|. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

6. Verkehrsflichen

Die Nummerierung erfolgt gemd&B der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV)

ErlGuterung zur Nutzungsschablone

1. Bezeichnung des Gebietes
1 2. Art der baulichen Nutzung
213 3. Anzahl der Vollgeschosse, Bauweise
4. Maximal zulassige Grundfldchenzahl (GRZ)
5. Maximal zul&ssige Geschossflachenzahl (GFZ)
6| 7 6. Zuldssige Dachformen und Dachneigungen
7. Max. zuldssige Hohe baulicher Anlagen = Wandhdhe (WH)

N
[6)]

1. Art der baulichen Nutzung (gemd&B Nutzungsschablone)
(§ ? Absatz 1 Nr. 1 BauGB - §§ 1 bis 11 BauNVvVO)

].].3 @

Mischgebiet nach § 6 BauNVvO,

MI'1 und MI 2:

Unzul&ssig sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten
gem § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 BauNVO. Die ausnahmsweise zuldssigen
Nufzungen gemaRB § 6 Absatz 3 BauNVO werden ausgeschlossen.

MI1:

Im Erdgeschoss sind keine Wohnungen zul@ssig.

2. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB - § 16 BAuNVO)

2.1 @

maximal zuldssige Geschossfldchenzahl (GFZ) gemdaB Eintrag in der Nutzungs-
schablone. Die maximal zul@ssige GFZ betrégt im

MI'T und MI 2: 1,2

2.2 0,6 maximal zul@ssige Grundfldchenzahl (GRZ) gemdB Eintrag in der Nutzungs-
schablone. Die maximal zul@ssige GRZ betragt in den Teilgebieten
MI'T und MI 2: 0,6

2.7 i Zuldssige Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und HochstmaB gemdB Eintrag in der

Nufzungsschablone.
Zulassige Zahl der Vollgeschosse:
@ MI 1 und MI 2: (D) bis m, das MindestmaB von Il Voligeschossen ist
fUr Hauptgebdude zwingend,
Nebengebdude sind auch eingeschossig

zuldssig.

2.8 WH750ma Bezugspunkt HOhe baulicher Anlagen in Meter (m) Uber einem Bezugspunkt als Hochstmas.
Die maximal zuldssige Wandhohe betfragt als Hochstmal im
MI1: 7,50 m
und im Ml 2: 9,50 m

Definition der Bezugspunkte:

¢ Als unterer Bezugspunkt gilt im MI 1 die Oberkante der &ffentlichen Verkehrsfldche
gemdaB Plansymbol 15.15. Im MI 2 wird als unterer Bezugspunkt das Urgelénde
bergseits herangezogen (siehe Hohenangaben im Planausschnitt).
Als oberer Bezugspunkt gilt der traufseitige Schnittpunkt der AuBenwandfldche mit
der Oberkante der Dachhaut. Die Bezugspunkte sind in der traufseitigen Gebdude-
mitte zu messen.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB - §§ 22 und 23 BauNVO)

3.1 o offene Bauweise

3.3 a abweichende Bauweise
3.4 ————— Baulinie

35 —— - Baugrenze

Garagen gemdaB § 12 BauNVO, einschlieBlich Uberdachter Stellpldtze und Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind in den straBenabgewandten GrundstUcks-
feilen auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

4. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des &ffentlichen
und privaten Bereichs, FI&ichen fir den Gemeinbedarf, Fidchen fUr Sport- und Spielanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

“ [

Fladchen for den Gemeinbedarf,

Zweckbestimmung:
GBF:  Feuerwehr, 6ffentliche Verwaltung, soziale Zwecke, kulturelle Zwecke

(§ 9 Abs. T Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6.1 private Verkehrsfldche, Bestand

Parkfladchen, 6ffentliche PlatzflGche

6.3. m Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, 6ffentlicher FuBweg, 6ffentliche
v

6.4 Ein- bzw. Ausfahrten bis maximal 6,50 m Breite

A B 4 Einfahrtsbereich

8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

(§ 9 Absatz 1 Nr.13 und Absatz 6 BauGB)

8.1 ©

Hauptabwasserleitung unterirdisch, Mischwasserkanal Bestand (MW)

Hauptabwasserleitung unterirdisch, Regenwasserkanal Bestand (RW)

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fidchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

13.2 .

