dipl.-ing. gerald eska

MARKT landschaftsarchitekt
MAL LE RS DO R F' ELSA-BRANDSTROM-STR. 3, D-94327 BOGEN
P FAF F E N B E RG E%%eﬂi:jgg;nﬁg “ ov:/w':/vlj\e);k;/-gt?gsei?di

BEBAUUNGS- MIT GRUNORDNUNGSPLAN

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA)
~SANDLEITE 3

Markt Mallersdorf-Pfaffenberg
Landkreis Straubing-Bogen

Reg.-Bezirk Niederbayern

B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
C. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Aufstellungsbeschluss vom 21.01.2014
Billigungsbeschluss vom 29.04.2015
Satzungsbeschluss vom 17.11.2015

Vorhabenstrager: Aufgestellt:
Markt Mallersdorf - Pfaffenberg Buro Dipl.-Ing. Gerald Eska
vertreten durch Herrn Landschaftsarchitekt
1. BGM Karl Wellenhofer Elsa-Brandstrom-Str. 3
Steinrainer Stral3e 8
84066 Mallersdorf-Pfaffenberg 94327 Bogen
Fon 08772 / 807-21 W’Efv Fon 09422/8054-50
Fax 08772 /66 10 Q;) LAND%HAFFS t%:ax 09422/8054-51

N

; Q
.................................... 3 f . w/ﬂ\
Karl Wellenhofer ?}'% 154792 | & Gerdld’Eska /
1. Blrgermeister ""4,5,}&@&.{9* Landschaftsarchitekt

14-19-02-P



-2

(ﬁp B- u. GOP WA ,Sandleite 3“, Markt Mallersdorf -Pfaffenberg - Fests. durch Text, Hinweise u. Empfehlungen

INHALTSVERZEICHNIS

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN - s. Plan M = 1:1 .000
B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
Seite

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 ABS. 1 BAUGB) 3
1.1  Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 BauNVO)................... 3
1.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO) .............. 3
1.3 Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 22 BauNVO)..........ccooevuviiiiiiieeeiiniiee, 3
1.4  Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB, § 23 BauNVO).....3
1.5 Flachen zur Ver- und Entsorgung (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) .................oeeo. 3
2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 ABS. 4

BAUGB, ART. 81 BAYBO) 5
2.1 Gestaltung der Hauptgebaude ..o 5
2.2  Gestaltung der Garagen und Nebengebaude .............ccccooeiiiiiiiiiiiiiiien e, 5
P2 T =1 oY 1= [1] o =T o I 6
2.4  Aufschittungen, Abgrabungen und StUtzmauern.........cccoeeeeeeevveveeiiiiieeeeeeeenn, 6
2.5  VerkehrsflAChen ... 7
2.6 Niederschlagswasserbehandlung.............cccoooiiiiiiiiiiiciii e 7
3 FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG (8 2 ABS. 2 FF

BAYNATSCHG) 8
3.1  Offentliche und private GrinflACNEN ...............ccoveeiiiieieee e, 8
3.2  Offentliche AusgleichsmaBnaNmen...........cc.ceoveeeieecieecie e 10
4 FESTSETZUNGEN ZUR BODENDENKMALPFLEGE 15
C HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN 14

14-19-02-P Buro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3,D-94327 Bogen, Nov. 2015




-3-

(ﬁp B- u. GOP WA ,Sandleite 3“, Markt Mallersdorf -Pfaffenberg - Fests. durch Text, Hinweise u. Empfehlungen

B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT NACH § 9 BAUGB

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 ABS. 1 BAUG B)

(1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB, § 1 BauNVO)
1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

1.1.2 Die Ausnahmen nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO (Beherbergungsbetriebe, sonsti-
ge nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen) sind nicht zulassig.

