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B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT NACH § 9 BAUGB

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

(1.1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 BauNVO) |
1.1.1 Allgemelnes Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

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

[1.2 . MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) ]
1.2.1 Zulassig sind max. 2-geschossige Gebaude (l1), zur Gebsudehohe s. Ziff. 2.1.1 !
1.2.2 - Grundflachenzahl (GRZ): max. 0,35
1.2.3 Geschoflachenzahl (GFZ): max. 0,6
1.2.4 Je Wohngebéude sind max. zwei Wohneinheiten zuléssig.

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

1.3.1 Es wnrd die offene Bauweise festgesetzt.
1.3.2 Es sind nur Einzel- oder Doppelhauser zulassig.

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

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

[1.5  Fléchen 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
auBerhalb bepflanzter Seitenstreifen.

Ein Mindestabstand der Leitungen zu den festgesetzten Baumstandorten von
2,50 m ist durch den jeweiligen Spartentrager (1) in jedem Fall einzuhalten (siehe
Schnittdarstellung im Plan), damit die festgesetzten PflanzmafRnahmen nicht be-
eintrachtigt oder erschwert werden und dauerhaft Bestand haben kénnen.
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1.5.2

15.3

Ist dieser aufgrund des begrenzten Strallenraumes in Teilbereichen ausnahms-
~weise nicht moglich, so sind durch die Spartentrager geeignete Schutzmafnah-.

men (Schutzrohre efc.) vorzusehen.

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

Die von den Hauptleitungen jeweils abzweigenden Hausanschlussleltungen sind

_unter Berticksichtigung der auf 6ffentlichem Grund festgesetzten Baumstandorte
~zu planen und zu verlegen (z.B. im Bereich von vorgeschlagenen Garagen-

standorten und Grundstiickszufahrten).

Es ist eine insektenschonende und energiesparende Straflenbeleuchtung -
Leuchtentyp beispielsweise Natriumdampfhochdrucklampen oder LEDs mit ge-
schlossenen Leuchtkdrpern und mdéglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkt-

‘héhe - zu errichten, damit die nachtliche Anlockwirkung auf Insekten (v.a. Falter)

~ minimiert wird.
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2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 ABS. 4 BAUGB, ART.
81 BAYBO) ,

|21 Gestaltung der Hauptgebiude |

2.1.1 Wand- und Firsfhéhen: Max. zulassige traufseitige Wandhhe, gemessen
bergseitig in Gebaudemitte: 4,70 m

il = o Als Wandhohe gilt das Mal von der.geplanten Fahr-
bahnoberkante der angrenzenden Erschlieungsstrafie
: bis zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dach-
m haut. Messpunkt ist die Mitte der straBenzugewandten
Gebaudeseite.

Max. zuldssige Wand- bzw. Firsthéhe bei Hausern mit
Pultdachern: 7,00 m

- 2.1.2 Dachformen: Zulassig sind Sattel-, (Krippel-) Walmdacher sowie
™ ' ' ’ (auch gegeneinander versetzte) Pultdacher; Flachda-
‘ o cher sind unzuldssig. Dachfirst in Langsnchtung der
Gebaude

rm k. 2.1.3 Dachneigungen: | Zulassige Neigungen: 15° - 38°

. 2.1.4 Dachdeckung: Kleinformatige'Dachplatten aus Ziegel oder Beton in
™ roten, braunen und anthrazitfarbenen Tonen verglaste
o s Teilbereiche.

Blecheindeckungen sind unzulassig.

2.1.5 Solar- und

S Photovoltaikanlagen:  Zulassig sind Solarkollektoren zur Warmwasserberei-
) : tung und PhotOvoItaikanlagen zur Stromerzeugung bei
' gleicher Neigung wie die Dachflache. Freistehende An-
lagen sind unzulassig.

2.1.6 Dachgauben: Die Ausbildung von Dachgauben ist zuIassug, wenn die
Vorderansichtsflache je Gaube nicht breiter als zwei Spar-
. renfelder ist. Die Dachgaube muss mind. zwei Sparren-
{m ' felder von der Giebelmauer entfemt sein und mit der
Dachflache mindestens drei Ziegelreihen unter dem First

enden.

Max. Vorderansichtsflache 3,0 m?

|22 Gestaltung der Garagen und Nebengebiude B

2.2.1 Max. zulassige traufseitige Wandhdéhe von Garagen und Nebengebauden ent-
lang Grenzen im Mittel 3,00 m; Bezugshdhe und Messpunkt s. Ziff. 2.1.1.
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222

223

224

225
2.2.6

Vor jeder Garage ist auf dem Grundstlick ein nicht eingezaunter Stauraum von
mind. 5 m Tiefe anzulegen (s.a. Ziff. C.4).