. Bdume zu erhalten, gem. textlicher Festsetzung Nr. 4, ausgefallene Laubbdume sind
zU ersefzen.

Bdume zu pflanzen auf 6ffentlichen FiGchen, pro Symbol 1 Baum gem. textlicher
Festsetzung Nr. 4, Auswahlliste 1

15. Sonstige Planzeichen

—

15.3 |_T£_| Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen (TG)

15,5 [JrJrJr 71 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belaste Fidchen, RW-Kanal Bestand
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

1513 oo oo o o Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
15.14 —e—e—e—e  Apgrenzung unterschiedlicher Nutzung

15.15 380,60 Hohenpunkt mit Angabe der NN-H6he, Vermessung Bestand

(Datengrundlage: MKS Architekten-Ingenieure GmbH)

15.16 7&4 MaBangaben

15.17 -~ Firstrichtung im MI 1T gemaB Eintrag im Planausschnitt

Il. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN / HINWEISE

1. Planzeichen fur nachrichtliche Ubernahmen und planliche Hinweise

1.1 — Flursticksgrenze, nachrichtliche Ubernahme der digitalen Flurkarte,
Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 02/2025

1.2 123 FlurstOcksnummer, nachrichtliche Ubernahme der digitalen Flurkarte,
Bayerische Vermessungsverwaltung, Stand 02/2025

1.3 D Gebdude Bestand, Haupt- und Nebengebdude mit Hs.-Nr.
(Datengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung)

1.4 Crrrrrr— Baudenkmal D-2-78-148-10, Marienbrunnen,

(Datengrundlage: Bayerisches Landesamt fUr Denkmalpflege)

Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet Kleine Laber (HQ 100 = ca. 379,96 mUNN),
Umgrenzung (Datengrundlage: Bayerische Vermessungsverwaltung)

Fldchen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Hochwasserabflusses, RRB Bestand
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1. Bauweise und Baukdrpergestaltung:

1.1 Abstandsfldchen: Die gesetzlichen Abstandsfldéchenregelungen der Bayer. Bauordnung (BayBO)
sind einzuhalten.

1.2 Gestaltung von Hauptgebd&uden:

Dachform: Satteldach (SD) mit 15° - 35° Dachneigung
Walmdach (WD) / Krippelwalmdach (KWD) mit 15° - 35° Dachneigung zuldssig.
Bei 3 Vollgeschossen auch Flachdach (FD) mit extensiver Dachbegrinung
und maximal 5° Dachneigung zul&ssig. Unbegrinte Flachddcher sind auf Haupt-
und Nebengebduden nicht zuldssig.
Dachgauben: Die Zulassigkeit von Dachgauben richtet sich nach den Bestimmungen der
Bayerischen Bauordnung.

Dacheindeckung: zul&ssig sind Dacheindeckungen in gedecktem rotem bis rotbraunem oder
dunkelbraunem bis anthrazitgrauem Farbton, zusdtzlich sind extensiv begrinte
Grinddécher zuldssig.

Solaranlagen: Zuléssig sind dachparallele oder in die Dachfladche integrierte Solaranlagen zur

Warmwasserbereitung und Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung gemdanB

BayBO.

Firstrichtung: Im MI 1 ist die Firstrichtung mittig zur Gebdudeldngsachse herzustellen (siehe

Einfrag durch Planzeichen Nr. 15.17).

1.3 Einfriedungen:

Zur Grundstickseinfriedung zuldssig sind entlang der 6ffentlichen und privaten Verkehrsfldchen nicht
vollflachig geschlossene Holz- und Metallziune mit Uberwiegend senkrechten Elementen bis maximal
1,20 m Hoéhe bezogen auf die StraBen- bzw. Gehwegoberkante. Zusatzlich sind Hecken aus
Laubgehdlzen bis maximal 1,20 m Hohe zuldssig.

An den straBenabgewandten Grundsticksgrenzen sind auch Maschendrahtz&une oder Zdune aus
Doppelstabgittern bis 1,60 m Héhe sowie Hecken aus Laubgehdlzen bis maximal 2,00 m zul&ssig.
Unzuldssig sind FUllungen aus Kunststoffelementen und Folienbdnder als Einfriedung.

