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B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT NACH § 9 BAUGB
1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 ABS. 1 BAUGB)

1.1 Art der baullchen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 BauNVO) |
1.1.1 Aligemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
1.1.2 Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) i
1.2.1  Zulassig sind max. 2-geschossige Gebaude (I1), zur Gebéudehthe s. Ziff. 2.1.1 |
1.2.2 Grundflichenzahl (GRZ): max. 0,3 einschl. Garagen und Stellplétzen

mit ihren Zufahrten
1.2.3 GeschoBfldchenzahl (GFZ): max. 0,6

1.3 Bauwelse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 22 BauNVO)
1.3.1 Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

1.3.2 Es sind nur Einzel- oder Doppelhéduser zuléssig.
1.3.3 Je Doppelhaushalfte ist nur eine Wohnung zuléssig

(14 Uberbaubare Grundstiicksfidche (§ 8 Abs. 1 Nr. 10 BauGB, § 23 BauNVO) |

1.4.1 Soweit im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt wurde, sind die
Abstandsflachen und Grenzabstédnde gem. Art. 6 BayBO giltig.

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

1.51 Strom-, Wasser- und Femmeldeleitungen sowie Abwasserkanéle sind bei

unterirdischer Bauweise im Bereich Gffentlicher Fahrbahnen zu verlegen,
jedoch stets auRerhalb bepflanzter Seitenstreifen.

Ein Mindestabstand der Leitungen zu den festgesetzten Baumstandorten
von 2,60 m ist durch den jeweiligen Spartentrdger (!) in jedem Fall
einzuhalten (siehe Schnittdarstellung im Plan), damit die vorgeschlagenen
bzw. festgesetzten Pflanzmaflnahmen nicht beeintréchtigt oder erschwert
werden und dauerhaft Bestand haben kénnen.

Ist dieser aufgrund des begrenzten StraRenraumes in Teilbereichen
ausnahmsweise nicht méglich, so sind durch die Spartentréger geeignete
Schutzmalnahmen (Schutzrohre etc.) vorzusehen.

08-60-02-P Blro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Bréndstrém-Str. 3,0-84327 Bogen, Junl 10
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Auf das entsprechende ,Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische

Ver- und Entsorgungsanlagen® wird verwiesen.

1.5.2 Die von den Hauptleitungen jeweils abzweigenden
Hausanschlussleitungen sind unter Berlicksichtigung der auf &ffentlichem
Grund festgesetzten Baumstandorte zu planen und zu verlegen (z.B. im

Bereich von vorgeschlagenen Garagenstandorten
Grundstiickszufahrten).

1.5.3 Es wird eine insektenschonende und energiesparende StraRenbeleuchtung

- Leuchtentyp beispielsweise  Natriumdampfhochdrucklampe

geschlossenen Leuchtkdrpern und méglichst niedriger Leuchten- bzw.
Lichtpunkthdhe - errichtet, damit die nachtliche Anlockwirkung auf Falter

minimiert wird.

08-68-02-P Bdro Dlpl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elea-Brindstrdm-Str. 3,D-04327 Bogen, Junl 10
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‘ 2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 ABS. 4 BAUGB,

ART. 81 BAYBO)

(21 Gestaltung der Hauptgebaude

2.1.1 Wandhohen:

2.1.2 Dachform:

2.1.3 Dachneigung:

2.1.4 Dachdeckung:

2.1.5 Solar- und

Photovoltaikanlagen:

2.1.6 Dachgauben:

2.1.7 Gebéaudesockel:

2.1.8 Schallschutzfenster:

Max. zuléssige, traufseitige Wandhéhe: 6,50 m.

Als Wandhdhe gilt das MaR von der Oberkante
des urspriinglichen Geldndes bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.
Messpunkt ist die Mitte der straRenzugewandten
Grundstiickslé&nge.

Zulassig sind Sattel- und versetzte Pultdécher;
Flachdécher sind unzuléssig.

bei Satteidachern: 20 - 40°
bei versetzten Pultdéchern 20 — 30°

Kleinformatige Dachplatten aus Ziegel oder
Beton In roten, rotbraunen und dunkelbraunen
Farbtdnen; verglaste Teillbereiche.

Blechdécher und hochgldnzende Dachziegel
sind unzuléssig.