Je Wohneinheit ist auf dem Grundstlick zusatzlich zum Stauraum vor einer Ga-
rage oder einem Carport ein weiterer Stellplatz zu schaffen.

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 unzuléssig.

Kellergaragen sind unzulassig. |
Bei den Garagenzufahrten mit Gefélle zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin ist ei-
ne Wasserrinne mit Anschluss an die Grundstiucksentwasserung zu erstellen, so

dass vom Grundstiick kein Wasser auf die 6ffentlichen ErschlieBungsflachen -
flieRen kann.

2.3.1

Einfriedungen

StraBenseitig max. 1,20 m hohe naturbelassene oder hell lasierte Holzzdune mit
senkrechter (1) Lattung (keine "Jagerzéune®), Metaliz&une ohne Spitzen, Gabio- -

nen (Steinkorbe, Drahtschotterkéasten), Hecken aus freiwachsenden Laubgehdl-

- zen. Nadelgeholzhecken sind unzulassig.

232

2.3.3

234

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur: zusétzlich zu Ziff. 2.3.1 auch
max. 1,20 m hohe, verzinkte oder kunststoffummantelte Maschendrahtzaune:

Private Zaunsockel bis max. 20 cm Héhe sind nur straRenseitig zulassig, nicht
zwischen den einzelnen Parzellen Zaunsaulenbefestigung dort nur mittels Ein-
zelfundamenten. .

Mauern sind als Einfriedung unzulassig.

24

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

241

24.2

Private Aufschittungen und Abgrabungen zur Gartengestaltung (Gelande-
modellierungen) sind bis zu einer Hohe von max. 0,5 m, jeweils bezogen auf das
Urgeldnde, zulassig. Zur Vermeidung von Zwangspunkten fir den jeweiligen
Nachbarn ist bei evtl. Aufschittungen oder Abgrabungen entlang von Grund-
stiicksgrenzen ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten und mit einer Bo-
schungsneigung von 1:1,5 oder flacher auszubilden (keinerlei Gelandeverande-
rungen entlang der Grundstlicksgrenzen — s.a. Ziff. 3.3.4 der Festsetzungen
durch Text: vorzulegende Geldndeschnitte!).

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur ist die Ausbildung von
Stitzmauern als gestalterisches Element ausschlieBlich als Naturstein-
Trockenmauern oder als Gabionen bis zu einer Héhe von max. 0,5 m (gemessen
ab Urgelande) zulassig. Stiitzmauern entlang der StraRenseite sind nicht zuldssig.
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[2.5

Verkehrsfldachen

2.5.1

Festsetzungen zZu StraBen- und Wegebreiten sowie zur Oberflachenbefestlgung
s. Festsetzungen durch Planzeichen!

2.5.2 An Einmindungen/Kreuzungen sind Ful3- und RadWege stufenlos auf das Fahr-
“bahnniveau abzusenken (Nullabsenkung).

[2.6

StraBenbeleuchtung

Es wird eine insektenschonende und gleichzeitig energiesparende StrafSenbeleuchtung
festgesetzt damit die nachtliche Anlockwwkung auf Falter minimiert wird. :

| Leuchtentyp (beispielsweise):

— Natriumdampf-Hochdrucklampen (NAV) mit geschlossenen Leuchtkorpern und
méglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthéhe

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

- andere geeignete Lampentypen mit gelbem Leuchtmittel mit mind. 30 % vermlnder-
ter Anlockwirkung gegentiber Weillicht

- — moderne LED-Lampen.

[2.7

2.71

2.7.2

273

~Niederschlagswasserbehandlung

Unverschmutztes Dach- und Niederschlagswasser aus privaten befestigten Fla-
chen ist auf den jeweiligen Grundstiicken vorrangig Uber ausreichend dimensio-
nierte Versmkerungsflachen zu versickern bzw. {iber Regenwassernutzungsan-
lagen zu sammeln. Uberlaufe zum éffentlichen Regenwasserkanal sind zulassig
(s. auch Ziff. 4.3.3).

Hierfiir geeignete MaBnahmen sind entsprechende Gelandemodellierungen oder
Regenwasserzisternen mit gedrosseltem Uberlauf in Sickermulden oder Rigolen

(s. auch Ziff. C.6).

Niederschlagswasser aus oéffentlichen Flachen ist vorrangig Gber Fugenpflaster
oder Wiesenmulden z.B. im strallenbegleitenden Seitenstreifen und {ber ein
vorgesehenes Absetzbecken mit Foliendichtung zu puffern. Uberlaufe in den 6f-
fentlichen Regenwasserkanal sind zulassig.