Mauern und Gabionenwdnde (mit Schotter oder Gestein gefllite Drahtgitterkdérbe oder -wdénde),
durchgehende Sockel und Streifenfundamente sind als Grundstickseinfriedung an den rickwdartigen
GrundstUckgrenzen unzul@ssig. FUr Pfosten und StUtzen sind ausschlieBlich Punktfundamente zuldssig.
1.4 Garagen, Nebengebdude und -anlagen:
Zum offentlichen StraBenraum sind oberirdische Garagengeschosse und Kellergaragen nicht zuldssig.
Anlagen zur Ver- und Enfsorgung, die aufgrund von privaten Bauvorhaben erforderlich werden, sind
auf den Baugrundsticken zu errichten. Diese mUssen zum &ffentlichen StraBenraum einen Abstand
von mind. 3,00 m einhalten.
Bei Neu- und Ersatzbauten kdnnen erforderliche Stellplatze auch in Tiefgaragen gemdRB Planzeichen
Nr. 15.3 nachgewiesen werden. Tiefgaragen sind mit mind. 60 cm Pflanzsubstrat zu Uberdecken und
intensiv zu begrinen. Die Erstellung von Tiefgaragen innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungs-
gebietes der Kleinen Laber ist nicht zuldssig.

1.5 Stellplatze:

Es qilt die Garagen- und Stellplatzsatzung des Marktes Mallersdorf-Pfaffenberg in der jeweils
geltenden Fassung.

1.6 Spielplaize:
Es qilt die Spielplatzsatzung des Marktes Mallersdorf-Pfaffenberg in der jeweils geltenden Fassung.

2. FIGchenbefestigungen:

2.1 Private Stellplatze, Garagenvorpldtze und Grundstickszufahrten sind mit einem wasserdurchldssigen
Belag zu befestigen (z.B. Natursteinpflaster, Betonpflaster mit gerumpelten Fugen, Betonpflaster mit
Rasenfuge, Schotterbelag, Schotterrasen). Engfugiges Betonverbundpflaster und Asphalt sind nicht
zul@ssig.

2.2 Gestaltung nicht Uberbaubarer privater Fldchen:
Die nicht mit Gebd&uden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Fldchen der
GrundstUcke sind wasseraufnahmefdhig zu belassen oder herzustellen und zu begrinen oder zu
bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung der Fldchen
entgegenstehen (Artikel 7 Absatz 1 Nrm. 1 und 2 BayBO).
Unzuldssig sind insbesondere vegetationsfreie FlGchengestaltungen (z.B. Schottergdrten, mit wasser-
undurchléssigen Folien unterlegte Fldchen u. &.).

3. Geldndeauffillungen:

Geldandeauffillungen und Abgrabungen sind auf dem Baugrundstick bis max. 0,5 m Uber dem
Urgel@nde und maximal 30 cm Uber der ErschlieBungsstraBe (StaatsstraBe 2142) zuldssig. Diese sind
zum jeweiligen Nachbargrundstick im Verhdltnis 1 : 2 an- bzw. abzubdschen. Entlang der Grund-
stUcksgrenze, zu benachbarten GrundstGcken und  den angrenzenden ErschlieBungsfldchen sind
grundsétzlich keinerlei Aufschitfungen und Abgrabungen zuldssig (Beibehaltung des vorhandenen
natlrlichen GelGndes).

4. GrUnordnung:

4.1 Pflanzgebot fUr B&ume auf privaten Grinflachen:
Bei Bauvorhaben, die nach Inkrafttfreten des Bebauungsplanes erfolgen, ist je angefangener 500 m2
GrundstUcksfldche ein Laubbaum der 2. Wuchsordnung gemasB Liste 1 oder alternativ ein hochst&dm-
miger Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten. Hiervon ausgenommen sind verfahrensfreie Bauvorha-
ben im Sinne des Art. 57 BayBO. Ausgefallene Laubb&ume sind zu ersetzen.

Liste 1 - Artenauswahl Baume:
Acer campestre -
Acer monspessulanum -

Feld-Ahorn-Ahorn  Sorte "Elsrijk"
Franzosischer Ahorn

Acer platanoides - Spitz-Ahorn Sorten "Cleveland" / "Olmsted"
Alnus cordata - Italienische Erle
Corylus colurna - Baum-Hasel

Pyrus calleryana - Chinesische Birne  Sorte "Chanticleer"

Quercus robur - Stiel-Eiche Sorte "Koster"
Sorbus aria - Mehlbeere Sorten "Magnifica" / "Majestica”
Tilia cordata - Winter-Linde Sorten "Greenspire" / "Rancho" / "Roelvo"

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, Stammumfang 10-12 cm.

