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B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT NACH § 9 BAUGB

Fur bereits vorhandene Gebédude innerhalb des Geltungsbereiches gilt
Bestandsschutz (hier: Feuerwehr-Geratehaus); die folgenden Festsetzungen
haben hierfur keine Gltigkeit.

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 ABS. 1 BAUGB)

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

1.1.2 Die Ausnahmen nach 8 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, 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 (Il), zur Geb&udehdhe s. Ziff. 2.1.1 !

1.2.2 Grundflachenzahl (GRZ): max. 0,3 einschl. Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten

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

1.3.1 Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

1.3.2 Es sind nur Einzel- oder Doppelhéuser zulassig.

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

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

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

1.5.1 Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind bei
unterirdischer Bauweise im Bereich o6ffentlicher Fahrbahnen zu verlegen, jedoch
stets auRerhalb bepflanzter Seitenstreifen.

Ein Mindestabstand der Leitungen zu den festgesetzten Baumstandorten von
2,50 m ist durch den jeweiligen Spartentrager (!) in jedem Fall einzuhalten (siehe
Schnittdarstellung im Plan), damit die festgesetzten PflanzmalRnahmen nicht
beeintrachtigt oder erschwert werden und dauerhaft Bestand haben kénnen.
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15.2

153

Ist dieser aufgrund des begrenzten StralBenraumes in Teilbereichen
ausnahmsweise nicht mdglich, so sind durch die Spartentrager geeignete
SchutzmalRnahmen (Schutzrohre etc.) vorzusehen.

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

Die von den Hauptleitungen jeweils abzweigenden Hausanschlussleitungen sind
unter Berucksichtigung der auf offentlichem Grund festgesetzten Baumstandorte
zu planen und zu verlegen (z.B. im Bereich von vorgeschlagenen
Garagenstandorten und Grundstickszufahrten).

Es ist eine insektenschonende und energiesparende Stralienbeleuchtung -
Leuchtentyp beispielsweise Natriumdampfhochdrucklampe mit geschlossenen
Leuchtkdrpern und moglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthéhe - zu
errichten, damit die nachtliche Anlockwirkung auf Insekten (v.a. Falter) minimiert
wird.
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81 BAYBO)

2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 ABS. 4 BAUGB, ART.

[2.1  Gestaltung der Hauptgeb&aude

2.1.1 Wand- und Firsthdhen:

2.1.2 Dachformen:

2.1.3 Dachneigungen:
2.1.4 Dachdeckung:

2.1.5 Solar- und
Photovoltaikanlagen:

2.1.6 Dachgauben:

Max. zuldssige Wandhothe: 5,70 m (bergseitig);

bei HoOhenunterschieden des Geldndes ab 1 m,
gemessen auf die jeweilige Haustiefe: max. 6,50 m
(talseitig)

Als  Wandhothe gilt das Mall von  der
Fahrbahnoberkante der angrenzenden
ErschlieBungsstralle  bis zum  Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Dachhaut. Messpunkt ist die Mitte
der strallenzugewandten Gebaudeseite.

Max. zulassige Firsthohe (bei samtlichen Parzellen):
9,40 m

Zulassig sind Sattel-, Walmdacher sowie versetzte
Pultdacher; reine Pult- u. Flachdacher sind unzulassig.

Zulassige Neigungen: 18° - 38°

Kleinformatige Dachplatten aus Ziegel oder Beton in
roten, braunen, anthrazitfarbenen und schwarzen
Farbtonen; verglaste Teilbereiche.

Blecheindeckungen sind unzulassig.

Zulassig sind Solarkollektoren zur
Warmwasserbereitung und Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung bei gleicher Neigung wie die
Dachflache. Freistehende Anlagen sind unzul&ssig.

Die Ausbildung von Dachgauben ist zulassig, wenn die
Vorderansichtsflache je Gaube nicht breiter als zwel
Sparrenfelder ist. Die Dachgaube muss zwei
Sparrenfelder von der Giebelmauer entfernt sein und mit
der Dachflache mindestens drei Ziegelreihen unter dem
First enden.

