brandschutz bei dachgebundenen Photovoltaikanlagen:

Bei Doppelhausern sind evtl. Solaranlagen so anzuordnen und herzustellen, dass Feuer nicht
auf andere Gebaudeteile und Nachbargrundstucke uUbertragen werden kann. Von Brandwan-
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den und von Wanden, die anstelle von Brandwanden zulassig sind, mussen mindestens 1,25
m Abstand eingehalten werden.

C. 22 Freiflachengestaltungsplane

Im Bauantragsverfahren kann die Vorlage eines einfachen Freiflachengestaltungsplanes ge-
fordert werden, soweit dies fur die Beurteilung des Bauvorhabens in Bezug auf die Umset-
zung der grunordnerischen Festsetzungen erforderlich ist.

Dieser sollte, um das Verfahren zu beschleunigen, von einer Fachkraft (Landschaftsplaner/-
in) erstellt werden. Neben den griinordnerischen Festsetzungen und der Festlegung der Art,
Anzahl und Pflanzqualitat der verwendeten Gehodlze sind hier auch Aussagen zur Oberfla-
chenbefestigung einzuarbeiten.

C. 23 Madgliche Kriegseinwirkungen

Die grundsatzliche Pflicht zur Gefahrenerforschung und einer eventuellen vorsorglichen
Nachsuche liegt beim Grundstuckseigentumer. Das ,Merkblatt Uber Fundmunition® und die
Bekanntmachung ,Abwehr von Gefahren durch Kampfmittel (Fundmunition)“ des Bayeri-
schen Staatsministeriums des Inneren sind zu beachten.

|C.24 Stellplatzsatzung

Es gilt die Stellplatzsatzung (StS) der Gemeinde Aiterhofen vom 20.07.2017:

https.//www.aiterhofen.de/wp-
content/uploads/2020/10/20170710StellplatzsatzungAiterhofenNEU. pdf

C.25 Belange des Staatlichen Bauamtes Passau, Servicestelle Deggendorf

Die Anbauverbotszone von 20 m zum bituminésen Fahrbahnrand der Staatsstralle St 2142
ist gem. Art. 23 BayStrWG zu beachten. Auch das Lichtraumprofil des zur St 2142 stralRen-
parallelen Geh- und Radweges nach RAL 2012 darf nicht eingeschrankt werden.

Die in den Planunterlagen dargestellten Sichtdreiecke sind von jeder Bebauung und Bepflan-
zung mit mehr als 0,80 m und bis 2,50 m Hohe uUber Strallenoberflache freizuhalten. Es dur-
fen auch keine hoheren Gegenstande abgestellt oder gelagert werden, die die Sichtfelder
einschranken.

Das anfallende Oberflachenwasser von Dachern, Wegen und Pkw-Stellplatzen darf den Ent-
wasserungseinrichtungen der Staatsstral3e nicht zugeleitet werden.

Werbeanlagen, die auf die St 2142 ausgerichtet sind und durch eine ablenkende Wirkung die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Staatsstralle beeintrachtigen kdonnen, sind
nicht zulassig.

Fir die St 2142 wurde 2021 im Bereich Aiterhofen eine durchschnittliche tagliche Verkehrs-
belastung (DTV’21) von 7.395 Kfz/24h mit etwa 2 % Schwerverkehr ermittelt. Diese Ver-
kehrszahlen sind Larmberechnungen zugrunde zu legen. Evil. notwendige Larmschutzmal3-
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nahmen hat der Bauwerber auf eigene Kosten durchzufuhren. Anspriche wegen Larmschutz
kénnen an den Stral3enbaulasttrager nicht gestellt werden.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass das Staatliche Bauamt Passau als Stral3enbau-
lasttrager der Staatsstralde auch kunftige Anspriche auf Larmschutz oder Entschadigung, die
von der Gemeinde Aiterhofen oder von Anwohnern und Grundstlucksbesitzern in dem oben
genannten Baugebiet gestellt werden, abgelehnt werden.

Malinahmen an der Stral’e und im Bereich der Stra3e bzw. mit Auswirkungen auf die vom
Staatlichen Bauamt zu vertretenden Belange (Sichtverhaltnisse, Verkehrssicherheit etc.) sind
in jedem Einzelfall mit dem Bauamt auf ihre Realisierbarkeit hin abzuklaren.
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