4.2 Erhaltungsgebot fir Bdume und Gehdlze auf &ffentlichen Grinfldchen:
Die durch Planzeichen (Punkt 13.2 der planlichen Festsetzungen) gekennzeichneten Einzelbdume
und Gehdlze auf dffentlichen Grinfldchen sind zu erhalten.
Auf &ffentlichen Grinfladchen ist der Elnsafz von kunstlichen DUngemitteln und Pflanzenschutzmitteln

unzuldssig.

5. Niederschlagswasserbehandlung:

5.1 Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Stdrkung des Grundwasserhaushaltes ist der
zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Versickerungsfahigkeit von Fldchen zu
erhalten.

5.2 Niederschlagswasser darf nicht in den Mischwasserkanal eingeleitet werden, es sei denn, dass eine
Versickerung oder anderweitige ordnungsgemdBe Beseitigung von Niederschlagswasser nicht
moglich ist. Niederschlagswasser von privaten Grundsticksfldchen darf benachbarten Grundsticken
und offentlichen FiGchen nicht zugeleitet werden.

FUr die Einleitung in 6ffentliche Entwdasserungsanlagen gilt die gemeindliche Entwésserungssatzung
(EWS).

5.3 FUr die GrundstUcksentwdsserung der privaten Fldchen ist die DIN 1986-100 "Entwdsserungsanlagen
fir Gebdude und Grundsticke" zu beachten. Bei GrundstUcken mit einer abflusswirksamen Fldche
von mehr als 800 m?2 ist mit den Bauantragsunterlagen ein Uberflutungsnachweis einzureichen.

6. Artenschutz:

Gehdlzrodungen sind ausschlieBlich auBerhallb der Vogelbrutzeit im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28.
Februar zulassig.

7. Hochwasserschutz:

Innerhalb der Fléchen des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes (siehe nachrichtliche
Ubernahme Nr. Il 1.4) ist die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses von baulichen Anlagen minde-
stens auf einer Hohe von 380,30 m U.NN anzuordnen.

8. Immissionsschutz:

Aufgrund der nérdlich und &stlich vorbeifihrenden StaatsstraBe St 2142 sowie der norddstlich
angeordneten 6ffentlich gewidmeten Stellpl&tzen ist eine grundrissorientierte Planung notwendig.
An l&rmexponierten Fassadenbereichen, an denen es zu Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 (Beurteilungspegel < 60 dB(A) im Tagzeitraum und < 50 dB(A) im Nachtzeitraum) kom-
men kann, ist die Anordnung schitzenswerter R&ume nach DIN 4109 (z. B. Wohn- und SchlafrGume)
zu vermeiden. Sollte aus planerischen Grinden eine grundrissorientierende Planung nicht mdglich
sein, so wird der Einbau geeigneter Schallschutzfenster und die erhéhte Ddmmung der AuBenbautei-
le notwendig.

Schlaf- und Ruherdume, die von Orientierungswertiberschreitungen betroffen sind, mUssen zusétzlich
mit schallged&dmmten BelUftungssystemen ausgestattet werden. Alternatfiv kdnnen die Wohnungs-
grundrisse so gestaltet werden, dass die BelUftung Uber ein Fenster an einer ruhigeren Fassadenseite,
welche nicht von Uberschreitungen betroffen ist, sichergestellt ist.

An den von Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte
der TA L&rm betroffenen Fassaden innerhalb des Plangebiets sollten keine Immissionsorte nach TA
L&rm angeordnet werden (Beurteilungspegel < 60 dB(A) im Tagzeitraum und < 45 dB(A) im
Nachtzeitraum). Nach Nr. A.1.3 des Anhangs der TA L&rm ist der maBgebliche Immissionsort bei
bebauten Fl&dchen 0,5 m vor dem gedffneten Fenster schutzbedUrftiger RGume definiert. Auf der
Grundlage einer grundrissorientierten Planung sind daher innerhalo der von Uberschreitungen
betroffenen Bereiche (sieche nachfolgende Abb. 1) Fenster zu schutzbedirftigen RGumen zu
vermeiden. Falls dennoch schutzbedUrftige RGume in diesem Bereich vorgesehen sind, so sind deren
Fenster mit baulichen MaBnahmen (z. B. nicht 6ffenbare Fenster, Wohnraumliftung) zu versehen,
wodurch nach der TA Larm ein Immissionspunkt vermieden werden kann bzw. das Offnen der Fenster
nicht notwendig ist, um eine erforderliche Luftwechselrate einzuhalten.