[2.2  Gestaltung der Garagen und Nebengebaude

2.2.1 Max. zulassige traufseitige Wandhdéhe von Garagen und Nebengebauden
entlang Grenzen im Mittel 3,00 m; Bezugshohe und Messpunkt s. Ziff. 2.1.1.

2.2.2 Garagen und Nebengebaude sind dem Hauptgebéaude in Farbgebung, Form und
Gestaltung anzupassen und unterzuordnen.
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2.2.3 Soll an der Grenze an ein auf dem Nachbargrundstiick bereits bestehendes
Gebaude angebaut werden (die Klarung des nachtraglichen Anbaues ergibt sich
durch das Eingangsdatum des Bauantrages bei der Gemeinde) und kann wegen
der Festsetzung 2.2.2 dieser Anbau in Hohe, Dachneigung oder
Dacheindeckung an das bestehende Grenzgeb&aude nicht angeglichen werden,
ist ein Grenzabstand von 1 m einzuhalten.

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

2.2.5 Je Wohneinheit ist auf dem Grundstick zusatzlich zum Stauraum vor einer
Garage oder einem Carport ein weiterer Stellplatz zu schaffen.

2.2.6 Stauraum- und Stellplatzflachen sowie  Garagenzufahrten sind in
wasserdurchlassiger Bauweise (Rasen-Pflaster, Rasengitter-, Rasenfugensteine,
Schotter, Schotterrasen, Spurplatten, Splitt, wasserdurchlassige Steine 0. &.) zu
erstellen. Abflussbeiwert max. 0,6. Asphalt ist unzulassig.

2.2.7 Kellergaragen sind unzulassig.

[2.3  Einfriedungen

2.3.1 StralBenseitig max. 1,20m hohe naturbelassene oder hell lasierte Holzz&une mit
senkrechter (!) Lattung (keine "Jagerzaune"), Metallzaune ohne Spitzen, Hecken
aus freiwachsenden Laubgehélzen. Nadelgehdlzhecken sind unzuldssig.

2.3.2 Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur: zusatzlich zu ziff. 2.3.1
max. 1,20 m hohe, verzinkte oder kunststoffummantelte Maschendrahtzaune.

2.3.3 Private Zaunsockel sind aufgrund des nur leicht geneigten Geldndes nicht
zulassig, Zaunsaulenbefestigung mittels Einzelfundamenten.

2.3.4 Mauern sind als Einfriedung unzulassig.

|2.4 Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern

2.4.1 Private Aufschittungen und Abgrabungen zur Gartengestaltung (Gelande-
modellierungen) sind bis zu einer H6he von max. 0,5 m, jeweils bezogen auf das
Urgelande, zulassig. Zur Vermeidung von Zwangspunkten fir den jeweiligen
Nachbarn ist bei evtl. Aufschittungen oder Abgrabungen entlang von
Grundstiicksgrenzen ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten und mit einer
Boschungsneigung von 1:1,5 oder flacher auszubilden.
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2.4.2 Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur ist die Ausbildung von
Stutzmauern als gestalterisches Element ausschliel3lich als Naturstein-
Trockenmauern bis zu einer Hohe von 0,5 m (gemessen ab Urgelande) zulassig.
Stutzmauern entlang der Stral3enseite sind nicht zulassig.

|25 Verkehrsflachen

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

2.5.2 An Einmindungen/Kreuzungen sind Fuf3- und Radwege stufenlos auf das
Fahrbahnniveau abzusenken (Nullabsenkung).

[2.6  StraRenbeleuchtung

Es wird eine insektenschonende und gleichzeitig energiesparende Stral3enbeleuchtung
festgesetzt, damit die nachtliche Anlockwirkung auf Falter minimiert wird.

Leuchtentyp (beispielsweise):

— Natriumdampf-Hochdrucklampen (NAV) mit geschlossenen Leuchtkérpern und
maglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthohe

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

— andere, geeignete Lampentypen mit gelbem Leuchtmittel mit mind. 30 %
verminderter Anlockwirkung gegentber Weil3licht

— moderne LED-Lampen.
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3. FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG (8 2 ABS. 2 FF BAYNATSCHG)

[3.1  Offentliche Griinflachen

|3.1.1 Umsetzung, Pflanzenqualitat, Mindestpflanzgroi3en

Die offentlichen Griunflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen
Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in
der Pflanzperiode nach Erstellung der Erschliel3ungsflachen fertig zu stellen.

