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| B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT NACH § 9 BAUGB
1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 ABS. 1 BAUGB)
(11 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 BauNVO)
1.1.1 Sondergebiet ,Ferlenhiuser* (SO F) nach § 10 ZIff. 4 BauNVO
Zulassig sind - Ferienhduser, die aufgrund ihrer Lage, Ausstattung,
ErschlieBung und Versorgung fir den Erholungsaufenthalt geeignet und
dazu bestimmt sind, Uberwiegend und auf Dauer einem wechselnden
Personenkrels zur Erholung zu dienen.
1.1.2 Zulissig ist welterhin ein F'unktionsgebéude mit folgenden Nutzungen:
~ Anlagen fir den Empfang der Gaste und Biiros fiir die Verwaltung
- Anlagen und Einrichtungen fiir sportliche und sonstige Freizeitzwecke,
die das Freizeitwohnen nicht wesentlich storen wie z.B.
Wellnessbereiche mit Bade-, Sauna- und Fitnessangeboten
— weitere Ferienwohnungen
(1.2 MaR der baullchen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB.' § 16 BauNVO) |
1.2.1 Grundflichenzah! (GRZ): max. 0,3 einschl. Garagen, Carports und
Stellplatzen mit ihren Zufahrten
1.2.2 GeschoBfldchenzahl (GFZ): max. 0,6 bei reinen Ferienh&usemn
max. 0,75 beim Funktionsgebéude
1.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 22 BauNVO) B
1.3.1 Es wird die offene Bauweise festgesetzt.
1.3.2 Es sind insgesamt bis zu 10 Einzelhduser mit je bis zu 4 Wohnungen sowie
zusétzlich ein zentrales Funktionsgebdude zuldssig.
|14 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 8 Abs. 1 Nr. 10 BauGB, § 23 BauNVO)]|
1.4.1 Die lUberbaubare Grundstlicksfléiche ist durch Baugrenzen im Plan festgesetzt.
1.4.2 Fir die Abstandsflichen und Grenzabsténde gelten die Regelungen der

Art. 6 und 7 der BayBO.

11-24-02-P Biro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, EIsa-Brﬂndétrﬁm-Str. 3,0-94327 Bogen, Febr.”13



-4-

LY
L‘]E) B- u. GOP ,Ferlenh#user Golfplatz, Bachhof* - Festsetzungen durch Text, Hinweise und Empfehlungen

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

1.5.1 Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanéle sind bel
unterirdischer Bauwseise im Bereich von Stralen und Wegen zu verlegen,
jedoch stets auerhalb festgesetzter Pflanzflachen.

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

1.5.2 Es wird eine insektenschonende und energiesparende Beleuchtung -
Leuchtentyp beispielsweise - Natriumdampfhochdrucklampe mit
geschlossenen Leuchtkérpern und méglichst niedriger Leuchten- bzw..
Lichtpunkthdhe - errichtet, damit die néchtliche Anlockwirkung auf Falter
minimiert wird.

1.6 Belange des Immissionsschutzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) ]
1.6.1 Die nach Norden gerichteten Schiaf~- bzw. Wohnzimmerfenster der
Ferienhéduser haben mindestens der Schallschutzklasse 3 zu entsprechen.

1.6.2 AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) diirfen nur an der Siidseite der
'Ferienhduser angeordnet werden.

11-24-02-F Blro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landscheftsarchitekt, Elsa-Brandstrdm-Str. 3,D-04327 Bogen, Febr."13
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2. BAUORDNIJNGSRECHTLIC_HE FESTSETZUNGEN (§ 9 ABS. 4 BAUGB,
ART. 81 BAYBO)
(21 Gestaltung der Hauptgebiude |
2.1.1 Wandhdhen: Reine Ferienhduser: max. zuldssige, traufseitige
Wandhéhe: 4,30 m (E+D).
Funktionsgebéude: -
‘max. zuléssige, traufseitige Wandhéhen:
zu 50 % 6,50 m (E+l), zu 50 % 9,50 m (E+lI).
Als Wandhohe gilt das-Maf} von der Oberkante des
jeweiligen urspriinglichen Geldndes zzgl. bis zu
max. 100 cm zuléssige Gelandeaufschiittungen (in
Teilbereichen zur mdglichen Hbhenzonierung von
Gebéuden und Parkplatzen) bis zum Schnittpunkt
der AuRenwand der einzelnen Geb&ude mit der
Dachhaut.
2.1.2 Dachform: Zuléssig bel reinen Ferienhdusem sind Satteldécher,
beim Funktionsgebaude Sattel- und Zeltdécher
2.1.3 Dachneigung: Bel Sattelddchem: 25-42°, bei Zeltdzichem 15-25°
2.1.4 Dachdeckung: Dachplatten aus Ziegel oder Beton in ziegelroten
Farbténen; verglaste Teilbereiche sind zulissig.
2.1.5 Solar- und
Photovoltaikanlagen:  Zuléssig sind Solarkollektoren zur
Warmwasserbereitung und Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung.  Freistehende  Anlagen  sind
unzuléssig.
2.1.6 Gebaudesockel: Sind im Farbton der Fassade zu erstellen und diirfen
optisch nicht in Erscheinung treten.
2.1.7 Fassadengestaltung: Fiir die Farbgestaltung sind helle Farbtdne zu wahlen.
Kréftige, grelle Farben diirfen nur punktuell eingesetzt
werden (Eingangsbetonung, Fensterrahmen, 0.4.).
|22 _ Stelipliitze, Zufahrten und Fuwege |
221 Stelplatzfiichen fir Pkw und FuRwege sind zwingend mit
wasserdurchldssigen - Belégen (Rasen-Pflaster, Rasengitter-,
Rasenfugensteine, Schotter, Schotterrasen, Spurplatten, wasser-
durchlassige Steine 0.4.) auszubilden; Abflussbeiwert max. 0,6.
2.2.2 Fir die Verbreiterung des entlang der Westgrenze verlaufenden, bersits

asphaltierten Feldweges sowie fiir die Zufahrtswege zu den Carports bzw.

11-24-02-P Biiro Dipl.-ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3,D-94327 Bogen, Febr."13
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Stellpiatzen ist die Verwendung von Asphalt zuldssig.

2.2.3 Der entlang der Westgrenze vorhandene Weg ist auf 5,5 m (+je 0,75 m
Bankett) zu verbreitem. Der Ausbaubereich erstreckt sich von der zur St
2125 flhrenden StraBe bis zum ndrdlichen Ende der FI.Nr. 2676/3 der
Gemarkung Kirchroth. Nach Herstellung durch den Golfclub ist die
Mehrfiéche als &ffentlicher Feld- und Waldweg zu widmen und kostenlos der
Gemeinde Kirchroth zu {iberlassen.

|23 Einfriedungen | |

2.3.1 Im gesamten Sondergebiet sind keine Einfriedungen oder Ziune zuldssig.

|24 Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern |

2..4.1 Kleinflichige Aufschittungen und Abgrabungen als Bemessungsbasis fiir
die festgesetzten Trauthdhen der Gebédude sind bis zu +/~ 100 cm ab
jeweiligem Gelénde zuléssig.