Zulassig sind Solarkollektoren zZur
Warmwasserbereitung und Photovoltaikanlagen
Zur Stromerzeugung bei gleicher Neigung wie die
Dachflache. Freistehende  Anlagen sind
unzulassig.

Dachgauben bis 2,5 m? Vorderansichtsfliche
und Zwerchgiebel sind ab einer Dachneigung
von 28° und nur im mittleren Drittel der
Dachfliche zulassig; sie dirfen 1/3 der
Dachléngs je Seite nicht Uberschreiten.

sind im Farbton der Fassade zu erstellen und
dirfen optisch nicht in Erscheinung treten.

Flr die Wohnhéuser der Parzellen 1, 8 und 9
sind in Schlafrdumen Schallschutzfenster
elnzubauen, welche mindestens der
Schallschutzklasse 3 entsprechen.

122  Gestaltung der Garagen und Nebengebiude

221 Max. zul8ssige traufseitige Wandhdhe von Garagen und Nebengebiuden
entlang Grenzen im Mittel 3,00 m; Bezugshéhe und Messpunkt s. Ziff. 2.1.1.

09-88-02-P Blro DIpl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Eisa-Brandstrém-Str. 3,D-84327 Bogen, Junl 10
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222

223

2.2.4

2.2.5

226

227

2.2.8
229

Garagen und Nebengeb&ude sind dem Hauptgebsude in Farbgebung, Form
und Gestaltung anzupassen und unterzuordnen. Kollektorfiichen sind
zuléssig.

Soll an der Grenze an ein auf dem Nachbargrundstiick bereits bestehendes
Gebédude angebaut werden (die Klirung des nachtraglichen Anbaues ergibt
sich durch das Eingangsdatum des Bauantrages bei der Gemeinde) und
kann wegen der Festsetzung 2.2.2 dieser Anbau in Héhe, Dachneigung
oder Dacheindeckung an das bestehende Grenzgebiude nicht angeglichen
werden, ist ein Grenzabstand von 1 m zwingend einzuhalten.

Bei Garagen und Nebengebduden sind Flachdécher ausschlieBlich in
Verbindung mit Dachbegriinung zuléssig.

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

Je Wohneinhelit ist auf dem Grundstiick zusatzlich zum Stauraum vor einer
Garage oder einem Carport ein weiterer Stellplatz zu schaffen.

Stauraum- und Stellplatzfiichen sowie Garagenzufahrten sind in
wasserdurchléssiger Bauweise (Rasen-Pflaster, Rasengitter-,
Rasenfugenstelne,  Schotter,  Schotterrasen, Spumplatten,  Splitt,
wasserdurchléssige Steine o. 4.) zu erstellen. Abflussbeiwert max. 0,8.
Asphailt ist unzuléssig.

Kellergaragen sind unzuléssig.

Garten- / Gerétehduschen bis zu einer GroRe von max. 20 m? in
Holzbauweise sind auch auBerhalb der Baugrenze 2ulassig. Festsetzungen
bezliglich Dachneigung und Form werden nicht getroffen.

09-89-02-P Biiro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Eisa-Bréndstrém-Str. 3,0-84327 Bogen, Juni 10
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|2.3  Elnfriedungen |

2.3.1 Straflenseitig max. 1,20 m hohe naturbelassene oder hell lasierte Holzziune
mit senkrechter (1) Latiung (keine "Jéger'zéune), Metallzéune ohne Spitzen,
Hecken aus freiwachsenden Laubgehdlzen. Nadelgehdlzhecken sind
unzulassig.

2.3.2 Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur: zusatzlich zu Ziff.
231 max. 120 m hohe, verzinkte oder kunststoffummantelte
Maschendrahtzéune.

2.3.3 Private Zaunsockel sind aufgrund des ebenen Geléndes nicht zuldssig,
Zaunséulenbefestigung mittels Einzelfundamenten.

2.3.4 Mauern sind als Einfriedung unzuldssig.

2.4  Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern |

2.4.1 Private Aufschittungen und Abgrabungen zur Gartengestaltung (Gelénde-
modellierungen) sind max. bis zur Héhe von StraRenoberkante bzw.
Feldweg zuléssig. Zur Vermeidung von Zwangspunkten fiir den jeweiligen
Nachbam Ist bel evtl. Aufschiittungen oder Abgrabungen entlang von
Grundstiicksgrenzen ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten und mit
einer Bdschungsneigung von 1:1,5 oder flacher auszubilden.