Die Pflanzenqualitat far Pflanzungen im oOffentlichen Bereich muss den
Gutebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.

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

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

Falls in ausreichenden Stiickzahlen vorhanden, ist standortgerechtes, autochthones
Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestanden des Naturraumkomplexes ,Donau-Isar-
Hugelland® oder ,Bayerischer Wald* abstammende Gehdlze) zu verwenden.

|3.1.2 Auswabhlliste zu verwendender grol3kroniger Einzelbaume

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

[3.1.3 Auswabhlliste zu verwendender kleinkroniger Einzelbdume

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
Sorbus aucuparia H, 3xv, STU 14-16 - Eberesche
Obstbdume H, 3xv, STU 12-14

aus folgender Liste:

Apfel: Neukirchner Renette, Schoéner von Schonstein, Gravensteiner,
Bellepsch, Roter Eiserapfel, Brettacher, Bittenfelder, Boscop,
Winterrambour

Birnen: Gute Graue, Osterreichische Weinbirne, Stuttgarter Geishirtle, Alexander
Lucas

Zwetschgen: Hauszwetschge, Ersinger Frihzwetschge, Bihler Frihzwetschge

Kirschen: Grol3e Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger,

Schattenmorelle, Kassins Friihe Herzkirsche, Ludwigs Frihe
Walnuss: als Samling

u.a. alte, bewahrte und heimische Sorten
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[3.1.4 Sicherung der Baumstandorte im StraRenraum |

Die gemal} Festsetzungen durch Planzeichen vorzunehmenden Baumpflanzungen in den
Baumstreifen sind durch geeignete Maflinahmen gegen Anfahren/Beschadigungen durch
Fahrzeuge zu schitzen (Bugel, Poller, Granitfindlinge 0.4.)

Je Einzelbaum st eine Mindestflaiche von 4 gm als Baumscheibe von
Oberflachenversiegelungen freizuhalten (Wiesenansaat, weitfugig verlegtes Pflaster
0.4.). Zur ausreichenden Versorgung mit Wasser und Nahrstoffen ist je Einzelbaum 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 unterirdischen Leitungen zu
den festgesetzten Baumstandorten gem. Ziff. 1.5.1 und 1.5.2 wird nochmals verwiesen.

[3.1.5 Auswahlliste fiir Gehélzgruppen aus Heistern und Strauchern |

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

Heister: Mindestpflanzgréf3e 2xv, 0.B./m.B., 150-200 cm;
ca. 5 % Flachenanteil

Acer campestre - Feld-Ahorn

Alnus glutinosa - Schwarz-Erle

Betula pendula - Weil3-Birke

Carpinus betulus - Hainbuche

Fraxinus excelsior - Gemeine Esche

Malus sylvestris - Wild-Apfel

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Pyrus communis - Wild-Birne

Quercus robur - Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winter-Linde

Straucher: verpflanzte Straucher, Mindestpflanzgré3e 60-100,
mind. 3 Triebe, ca. 95 % Flachenanteil

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss

Euonymus europaeus* - Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare* - Liguster

Lonicera xylosteum* - Gemeine Heckenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus frangula - Faulbaum

Rosa canina - Hundsrose

Salix in Sorten - Diverse Weidenarten

Sambucus nigra - Gemeiner Holunder

Viburnum lantana* - Wolliger Schneeball

Viburnum opulus* - Wasser-Schneeball  u. a. geeignete Blutenstraucher
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* nicht an Kinderspielplatzen; hier sind keine Pflanzen zu verwenden, von denen Teile
beim menschlichen Verzehr Vergiftungserscheinungen hervorrufen kénnen;
insbesondere ist die Liste giftiger Pflanzenarten des Bundesministers fir Jugend,
Familie und Gesundheit vom 10.03.1975 zu bertcksichtigen.

[3.1.6 Wiesenflachen

Die Neuansaaten sind mit standortgerechtem Saatgut mit hohem Krauter- und
Staudenanteil vorzunehmen. Entwicklung zu extensiven Wiesenflachen ohne jegliche
Dungemal3nahmen.