Da die Uberschreitungen vorwiegend den Nachtzeitraum betreffen sind Schlafréume sowie Fenster
zu diesen innerhalb der I&rmexponierten Bereiche zu vermeiden.

Die Einhaltung des gesamten erforderlichen bewerteten Bau-Schallddmm-MaB R’'w,ges der AuBBen-
bauteile nach DIN 4109-1:2018-01 wird fir alle Bauparzellen festgesetzt. Demnach ist fir Aufenthalis-
rdumen in Wohnungen mindestens ein bewertetes Bau-Schalldamm-MaB von R'w,ges = 30 dB(A) ein-
zuhalten. Fir das Plangebiet betragen die resultierenden Bau-Schallddmm-MaBe zwischen 30 und 49
dB(A), abhdngig von Flurstick und Ausrichtung. GemaB DIN 4109-2:2018-01 kann an der den mas-
geblichen Larmquellen abgewandten Fassadenseite bei offener Bebauung der AuBBenldarmpegel um
5 dB abgemindert werden. Mindestens einzuhalten ist jedoch weiterhin ein R'w,ges = 30 dB.

Der Nachweis der Luftschallddmmung ist gemdaB den Anforderungen der Bayerischen Technischen
Baubestimmungen fUr das Plangebiet zu erbringen.

Abbildung 1:

Lageplan mit Kennzeichnung der Fassadenabschnitte, an denen MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrsldrm
erforderlich sind (gelb) und von Fassadenabschnitten, an denen MaBnahmen zum Schutz vor Gewerbeldrm
erforderlich sind (orange).
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V. HINWEISE DURCH TEXT

1. Belange der Denkmalpflege
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes liegt das Baudenkmal D-2-78-148-10 - Marienbrunnen,
achteckiges Becken, Marienfigur auf gestaltetem Mittelpfeiler, GuBeisen, 1904.

Bodendenkmadler sind im Plangebiet selbst keine verzeichnet. Norddstlich des Plangebiets ist das Boden-
denkmal D-2-7239-0249 verzeichnet. Beschreibung: Untertdgige mittelalterliche und frohneuzeitliche Befunde
im Bereich der Kath. Pfarrkirche/ehem. Klosterkirche St. Johannes Ev. und des Klosters Mallersdorf, darunter
die Spuren von Vorgdngerbauten bzw. dlterer Bauphasen.

GemaB Artikel 7 Absatz 1 und 2 Denkmalschutzgesetz sind Bodeneingriffe jeder Art genehmigungspflichtig.
Vor einer Bebauung hat der Vorhabentrdger im Bereich von Denkmalfl&dchen eine Erlaubnis bei der Unteren
Denkmalschutzbehdrde einzuholen. Im Planungsbereich muss frhzeitig vor Baubeginn eine bauvorgreifende
Sondagegrabung mit einem Bagger mit Humusschaufel unter Aufsicht einer Fachkraft durchgefUhrt werden.
Mit der Uberwachung unter der fachlichen Leitung der Kreisarch&ologie Straubing- Bogen ist eine private
Ausgrabungsfirma zu beauftragen. Die Kosten hierfUr sind vom Vorhabentréger zu Obernehmen. Sollte ein
Bodendenkmal aufgefunden werden, so ist auf Kosten des Verursachers eine archdologische Untersuchung
auf Grundlage der Grabungsrichtlinien des Bayerischen Landesamtes fUr Denkmalpflege durchfGhren zu
lassen.