(1.2 MaR der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB, § 16 BauNVO) |

1.2.1 Zulassig sind max. 2-geschossige Gebéaude (,E+I“), zur Gebaudehdhe s. Ziff.
21.1!

1.2.2 Grundflachenzahl (GRZ): max. 0,30 einschl. Garagen und Stellplat-
zen mit ihren Zufahrten

1.2.3 Gescholiflachenzahl (GFZ2): max. 0,6

(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 Doppelh&auser zulassig.
1.3.3 Die Anzahl der Wohneinheiten ist auf max. 2 je Wohngeb&ude begrenzt.

14 Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 1 0 BauGB, § 23 BauN-
VO)

1.4.1 Soweit im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt wurde, sind die Ab-
standsflachen und Grenzabstande gem. Art. 6 BayBO guiltig.

[1.5 Flachen zur Ver- und Entsorgung (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB) |

1.5.1 Strom-, Wasser-, Fernmelde-, Gas- und Datenleitungen, Abwasserkanale,
Rigolen etc. sind bei unterirdischer Bauweise im Bereich 6ffentlicher Fahr-
bahnen zu verlegen, jedoch stets aul3erhalb der mit Baumen bepflanzten
Seitenstreifen.

Ein Mindestabstand der Leitungen zu den festgesetzten Baumstandorten
von 2,50 m - Ausnahme: Schmutzwasserkanal mind. 1,40 m - ist durch den
jeweiligen Spartentrager (!) in jedem Fall einzuhalten, damit die festgesetz-
ten Geholzpflanzungen auch durchgefuhrt werden und dauerhaft Bestand
haben kénnen.

Ist dieser Mindestabstand aufgrund des begrenzten Stral3enraumes in Teil-
bereichen ausnahmsweise nicht moglich, so sind durch die Spartentrager
(") geeignete Schutzmalinahmen (Schutzrohre etc.) vorzusehen.
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Auf das entsprechende ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen® wird verwiesen.

1.5.2 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 zukinftigen
Garagenstandorten und Grundstickszufahrten).

1.5.3 Es ist eine insektenschonende und energieeffiziente LED-Stral3enbe-
leuchtung mit mdglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthéhe zu errich-
ten, um Lichtsmog und die dadurch bedingte nachtliche Anlockwirkung auf
Nachtinsekten und -Falter zu minimieren.
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2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 ABS. 4 B AUGB,

ART. 81 BAYBO)

(2.1 Gestaltung der Hauptgebaude

2.1.1 Wand- und Firsthohen:

2.1.2 Dachform:

2.1.3 Dachneigung:
2.1.4 Dachdeckung:

2.1.5 Solar- und
Photovoltaikanlagen:

2.1.6 Dachgauben:

2.1.7 Gebaudesockel:

Max. zulassige, traufseitige Wandhohe der
Hauptgebaude: 6,30 m

Als Wandhohe gilt das Mal3 von der Oberkante
der jeweils angrenzenden Erschliel3ungsstral3e
bis zum Schnittpunkt der Aul3enwand mit der
Dachhaut, gemessen in der Mitte der strafl3enzu-
gewandten Gebaudeseite.

Max. Firsthéhe der Hauptgebaude: 9,30 m

Zulassig sind Satteldéacher, einfache und ver-
setzte Pultdacher sowie (Kruppel-) Walmdéacher.
Unzulassig sind Flachdacher.

15°-35°, Pultdacher ab 12°

Kleinformatige Dachplatten in Rot-, Braun- und
Grautonen

Zulassig sind dachgebundene Solarkollektoren zur
Warmwasserbereitung und Photovoltaikanlagen
zur Stromerzeugung bei gleicher Neigung wie die
Dachflache. Freistehende Anlagen sind unzulas-

sig.
Zulassig ab 28° Dachneigung, bis zu 2,5 m?

Vorderansichtsflache sowie Zwerchgiebel; nur im
mittleren Drittel der Dachlange.

Sind im Farbton der Fassade zu erstellen und
durfen optisch nicht hervorgehoben werden

[2.2  Gestaltung der Garagen und Nebengeb&dude

2.2.1 Garagen, untergeordnete Nebengebaude und Anbauten sind auch mit Flach-

dachern zulassig.