2.4.2 Kleinflachige Aufschittungen als Geldndemodellierungen zu gestalterischen
Zwecken und unter zukinfligen Pflanzfldchen. sind bis zu 2,00 m ab
derzeitigem Gelénde zuldssig. Auf flache Ubergédnge zum jewells
angrenzenden Gelande sowie auf  ,weiche", abgerundete
Oberfléchenformen ist zu achten.

|2.5 Nlederschlagswasserbehandlung ]

2.5.1 Dach- und Oberflaichenwasser ist getrennt vom Schmutzwasser zu
sammeln.

2.5.2 Soweit sie nicht als Brauchwasser verwendet werden, miissen sie auf dem
Grundstiick versickert werden. Teiche, Versickerungsmuiden und / oder -
rigolen sind zuldssig, punktfdrmige Sickereinrichtungen, wie z.B. Schachte
sind unzuléssig. Bsi Planung und Bau von Anlagen Zzur
Niederschlagswasserbeseitigung ist ggf. das ATV-DVWK-Merkblatt M 153
«Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser* zu beachten.

Elne Besintrachtigung der Nachbargrundstticke Ist auszuschlieRen.
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|3 FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

|3.1 Private Griinflichen

13.1.1  Umsetzung, Pflanzenqualitat, MindestpfianzgroRen

Die privaten Griinflichen sind entsprechend den planlichen und textlichen
Festsetzungen anzulegen, zu sichem und dauerhaft zu erhalten. Sle sind spatestens In
der Pflanzperiode nach Erstellung der Gebaude bzw. von evtl. Bauabschnitten fertig zu
stellen.

Die Pflanzenqualitét fir Pflanzungen im &ffentlichen Bereich muss den
Gitebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.

Die MindestpflanzgréRen der im Plan dargéstellten Einzelb4ume 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 Stlickzahlen vorhanden, ist standorigerechtes,
autochthones Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestéinden des Naturraumkomplexes
nMolassehiligelland"” - Herkunftsregion 9 - abstammende Gehdlze) zu verwenden.

(3.1.2  Erhalt vorhandener Gehdize

- entfélit/keine vorhanden/keine zur Entfernung vorgesehen -

13.1.3  Auswahlliste zu verwendender groBkroniger Einzelbdume

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

13.1.4 Auswahlliste zu verwendender kleinkroniger Einzelbdume

Acer campestre H, 3xv, STU 14-16 - Feld-Ahom
Carpinus betulus H, 3xv, STU 14-16 - Hainbuche
Prunus avium H, 3xv, STU 14-16 - Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia H, 3xv, STU 14-16 - Eberesche

11-24-02-P Biiro Dipl.-ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brindstrdm-Str. 3,D-94327 Bogen, Febr."13
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13.1.5 Auswahilliste fiir Gehdlzgruppen aus Heistemn und Strduchem

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

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

Acer campestre
Alnus glutinosa
Betula pendula
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Malus sylvestris
Prunus avium
Pyrus communis
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tllia cordata

Feld-Ahorn
Schwarz-Erle
Weilk-Birke
Hainbuche
Gemeine Esche
Wild-Apfel
Vogel-Kirsche
Wild-Birne
Stiel-Eiche
Eberesche .
Winter-Linde

Stréucher, max. 95% Flachenanteil
verpflanzte Straucher; MindestpflanzgréRe 60-100,

mind. 3 Triebe

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina
Salix-Arten
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Fremdiéndische Arten und Nadelgehélze sind nicht zuldssig.

Hartriegel

Haselnuss
Pfaffenhiitchen
Liguster

Gemseine Heckenkirsche
Schiehe

Faulbaum
Hundsrose

Diverse Weidenarten
Gemeiner Holunder
Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball

13.1.6  Zu pflanzende Béume

Zu pflanzende Einzelbdume sind im Plan festgesetzt; mind. 50% sind als
gro3kronige Biume entsprechend Auswabhlliste 3.1.3 zu pflanzen.

11-24-02-P Biro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchltekt, Elsa-Brandstrdm-Str. 3,D-84327 Bogen, Febr."13
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13.1.7  Zu pflanzende Gehbdlzgruppen

Zu pflanzende Gehdlzgruppen sind im Plan festgesetzt. Der Heisteranteil muss
mind. 5% betragen.

13.1.8 Wiesenflachen I

Die nicht bepflanzten Flachen sind mit standortgerechtem Saatgut mit hohem
Krauter- und Staudenanteil anzuséen.

Eine Ve'nfvendung dieser Flachen =zur Retention und Versickerung von
Oberflachenwasser ist zulassig.

|3.1.9  Pflanzenbehandlungsmittel |

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Diingemitteln ist
unzuléssig.

13.1.10 Pflege !

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

Eingegangene Gehdize sind in der jeweils néchsten Pflanzperiode durch Gehdlze
gleicher Art und Grof3e zu ersetzen.

Wiesenflachen sind extensiv ohne DiingemaBRnahmen zu pflegen.

(3.2 Frelflichengestaltungsplanung

Als Bestandteil der Bauantragsunterlagen ist ein fachlich qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan im MaRstab mind. 1.200/1:250 einzureichen.

Darzustellen sind insbesondere Umfang, Art und Qualitdt der vorgesehenen
PflanzmaRnahmen, die beabsichtigte Geldandemodellierung anhand von Schnitten,
sowie Umfang und Art der geplanten befestigten Fldchen.

11-24-02-P Biro Dlpl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brindstrdm-Str, 3,D-04327 Bogen, Febr."13
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|13.3  Geplante Ausgleichsfliche ]

3.3.1 Der Golfclub Straubing Stadt und Land e.V. stellt fiir den in der Begriindung
ermittelten Kompensationsbedarf von 1.874 m? in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehdrde (Hr. Straub) eine Ausgleichsflache auf einer
Teilflache von Grundstiick Fl. Nr. 2524 Gmkg. Parkstetten zur Verfiigung:

- reale Flachengréfte: 1.610 m?

- Anerkennungsfaktor: 1,1638 (in Abétlmmung mit der unteren
Naturschutzbehorde, Hr. Straub)

- Anerkennung als Kompensation: 1.874 m?

3.3.2 Die im Lageplan M 1:1.000 (s. 3.3.5) dargestellten Gestaltungs- und
Pflegemafinahmen werden hiermit festgesetzt.

3.3.3 Die nachfolgenden Lagepline werden Bestandteil des vorliegenden
Bebauungs- mit Griinordnungsplanes.

11-24-02-P Biro Dlpl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrdm-Str. 3,D-94327 Bogen, Febr."13
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3.3.4 Ubersichtslageplan (Auszug TK 7041, M ca. 1:25.000)
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3.3.5 Lageplan Ausgleichsfiiche M 1:1.000

L]
b
A
E L2 EQA 3
: i |
i:' | Gesamtgrundstiick FI.Nr. 25624 Gimkg. Parkstetten: | -
« -reale Flache 3.570 m* |
2 \ - * - Anerkennungsfaktor: 1,1638
, o1 - anerkannte Kompensationsfidche: 4.155 m*
Fé Y
E “,  Ausgleichsfliche voriiegende Planung: |

- reale Fiiche: 1.610 m?
- Anerkennungsfaktor: 1,1638 '
- anerkannts Kompensationsfliche: 1.874 m*

Anlage einer
Wildobst-Baumreihe

Schaffung von unterschiedlichem, leicht welligem
Bodenrelief durch Aniage von feuchten Mulden
{Abtragstiefenn max. 0,5 m); abgetragenss Boden-
material nicht abfahren, sondemn im Bereich der
Pflanzfiichen verteilen.