[3.1.7 Pflanzenbehandlungsmittel

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dingemitteln auf
offentlichen Flachen ist unzulassig (s. a. Ziff. C.7).

|3.1.8 Pflege

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

Eingegangene Gehdlze sind in der jeweils nachsten Pflanzperiode durch Gehdlze
gleicher Art und Grol3e zu ersetzen.

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

[3.2  Freiflachengestaltungsplane

3.2.1 Fur die offentlichen Grin- und Ausgleichsflachen (innerdrtliche Grinflachen,
Ortsrandeingrinung) sind qualifizierte Freiflachengestaltungs- und
Bepflanzungsplane (mind. im MaRRstab 1:200) im Einvernehmen mit der Unteren
Naturschutzbehorde aufzustellen.

3.2.2 Diese sind Gegenstand des jeweiligen Bauabschnittes bei der Umsetzung der
Maflinahmen im 6ffentlichen Bereich.

3.2.3 Es sind insbesondere darzustellen:

Art und Umfang der Bepflanzung der Modellierung des Gelandes (Bestand und
Planung), Art der Oberflachenbefestigung, Flachen fur die
Oberflachenwasserabfuhrung oder —versickerung.
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[3.3  Offentliche AusgleichsmaRnahmen

3.3.1 Fur die zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft in der Begriindung
ermittelten 10.302 m2" an erforderlichen Kompensationsflachen wird der
Ausgleich auf folgender Okokontoflache erbracht:

Oko- Flurnummer Abbuchung Faktor Anerkennung
konto real
9.858 m2
O4 (FEIrr':lkr 6gfls)er iebin 4.929 m? 2,0 (zzgl. evtl.
v P ? Verzinsung)

Die auf dieser Okokontoflache vorgesehenen Erstgestaltungs- und
Pflegemallinahmen werden Bestandteil des vorliegenden Bebauungs- mit
Grunordnungsplanes und hiermit festgesetzt.

Das verbleibende rechnerische Defizit von (10.302 m? — 9.858m? =) 444 m? wird
durch die grol3e offentliche Grinflache am sudlichen Baugebietsrand mit mehr
als 6.000 m? als ausgeglichen angesehen.

3.3.2 Die beiden nachfolgenden Lageplédne werden Bestandteil des vorliegenden
Bebauungs- mit Grinordnungsplanes.
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3.3.3 Ubersichtslageplan Okokontoflache O 4, M ca. 1:25.000

OKOKONTO GEMEINDE OBERSCHNEIDING ]E;ww:

04

LRA:
| Ehemaliges Sandabbaugebiet siiddstlich Riedling IIBOm

FI.Nr.: 636 Gmkg. Oberpiebing
Fliachengrofe: 4.929 m*

TK25-Nr.: 7241

BI.Nr. 1:5000: 32-33

Eigentimer: Gemeinde Oberschneiding

Bestandsaufnahme: 30.06.2005, Landschaftsarchitekturbliro Gerald Eska

99-17-0O4-P Biro Dipl.-ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, D-94327 Bogen, Fon 09422/805450, Fax 09422/805451, August ‘05
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3.3.4 Lageplan der Ausgleichsflachen O 4, M ca. 1:1.000

837

bei Pflanzungen Grenzabsténde einhalten:
4m bei Bdumen, 2m bei Strduchern
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[3.4  Private Griinflachen

3.4.1 Je Parzelle ist je 300 m2 angefangener Grundstiicksgrof3e ein mittel- oder
grol3kroniger Einzelbaum oder ein Obstbaum als Halb- oder Hochstamm zu
pflanzen, um ein Mindestmal® an optisch wirksamer, privater Durchgriinung der
Parzellen zu erzielen.

3.4.2 Auf die Unzulassigkeit von Nadelgehoélzhecken (Thujen, Fichten u.d.) als
Grundstuckseinfriedungen gemalf Ziff. 2.3.1 der Festsetzungen durch Text wird
nochmals verwiesen.
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C. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

|C.1  Bodenfunde

Gemal} den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes sind bei Erdarbeiten zu Tage
kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend der Unteren
Denkmalschutzbeh6rde am Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege - Dienststelle Regensburg - zu melden.