2. Stromversorgung

Der Schutzzonenbereich fUr Kabel betrégt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse. Der
ungehinderte Zugang, sowie die ungehinderte Zufahrt, zu den Kabeln muss jederzeit gewdhrleistet sein, da-
mit Aufgrabungen z. B. mit einem Minibagger, méglich sind.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, auch beim Pflanzen von B&umen und Strduchern, ist eine
Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln einzuhalten. Ist dies nicht mdglich, sind auf Kosten des
Verursachers im Einvernehmen mit dem Stromversorger geeignete SchutzmaBnahmen durchzufhren. Auf
das "Merkblatt Ober Baumstandorte und unterirdische Ver- und Enfsorgungsanlagen”, herausgegeben von
der Forschungsgesellschaft fUr StraBen- und Verkehrswesen, wird hingewiesen. Auf jeden Fall ist vor Beginn
von Erdarbeiten Planauskunft beim Stromversorger einzuholen.

3. Telekom

Zur Abstimmung der Bauweise und fUr die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikationsdienstleistungen
sowie zur Koordinierung mit StraBenbau- bzw. ErschlieBungsmaBnahmen der anderen Versorger, ist es drin-
gend erforderlich, dass Sie sich rechtzeitig, mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn, mit dem zusténdi-
gen Ressort in Verbindung setzen: telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de

4. Brandschutz

Die Belange des baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind zu beachten.

Zur Deckung des Léschwasserbedarfes ist eine Gesamtléschwassermenge von mind. 1600 I/min fUr eine
Dauer von mehr als zwei Stunden bei einem FlieBdruck gréBer 1,5 bar nachzuweisen. Kann diese nicht aus
dem offentlichen Trinkwassernetz entnommen werden und ist in einem Umkreis von 100 m keine unabhdngi-
ge Léschwasserentnahmestelle (Hydrant) verfOgbar, sind Loschwasserbehdlter mit entsprechendem Volu-
men zu er richten. Der Nachweis einer ausreichenden L&schwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem
ortlichen Wasserversorger zu fihren und dem Landratsamt Straubing-Bogen in schrifflicher Form vorzulegen.
Das Léschwasser soll méglichst aus Oberflurhydranten mit zwei B-Abg&ngen nach DIN 3222 enthommen wer-
den kénnen.

Es wird auf die Verbandsatzung des Wasserzweckverbandes Mallersdorf hingewiesen.

5. Regenwassernutzung

Nach der geltenden Wasserabgabesatzung des Wasserzweckverbandes Mallersdorf, ist auf Grundsticken,
die an die 6ffentfliche Wasserversorgungseinrichtung angeschlossen sind, der gesamte Bedarf an Wasser im
Rahmen des Benutzungsrechts (§ 4) ausschlieBlich aus dieser Einrichtung zu decken (Benufzungszwang).
Gesammeltes Niederschlagswasser darf ordnungsgemdanB fir Zwecke der Gartenbewdsserung und zur Toi-
lettenspUlung verwendet werden. Verpflichtet sind die Grundstickseigentimer und alle Benutzer der Grund-
sticke. Sie haben auf Verlangen des Wasserzweckverbandes die dafir erforderliche Uberwachung zu dul-
den. Vom Benutzungszwang ausgenommen ist Wasser zum Betrieb von W&rmepumpen.

Bei einer Nutzung von Regenwasser fUr die ToilettenspUlung ist darGber hinaus der Markt Mallersdorf-Pfaffen-
berg zu informieren.

6. Hinweise zur Wasserwirtschaft

FUr die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung - NWFreiV - vom 01.01.2000, ge&ndert zum 01.10.2008, und der Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in
Oberflachengewdsser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten.

Werden Ddcher mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung mit einer Gesamtfldche von mehr als 50 m2 errichtet, sind
ggaf.ReiningungsmaBnahmen notwendig. Bei beschichteten Metallddchern ist mind. die Korrosionsschutz-
klasse Il nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivitétskategorie C 3 (Schutzdauer: "lang") nach DIN EN ISO 12944-5
einzuhalten. Eine entsprechende Bestétigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen.

Bei Gel@ndeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild abflieBendem Oberfla-
chenwasser aufgrund des darUber liegenden oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden. Der natir-
liche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gern. § 37 WHG nicht nachteilig fUr anliegende GrundstUcke
verdndert werden.

FUr eine Bauwasserhaltung ist eine wasserrechtliche Gestattung erforderlich. Einzelheiten sind rechtzeitig
vorher mit dem Landratsamt Straubing-Bogen, Sachgebiet Wasserrecht, abzusprechen.