11-24-02-P Biro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3,0-84327 Bogen, Febr."13
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Legende

Planung:

Anlage von flachen Gelndemulden:

= Tinfe bis ca. 0.5 m unter Gelindeoberkante

- kein Grundwasseranschnilt, mind. 0,5 m OUbardackungl
- keine Ansaat, keine Pfiags, ratiriche Sukzession

Entwickiungsziel: Hochetaudenflur, RShricht, Fauchigabosch
Flche: ca. 200 m* gesamt; inmerhalb Ausgieichsfidche: ca. 70 m*

- Plianzung von standorigerachten, heimischan Striiuchem und Heistem
- Anteil der Hetster ca. 10%, Antell der Strducher ca. 80%
- Gehbizarten 8. Taxt
~ Mindaaipflanzqusiitiit Helater: 2 x verpfianzi, 160-200 cm
- Mindestpllanzqualitiit Striucher: verpfianzt, §0-100 cm, mind. 3 Triabe
- susschiisfifich autochthones Pilanzgutl mit Nachwels der regionalen Herkunft (Hatkunitaregion:
Tertiirhigeltand)
- PHianzabstand; ca. 1,50 x im, Pllanzreihen diagonal verastzt, Pllanzung in Gruppen von 3-5 (7)
Stick einer Art

Flache: 770 m? gasamt; innerhalb Ausglelchsfiiche: ca. 380 m?

Pflanzunn von Einzelbaumen
e Hochstamm, 2 x verpflanad, STU 8-10 cm
- ausschilsfliich autochthones Pflanzgut mit Nachweis der reglonalen Herkunft
« Baumestfiitzen, Wildverbigs- und Fegeschutz anbringen
Gehdizarien;
Stiel-Eiche, Hainbuche, Flatter-Ulms, Feld-Ulme (7 Sick. gesamt; innerhalb Ausgleichsfiiche 3 Stek.)

@ QGehdtmrten: Holzapfel (Malus sylvestria), Holrbime (Pyrus pyraster), Voget-Kirsche (Prunus avium)
(8 Sick. gesamt: innarhalb Ausgleichafiliche
el

Anlags eines Wildschutzzaunes auf dis Dauer von ca. 5 Jahren

Sitekritcke filr Graifvdgel, Aufstellhbhe 4 bis 5 m

| i - Anagat mit suiochihoner Reglo-Saatgutmischuing filr artenrelches Extensivgriniand,

' RSM 8.1.1; Siandorttyp: mitterer Standort ohne extreme Ausprigung (Heriunftareglon: 8
Higel- und Piattenregion}, zur Vermeidung von gehufiam Aufiommen unenaiinschisr Pllanzer-
arten iat die Harbstanssat zu bevorzugen; Anwaizen des Saatgubes
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Eniwicklungsriel: Gehdizadiume / Brache, gehizfrei
Kein Einsatz von organischen ader mineralischen Dingemittain sowie Bioziden, keine Kalkung, kelne Beweidung.

Bestand: Sonstiges:
Stigewdisser === Gomelndegrenze
[ Acker VO sl Flang T ache:
[T 7] sukesssionsfische m.?ﬁ'ﬁ"’ m:fmm“m 1.874
e g crr g deon
[ ] natwsioftreiche Gras- und Krauitiur m&mam 2201 m
{Gesamtfléche FLNI. 2524 Gmikg. Parkstetten: 3.570 m®
| Asphst
—G  Telskomiaitung
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|C  HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

|C. 1 Wasserwirtschaft

|

Vom Wasserwirtschaftsamt Deggendorf wird generell empfohlen, bei evil.
erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erdreich von einer fachkundigen
Person organoleptisch beurteilen zu lassen.

Bei offensichtlichen Stbrungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik,
etc.) ist das Landratsamt Straubing-Bogen bzw. das WWA Deggendorf zu
informieren.

|C. 2 Bodenfunde

Gemél den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes sind bei Erdarbeiten zu
Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend der Unteren
Denkmalschutzbehdrde am Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege - Dienststelle Regensburg - zu melden.

Der Kreisarchdologie oder dem Landesamt ist die Mdglichk&it einzurdumen, auf
Kosten des Golfclubs Straubing Stadt und Land e.V. so frilhzeitig wie méglich vor
Beginn der ErschileBungs- und Bauarbeiten eine bauvorgreifende
Sondagegrabung mit Bagger und Humusschaufel und ggf. Rettungsgrabungen
vorzunehmen.

Sollten hierbel Bodendenkmaler gréRerer Bedeutung entdeckt und durch die
geplanten BaumaRnahmen zerstdrt werden, kann eine Baugenehmigung erst erteilt
werden, wenn der Antragsteller es ermoglicht, das Bodendenkmal auf seine Kosten
bauvorgreifend freizulegen und zu dokumentieren.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentlimer und
der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbsiten,
die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflthrt haben,
aufgrund elnes Arbeitverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Untemehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs, 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstidnde und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehtrde die Gegensténde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Woeitere Hinweise:

A) Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalflichen eine Erlaubnis nach Art.
7 DSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehérde einzuholen.

11-24-02-P Biiro Dlpl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrdm-Str, 3,D-84327 Bogen, Fabr.”13
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B) Der Oberbodenabtrag fiir das Vorhaben ist im Einvemehmen und unter der
fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege im Bereich
der geplanten Baufliche durchzufiihren. Uber die Notwendigkeit einer
bauvorgreifenden  archdologischen Untersuchung wird nach erfolgtem
Oberbodenabtrag zu entscheiden sein.

C) Nach dem Ergebnis des Oberbodenabtrags hat der Antragsteller eine
sachgerechte arch#ologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der
fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege zur
Sicherung und Dokumentation aller von der geplanten MaRnahme betroffenen
Bodendenkméiler durchzufiihren. Grundlage hierfir sind die Vorgaben zur
Dokumentation archéologischer Ausgrabungen In Bayem und ggf. eine
Leistungsbeschreibung des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpfiege.

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 Bodendenkméler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen
werden.

F) Die Untere Denkmalschutzbehdrde behilt sich ausdriicklich vor, weltere
Bestimmungen nachtréglich aufzunehmen, zu &ndem oder zu ergénzen sowie den
Bescheid jederzeit zu widerrufen.

|C. 3 Fassadengeéstaltung :

Auf orts- und regionsuntypische Waschbetonplatten, Glasbausteins,
Zementwerkstoffe, Klinker und reflektierende Metallverkleidungen. solite aus
gestalterischen Griinden verzichtet werden.

|C. 4 Nutzung von Regenwasser |

Es wird empfohlen, anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten
Flachen zur Schonung der Ressource Grundwasser in ausreichend
dimensionierten Regenwassersammelanlagen (Zistemen) zu sammeln und ber
gesonderte Regenwasserleitungen einer 6kologisch sinnvollen Verwendung (z. B.
Griinflachenbew&sserung, Toilettensplilung) zuzufiihren. 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.

|C. 5 Grenzabsténde zu landwirtschaftiichen Grundstiicken |

Die Grenzabsténde zu landwirtschaftlichen Grundstiicken gem. Art. 48 AGBGB von
4 m bei Einzelbdumen und Helstem und 2 m bei Strduchem sind entlang
bepflanzier Grenzabschnitte des Geltungsbereiches einzuhalten.