13-53-02-P Buro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3, D-94327 Bogen, Sept. 2014
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3. FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG (§ 9 BAUGB)

[3.1  Offentliche Griinflaichen

[3.1.1 Umsetzung, Pflanzenqualitit, Mindestpflanzgrofen

" Die ffentlichen Griinflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzun-
* . gen anzulegen, zu sichem und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in der Pflanzpe-
.. ricde nach Erstellung der ErschlieBungsflachen fertig zu stellen. :

Die Pflanzenqualitat fir Pflanzungen im o6ffentlichen Bereich muss den Gitebestim-
mungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.

‘Die MindestpflanzgréRen 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 Stiickzahlen vorhanden, ist standortgerechtes, autochthones

Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestédnden des Naturraumkomplexes ,Ostbayerisches

, Grundgebirge“ abstammende Gehdlze) zu verwenden.

3. 1 2 Auswahlllste zu vewvendender grofRkroniger Elnzelbaume

Acer platanoides - . H, 3xv,m.B., STU 16-18 - Spltz-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 Auswahlliste zu v_em/endender klein- bis mittelkroniger Einzelbaume

Aufgrund des begrenzten Strérsenraumes in den &ffentlichen 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

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

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

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

Obstbaume H, 3xv, STU 14-16

aus folgender Liste: :

Apfel: Alkmene, Bath, Gravensteiner, Jakob Fischer, James Grieve, Klarapfel,
Berlepsch Blesterfelder Blenhelm Cox, Danziger Kant, Fromms Olden-
burg, Rote Sternrenette, Bohnapfel Boskoop, Brettacher Jonathan La-
nes Prinz Albert, Winterrambur, Pia, Rebella, Vista Bella

Birnen: Bunte Juli, Williams, Conference, Gute Luise, Alexander Lucas, Harrow

Sweet, Condo, Concorde
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Zwetschgen: Hauszwetschge, Ersinger Frilhzwetschge, Biihler Friihzwetschge

Kirschen:  Johanna, Kassins Fruhe, Bittners Rote, Reglna Schneiders Spéte, Lud-
wigs Frihe, Morellenfeuer Karneol

Walnuss:  als Samling
u.a. alte, bewéahrte und heimische Sorten

[3.1.4 Sicherung der Baumstandorte im StraRenraum

Die gemaR Festseizungen durch Planzeichen vorzunehmenden Baumpflanzungen in den

Baumstreifen sind durch geeignete MalRnahmen gegen Anfahren/Beschadigungen durch
Fahrzeuge zu schitzen (Bugel, Poller, Granitfindlinge 0.4.)

Je Einzelbaum ist eine Mindestfliche 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 Emzelbaum im StralRenraum
ein Baumbewasserungsset einzubauen.

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

Auf den einzuhaltenden Mindestabstand von 2 50 m mit unterlrdlschen Leitungen zu

den festgesetzten Baumstandorten gem. Ziff. 1.5.1 und 1.5.2 wird nochmals verwiesen.

~ [3.1.5 Auswanhlliste fur Geholzgruppen aus Heistern und Strauchemn .

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

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

Acer campestre - Feld-Ahorn

Alnus glutinosa - - Schwarz-Erle

Betula pendula ' - WeiR-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 Stréducher, MindestpflanzgréRe 60-100,
mind. 3 Triebe, ca. 95 % Flachenanteil

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss

Euonymus europaeus* - Pfaffenhitchen

13-563-02-P Biiro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Bréndstrém-Str. 3, D-94327 Bogen, Sept. 2014
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Ligustrum vulgare* - Liguster

Lonicera xylosteum* - Gemeine Heckenkirsche

Prunus spinosa - Schilehe

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 Blltenstraucher.

* nicht an Kinderspie_lplétzen!

[3.1.6 Wiesenflachen

Die Neuansaaten sind mit standortgerechtem Saatgut mit hohem Krauter- und Stau-
denanteil vorzunehmen. Entwicklung zu extensiven Wiesenflachen ohne jegliche Diin-
gemafnahmen.

[3.1.7 Multifunktionsstreifen mit Baumpflanzungen ] - —| _

Der fe'stgesé_tzte straenbegleitende Multifunktionsstreifen ist abhzingig von der geplanten
Nutzung -als wasserdurchldssige Oberflaiche (groformatiges Pflaster mit Rasenfugen,
Schotterrasen) oder als Wiesenstreifen auszufihren.

Er ist frei von jeglichen langs verlaufenden Leitungen zu halten.

13.1.8 Pﬂaniénbehandlungsmittel

Der Einsatz‘-\}lon- Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dﬁngemitteln auf offentli-
chen Fléchen ist unzulassig (s. a. Ziff. 4.4.2 und Ziff. C.7).

[3.1.9 Pflege

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

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

Offentliche Wiesenflachen sind max. 2-3 x pro Jahr bei Entfernung des Méhgutes zu
mahen.