2.2.2 Max. zulassige traufseitige Wandhohe von Garagen und Nebengebauden ent-
lang der Grundsticksgrenzen im Mittel 3,00 m; Bezugshthe und Messpunkt s.

Ziff. 2.1.1.

2.2.3 Vor jeder Garage ist auf dem Grundstiick ein nicht eingezaunter Stauraum
von mind. 5 m Tiefe anzulegen (s.a. Ziff. C.17).
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2.2.4

2.2.5
2.2.6

2.2.7

2.2.8

Stauraum- und Stellplatzflachen sowie Garagenzufahrten sind in wasser-
durchlassiger Bauweise (z.B. Rasen-Pflaster, Rasengitter-, Rasenfugenstei-
ne, Schotter, Schotterrasen, Spurplatten, Splitt) oder aus anderen so ge-
nannte ,Oko-Pflastersystemen® (wie z.B. Drainfugen- oder Porenbetonstei-
nen) zu erstellen. Abflussbeiwert max. 0,6. Asphalt ist unzulassig.

Kellergaragen sind unzulassig.

Garagen durfen als Grenzbebauung unter Beachtung der Vorschriften der
Bayer. Bauordnung auch aul3erhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Bei Garagenzufahrten mit Gefélle zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin ist eine
Wasserrinne mit Anschluss an die Grundstlicksentwasserung zu erstellen,
damit vom Grundstiick kein Oberflachenwasser auf die 6ffentliche Erschlie-
Bungsstral3e flielRen kann.

Garten- / Geratehauschen bis zu einer Gréf3e von max. 20 m2 sind auch au-
Rerhalb der Baugrenze zulassig. Festsetzungen beziglich Dachneigung und
Form werden nicht getroffen. Die Abstandsflachenregelungen der BayBO
sind zu beachten.

Einfriedungen

231

2.3.2

2.3.3

Stral3enseitig zuldssig sind max. 1,20 m hohe naturbelassene oder hell lasierte
Holzzaune mit senkrechter (!) Lattung (keine "Jager"-zaune), Metallzaune ohne
Spitzen, Hecken aus freiwachsenden Laubgehdlzen sowie Gabionen (Draht-
schotterkasten).

Gartenseitig zwischen den Parzellen, an Grenzen zu offentlichen Griinflachen
und zur Feldflur zulassig: zusatzlich zu Zziff. 2.3.1 max. 1,20 m hohe, verzinkte
oder kunststoffummantelte Maschendrahtzaune.

Unzulassig als Einfriedung sind Mauern und Nadelgehélzhecken (z.B. Fich-
ten, Thujen).

Aufschittungen, Abgrabungen und Sttitzmauern

241

2.4.2

Private Aufschittungen und Abgrabungen zur Gartengestaltung (Gelande-
modellierungen) sind max. bis 0,5 m tber bzw. unter angrenzender Stral3en-
oberkante zulassig. Zur Vermeidung von Zwangspunkten fir den jeweiligen
Nachbarn ist mit evtl. Aufschittungen oder Abgrabungen entlang von
Grundstiicksgrenzen ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten und mit ei-
ner Béschungsneigung von 1:2 oder flacher auszubilden.

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur ist die Ausbildung von
Stutzmauern als gestalterisches Element ausschliel3lich als Naturstein-
Trockenmauern bis zu einer H6he von 0,5 m (gemessen ab Urgelande) zu-
l&ssig; Mindestabstand zu Nachbargrenzen: 0,5 m.

Stutzmauern entlang der StrafRenseite sind nicht zuléssig.
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|2.5  Verkehrsflachen

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

2.5.2 An Einmindungen/Kreuzungen sind evtl. Ful3- und Radwege zur Vermei-
dung von Radfahrer-Unfallen stufenlos auf das Fahrbahnniveau abzusenken
(Nullabsenkung).

[2.6  Niederschlagswasserbehandlung

2.6.1 Anfallendes, unverschmutztes Niederschlagswasser ist dem neuen, im Os-
ten vorgesehenen Rickhaltebecken zuzuleiten.