2.4.2 Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur ist die Ausbildung von
Stlitzmauem als gestalterisches Element ausschlieBlich als Naturstein-
Trockenmauern bis zu einer H6he von 0,5 m (gemessen ab Urgelénde)
zulassig.

Stutzmauem entlang der Straflenseite sind nicht zulésslg.

2.5 Verkehrsflichen

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

2.5.2 An Einmindungen/Kreuzungen sind Ful- und Radwege stufenlos auf das
Fahrbahnniveau abzusenken (Nullabsenkung).

|2.6 _ Niederschlagswasserbehandiung ]

2.6.1 Dach- und Oberflichenwasser aus privaten befestigten Flachen ist innerhalb
der privaten Grundstiicke zu versickem. Es darf nicht direkt den &ffentlichen
(Verkehrs-) Fldchen oder den &ffentlichen Regenwasserieitungen zugeleitet
werden.

08-89-02-P BUro Dipl.~Ing. Gerald Eske, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3,0-04327 Bogen, Junl 10
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2.6.2

2.6.3

264

Hierflir geelignete Mahahmen sind entsprechende Geléndemodellierungen,
Sickermulden, Rigolen oder Regenwasserzistemen mit gedrosseltem
Uberlauf (s. auch Ziff. C.8).

Nur der Notiiberlauf entsprechender Regenwasser-Sicker- oder -Nutzungs-
anlagen darf Uber einen Regenwasserkanal dem derzeit landkreiseigenen
Regentiberlaufbecken (FI.Nr. 121/1) mit Zufluss zum GroRen Perlbach
zugefiihrt werden.

Niederschlagswasser aus &ffentlichen Flichen ist {iber Wiesenmulden und
ein Rigolensystem im Untergrund zu versickem. Ein Notliberlauf wird dem
derzeit landkreiseigenen Regeniiberaufbecken (FL.Nr. 121/1) zugefiihrt.

09-88-02-P Blro Dipl.-Ing. Geraid Egka, Landschaftsarchltekt, Elsa-Bréndstrém-Str. 3,D-94327 Bogen, Junl 10
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|3 FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG (§ 2 Abs. 2 f BayNatSchG) ]

131 Offentliche und private Griinflachen |

[3.1.1 Umsetzung, Pflanzenquaiitat, Mindestpflanzardien |

Die &ffentlichen und privaten Griinflichen sind entsprechend den planlichen und
textlichen Festsetzungen anzuiegen, zu sichem und dauerhaft zu erhalten,

Die Ortsrandeingriinung entlang der Parzellen 1 und 5 bis 9 sind erst bei einer
Bebauung anzulegen. Die Ubrigen Griinfisichen sind spétestens in der Pflanzperiode
nach Erstellung der ErschlieBungsfidchen fertig zu stelien.

Die Pflanzenqualitat fiir Pflanzungen im &ffentlichen Bereich muss den
Gutebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.

Die MindestpflanzgréRen der im Plan dargestellten Einzelb&ume sind im Folgenden
angegeben; es bedeuten: H = Hochstamm, Sol. = Solitér, 3xv = 3 x verpflanzt,

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

Falls in ausreichenden Stiickzahlen vorhanden, Iist standortgerechtes,
autochthones Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestinden des Naturraumkomplexes
«Donau-lsar-Higelland" oder ,Bayerischer Wald* abstammende Gehéize) zu
verwenden,

|3.1.2  Auswalhlliste zu verwendender groRkroniger Einzelbidume |

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

3.1.3  Auswahlliste zu verwendender kleinkroniger Einzelbdume

Acer campestre H, 3xv, STU 14-16 - Feld-Ahom
Carpinus betulus Sol., 3xv, 350-400 - Hainbuche
Prunus avium H, 3xv, STU 14-16 - Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia H, 3xv, STU 14-16 - Eberesche
Obstbdume H, 3xv, STU 12-14

aus folgender Liste:

Apfel: Neukirchner Renette, Schéner von Schonstein,

Roter Eiserapfel, Brettacher, Bittenfelder,
Jakob Fischer, Winterrambour

Bimen: Gute Graue, Ostereichische Weinbirne, Stuttgarter Geishirtle

Zwetschgen: Hauszwetschge

Kirschen: Gro3e Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger,
Schattenmorelle, Kassins Friihe Herzkirsche

Walnuss: als Sémling

u.a. alte, bewahrte und heimische Sorten

08-88-02-P Biiro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Bréndstrém-Str. 3,D-04327 Bogen, Juni 10
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13.1.4 _Sicherung der Baumstandorte im Straflenraum |

Die gemaR Festsetzungen durch Planzeichen vorzunehmenden Baumpfianzungen in
den Baumstreifen sind durch geeignete MaRnahmen gegen Anfahren/Beschadigungen
durch Fahrzeuge zu schiitzen (Bugel, Poller, Granitfindiinge 0.4.)