13-53-02-P Biiro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3, D-94327 Bogen, Sept. 2014
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[3.2

Private Griinflichen B

3.2.1

3.2.2

Entlang der mit Planzeichen gekennzeichneten Parzellen des siidwestlichen
Baugebietsrandes sind auf mind. 50 % der Grundstiickslangen in einer Breite
von mind. 3,0 m mind. zweireihige Gehdlzpflanzungen zur Ortsrandeingriinung
vorzunehmen. Artenlisten wie Ziff. 3.1.3 ff, eine Beimischung von bis zu 50 %
Gartenzier- und Blutenstraucher ist in den festgesetzten zweireihigen privaten

* Gehdlzstreifen zulassig.

Pro Parzelle ist je 300 m? GrundstiicksgrofRe ein mittel- oder grokroniger Ein-
zelbaum oder ein Obstbaum als Halb- oder Hochstamm zu pflanzen, um ein

. Mindestmal} an optisch wirksamer, privater Durchgrunung der Parzellen zu er-
~ Zielen.

3.2.3

Nadelgehélzhecken (Thujen, Fichten u.d.) als Grundstucksemfrledungen sind

"~ unzulassig.

3.24

Aufgrund der Lage des Baugebietes im Wasserschutzgeblet ist auch auf priva-
ten Flachen der Einsatz von Pflanzenbehandlungsmitteln und Mineraldingern

'zum Schutz von Boden und Grundwasser unzuldssig. Auf privaten Stell- und

Verkehrsflachen ist auch der Elnsatz von Streusalz und anderen atzenden Stof-
fen unzulassig.

'Freiﬂéchengestaltungspléine und GrundstiicksniVeIIements |

3.3.1

3.3.2

3.3.3

3.34

‘Fir die offentlichen Grﬁnﬂéchen (innerortliche Grinflachen, seitliche B‘auge-
_bletselngrunung) sind qualifizierte Freiflachengestaltungs- und Bepflanzungspla-

ne (mind. im Mafstab 1:200) im Elnvernehmen mit der unteren Naturschutzbe-
hoérde aufzustellen.

Diese sind Gegenstand des jeweiligen Bauabschnittes bei der Umsetzung der
Mafinahmen im offentlichen Bereich.

Es sind insbesondere darzustellen:

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

Firr jeden privaten Bauantrag sind mit mindestens je einem grundstickstypi-

- schem Langs- und Querschnitt das Ausgangs- sowie das geplante Oberflachen-

relief darzustellen. Das Geléande ist hierzu zu nivellieren, Punktabstand entlang
der mind. 2 geforderten Schnitte max. 5 m.
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4, FESTSETZUNGEN IM WASSERSCHUTZGEBIET (ZONE lil):
PARZELLEN 46 BIS 60

41 Erdaufschlisse

4.1.1 Erdaufschliusse jeghcher Art sind verboten, msbesondere die Anlage von Fisch-
_ -~ teichen. ' ;

‘412 Die Wiederverfiillung von Erdaufschliissen, Baugruben und Leitungsgrében so-

- wie Gelandeauffullungen ist zur zulassig mit dem urspriinglichen  Erdaushub im
3 Zuge von Baumafinahmen und sofern die Bodenauflage wiederhergestellt wird.

4.1.3 Die Durchfilhrung von Bohrungen ist nur zulassig fiir Bodenuntersuchungen bis
zu 1 m Tiefe.

(4.2 Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

4.2.1 Das Erstellen von Rohrleltungsanlagen zum Beférdern von wassergefahrdenden |
Stoffen nach § 19 a WHG (z. B. Heizole, Rohole, Benzine, Diesel- Kraftstoffe)

A ist verboten.

© 4.2.2 Das Errichten von Anlagen nach § 19 g WHG ' zum Umgang mit wassergeféhr-

’ denden Stoffen ist nur zuldssig entsprechend. Anlage 2, Ziffer 2 der Verordnung
-des LRA Straubing-Bogen vom 06.03.2008, fir Anlagen, wie sie im Rahmen von

Haushalt und Landwirtschaft (max. 1 Jahresbedarf) tblich sind.

[43 Abwasserbehahdlung ] Grundwassereinleitung

v- 4.3.1 Das Errichten von Abwasserbehandlungsanlagen einschlie8lich Kleinklaranla-
gen ist nicht erlaubt.

4.3.2 Das Errichten von Regen- oder Mlschwasserentlastungsbauwerken ist verboten.

4.3.3 Das Errichten von Trockenaborten ist nur zuldssig, wenn diese nur vorliberge-
hend aufgestellt werden und mit dichtem Behalter ausgestattet sind.