11-24-02-P Biiro Dlpl.-ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3,D-94327 Bogen, Faebr."13
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[C. 6 Landwirtschaftliche Immissionen und Belange |

Die direkt an das Sondergebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flichen werden
weiterhin landwirtschaftlich genutzt.

Der Vorhabenstrdger wird darauf hingewiesen, dass zeitweilig trotz
ordnungsgeméfer Bewirtschaftung von landwirtschaftlichen Flachen und Betrieben
Geruchs-, Staub- und Larmemissionen ausgehen kénnen, dle zu dulden sind.

|C. 7 Elektrische Erschlieung |

Die Anschilisse der einzelnen Gebdude erfolgen mit Erdkabel, hierfiir sollten
entsprechende Kabeleinfilhrungen vorgesehen werden.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das
zusténdige Energieversorgungsunternehmen zu verstindigen. Um Unfélle und
Kabelschdden zu vermeiden, miissen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und
die erforderichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden. .

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

|C. 8 Okologisches Bauen ]

Im Interesse einer &kologisch verantwortungsvollen Bauplanung und —ausfiihrung
solite auf solche Baumaterialien weitgehend verzichtet werden,

» die bekanntermafen oder potentiell gesundheitsschédlich sind (z.B. PVC)

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

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

|C. 9 Alternative Energieversorgung |

Strom zur Warmeerzeugung soll wegen mangeinder Energleeffizienz nicht
verwendet werden.

Fir die Energieversorgung sollten zumindest energleeffiziente Brennwertheizungen
zum Einsatz kommen; der Einbau von thermischen Solarkollektoren zur
Heizungsunterstiitzung und Photovoltalkanlagen zur Stromerzeugung solite in
Erwdgung gezogen werden; ggf. sollten zunéchst auch nur die entsprechenden
Installationen (fiir einen spéteren Einbau) vorgenommen werden.

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

11-24-02-P Biro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elea-Brindstrém-Str, 3,D0-84327 Bogen, Febr."13
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|C. 10 Unterbau von StraRen und Wegen |

Gemal dem Schreiben der Regierung von Niederbayemn vom 07.10.1993 (Akt.Z.
230-1414-39) ist in die Ausschreibungen der Einsatz von umweltfreundlichen
Recycling-Baustoffen aufzunehmen und soll, soweit technisch und wirtschaftlich
vertretbar, zum Tragen kommen.

Es wird empfohlen, als Material fiir den Unter- und Oberbau von Straen und
Woegen anstatt Kies oder Schotter aufbereitetes und gereinigtes Bauschuttgranulat
aus der Bauschuttverwertung zu verwenden. '

Das zu verwendende Material muss den Anforderungen und Gultebestimmungen
den ,Zusétzlichen Technischen Vertragsbedingungen unhd Richtlinien fiir die
einzuhaitenden wasserwirtschaftlichen Gltemerkmale bei der Verwendung von
Recyclingstoffen im Strafenbau in Bayern® - Bekanntmachung der Obersten
Baubehdrde im Bayer. Staatsministerium des Innern vom 17.11.1992 geéndert mit
Bekanntmachung vom 31.01.1995 - entsprachen.

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

|C. 11 Schutz des belebten Oberbodens ]

Bei Bautitigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zu lagem. Folgende
MaBeh ﬁind fir Oberboden-Mieten zur ausreichenden Sauerstoffversorgung
einzuhalten:

/S
A/ o
o >4 / Y2y, 20
éZ/&f I WAl
A e —

Abb.: Schemaschnitt Oberbodenmieten M 1:200

Héhe: max.2,00m Lange: unbegrenzt
Breite: max. 5,00 m Querschnitt:  trapezformig

Die Oberbodenmieten sind gem. DIN 18917 Abs. 3.3 mit einer Zwischenbegriinung
aus tiefwurzelnden (aber nicht winterharten) Lupinen, Olrettich, Senf oder Raps
bzw. frosthartem Inkamatklee oder Winteraps anzusden. Bel s&milichen
Oberbodenarbeiten ist die jewells gliltige Fassung der DIN 18915 - Bodenarbeiten
fir vegetationstechnische Zwecke - zu beachten.
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|C. 12 KellergeschoRe ]

Aufgrund wechselnder und oberflichennaher Grundwasserstinde wird bei evil.
Kellern eine wasserdichte Ausfiihrung empfohlen.

Beim Bau evtl. Kellergescholte wird von der Gemeinde zudem grunds&chlich eine
Hebeanlage empfohlen.

Auf eine entsprechende Entwésserungs-Satzung der Gemeinde wird hingewiesen.

|C.13 Hinweise zur Abféllntsorgung |

Vorhabenstréger und Baufimen werden dazu angehalten, auch schon wéhrend
der Bauphase anfallende Abfallprodukte zu sortieren und dem Recyclingverfahren
zuzufithren.

Abfélle, zur Beseitigung, die aufgrund ihrer Art und Menge mit Hausmidillfahrzeugen
aufgenommen und transportiet werden kénnen, werden vom ZAW-SR
eingesammelt. Die Abfallbehélinisse sind ab Abfuhrtag zur Entleerung
bereitzustellen.

Die Abfallbehélinisse aus den entstehenden Ferienhdusem sind am derzeltigen
Sammelpunkt an der Wegekreuzung westlich des Clubhaus-Parkplatzes
bereitzustellen.

Sofern seitens des Golfclubs Straubing Stadt und Land e.V. ein ndrdlicherer
Sammelpunkt fiir die Abfallbehdlter gewiinscht wird, ist eine entsprechende
Wendemdglichkeit fiir Miillfahrzeuge zu schaffen. Die Kosten hierfir wéren vom
Golfclub zu tragen.

“11-24-02-P Blro Plpl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-BrAndstrdm-Str. 3,D-94327 Bogen, Febr."13



Gemeinde Kirchroth Kirchroth, 31. Januar 2013
Regensburger Strafle 22

94356 Kirchroth

Az: 22 - 610

DURCHFUHRUNGS- UND
ERSCHLIESSUNGSVERTRAG

ms : ‘_'___1

1I

zum Vorhaben bezogenen Bebauungs-
und Grunordnungsplan Sondergebiet

sFerienhduser Golfplatz, Bachhof*




Die Gemeinde Kirchroth,

94356 Kirchroth, Regensburger Strake 22
vertreten durch den 1. Biirgermeister Josef Wallner
nachfolgend kurz ,Gemeinde* genannt

und

Firma Hans Wolf GmbH & CoKG
94315 Straubing, Ittlinger StraRe 175
nachfolgend ,Vorhabenstriger' genannt

schlieen folgenden Vertrag:

| § 1 Vertragsgegenstand

1.

. § 2 Durchfiibrungsverpflichtung

1.

Gegenstand des Vertrages ist die Errichtung von zehn Ferienhdusern mit zusatzlichem
Funktionsgebdude, Griinanlagen und Parkplitzen auf der nordwestlichen Teilfliche des
Grundstiicks F).-Nr. 2676/2 der Gemarkung Kirchroth in der Gemeinde Kirchroth.

Das Veriragsgebiet ist in dem als Anlage 1 beigefiigten Lageplan dargestellt.
Dieser Plan ist jedoch noch nicht rechtskraftig.