Je Einzelbaum ist eine Mindestfliche von 4 m? als Baumscheibe von
Oberfléichenversiegelungen freizuhalten (Wiesenansaat, weitfugig verlegtes
Pflaster 0.4.).

Zur ausreichenden Versorgung mit Wasser und Nahrstoffen ist je Einzelbaum im
Stralenraum ein Baumbewésserungsset einzubauen.

Private Garagenzufahrten missen einen seitlichen Mindestabstand von 2 m zu den
nach diesen Festsetzungen zu pflanzenden Bi&umen aufwelsen.

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

[3.1.5 _ Auswahlliste fiir Gehdlzgruppen aus Heistern und Stréuchem ]

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

eingestreut.

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

Acer campestre - Feld-Ahom

Alnus giutinosa - Schwarz-Erle

Betula pendula - Weill-Birke

Carpinus betulus - Hainbuche

Fraxinus excelsior - Gemeine Esche

Malus syivestris - Wild-Apfel

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Pyrus communis - Wild-Bime

Quercus robur - Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia - Eberssche

Tilia cordata - Winter-Linde

Stréucher: verpflanzte Stréucher, Mindestpflanzgrée 60-100,
mind. 3 Triebe, ca. 95 % Flachenantsail

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss

Euonymus europaeus* - Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare* - Liguster

Lonicera xylosteum* - Gemeine Heckenkirsche

Prunus spinosa - Schiehe

Rhamnus frangula - Faulbaum

09-89-02-P Bliro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3,D0-04327 Bogen, Junl 10
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Hundsrose

Diverse Weidenarten
Gemeiner Holunder
Wolliger S¢hneeball
Wasser-Schneeball

Rosa canina

Salix in Sorten
Sambucus nigra
Viburmum lantana*
Viburnum opulus*

* nicht an Kinderspielplitzen; hier sind keine Pflanzen zu verwenden, von denen
Telle beim menschiichen Verzehr Vergiftungserscheinungen hervorrufen
kénnen; insbesondere ist die Liste giftiger Pflanzenarten des Bundesministers
fir Jugend, Familie und Gesundheit vom 10.03.1975 zu berticksichtigen.

[3.1.6 Wiesenfiachen | ]

Die Neuansaaten sind mit standortgerechtem Saatgut mit hohem Kréuter- und
Staudenanteil vorzunehmen. Entwicklung zu extensiven Wiesenfliichen ohne
jegliche DiingemaRnahmen.

[3.1.7__Pflanzenbehandiungsmitte| ]

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Diingemitteln auf
offentlichen Flichen ist unzuléssig (s. a. Ziff. C.7).

13.1.8 Pflege |

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

Eingegangene Gehdlze sind in der jeweils néchsten Pflanzperiode durch Gehdlze
gleicher Art und Gréfie zu ersetzen.

('_5ffentliche Wiesenfidchen sind max. 2-3 x pro Jahr bei Entfernung des Mahgutes
Zu méhen.

(3.1 Private Grinfiichen ]

3.1.9 Entlang des westlichen und stdwestlichen Baugebietsrandes (8uBere
Grenzen der Parzellen 1 und § bis 9) sind auf mindestens 70% der
Grundstiickslingen in  einer Breite von 40 m dreireihige
Geholzpflanzfldchen zur Ortsrandeingriinung vorzunehmen.,

3.1.10 Je Parzelle ist jo 500 m? GrundstiicksgrdRe ein mittel- oder grof3kroniger
Einzelbaum oder ein Obstbaum als Halb- oder Hochstamm zu pflanzen, um
ein MindestmaR an optisch wirksamer, privater Durchgriinung der Parzellen
2U erzielen,

08-69-02-P Biiro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Bréndstrdm-Str. 3,D-94327 Bogen, Juni 10
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(3.2 Offentiiche AusgleichsmaBnahmen ]

3.1.1  Die zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft in der Begriindung
ermittelten 3.656 m? an erforderlicher Kompensationsfliche ergeben beim
erzielten Anerkennungsfaktor von 1,23 der geplanten Okokontofliche O1
auf der FLNr. 24, Gemarkung Obermisthnach und Abzug eines
Zinsgewinns von 658 m? (Abnahme: 2004) eine abzubuchende Teilfliche
von rechnerisch 2.437 m2.