4.3.2 Die Anlage und der Betrieb von Grundwasserwarmepumpen ist nicht erlaubt.
Aligemein sind Anlagen zur Versickerung von Abwasser oder Einleitung / Versi-
ckerung von Kuhlwasser ins Grundwasser verboten.

- 4.3.3 Das Errichten von Anlagen zur Versickerung des von Dachﬂachen abflieRenden

Wassers (auf die Erlaubnispflicht nach § 2 Abs. 1 WHG ' i.V. mit § 1 NWFreiV
wird hingewiesen) ist nur zuldssig bei ausreichender Reinigung durch flachen-
hafte Versickerung tuber den bewachsenen Oberboden oder gleichwertige Filter-
anlagen.

! veraltete Fassung des WHG vom 25.06.2005
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4.3.4 Das Errichten oder Erweitern von Abwasserleitungen und den zugehorigen An-
lagen ist nur zulassig zum Ableiten von Abwasser, wenn die Dichtheit der Ent-
wasserungsanlagen vor Inbetriebnahme durch Druckprobe nachgewiesen und
wiederkehrend-alle 5 Jahre durch Sicht- oder Druckpriifung oder durch ein ande-
res gleichwertiges Verfahren Gberpriift wird.

44 Verkehrswege, Plitze mit besonderer Zweckbestlmmung, Hausgarten, sonsti-
‘ge Handlungen

441 Die Vewvendung von wassergefédhrdenden auswaschbaren oder auslaugbaren
Materialien (z. B. Schlacke, Teer, Impragniermittel u.a.) zum Stral’en- oder We-
gebau ist nicht erlaubt.

4.4.2 Die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln auf Freilandflachen (Verkehrswege,

' offentliche und private Griinflachen) ist grundsatzlich verboten; ausgenommen
sind zugelassene Pflanzenschutzmittel in Hausgérten, bei Beachtung der jewei-
ligen Gebrauchs- und DOS|erungsanle|tungen

4.4.3 Das Diingen mit Stlckstoffdungern ist nur zulassig bei standort- und bedarfsge—
rechter Dingung. .

[45  Bauliche Anlagen

4.5.1 Das Errichten von weiteren baulichen Anlagen (einschlie8lich Kellern) ist nur zu-
lassig, wenn kein hausliches oder gewerbliches Abwasser anfallt oder dieses in
eine dichte Sammelentwasserung eingeleitet wird unter Beachtung von Ziff.
4.3.4. '

Auf die einzuhaltenden Schutzbestimmungen der Wasserschutzgebiets-Verordnung
des Landratsamtes Straubing-Bogen vom 06.03.2008 (42- 6420/22) wird im Ubrigen
verwiesen.
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5. FESTSETZUNGEN ZUR BODENDENKMALPFLEGE

Aufgrund- siedlungsglinstiger Faktoren (Stdlage und I16ssgriindige Bdden) ist im Bau- -
gebiet mit dem Vorhandensein obertagig nicht mehr sichtbarer Bodendenkmaler zu
“rechnen.

Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler besitzt aus Sicht des Bayer. Landesamtes ﬁir
Denkmalpflege Prioritét. Planungsschritte sollten diesen Aspekt berticksichtigen und
Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendlge Mindestmal beschranken. '

Bodendenkmaler unterliegen der Meldepﬂlcht an die Untere Denkmalschutzbehorde
oder an das Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege. Dariiber hinaus sind Bodeneingriffe
jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 1 u. 2 DSchG) genehmigungspflichtig nach Art. 7 DSchG und
daher unbedingt im Einzelfall mit der Kreisarch&ologie oder dem Bayer. Landesamtf
Denkmalpﬂege abzustimmen.

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

" Im Planungsbereich muss daher so frilhzeitig wie méglich vor Baubeginn eine bauvor-
greifende Sondagegrabung mit einem Bagger mit Humusschaufel durchgefuhrt wer-
den, um den Erhaltungszustand, die Ausdehnung und die Bedeutung des mutmaRli-
chen Bodendenkmals besser abschatzen zu kdénnen. Diese Erdbewegungen mussen |
unter der Aufsicht einer Fachkraft stehen. Mit der Ubewvachung unter der fachlichen
Leitung der Kreisarchéologie Straubing-Bogen ist eine private Ausgrabungsfirma zu.
beauftragen. Die Kosten hierfiir sind vom Bautréger zu ibernehmen. Eine Liste solcher
Ausgrabungsflrmen ist bei der Kreisarch#ologie Straubing-Bogen zu erhalten. Sollte die
Sondage ein Bodendenkmal erbringen, so ist auf Kosten des Verursachers (Grundel-
gentiimer/Bau-trager) eine archéologische Untersuchung auf Grundlage der aktuellen
Grabungsrichtlinien des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpﬂege durchfiihren zu
lassen. :