Bestandteile dieses Vertrages sind:
a) der Lageplan mit den Grenzen des Vertragsgebiets gemaR § 1 Abs. 2 (Anlage 1),

b) ein Lageplan zur Verdeutlichung der kinftigen (gepianten) straBenmaéBigen Erschiieflung
des gesamten Golfplatzgebiets (Aniage 2),

¢) das Deckblatt Nr. 37 zur Anderung des Fléchennutzungsplanes der Gemeinde Kirchroth
(Aniage 3)

d) Unterlagen betreffend den Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan fir das
Sondergebiet ,Ferienhiuser Golfplatz, Bachhof" in der Gemeinde Kirchroth (Anlage 4}

Die Durchfihrung sé&mtlicher Verfahrensschritte nach den Bestimmungen des BauGB
veranlasst die Gemeinde. Die Kostenilbernahme fiir die Planung wurde durch direkte
Beauftragung des Biiros Eska, Bogen durch den Vorhabenstréger geregelt.

Der Vorhabenstrédger (bernimmt sdmtliche Kosten, die durch die Errichtung dieses
Bauvorhabens entstehen, insbesondere die Planungs-, ErschlieBungs-, Fléchensicherungs-
und Durchflhrungskosten. Er hat die notwendigen Bau-, sowie sonstigen Genehmigungen und
Befreiungen einzuholen.

Der Vorhabenstréger verpflichtet sich zur Durchfiihrung des Vorhabens im Vertragsgebiet
nach den Bestimmungen dieses Vertrages.

Die Planreife fiir den Bebauungsplan SO ,Ferienhéiuser Golfplatz, Bachhof* soll spétestens bis
zum 31.12.2013 erreicht werden. Die Gemeinde hat eine Beschlussfassung Uber die
Fléchennutzungsplandnderung, sowie Uber die Aufstellung eines Bebauungs- und
Grinordnungsplans bereits herbeigefiihrt.

Der Vorhabenstréger verpflichtet sich, spatestens zwei Jahre nach dem Inkrafitreten des
Bebauungs- und Griinordnungsplanes einen vollstidndigen und genshmigungsfahigen
Bauantrag fiir das Vorhaben (zehn Ferienhduser mit zusétzlichem Funktionsgebéude)
einzureichen. Er wird spétestens vier Jahre nach Rechtskraft der jeweiligen Baugenehmigung,



_§ 3 Erschliefung

1.
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bzw. Genehmigungsfreistellung mit dem Vorhaben beginnen und es innerhalb von weiteren
zwei Jahren fertig stellen.

Die Fristen nach Abs, 3 kdnnen mit Zustimmung der Gemeinde verldngert werden,

Nach Ablauf der Fristen nach Abs. 3 und ggf. Abs. 4 kann die Gemeinde geman
§ 12 Abs. 6 BauGB den Bebauungsplan aufheben. Fiir den Fall der Aufhebung des
Bebauungs- und Grlinordnungsplanes kénnen Anspriche gegen die Gemeinde nicht geltend
gemacht werden.

Straenerschiieflung:

Grundsétzlich wird darauf hingewiesen, dass die Anschiussnahme zum gesamten Gelénde des
Golfplatzes aus Richtung Westen (Anschluss Uber den &ffentlichen Feld- und Waldweg auf
dem Grundstick FI.-Nr. 969 der Gemarkung KéRnach an die Staatsstrae 2125) seitens des
Straflenbauamts kritisiert wird. In Rahmen der seinerzeitigen Ausweisung des Golfplatzgebiets
wurde die verkehrstechnische Anschlussnahme aus Richtung Parkstetten (Kreisverkehr
Friedenhain) kommend versinbart, welche jedoch aufgrund fehlenden Ausbaus nur bedingt
genutzt werden kann. Die Problematik der unzuléissigerweise genutzten und verkehrstechnisch
als kritisch zu beurteilenden Zufahrt im Westen iiber den &ffentlichen Feld- und Waldweg wird
durch die Errichtung der Ferienhéuser und damit einhergehender Verkehrszunahme verstérkt.

Mit der Ausweisung des neuen Bau- und Gewerbegebiets ,Im Sand* sidlich von Thalstetten
und der Ersteilung eines verkehrssicheren Anschiusses an die St 2125 im dortigen
Planungsbereich bietet sich die Mdglichkeit, auch den Golfplatz tiber diesen neuen Anschluss
zu erschiieflen. Der Vorhabenstréiger hat bereits seine Bereitschaft zur Schaffung einer
einvernehmlichen Loésung signalisiert. Genaue Regelungen bezliglich dieser neu zu
schaffenden Zufahrt werden in einer gesonderten Vereinbarung getroffen (zur besseren
Veranschaulichung obigen Sachverhalts siehe Anlage 2).

Die in Nord-Sid-Richtung verlaufende Gemeindeverbindungsstrale ,Thalstetten-Bachhof"
(F1.-Nr. 2675 Gem. Kirchroth) unmittelbar westlich des Planungsbereichs ist nur bedingt fiir den
Begegnungsverkehr ausgelegt. Eine Verbreiterung der StralRe aufgrund des vorhabensbedingt
steigenden Verkehrsaufkommens ist daher zweckmiéRig. Der Vorhabenstréiger verpflichtet sich,
auf einer Lénge von etwa 140 m die bestehende Gemeindeverbindungsstrate im Bereich
unmittelbar westlich von Fl.-Nr. 2676/2 der Gemarkung Kirchroth selbst und auf eigene Kosten
auf 5,50 m zu verbreitern (siehe hierzu auch die Festsetzungen Jm Bebauungsplan in
Anlage 4). Die géngigen Regeln der Technik fiir den StraRenbau (ausreichender Unterbau,
Asphalttrag- und Asphaltfeinschicht, ausreichendes Bankett) sind einzuhalten. Die Frist fiir die
Fertigstellung bestimmt sich analog zu § 2 dieser Vereinbarung. Fiir die Verbreiterung miissen
geringfiigige Flichen aus dem Grundstiick FL-Nr. 2676/2 der Gemarkung Kirchroth
(= Planungsbereich) in Anspruch genommen werden. Diese Grundflichen stellt der
Vorhabenstréger auf seine Kosten fir den Ausbau zur Verfugung und Ubertrdgt diese nach
Abschluss der Bauarbeiten ohne Gegenleistung ins Eigentum der Gemeinde. Vermessungs-
und Grunderwerbsnebenkosten (Notariat, Grundbucheintrag, usw.) werden hierbei von der
Gemeinde i{ibernommen.