Der Kreisarchéologie oder dem Landesamt ist die Moglichkeit einzuraumen, auf Kosten
des Vorhabentragers (= Gemeinde) so frihzeitig wie mdglich vor Beginn der
ErschlieRungs- und Bauarbeiten eine bauvorgreifende Sondagegrabung mit Bagger
und Humusschaufel und ggf. Rettungsgrabungen vorzunehmen.

Sollten hierbei Bodendenkmaler gréf3erer Bedeutung entdeckt und durch die geplanten
BaumalRnahmen zerstort werden, kann eine Baugenehmigung erst erteilt werden, wenn
der Antragsteller es ermdglicht, das Bodendenkmal auf seine Kosten bauvorgreifend
freizulegen und zu dokumentieren.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehdérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstlicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines
Arbeitverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

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

|C.2 Fassadengestaltung

Die Aul3enflachen sollten mit glatten Putzoberflachen in heller Farbgebung zu versehen
werden. Grelle Farbtone sollten vermieden werden. Holzverschalungen in hellen
Farbtonen, Glasanbauten/ Wintergarten als Klimapuffer zur Energieeinsparung sowie
Fassadenbegrinung sind méglich.

Auf orts- und regionsuntypische Waschbetonplatten, Glasbausteine, Zementwerkstoffe,
Klinker und reflektierende Metallverkleidungen sollte aus gestalterischen Grinden
verzichtet werden.

|C.3 Gebaude- und Zaunsockel

Aus gestalterischen Grinden sollten eventuell gepl. Gebaude-Sockel aus Zementputz
farblich gleich mit der Fassade angelegt werden, um optisch nicht hervorzutreten.
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Entlang der Parzellengrenzen werden anstelle von unzuldssigen Betonsockeln z.B.
Trockenmauern aus Granitlesesteinen bis 15 cm Ho6he vorgeschlagen, um die
biologische Durchgéngigkeit fur Kleinlebewesen zu erhalten.

Aus gestalterischen und ©6kologischen Griinden sollte jedoch auf Zaunsockel
grundsatzlich verzichtet werden.

|C.4  Einzdunung von Garagenvorplatzen |

Zur  Vermeidung unnotiger  Flachenversiegelung  sollten  Zufahrten  und
Garagenvorplatze/Stauraumlangen so flachensparend wie mdglich gestaltet werden
(Hochstlange maglichst nicht Gber 5 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.

Staurdaume vor aneinander gebauten Garagen auf benachbarten Grundstiicken sollten
entlang der gemeinsamen Grenze nicht eingezaunt werden.

|C.5 Dach- und Wandbegriinung |

Dach- und Fassadenbegriinungen mit Selbstklimmern oder Spalierpflanzen auch an
Garagen und Nebengebduden sollten aus 6kologischen und gestalterischen Griinden,
wo immer maoglich - ggf. auch nur teil- oder abschnittsweise auf fensterlosen Flachen -
vorgesehen werden.

|C.6  Nutzung von Regenwasser |

Es wird empfohlen, anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen zur
Schonung der Ressource Grundwasser in ausreichend dimensionierten
Regenwassersammelanlagen (Zisternen) zu sammeln und Uber gesonderte
Regenwasserleitungen  einer  dkologisch  sinnvollen  Verwendung (z. B.
Gartenbewésserung, Toilettensplilung) zuzufihren. Auf die Toxizitat von
Kupferdachrinnen (Verwendung von Titanzink!) sowie auf die nicht zuldssige direkte
Verbindung zwischen Trink- und Regenwassernetz wird in diesem Zusammenhang
ausdrucklich hingewiesen.