Im Interesse des Bautragers und um mdogliche Bauverzdgerungen zu vermeiden wird
empfohlen, sich rechtzeitig vor Beginn der Baumaf&nahme mit der Kreisarchaologie
Straubing-Bogen in Verbindung zu setzen. :
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C. HINWEISE ‘UND EMPFEHLUNGEN

[CT__Bodenfunde ' ' |

GemaR den Bestlmmungen des Denkmalschutzgesetzes sind grundséatzlich bei Erdar-
beiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend der Unte-
ren Denkmalschutzbehérde am Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt far -
Denkmalpﬂege Dienststelle Regensburg zu melden.

-s. auch Ziff. 5 der Festsetzungen durch Text! -

|C2 Fassadengestaltung — |

Die AuBenflachen sollten mit glatten Putzoberflachen in heller Farbgebung versehen
werden. Grelle Farbténe sollten vermieden werden. Holzverschalungen in hellen Farb-
* tonen, Glasanbauten/ Wintergarten als Klimapuffer zur Energleelnsparung sowie Fas-
'sadenbegrunung sind méglich.

Auf orts- und reglonsuntyplsche Waschbetonplatten, Glasbausteine, Zementwerkstoffe
Kllnker und reflektierende Metallverkleidungen sollte aus gestalterlschen Griinden ver-
. zuchtet werden. ‘

'|C.3 Gebaude- und Zaunsockel — — . |

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

' Ehtlang der Parzellengrenzen werden anstelle von unzuldssigen Betonsockein z.B.
r Trockenmauern aus Granitlesesteinen bis 15 cm Hoéhe vorgeschlagen, um die biologi-
sche Durchgéngigkeit fiir Kleinlebewesen zu erhalten.

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

[C.4 Gestaltung von Garagen und Garagenvorplatzen ‘|

Garagen und Nebengebdude soliten dem Hauptgebdude in Farbgebung, Form und
Gestaltung angepasst und untergeordnet werden.

Bei Garagen und Nebengebauden soliten Flachdacher nur in Verbindung mit einer
Dachbegrtinung errichtet werden.

Zur Vermeidung unnétiger Fléchenversiegelung sollten Grundstlickszufahrten und Ga-
ragenvorplatze/Stauraumlangen so flachensparend wie moglich gestaltet werden
(Hochstlange méglichst nicht Gber 6 m).

Treffen Garagen an der Grundstiicksgrenze zusammen, so kdnnte auf die Lange der
Einfahrten ein Pflanzstreifen entlang der gemeinsamen Grenze von mind. 1 m Breite
angelegt werden.
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Stauraume vor aneinander gebauten Garagen auf benachbarten Grundstlicken sollten
entlang der gemeinsamen Grenze nicht eingezéunt werden.

[C.5 Dach-und Wahdbegri]nung | ' |

- Dach- und Fassadenbegriinungen mit Selbstklimmern oder Spalierpflanzen auch an

Garagen und Nebengebauden sollten aus 6kologischen und gestalterischen Griinden,
wo immer méglich - ggf auch nur te|l- oder abschnittsweise auf fensterlosen Flachen -
vorgesehen werden. -

[C.6  Nutzung von Regenwasser | ‘ | B |

Es wird empfohlen, anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen
zur Schonung der Ressource Grundwasser in ausreichend dimensionierten Regen- .
wassersammelanlagen (Zisternen) zu sammeln und Uber gesonderte Regenwasserlei-
tungen einer 6kojogisch sinnvollen Verwendung (z. B. Gartenbewéasserung, Toiletten-
splilung) zuzufiihren. Auf die Toxizitat von Kupferdachrinnen (Verwendung von Titan-
zink!) sowie auf die nicht zuléssige direkte Verbindung zwischen Trink- und Regenwas-

- sernetz wird in diesem Zusammenhang ausdricklich hingewiesen.

. Die Verwendung von Regenwasser fiir die Toilettenspiilung ist nur bei einer entspre-
- chenden Teilbefreiung vom Benutzungszwang durch den Wasserzweckverband méglich.

Die Erstellung der Regenwassernutzungsanlage ist vorher der Gemeinde mitzuteilen.

[C.7  Verzicht auf Pflanzenbehandlungsmittel und Streusalz auf privaten Fléchen |

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden, mineralischen Diingemitteln, 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 (vgl. auch Festsetzungen
Ziff. 3.2.4 und 4.4.2).

[C.8 Kompostierung |

* Je Hausgarten sollte ein Kompostplatz fir anfallende Kiichen- und Gartenabfalle ange-

legt werden.