Entwiisserungseinrichtungen:

Der Vorhabenstréger betreibt eine private Kanaldruckleitung PE 80 mit Pumpstation auf dem
Grundstlick FL-Nr, 181 der Gemarkung Kéfnach (Bereich Clubhaus), weiche das derzsit
anfallende Schmutzwasser an die gemeindliche Kanalisation westlich der StaatssiralRe 2125
(bei km 1+640) iibergibt. Die neu entstehenden Ferienhduser sowie das Betriebsgebaude sind
Uber diese private Kanalleitung an die gemeindliche Entwésserungsanlage anzuschlieRen.
Hierbei darf nur anfallendes Schmutzwasser eingeieitet werden. Niederschlagswasser ist in
geeigneter Weise auf dem Grundstiick zu entsorgen (Absetzteich, Versickerung, Zisterne u.é.)
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In Anbetracht dessen, dass nur Schmutzwasser in die ffentliche Entwésserungsanlage
eingeleitet wird, braucht der Vorhabenstrager lediglich die satzungsgeméfen Beitrdge fiir die
beitragspflichtige Geschossfléiche (7,16 € pro gm Geschossfliche) entrichten. Geman §3
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und Satz 2 sowie § 5 Abs. 4 der Beitrags- und Gebiihrensatzung zur
Entwésserungssatzung der Gemeinde Kirchroth wird als beitragspflichtige Geschossféiche ein
Viertel der (berplanten Grundstiicksfliche angesetzt. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes umfasst eine Fliche wvon 10.370 m% somit ergibt sich ein
Geschossfldchenbeitrag in H6he von 18.562,30 € (10.370 m? x 0,25 x 7,16 €/m?2). Dieser wird
unmittelbar nach Inkraftireten des Bebauungsplans mittels Beitragsbescheid festgesetzt. Nach
der volistdndigen Bebauung des Planungsbereichs erfolgt eine Gegeniibersteliung zur
tatséchlich entstandenen Geschossfldche; ein Unterschiedsbetrag ist nach zu entrichten, bzw.
bei Uberzahlung von der Gemeinde zu erstatten. Ein Beitrag fiir die Grundstlicksfléche (derzeit
2,05 € pro m? Grundstiicksfiéiche) wird nicht erhoben.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Rahmen der Sondervereinbarung vom 25.2.1991
geleistete Beitrlige fir das jetzige Vorhaben nicht angerechnet werden kénnen. Die
geschlossene Sondervereinbarung erstreckt sich ausdriicklich nur auf das Grundstiick
FI.-Nr. 181 der Gemarkung Kéfnach {Bereich Clubhaus). Der jetzige Planungsbereich stellt
eine zusétzliche Fliche im Sinne der §§ 14 und 15 der genannten Sondervereinbarung dar.

Aus der Tatsache, dass keine Niederschlagswasser-Einleitung erfolgt, wird auf die
satzungsgemaBen Gebiihren (einschlieflich Grundgebiihr) kein Abschlag gewshrt. Fiir die
Einleitung des Schmutzwassers zahlt der Vorhabenstriger die wvollen Grund- und
Einleitungsgebiihren. Der Vorhabenstréger verzichtet hiermit unwiderruflich auf die Einlegung
jeglicher Rechtsmittel und Rechtsbehelfe gegen die vorstehenden Festsetzungen.

3. Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Zweckverband Buchberggruppe, 84315 Straubing,
LeutnerstralRe 26. Der Zweckverband hat darauf hingewiesen, dass die Wasserversorgung fiir
den Planungsbereich derzeit nicht sichergestelit ist. Ein Anschluss an die &ffentliche
Trinkwasserversorgung kann jedoch unproblematisch hergestellt werden. Die Anschlussnahme
ist in einer gesonderten noch abzuschlieenden Sondervereinbarung zwischen Zweckverband
und Vorhabenstriiger zu regeln. Beziiglich entstehender Kosten, bzw. anfallender
Beitragszahlungen ist der Zweckverband Buchberggruppe der zustandige Ansprechpartner.

4. Energieversorgung:

Der Fa, E-Werk Heider, 93086 Worth a.d. Donau, Regensburger Strafie 21 obliegt die
Erschlieung des Planungsbereichs mit elektrischen Anlagen. Das E-Werk teilte mit, dass sich
im Bereich des Golfplatzes derzeit nur eine provisorische Wallblechstation (diese stammt noch
aus Zeiten dies Kiesabbaubetriebs) befindet, die nicht als &ffentliche Stromversorgungsanlage
gewertet werden kann, da sie sicherheitsrelevanten Vorschriften widerspricht. Die Errichtung
einer ordnungsgeméBen Trafostation, sowie der Ausbau eines 0,4kV-Kabeinetzes werden
erforderlich. Eine etwaige vertragliche Absicherung hat direkt zwischen Vorhabenstréger und
dem E-Werk zu erfolgen. Beztiglich entstehender Kosten, bzw. anfallender Beitragszahlungen
ist ebenso das E-Werk Ansprechpartner.

—

| § 4 Naturschutzfachliche Eingriffsregelung )

Der Vorhabenstréger schafft den notwendigen naturschutzfachlichen Ausgleich in Eigenregie auf
dem in Privateigentum befindlichen Grundstiick Fl.-Nr. 2524 der Gemarkung Parkstetten.



' §5 Rechtsna_chfolge

1. Im Falle der gesamten oder teilweisen VerduBerung des Geschéftsbetriebs an einen Dritten ist
vertraglich sicherzustellen, dass der Rechtsnachfolger in die Rechte und Pflichten dieses
Vertrages eintritt.

2. Der Wechsel des Vorhabenstragers bedarf der Zustimmung der Gemeinde. Die Zustimmung
darf nur dann verweigert werden, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die
Durchfilhrung des Vorhabens- und ErschlisBungsplanes innerhalb der Fristen nach § 2
geféhrdet ist.

3. Bei Ubemahme aller Rechte und Pflichten aus dem Vertrag durch eine oder mehrere Errichter-
oder Betreibergesellschaften wird der Vorhabenstréger von der Gemeinde von den
Verpflichtungen aus diesem Verirag freigestellt.

'§6 Kiindigung

Haben die Verhiltnisse, die fir die Festsetzung des Vertragsinhalts maRgebend sind, sich seit
Abschiuss des Vertrages so wesentlich geandert, dass einer Vertragspartei das Festhalten an der
ursprlinglichen vertraglichen Regelung nicht zuzumuten ist, so kann diese Vertragspartei sine
Anpassung des Vertragsinhaltes an die geénderten Verhltnisse verlangen oder, sofern eine
Anpassung nicht méglich oder einer Vertragspartei nicht zuzumuten ist, den Vertrag kiindigen. Die
Gemeinde kann den Vertrag auch kindigen, um schwere Nachteile fir das Gemeinwoh! zu
verhiten oder zu beseitigen.

| § 7 Riicktritt

Der Vorhabenstriger kann von diesem Vertrag zuriicktreten, wenn der Bebauungsplan fiir das
SO ,Sondergebiet Ferienh&user, Bachhof* nicht bis zum 31.12.2013 in Kraft getreten ist.

| § 8 Wirksamkeltsvoraussetzung

Der Vertrag ist mit der Vertragsunterzeichnung durch den zuletzt Unterzeichnenden
rechtswirksam.

. § 9 Schriftform

Anderungen und Ergénzungen dieses Vertrages bedirfen der Schriftform und der Zustimmung
beider Vertragsparteien. Dies gilt auch fir die Anderung dieses Schriftformerfordernisses.
Mundliche Nebenabreden zu diesem Vertrag wurden nicht getroffen.



_§ 10 Salvatorische Kiausel

1. Solliten einzelne Bestimmungen des Verfrages unwirksam oder nichtig sein oder werden, so
bertihrt dies die Giiltigkeit der Ubrigen Bestimmungen dieses Vertrages nicht.