3.656 m? - 658 m? Zinsgewinn = 2.998 m?
2.998 m?: 1,23 = 2.437 m?

3.1.2 Ein entsprechend groRer Teilbereich dieser “kokontofiache wird
abgebucht. Die auf diesem Teilbereich vorgesehenen Erstgestaltungs- und
PflegemaBnahmen werden hiermit festgesetzt.

3.1.3 Die nachfolgenden beiden Lageplane mit der gekennzeichneten Teilfliche
werden Bestandteil des vorliegenden Bebauungs- mit
Grunordnungsplanes.

3.1.4 Obersichtsiageplan Okokontofliche O1 FI.Nr. 24/T und 24/1 , Gmkag.
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3.1.5 Lageplan des zugeordneten Ausgleichsflachenabschnitts
ca. Malistab 1:1.000
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|C. _HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN B ]

(C.1 Bodenfunde

GemaR den Bastimmungen des Denkmalschutzgesetzes sind bei Erdarbeiten zu
Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend der Unteren
Denkmalschutzbehérde am Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt fiir
Denkmalpflege - Dienststelle Regensburg - zu melden.

Der Kreisarchéologie oder dem Landesamt ist die Maglichkelt einzurdumen, auf
Kosten des Vorhabentragers (= Gemeinde) so frihzeitig wie méglich vor Beginn
der ErschlieBungs- und Bauarbeiten eine bauvorgreifende Sondagegrabung mit
Bagger und Humusschaufel und. gof. Réttungsgiabungen vorzunehmen.’

Sollten hierbei- Bodendenkméler groRerer Bedeutung entdeckt ‘und durch die
geplanten BaumaRnahmer: zerstért werden, kann eine Baugenehmigung erst erteiit
werden, wenn der Antragsteller es ermdgiicht, das Bodendenkmal auf seine Kosten
bauvorgreifend freizulegen und zu dokumentieran.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir
Denkmalpfiege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Lelter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefilhrt haben. Die Anzeige eines der Verpfiichteten befreit die
lbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben,
aufgrund eines Arbeitverhaltnisses tell, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbsiten befrelt. '

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Dis aufgefundenen’ Gegenstinde und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverindert zu belassen, wenn
nicht dle Untere Denkmalschutzhehbrde  die Gegensténde vorher freigibt oder dle
Fortse;zung der Arbeiten gesiattet.

Weltere Hinwelse:
A) Der Antrégstel!er hat.im Bereich von Denkmalflachen eine Eraubrnis nach Art.

7 DSchG bei der Unteren Denkmalschutzbshdrde einzuholen.

B) Der Obarbodenabtrag fir das Vorhahen ist im Einvernehmen und unter der
fachlichen Aufsicht des Bayarischen-Landesam_t_.es fiir Denkmalpflege im Bereich
der geplanten - Baufliche ‘durchzufiihren.

Uber die Notwendigkeit einer
bauvorgreifenden archéologischen - Untersuchung  wird  nach erfolgtem
Oberbodenabtrag zu entscheiden sein,

C) Nach dem Ergebnis. des Oberbodenabtrags hat der Antragsteller eine
sachgerechte archiologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der
fachlichen Aufsicht des Bayerischen. Landesamtes fiir .Denkmalpflege zur
Sicherung und Dokumentation aller von: der geplanten MaRnahme betroffenen
Bodendenkmaler durchzufiihren, Brundlage - hierfir sind die Vorgaben zur

Dokumentation archéologischer Ausgrabungen in Bayern und ggf. eine

Laistungsbeschreibung des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege.
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D) Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen -Begleitung des
Oberbodenabtrages und der Ausgrabungen zu tragen.

E) Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn
vorhandene Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen
werden,

F) Die Untere Denkmalschutzbehérde behdit sich ausdriicklich vor, weitere
Bestimmungen nachtréglich aufzunehmen, zu dndem oder zu ergénzen sowie den
Bescheid jederzeit zu widerrufen.