[C.9 Pflanzenauswahl | |

Falls in ausreichenden Stlickzahlen vorhanden, sollte auch fir private Pflanzungen -
weitestgehend autochthones Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestanden abstammende
Gehdélze) Verwendung finden.

Im landlichen Raum sollten in Privatgarten grundsatzlich keine fremdlandischen
Geholzarten und Koniferen (Nadelgehdlze) gepflanzt werden. Als Orientierung fir
standortheimische Gehdlze kénnen die festgesetzten Pflanzenarten des Bebauungs-
mit Griinordnungsplanes fiir die 6ffentlichen Pflanzflachen dienen.
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Buntlaubige Formen, Saulen-, Kugel-, Hange- und Trauerformen von Laubgehdlzen
sowie fremdlandische und blau oder gelb gefarbte Nadelgehélze sollten zumindest am

Baugebietsrand und dort nicht gepflanzt werden, wo sie auf Nachbargrundstucke oder

auf den offentlichen Raum einwirken.

[C.10 Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Grundstiicken

Die Grenzabsténde zu Iandwwtschafthchen ‘Grundsticken gem. Art. 48 AGBGB von 4
m bei Einzelbdumen und Heistern und 2 m bei Strduchern sind entlang bepﬂanzter
Grenzabschnltte des Geltungsbereiches einzuhalten.

[C.11 Landwirtschaftliche Immissionen und Belange

Die an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftiichen Flachen werden welterhln
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.

[C.12 Elektrische ErschlieBung S ]

Die Anschlt‘]ssé der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel; fur die Hausanschlisse
sollten von den Bauwilligen entsprechende Kabeleinfiihrungen vorgesehen werden.

Auf die zwingende Beriicksichtigung der im éffentlichen StraRenraum 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 (iber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®, herausgegeben von
der Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen).

Sollten die erforderlichen Absténde im Einzelfall nicht eingeha]tén werden kénnen, sind
bauseits geeignete Schutzmaf3nahmen (Schutzrohre etc.) vorzusehen.

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

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

[C. 13 Okologisches Bauen |

Zur Information der Bauwerber Uber Méglichkeiten umweltfreundlichen Bauens wird
z.B. auf die Verdffentlichung ,Ratgeber Blauer Engel - umweltfreundlich bauen“ hinge-
wiesen.
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Im Interesse einer dkologisch verantwortungsvollen Bauplanung und —ausfiihrung sollte
auf solche Baumaterialien weitgehend verzichtet werden,

e die bekanntermafien oder potentiell gesundheitsschadlich sind (z.B. PVC)

e die nicht in energie-, ressourcen- oder umweltschonénden‘Herstellungsverfahren
gefertigt werden kénnen (z.B. Tropenholz)

r““ . bei deren Entsorgung schlecht oder gar nicht wieder verwendbare Abfallprodukte
- anfallen (z.B. Verbundwerkstoffe) A

- Wlntergarten solliten im Smne einer effizienten Energlenutzung nur unbehe|zbar und
vom Gebéaude thermisch isoliert oder integriert in die Gesamtdammung mit entspre-
chender Warmeschutzverglasung errichtet werden. ,

. ,
[C. 14 Alternative Energleversorgung |

™ Strom zur Warmeerzeugung soll wegen mangelnder Energieeffizienz nicht verwendet

4 ~ werden. ‘
" Fiir die Energieversorgung des Baugebietes sollten zumindest energieeffiziente Brenn-
(w wertheizungen oder Holzpelletssysteme zum Einsatz kommen; der Einbau von thermi-

schen Solarkollektoren zur Heizungsunterstiitzung und Photovoltaikanlagen zur Stro-
{m merzeugung sollte erfolgen; ggf. sollten zunachst auch nur die entsprechenden Instal-
lationen (fUr einen spateren Einbau) vorgenommen werden.

Eine Bezuschussung durch diverse laufende Forderprogramme von Bund und Land ist

rm ggf. moglich. .

: " Neubauten sollten den Standards far Energlegewmn- Aktiv-, Nullenergie-, Passnv—
rn Niedrigenergie- oder zumindest der Kf\W-Effizienzhauser entsprechen.
r [C_15 Schutz des belebten Oberbodens | ]

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

Abb.: Schemaschnitt Oberbodenmieten M 1:200

Héhe: max. 2,00 m Lange: unbegrenzt
Breite: max. 5,00 m Querschnitt:  trapezférmig
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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 anzuséen. Bei sdmtlichen Oberbodenarbeiten ist
die jeweils gliltige Fassung der DIN 18915 - Bodenarbeiten fur vegetationstechnische
Zwecke - zu beachten.