Wassersensibler Bereich

Ein Teil des Bebauungsplanes "Ortsmitte Mallersdorf - MarktstraBe, BachstraBe, BahnhofstraBe, Hofmark" kénn-
te im wassersensiblen Bereich bzw. im Bereich potentieller FlieBwege bei Starkregen mit mé&Bigem bis starken
Abfluss liegen. Als wassersensible Bereiche werden alle Gebiete bezeichnet, innerhalb derer die anstehen-
den Bdden durch den Einfluss von Wasser geprégt sind. Aufgrund der Geldandeform kann es bei Uber-
schwemmungen zu einer Betroffenheit kommen. Aufgrund eines erhdhten Risikos fUr breitfldchig abflie-
Bendes Oberflachenwasser im Zuge von Starkregenereignissen wird empfohlen, entsprechende Vorsorge-
maBnahmen zu ergreifen (Héherlegung der RohfuBbodenoberkante und von Offnungen am Gebdude auf
mind. 0,25 m U. GOK etc.).

7. Hochwasserschutz

Der Planungsbereich liegt zum Teil im festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Kleinen Laber. Der Wasser-
spiegel liegt bei einem HQ100 bei ca. 379,90 mUNN und kdénnte bei einem Hochwasser héher als HQ 100
Uberstrémt werden.

Mit mdglichen Grundwassersténden bis Gelédndeoberkante sowie Grundwasserdruckhdhen bis mindestens
zur HW oo-Kote ist zu rechnen. Durch aufsteigendes Grundwasser kann es zu értlichen Uberschwemmungen
kommen.

Im Grundwasser liegende Keller und Tiefgaragen sind druck- und grundwasserdicht auszufGhren, z. B. sogn.
"WeiBe Wanne" in Sperrbeton. Die Auftriebs- und RUckstausicherheit sowie die Dichtigkeit und Funktionsf&hig-
keit aller befroffenen Anlagen, einschlieBlich der Entwdasserung, sind zu gewdhrleisten.

8. Alflasten

Es wird empfohlen, bei Aushubarbeiten das anstehende Erdreich generell von einer fachkundigen Person
organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten (Ge-
ruch, Optik, etc.) ist das Landratsamt Straubing-Bogen bzw. das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu infor-
mieren.

9. Recyclingbaustoffe
Es wird empfohlen, beim Unterbau von StraBen, Wegen, Zufahrten und Stellplatzen aufbereitetes und gerei-
nigtes Bauschutt-Granulat anstelle von Kies oder Schotter zu verwenden.

10. Umweltschutz
Zum Schutz von Boden und Grundwasser sollte auf Streusalz und dtzende Streustoffe sowie auf kUnstliche
DUngemittel und Pestizide verzichtet werden.

11. Grundwasser / Grundwasserwdrmepumpen

Es ist mit hoch anstehendem Grundwasser zu rechnen. Im Grundwasser liegende Keller: AusfUhrung druck-
und grundwasserdicht, z. B. als sogenannte "weie Wanne" in Sperrbeton.

Bei nahe beieinander liegenden Parzellen kdnnen sich dort errichtete Grundwasserpumpen gegenseitig be-
einflussen. Dies ist bei der Planung eigenverantwortlich zu beachten und ggf. durch einen Gutachter n&her
unfersuchen zu lassen.

12. Abwasserentsorgung
Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass die Rickstauebene die StraBenoberkante ist und sich die
Hausbesitzer eigenverantwortlich gegen Rickstau zu sichern haben.

13. Bodenschutz

Auf die ordnungsgemdaBe Verwertung des im Zuge von NeubaumaBnahmen anfallenden und vor Ort nicht
wieder zu verwendenden Aushubs ist zu achten. Bei Auf- und Einbringen von Materialien in eine durchwurzel-
bare Bodenschicht sind die materiell-rechtlichen Vorgaben des Bodenschutzrechts, § 7 BBodSchV, einzuhal-
ten. Insbesondere ist nur Bodenmaterial zur Verwertung geeignet, das die Vorsorgewerte der BBodSchV nicht
Uberschreitet. Des Weiteren muss die Kombinationseignung von zu verwertendem Bodenmaterial mit dem
Boden der Verwertungsfldche nach DIN 19731 gegeben sein. Ferner ist eine nachhaltige Sicherung der
Bodenfunktfion zu gewdhrleisten. Sollfen im Zuge von BaumaBnahmen Abfdlle oder Altlastenverdachts-
fléchen zu Tage treten, ist das Sachgebiet Umwelt- und Naturschutz am Landratsamt Straubing-Bogen unver-
zUglich zu informieren.Nach § la Absatz 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden. Dazu wird empfohlen, Fidchen, die als Grinflachen oder zur gdrtnerischen Nutzung
vorgesehen sind, nicht zu befahren. Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung von baulichen Anlagen
ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nufzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeu-
dung zu schUtzen.Zum Schutz des Mutterbodens und fUr alle Erdarbeiten werden die Normen DIN 18915
Kapitel 7.3 und DIN 19731 zur Anwendung empfohlen.Es wird angeraten, die Verwertungswege des anfallen-
den Bodens vor Beginn der BaumaBnahme zu kldren. Hilfestellung zum umweltgerechten Umgang mit Boden
sind im "Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung (BBB)" des Bundesverbandes Boden e.V. zu finden.