——— < —_

(C.2 Fassadengestaltung ™™ |

Die AuRenfléchen soliten .mit glatten ‘Putzoberfldchen in heller Farbgebung zu

“versehen werden. Grelle Farbténe soliten vermieden werden., Holzverschalungen in

hellen Farbténen,” Glasanbauten/ Wintergdrten - als’  Kiimapuffer o zur
Energieejnsparung sowie Fassadehbegﬁindng sind méglich.

Auf ors- und . regionsuntypische Waschbetonplatten, Glasbausteine,
Zementwerkstoffe, -Klinker und reflektierende Metallverkleidungen sollte aus

gestalterischen Griinden verzichtet werden.

|C.3_Gebdude- und Zaunsockel B ]

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

Entlang = der Parzellengrenzen werden anstelle von Betonsockeln zB.
Trockenmauem aus Granitlesesteinen bis 15 cm Hohe vorgeschlagen, um die
biologischga'Durc_hgéngigkeif filr Kieinlebewesen zu erhalten,

Aus gestﬁiterischen und &kologischen Grliinden solite jedoch auf Zaunsocksel
grundsétziich verzichtet warden.

[C.4 Einzéunung von Garagenvorplatzen ]

Zur \(ermeidung unnétiger Fléchenversiegelung  soliten Zufahrten und
Garagenvorplétze’/Staura_umléngen-._ so fiichensparend wie méglich gestaltet
werden' (Hochstlinge méglichst nicht Uber 5 m).

Treffen Garagen an der Grundstﬁcksgrenze_zusammen, so kdnnte auf die Lénge
der Einfahrten ein Pflanzstreifen entlang der gemeinsamen Grenze von mind. 1 m
Breite angelegt werden.

Staurdume vor aneinander gebauten Garagen auf benachbarten Grundstiicken
sollten sntlang der gemeinsamen Grenze nicht eingezéunt werden.
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(C.5 Dach- und Wandbegriinung i 1

Dach- und Fassadenbegriinungen mit Selbstklimmem oder Spalierpflanzen auch
an Garagen und Nebengebduden sollten aus Gkologischen und gestalterischen
Grinden, wo immer mdglich - ggf. auch nur teil- oder abschnittsweise auf
fensteriosen Flachen - vorgesehen werden.

|C.6 Nutzung von Regenwasser ]

Es wird empfohlen, anfallendes .Regenwasser von D#chemn und befestigten
Flachen zur Schonung " der Ressource Grundwasser in ausreichend
dimensionierten Regenwassersammelanlagen (Zistemen) zu sammeln und (iber
gesonderte Regenwasserlsitungen einer 6kologisch sinnvollen Verwendung (z. B.
Gartenbewisserung, - Toilettenspiilung)  zuzufithren, Auf die Toxizitit von
Kupferdachrinnen (Verwendung von ‘Titanzink!)- sowie auf die nicht Zuléssige
direkte “Verbindung zwischen Trink- und Regenwassemetz wird in diesem
Zusammenhang ausdriicklich hingewiesen. '

Die Verwendung von Regenwasser fiir die Toilettenspiilung ist nur bel einer
entsprechenden Teilbefreiung  vom Benutzungszwang  durch  den
Wasserzweckverband maglich. Die Erstellung der Regenwassernuizungsanlage ist
vorher dem Zweckverband mitzuteilen,

[C.7_Verzicht auf Pflanzenbehandfungsmitte] und Streusaliz auf privaten Fidchen |

Der Elnsatz 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 Verkehrsfiichen unterbleiben.

o =

Je Hausgdarten sollte ein Komposiplatz fiir anfallende Kiichen- und Garteriabflle
angelegt werden.

[C.8 Kompostierung

[C.0 Pflanzenauswahi |

Falls in ausreichenden Stiickzahlen vorhanden, sollte auch fiir private Pflanzungen
weltestgehend autochthones Pflanzgut (= wvon ortgnahen Wildbesténden
abstammende Gehdlze) Verwendung finden.