[C. 16 Abwasser aus Kellergeschof3en

Flr-evtl. Abwéasser aus KellergeschofRen sind entsprechende Pump- bzw. Hebewerke
bis Uiber die Riickstauebene - = kiinftige StraBenoberkante - vorzusehen, da aufgrund
der Kanalhohe i.d.R. nur eine Entwésserung ab dem Erdgeschof gewahrlelstet ist. Bei

- einem direkten Anschluss muss eine Riickstausicherung erfolgen.

Ggf. vorhandene Satzungen der Gemeinde sind zu beachten.

[C. 17 Hinweise zur Abfallentsorgung

JAbfallbehiltnisse werden vom Abfuhrpersonal nur dann aus den Millboxen entnom-
men und wieder zuriickgestellt, wenn diese unmittelbar an der Stralenbegrenzungsli-
nie angeordnet, frei zugénglich und die Tlren zur StraBe hin zu 6ffnen sind* (§ 16/6 der
Abfallwirtschaftssatzung des ZAW SR).

Eigentiimer von Grundstiicken, deren Zugangsberelche mit Mullfahrzeugen nicht direkt

- angefahren werden kénnen, haben ihre Behéltnisse an den Abfuhrtagen an Wendefla-

.chen oder Ringstraen bereitzustellen.
Dies betrifft im vorliegendén Fall die Parzelle Nr. 56.

.IC 18 Pflege unbebauter Grundstiicke

Jeder Grundstiickseigentimer hat ab dem Zeitpunkt des Kaufes sein Grundstiick zu
pflegen, auch bzw. vor allem solange keine Bebauung erfolgt. Eine zweimalige Mahd

" jahrhch soll Verunkrautung und Samenflug elnschranken

[C. 19 Anschluss des Baugebietes an den OPNV

Die nachste offentliche Bushaltestelle befindet sich an der Staatsstralle St 2147 |n der
Ortsmitte. Es bestehen mehrmals taglich Verbindungen z.B. nach und von Straubing.

[C. 20 Aush&ndigung des Bebauungs- mit Griinordnungsplanes an die Bauwerber

Jedem Grundstiickseigentimer wird von der Gemeinde eine vollstandige Ausfertigung
des Bebauungs- mit Grinordnungsplanes mit Begriindung und Festsetzungen durch
Planzeichen und Text zur entsprechenden Beriicksichtigung ausgehéndigt.
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[C. 21 Wasserwirtschaftliche Informationen und Empfehlungen

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaus-
haltes ist der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken .und die Versicke-
rungsfahigkeit der Flachen zu erhaiten. Anfallendes Niederschlagswasser insbesonde-
re von Dachflaichen und unverschmutzten Hofflaichen sollte méglichst auf den
Grundstlicken Uber Mulden oder Rasenflachen breitflachig versickert bzw. in Regen-

- wassernutzungsanlagen gesammelt werden.

Fir die Einleitung des Niederschlagswassers, sind die Bestimmungen- dér Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV - vom 01.01.2000, geandert zum
01.10.2008, und der der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesam-

meltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in-

Oberflachengewasser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten. Ggfs. ist ein wasser-
rechtliches Verfahren erforderlich.

Die Regenriickhaltung ist ausreichend entsprechend ATV-Merkblatt A 117 zu bemes-
sen.

Hinsichtlich etwaig vorhandener Altlasten und deren weitergehende Kennzelchnungs-

pflicht gem. Baugesetzbuch sowie der boden- und altlastenbezogenen Pflichten wird N

ein Abgleich mit dem aktuellen Altlastenkataster des Landkreises empfohlen.

~ Es wird empfohlen, bei evtl. erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erdreich

generell von einer fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offen-

_ sichtlichen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik etc.) ist das

Landratsamt Straubing-Bogen oder das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu informie-
ren. : :

Bei Geldandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild
abflieBendem Oberflachenwasser aufgrund des dariiber liegenden oberirdischen Ein-
zugsgebietes gerechnet werden. Der natiirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf
gem. § 37 WHG nicht nachteilig fir anliegende Grundstiicke verandert werden.

{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 unbepflanzten(!), offentlichen Sei-
tenstreifen zur Verfiigung. .

Festgesetzte Standorte fir Baumpflanzungen sind in jedem Fall zu beachten, im Ein-
zelfall sind hierfir durch den jeweiligen Spartentréger(!) vorab entsprechende Schutz-
mafinahmen (z.B. Leitungsverlegung in Schutzrohren) zu treffen, damit die Baumpflan-
zungen als Abschluss der ErschlieBungsmaRnahmen auch durchgefiihrt werden kon-
nen.

[C. 23 Unterbau von StralRen und Wegen

Aufbereitetes und gereinigtes Bauschutt-Granulat sollte anstelle von Kies oder Schotter
beim Unterbau von Stra3en, Wegen und Steliplatzen Verwendung finden.
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