14. Immissionsschutz

Hinweis:

Aus gutachterlicher Sicht sollten bei der Auslegung der AuBenbauteile die erforderlichen gesamten bewerte-
ten Bau-Schalld&dmm-MaBe gegentber den Mindestanforderungen vorsorglich leicht erhéht werden, um
geringfigigen Ungenauigkeiten in der Ausfihrung entgegenzuwirken. Zudem wird empfohlen, bei einer An-
derung und Umnutzung der Bestandsbetriebe innerhalb des Plangebiets die Anforderungen an die AuBlen-
bauteile von Aufenthaltsr@umen neu zu bestimmen.

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss

Der Markt Mallersdorf-Pfaffenberg hat in der Sitzung vom 21.11.2023 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungs- und Grunordnungsplanes "Ortsmitte Mallersdorf - MarktstraBe, BachstraBe, BahnhofstraBe,
Hofmark" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 11.12.2023 ortsUblich bekannt gemacht.

2. Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Der Markt Mallersdorf-Pfaffenberg hat am 23.09.2025 den Entwurf sowie die Begrindung des Bebauungs-
und Grunordnungsplanes "Ortsmitte Mallersdorf - MarkistraBe, BachstraBe, BahnhofstraBe, Hofmark" in der
Fassung vom 23.09.2025 gebilligt und die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

3. Offentliche Auslegung / Behérden- und Trégerbeteiligung

Der Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplanes "Ortsmitte Mallersdorf - MarkistraBe, BachstraBe,
BahnhofstraBe, Hofmark" in der Fassung vom 23.09.2025 wurde mit Begrindung, Umweltbericht und um-
weltbezogenen Informationen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............... bis einschlieBlich ...............
zur Einsicht &ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung wurden am ............... ortsUblich bekannt
gemacht. Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt.

4, Beschluss Uber die Abwégung
Der Markirat Mallersdorf-Pfaffenbergs hat in seiner Sitzung vom ........cc...c.... die Abwdagung der férmlichen
Auslegung zum Bebauungs- und Grinordnungsplan beschlossen.

5. Safzung

Der Markt Mallersdorf-Pfaffenberg hat nach Prifung der Bedenken und Anregungen zum Verfahren nach
§ 3 Abs. 2 BauGB mit Beschluss vom ................. den Bebauungs- und Grinordnungsplan "Bebauungs- und
Grunordnungsplan "Ortsmitte Mallersdorf - MarktstraBe, BachstraBe, BahnhofstraBe, Hofmark" mit Begrin-
dung in der Fassung vom ................ als Satzung, gemdaB § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 81 BayBO, beschlossen.

Mallersdorf-Pfaffenberg, den ...................

Christian Dobmeier, Erster BUrgermeister (Siegel)

6. Ausgefertigt:

Mallersdorf-Pfaffenberg, den ...................

Christian Dobmeier, Erster BUrgermeister (Siegel)

7. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ................. gemdaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortsUblich bekannt gemacht.

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan " Bebauungs- und Grinordnungsplan "Ortsmitte Mallersdorf -
MarktstraBe, Bach- straBe, BahnhofstraBe, Hofmark" mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden in der Gemeindeverwaltung zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt
auf Verlangen Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wur-
de in der Bekanntmachung hingewiesen.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft gefreten.

Mallersdorf-Pfaffenberg, den ...................

Christian Dobmeier, Erster BUrgermeister (Siegel)
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