Im landlichen Raum und v.a, in Ortsrandbersichen soliten in Privatgérten
grundsétzlich keine fremdlandischen Gehiilzarten._und Konifsren (Nadelgehblze)
gepflanzt werden. Als Orientierung fiir standortheimische Gehdlze kénnen die
festgesetzten Pflanzenarten des Bebauungs- mit Grinordnungsplanes fir die
offentlichen Pllanzfldchen dienen,
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Buntlaubige Formen, Saulen-, Kugel-, Hénge- und Trauerformen von
Laubgehblzen sowie fremdiandische und blau oder gelb gefirbte Nadelgehéize
sollten zumindest am Baugebietsrand und dort nicht gepflanzt werden, wo sie auf
Nachbargrundstiicke oder auf den offentlichen Raum einwirken.

[C.10 Grenzabsténde zu landwirtschafilichen Grundstticken |

Die Grenzabstinde zu landwirtschaftlichen Grundstiicken gem. Art. 48 AGBGB von
4 m bei Einzelbdumen und Heistern und 2. m bei Strauchem sind entlang
bepflanzter Grenzabschnitte des Geltungsbereiches einzuhalten.

[C.11 Landwirtschattliche immissionen und Belange ]

—

Die direkt an das Baugebiet angrenzenden landwirtschattlichen Flichen werden
welterhin landwirtschaftiich genutzt, .-

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass Zeitweilig trotz ordnungsgeméRer
Bewirtschaftung von landwirtschaftlichen Flachen und Betrieben Geruchs-, Staub-
und Lérmemissionen ausgehen kdnnen, die zu dulden sind.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass von der &stlich angrenzenden
Betriebsstitte des Herm: Hahn (Lager fiir Hahn-Béckerei, Landwirtschaft,
Christbaumverkauf) ausgehende Emissionen zu dulden sind.

[C.12 Elektrische ErschiieRung ]
Die Anschilisse der einzelnen GCebidude erfolgen. mit Erdkabel, fir die
Hausanschilisse sollten von den Bauwilligen entsprechende -Kabeleinfiihrungen
vorgesehen werden.

Auf die Zwingende B'erﬁcksichtigung der im &ffentlichen 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 (ibsr Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir Straken- und Verkehrswesen).

Soliten die erforderlichen Abstinde im Einzelfall nicht eingehalten werden kdnnen,
sind bauseits geeignete Schutzmafnahmen (Schutzrohre ete.) vorzusehen.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das
zustandige Energieversorgungsuntemnshmen zy versténdigen. Um Unfille und
Kabelschéden zu vermeiden, miissen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und

die erforderlichen Slcherheitsvorkehrungen festgelegt werden,

Ebenso wird auf die UnfallverhUtungsvorschriften: der Berufsgenossenschaft der
Feinmechanik und Elektrotechnik filr elekirische Anlagen und Betriebsmittel
(VBG 4) und die darin aufgefihrten VDE-Bestimmungen hingewiesen.
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|C. 13 Okologisches Bauen |

Zur Information der Bauwerber (iber Mbglichkeiten umweltfreundlichen Bauens wird
auf die Verbffentlichung «Ratgeber Blauer Engel - umweltfreundlich bauen®
hingewiesen,

Im Interesse einer Okologisch verantwortungsvollen Bauplanung und —ausfithrung
sollte auf solche Baumaterialien weitgehend verzichtet werden,

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

* die nicht in energie-, ressourcen-- oder  umweltschonenden
Herstellungsverfahren gefertigt werden kénnen (z.B. Tropenholz)

e bei deren Entsorgung schiecht oder gar nicht wieder verwendbare
Abfallprodukte anfallen.

[C. 14 Alternative Energieversorgung B

Strom zur Wérmeerzeugung soll wegen mangelnder Energieeffizienz nicht
verwendet werden.

Flr die Energieversorgung des Baugebietes sollten zumindest energieeffiziente
Brennwertheizungen zum Einsatz kommen; der Einbau von thermischen
Solarkoliektoren . zur Heizungsunterstiitzung und Photovoltalkanlagen zur
Stromerzeugung sollte in Erwégung gezogen werden; ggf. soliten zunichst auch

nur die entsprechenden Installationen (fiir einen spéteren Einbau) vorgenommen
werden.

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

|C. 16 Unterbau von Strafien und Wegen B

Gemé&R dem Schralben der Regierung von Niederbayern vom 07.10.1993 (Akt.Z.
230-1414-39) ist in die Ausschreibungen der Einsatz von umweltfreundlichen
Recycling-Baustoffen aufzunshmen und soll, soweit technisch und wirtschaftlich
vertretbar, zum Tragen kommen,

Es wird empfohlen, als Material -fiir den Unter- und Oberbauy von Straflen und
Wegen sowie flir Garagenzufahrten anstatt Kies oder Schotter aufbersitetes und
gereinigtes Bauschuttgranulat aus der Bauschuttverwertung ZU verwenden.