Die Verwendung von Regenwasser fiur die Toilettenspilung ist nur bei einer
entsprechenden Teilbefreiung vom Benutzungszwang durch den Wasserzweckverband
moglich. Die Erstellung der Regenwassernutzungsanlage ist vorher der Gemeinde
mitzuteilen.

|C.7 Verzicht auf Pflanzenbehandlungsmittel und Streusalz auf privaten Flachen |

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

|C.8 Kompostierung |

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

|C.9 Pflanzenauswahl |

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

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

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

|C.10 Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Grundstiicken |

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

|C.11 Landwirtschaftliche Immissionen und Belange |

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

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

|C.12 Elektrische ErschlieRung |

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

Auf die zwingende Bericksichtigung der im o6ffentlichen Stralenraum festgelegten
Baumstandorte - hiervon mind. 2,5 m seitlicher Abstand mit den Hauszuleitungen - wird
nochmals hingewiesen (s. Ziff. 1.5.1 der Festsetzungen durch Text und ,Merkblatt Gber
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Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®, herausgegeben von
der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen).

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

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das
zustandige Energieversorgungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfélle und
Kabelschaden zu vermeiden, miussen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und die
erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Ebenso wird auf die Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der
Feinmechanik 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 Moglichkeiten umweltfreundlichen Bauens wird auf
die Veroffentlichung ,Ratgeber Blauer Engel - umweltfreundlich bauen* hingewiesen.

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

e die bekanntermalR3en oder potentiell gesundheitsschadlich sind (z.B. PVC)

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

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

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

|C. 14 Alternative Energieversorgung

Strom zur Warmeerzeugung soll wegen mangelnder Energieeffizienz nicht verwendet
werden.

Fur die Energieversorgung des Baugebietes sollten zumindest energieeffiziente
Brennwertheizungen oder Holzpelletssysteme zum Einsatz kommen; der Einbau von
thermischen Solarkollektoren zur Heizungsunterstiitzung und Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung sollte erfolgen; ggf. sollten zunéachst auch nur die entsprechenden
Installationen (fur einen spéteren Einbau) vorgenommen werden.

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

|C. 15 Unterbau von StraBen und Wegen
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Gemal} dem Schreiben der Regierung von Niederbayern vom 07.10.1993 (Akt.Z. 230-
1414-39) ist in die Ausschreibungen der Einsatz von umweltfreundlichen Recycling-
Baustoffen aufzunehmen und soll, soweit technisch und wirtschaftlich vertretbar, zum
Tragen kommen.

Es wird empfohlen, als Material fir den Unter- und Oberbau von Stral3en und Wegen
sowie fur Garagenzufahrten anstatt Kies oder Schotter aufbereitetes und gereinigtes
Bauschuttgranulat aus der Bauschuttverwertung zu verwenden.

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

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

|C. 16 Schutz des belebten Oberbodens

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

Abb.: Schemaschnitt Oberbodenmieten M 1:200

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

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

|C. 17 Abwaésser aus KellergeschoRen

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

Auf die entsprechende Satzung der Gemeinde wird hingewiesen.

|C. 18 Hinweise zur Abfallentsorgung |

LAbfallbehaltnisse werden vom Abfuhrpersonal nur dann aus den Miullboxen
entnommen und wieder zurickgestellt, wenn diese unmittelbar an der
Stral3enbegrenzungslinie angeordnet, frei zuganglich und die Turen zur Straf3e hin zu
offnen sind” (8 16/6 der Abfallwirtschaftssatzung des ZAW SR).

Eigentiimer von Grundstiicken, die mit Millfahrzeugen nicht direkt angefahren werden
konnen, haben ihre Behdltnisse an den Abfuhrtagen an Wendeflachen oder
RingstralRen bereitzustellen (betrifft hier Parz./Grundstick Nr. 34: Bereitstellung am
.Holldorfer Stral3chen” erforderlich).

|C. 19 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
jahrlich soll Verunkrautung und Samenflug einschranken.

|C. 20 Anschluss des Baugebietes an den OPNV |

Die nachste offentliche Bushaltestelle befindet sich an der Kreisstralle SR 72 in der
Ortsmitte. Es bestehen mehrmals taglich Verbindungen nach und von Straubing.

|C. 21 Aushandigung des Bebauungs- mit Griinordnungsplanes an die Bauwerber |

Jedem Grundstiickseigentimer wird von der Gemeinde eine vollstdndige Ausfertigung
des Bebauungs- mit Grinordnungsplanes mit Begrindung und Festsetzungen durch
Planzeichen und Text zur entsprechenden Beriicksichtigung ausgehandigt.
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