2. Die Vertragsparieien verpflichten sich, unwirksame oder nichtige Bestimmungen dieses
Vertrages durch neue Bestimmungen zu ersetzen, die dem in den unwirksamen oder nichtigen
Bestimmungen enthaitenen Regelungsgehalt in rechtlich 2uldssiger Weise entsprechen.
Entsprechendes gilt, wenn sich in dem Vertrag eine Liicke herausstellen sollte. Zur Ausfiillung
der Vertragsliicke verpflichten sich die Vertragsparteien, auf die Ergénzung einer
angemessenen Regelung, die nach ihrem Regelungsgehalt dem entspricht, was die
VertragsschlieBenden nach dem Sinn und Zweck des Vertrages bestimmt hétten, wenn der
Punkt von ihnen bedacht worden wire.

4 / l"'.
In'

f

il hmtﬁ. A A 1043

]

3 s'ei.ﬁ\JuW/W | /1 _ I'T (" =

1\ Blirgermeister orhabenstrager




¢

o
SNYHENTD

@)

NOILV1SdWNNd

0 sz-zL ‘ez
L Z¥-SZ 'Q

o

© %0S
L %09

IV

MNHQY

3008




—

. A -.‘_

B A% |
. |
=X P _ ‘
(el a A et |
Y = |

7 %
. |
f |
% |
Axsbh n”!ﬂ |
e |

Y ety
L “o li:‘E'_‘bEJ__:ﬂ'(d ub :

i

olwiGder Tob-[und

N FM"“

=

- 3

o . M
\\ f:::..;._}




Zusammenfassende Erklirung
zur Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes fiir Sondergebiet
wFerienhiiuser Golfplatz, Bachhof*

GemdR § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erkl&rung beizufiigen tiber die Art
und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung im
Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwégung mit den gepriiften, in
Betracht kommenden anderweltigen Planungsméglichkeiten gewihit wurde.

Die Stellungnahmen der Blrger und Behérden, welche in der Offentlichkeits- und Behérdenbetelligung vorgetragen
wurden, sind nach Abwiigung der privaten und &ffentiichen Belange gegeneinander und untersinander wie folgt in
die planerischen Uberlegungen einbezogen worden:

> Regierung von Ndb., Héhere Landesplanungsbehérde vom 2.3.2012

Seltens der Regierung von Nisderbayern wurden Bedenken gegeniiber den Bauleitplanungen erhoben.
GeméR dem Ziel B VI 1.1 des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) soll die Zersiedelung der
Landschaft verhindert werden. Neubaufiichen sollen mdglichst in Anbindung an geelgnete Siedlungseinheiten
ausgewiesen werden. Dieses LEP gilt auch bel der Planung von Frelzeitwohngelsgenhelten. Die vorgelegte
Baulefiplanung steht im Widerspruch zu diesem Ziel, da das bestehende SO Golf keine zur Anbindung
geeignete Siedlungseinheit darstellen kann.

Der Gemeinderat wies darauf hin, dass die Ausweisung eines SO ,Ferienhduser" im gaitigen
Flachennutzungsplan bereits mit Deckblatt Nr. 6 erfolgte; das Deckblatt ist mit seiner
Bekanntmachung am 8.6.1995 in Kraft getreten. Das dort ausgewiesene SO fiir Ferienhduser befindet
sich unmittelbar siidlich des jetzigen Pianungsgebiets. Eine Neuausweisung im Sinne des LEP-Zjels
wird durch minimale &rtliche Abweichung des Vorhabens nicht gesehen. Zur bessersn Verdeutlichung
ist im Deckblatt-Entwurf Nr. 37 das bestehende SO «Ferienhauser' kenntlich zu machen und auf die
neue, nordliche Fliche zu verlegen. Das bisherige SO ,Ferienhauser’ soll sodann als SO ~Golf*
ausgewiesen werden. Unter Beriicksichtigung der genannten Aspekte bittet der Gemeinderat
Kirchroth die Regierung um eine erneute Stellungnahme.

> lonaler Planungsverband Donau-Wald vom 23.3. 012

Auch aus regionalplanerischer Sicht besteben gegen die Bauleitplanungen Bedenken, weil diese dem Ziel B
Vi 1.1 des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) widersprechen (siehe auch Steflungnahme der
Regierung unter Ziffer 1.1).

Der Gemeinderat verwies auf die Ausfilhrungen unter Ziffer 1.1 dieser Stellungnahmenbehandiung. Anaiog
wird der Reglonaie Planungsverband gebeten, unter Berlicksichtigung der genannten Aspekte eine
erneute Stellungnahme abzugeben.

» Landratsamt Straubing-Bogen vom 7.2.2012
Belange des Immigsiongschu@g:

Fur Ferlenhduser ist ein erhShter Schallschutz von 50 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts anzusetzen. Im
Hinblick auf den Abstand zur BAB A3 sind folgende Auflagen zu beriicksichtigen:

- Die nach Norden gerichtsten Schiaf- und Wohnzimmerfenster der Ferienh&user haben mindestens der
Schallschutzklasse 3 zu entsprechen.

- AuBenwohnbereich (Terrassen, Balkone) dirfen nur an der Siidseite der Ferienhduser angeordnet werden.

Auf die Auflagen ist im Bebauungspian-Entwurf hinzuweisen (Aufnahme unter Abschnitt C). Die Umsetzung
der Auflagen kann in den spéter ergehenden Baugenehmigungsbescheiden kontrolliert werden.

Belange der Bodendenkmaipflege

Im Planungsgebiet Ist mit Bodendenkméiern zu rechnen. Der ungestdrte Erhalt dieser Denkméler vor Ort
besilzt aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpfiege Prioritét. Im Planungsbersich muss daher
so frihzeitlg wie méglich vor Baubeginn eine bauvorgreifende Sondagegrabung mit einem Bagger mit
Humusschaufel durchgeftihrt werden. Sollte die Sondage ein Bodendenkmal erbringen, so ist auf Koslen des
Verursachers (Grundeigentiimer und Vorhabenstréger = Wolf/Golfclub) sine archéologische Untersuchung
auf Grundlage der Grabungsrichtlinien des Bayerischen Landesamites fiir Denkmalpflege durchfiihren zu
lassen. Seitens der Kreisarchéologie wird eine Ubsrnahme des Punktes C.2 (Hinwelse) in die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes fir erforderlich gehalten.

Einer Aufnahme der Hinwelse unter Punkt C.2 des Bebauungsplan-Entwurfs in die textlichen Festsetzungen
wird nicht entsprochen. Nach anderen gesetzlichen Vorschrifien getroffene Festsetzungen sowie
Denkméler nach Landesrecht sollen nur nachrichtiich in das Bauleltplanverfahren (ibernommen
werden (vgl. § 9 Abs. 6 BauGB). -siehe zusétzlich Zlffer 1.10 dieser Stellungnahmenbehandiung-

> Ene:gieurso:gunggunjgrnghmgn Heider vom 18.2.2012
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Das E-Werk wies darauf hin, dass gegenwirtig die Stromversorgung des Golfplatzgeb&udes nur (iber eine
provisorische Wellblechstation, welche sich im Eigentum der Fa. Kies Wolf, Straubing befindet, sichergestelit
ist. Es gibt also derzelitig keine 8ffentliche Stromversorgungsaniage. Damit die Stromversorgung gewéhrleistet
werden kann, sind zur ErschlieBung des geplanten SO Ferienhauser” sine Trafostation, sowie ein 0,4 kV-
Kabelnetz zu ermichten. Diese Anlagenteile’ gehéren dann zur Sffentlichen Stromversorgung. In diesem
Zusammenhang hat dann auch die Demontage des Baustellenprovisoriums zu erfolgen, well diese Anlage
nicht mehr den heutigen Anforderungen gerecht wird und nicht mehr den einschidgigen Vorschrifien
enispricht,

Der Gemeinderat teilte die Auffassung des E-Werks zur Errichtung elner den heutigen Anforderungen
entsprechenden Stromversorgungsanlage. Eine etwaige vertragliche Absicherung hat direkt zwischen
dem E-Werk und dem Vorhabenstréiger (Wolf/Golfclub) zu erfolgen. Zusétzlich wird die Gemeinde auf
dle oben aufgefiirrten Gegebenhelten im noch abzuschlleBenden ErschlieBungs- und
Durchfiihrungsvertrag hinwelsen.

> Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten vom 28.2,2012

Bolange, die das Amt fUr Ernéhrung, Landwirtschaff und Forsien Zu verireten hat, werden durch die
vorgeleglen Planungen grundsétziich berlcksichtigt. Die ErschlieBung der landwirtschaftiichen Nutzfichen
muss weiterhin gesichert bleiben. Die geplante Bepflanzung und das Anlegen von Parkplétzen entlang des
westlich angrenzenden FelderschileBungsweges muss so gestaltet werden, dass dieser auch weltsrhin mit
lendwirtschaftlichen GroRmaschinen ungehindert befahren werden kann.

Der Bebauungsplan-Entwurf sieht eine Verbreiterung der westlich angrenzenden
Gemeindeverbindungsstrale auf ca. 5,50 m vor. Die Befahrbarkeit der Straflle wird sich somit Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes deutlich verbessern. Der GR geht davon aus, dass dieser
StraBenausbau gegeniiber den aufgezeigten Bedenken (Befahrbarkeit mit GrofRmaschinen)
ausreichend ist.

> r. Landesamt fir Denkm vom 20.1.2012

Das Bayer. Denkmalpfiegeamt hat darauf hingewlesen, dass in der Néhe des Planungsbereichs
Bodendenkméler des Neolithikums, der Hallstattzelt und der spéten Laténezeit llegen. Bodendenkmdéler sind
nachrichtlich in den Fléchennutzungsplan zu (bernehme ; dies ist jedoch im vorfiegenden F-Plan-Entwurl
berells ausreichend umgesetzt. Ansonsten ist die Stellungnahme Inhaltiich analog zu den Ausfiihrungen der
Kreisarchdologie Straubing-Bogen gehalten (Sondagegrabung, archéologische Untersuchung). Alle
beachtlichen Aspekte sind nach Meinung des Bayer. Denkmalpflegeamtes unter den Puniten 2.1.2 und C.2
des Bebauungsplaneniwurfs hinreichend benannt. Sonstige Einwendungen gegeniiber den Planungen
wurden nicht genannt.

Der GR nimmt dle Hinweise beziiglich der vorhandenen Bodendenkméler zur Kenntnis. Sémtliche
durchzufiihrenden Manahmen (Sondage, archdologische Untersuchung) sind vom Vorhabenstréger
(Woli/Golfclub) zu tragen. Die Gemeinde hat sich im Rahmen des Durchfiihrungs- und
Erschlieungsvertrages gegeniiber dem Vorhabenstréger beziiglich einer Kosteniibernahme
abzusichern.

> Zweckverband Abfaliwirtschaft Straubing vom 2.2.2012

Der Abfallzweckverband teilte mi, dass die zu entlesrenden Abfallbehéitnisse derzeit an der Wegekreuzung
westlich des Clubhaus-Parkplatzes bereitgestelit werden. Die zusétzlichen Abfallbehéiltnisse aus den
enistehenden Ferienhdusern wéren ebenfalls an dieser Stelle bereitzustellen. Wenn ein nérdlicherer
Sammelpunkt fir die Abfallbehéiter gewiinschi wird, wére die Ausbildung einer Wendeméglichkeit notwendig.
Unter Punkt C.13 solfte es der Klarheit wegen heillen: ,Abfalle, zur Beseitigung, die aufgrund ihrer Art und
Menge mit Hausmillifahrzeugen aufgenommen und transportiert werden kénnen, werden vom ZAW-SR
eingesammelt.”

Sofern seltens des Vorhabenstréigers eine nérdlichere Bereitstellungsméglichkeit gewlinscht wird, ist die
geforderte Wendeméglichkeit in die Planung mit aufzunehmen. Die Kosten hierfiir wéren vom
Vorhabenstréger zu tragen. Die textliche Klarstellung fiir Punkt C.13 ist gemé&R Vorgabe abzusndern.

> a ckverband Buchbe vom 1.3.2012

Seitens des Zweckverbandes Buchberggruppe wurden gegen die vorgelegten Planungen Einwendungen
erhoben. Das gepiante Sondergebiet ist derzeit durch die Wasserversorgungsaniage nicht erschlossen; die
Wasserversorgung damit nicht sichergestelit. Ein Anschluss kann Jedoch durch Erstellung einer Leitung in das
geplante Funktionsgeb&ude oder eines Wasserzéhlerschachtes erfolgen. Ab diesem Ubergabepunkt wére die
Weiterfihrung zu den einzeinen Ferienhdusern (lber Privatleitungen zu realisieren. Eine Anschlussnahme
wére zwischen dem Vorhabenstréger und dem Zweckverband in einer Sondervereinbarung zu regein.

Der Gemeinderat nimmt von der beabsichtigten Vorgehensweise des Zweckverbandes zur Herstellung des
Wasseranschiusses Kenntnis. Der Vorhabenstréiger (Wolf/Golfclub) wird im Rahmen des mit der
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Gemeinde abzuschlieRenden Durchfiihrungs- und ErschlieBungsvertrages auf die zusétzliche
Sondervereinbarung mit dem Zweckverband hingewlesen.

Einwendungen gegendber den Planungen wirft der Zweckverband Buchberggruppe weitergehend auf. weil
sich das Sondergebiet méglicherweise im Randbereich des Wassersinzugsgebiets der Buchberggruppe
befinden kdnnte. Das Wassereinzugsgebiet wird derzeit vom Biiro Dr. Présl neu erstelll, bzw. berechnet.
Sofern sich das Sondergebiet kinftig in diesem Randbereich befindet, missten fir die Ferlenh&user die
Vorgaben der ,Weiteren Schutzzone® angewandt werden. Von vorrangiger Bedeutung wére dann, gemas
Stellungnahme Dr. Présl, die Abwasserenisorgung. Die Dichtigkeit der Kanalleitungen wdre durch
Druckprifung nach dem Bau und dann lurnusméBig nachzuwelsen. Bei Einhaltung dieser
Rahmenbedingungen wére laut Dr, Prés] gegen die Planungen nichts einzuwenden.

Insgesamt werden die Einwendungen des Zweckverbandes hinsichtlich des Wassereinzugsgebiets
unproblematisch gesehen. Zum einen ist unwahrscheinlich, dass sich das Planungsgebiet im
Wassereinzugsgebiet befindet (slehe Stellungnahme Dr. Prosl), andererseits werden die
angesprochenen Dichtigkeitsprifungen beim Kanainetz (auch wiederkehrend) im ganzen
Gemelindegebist standartgemaR ausgsfiihrt.

irchroth, 10. Februar 2014
emeinde Kirchroth:
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