Das zu verwendende Matsrial muss den Anforderungen und Giitebestimmungen
den ,Zusétzlichen Technischen -Vertragsbedingungen und Richtlinien fiir die
einzuhaltenden wasserwirtschaftlichen Gitemerkmale bei der Verwendung von
Recyclingstoffen im Strafenbau in Bayern“. - Bekanntmachung der Obersten
Baubehdrde im Bayer. Staatsministerium des Innern vom 17.11.1992 geandert mit
Bekanntmachung vom 31.01 .1995 - entsprechen.

Dariiber hinaus muss Bauschuttrecycling-Material die Z 1.1 - Werte der
Technischen Regein der La@nderarbeitsgemeinschaft  Abfall (LAGA) -
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Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen
- einhalten.

C. 16 _Schutz des belebten Oberbodens ]

Bel Bautitigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zu lagem. Folgende
Mal!eh ﬁind fir Oberboden-Mieten zur ausreichenden Sauerstoffversorgung
einzuhalten:

Abb.: Schemaschniit Oberbodenmieten M 1:200

H6he: max. 2,00 m Lénge: unbegrenzt
Breite: max. 5,00 m Querschnitt: trapezformig

Die Oberbodenmisten sind gem. DIN 18917 Abs. 3.3 mit einer Zwischenbegriinung
aus tiefwurzelnden (aber nicht winterharten) Lupinen, Olrettich, Senf oder Raps
bzw. fresthartem: Inkarnatkiee oder Winterraps anzusden. Bei samtlichen
Oberbodenarbeiten ist die jewsils gliltige Fassung der DIN 18915 - Bodenarbeiten

flr vegetationstechnische Zwecke -zu beachten,
[C. 17 KellergeschoRe _ —~——

Fir Abwésser aus. evll. Kellergeschoflen - sind entsprechende Pump- bzw.
Hebewerl;e vis {ber die Riickstausbene == kiinftige Stral&enoberkante -, vorzusshen,
werin dies aufgrund der. Kanalhihe notwandig Ist. .Béi elnem direkten Anschiuss
muss eine Rickstausicherung erfolgen. o

Auf die entsprechende Safzung der_ Gemeinde wird hingewiesen.

[C. 18 Hinweise zur Abfallentsorgung |

»Abfallbehaitnisse werden vom Abfuhrpersonal nur' dann aus den Miliboxen
entnommen und wieder -zurlckgestelt, wenn diese unmittelbar an der
Stralenbegrenzungslinie angeordnet, frei-zugiinglich und die Tiren zur Strafle hin
zu 6ffnen sind" (§ 16/6 der Abfallwirtschaftssatzung des ZAW SR).

Eigentiimer von Grundstiicken, die mit Miilifahrzeugen nicht direkt aneféhren
werden kénnan, haben ihre ‘Behditnisse an den Abfuhrtagen an Wendeflachen
oder Ringstralen bereitzustelien.
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|C. 19 Pflege unbebauter Grundstiicke ]

Jeder Grundstlickseigentiimer hat ab dem Zeitpunkt des Kaufes sein Grundstlick
zu pflegen, auch bzw. vor allem solange keine Bebauung erfolgt. Eine zweimalige
Mahd jéhrlich soli Verunkrautung und Samenflug einschrénken.

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

Jedem Grundstiickseigentiimer wird von der Gemeinde eine vollstindige
Ausfertigung des Bebauungs- mit Grﬂnordnungsplanes mit Begriindung und
Festsetzungen durch Planzeichen und Text zur entsprechenden Berlicksichtigung
ausgehéandigt.

[C.21_Anschiuss des Baugebietes an den OPNV . ]

P . - -
Die ndchgte dffentliche Bushaltestelle befindet sich in ca. 150 m Entfernung an der
Kapelle th der Pfalzstrale. Uber die Buslinie Nr. 30 bestehen Verbindungen - in

Richtung Saulburg — Kirchroth — Bogen, iiber die Buslinie 18 in Richtung Straubing
und Brennberg. '

mﬂ;?ewﬂ{:

——
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