2.6.2 Fur dessen Bemessung und die anschlieRende Einleitung in einen vorhan-
denen Oberflachenwasserkanal ist ein gesonderter Antrag auf Erteilung ei-
ner wasserrechtlichen Erlaubnis erforderlich.
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3 FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG (8§ 2 Abs. 2 ff BayNatSchG)

13.1  Offentliche und private Griinflachen

[3.1.1 Umsetzung, Pflanzenqualitat, MindestpflanzgréRen

Die o6ffentlichen und privaten Grinflachen sind entsprechend den planlichen und textli-
chen Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten.

Die offentlichen Grunflachen sind spatestens in der Pflanzperiode nach Erstellung der
ErschlieBungsflachen fertig zu stellen.

Die Pflanzenqualitat fur Pflanzungen im offentlichen Bereich muss den Giutebe-
stimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.

Die Mindestpflanzgrof3en 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 abstammende Gehdlze) zu verwenden.

|3.1.2 Auswabhlliste zu verwendender grol3kroniger Einzelb&ume

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

u.a., fir Stadtklima geeignete Baume

[3.1.3  Auswahlliste zu verwendender klein- und mittelkroniger 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

Prunus avium "Plena’ H, 3xv, STU 14-16 - Kleinkronige Kirsche

Pyrus calleryana "Chanticlear” H, 3xv, STU 14-16 - Stadtbirne

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

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

u.a., fur Stadtklima geeignete Baume

Obstbaume H, 3xv, STU 12-14, z.B. aus folgender Liste:

Apfel: Neukirchner Renette, Schoner von Schonstein, Roter Eiserapfel,
Brettacher, Bittenfelder, Jakob Fischer, Winterrambour

Birnen: Gute Graue, Osterreichische Weinbirne, Stuttgarter Geishirtle

Zwetschgen: Hauszwetschge

Kirschen: GroRe Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger, Schattenmorelle,
Kassins Frihe Herzkirsche

Walnuss: als Samling

u.a. alte, bewahrte und heimische Sorten
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13.1.4 Sicherung der Baumstandorte im StraRenraum

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

Je Einzelbaum ist eine Mindestflache von 4 m2 als Baumscheibe von Oberflachen-
versiegelungen freizuhalten (Wiesenansaat, weitfugig verlegtes Pflaster 0.4.).

Zur ausreichenden Versorgung mit Wasser und Nahrstoffen ist je Einzelbaum im
Stral3enraum 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 Auswabhlliste fur Gehoélzgruppen aus heimischen Heistern und Strauchern

Pflanzabstand: 1,50 x 1 m, Pflanzreihen diagonal versetzt, Pflanzung der Strau-
cher in Gruppen von 3-5 (7) Stick einer Art, Heister einzeln ein-

gestreut.

Heister: Mindestpflanzgré3e 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, Mindestpflanzgréf3e 60-100,
mind. 3 Triebe, ca. 95 % Flachenantell

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-Arten - Diverse Weidenarten
Sambucus nigra - Gemeiner Holunder
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Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Wasser-Schneeball
u.a. geeignete Blitenstraucher

13.1.6

Absetzbecken fur Oberflachenwasser

Mind.

30 % der nicht eingestauten, verbleibenden Randbereiche des Absetzbe-

ckens sind mit Gehdlzen der Auswahlliste aus Ziff. 3.1.5 zu bepflanzen.
Auf die gesetzlichen Grenzabstande gemald AGBGB ist zu achten (s. Ziff. C.13).

13.1.7

Private Grunflachen

Entlang des norddstlichen Baugebietsrandes sind im Bereich der mit Ziff. 4.2.1. der
Festsetzungen durch Planzeichen gekennzeichneten Parzellen auf mindestens
50 % der Grundstuckslangen und in einer Breite von mind. 3,0 m zweireihige Ge-
holzpflanzungen zur Ortsrandeingriinung vorzunehmen; Heisteranteil mind. 5 %.
Fur diese Parzellen ist ein entsprechender Nachweis im Rahmen der einzelnen
Bauantragsverfahren vorzulegen.

Je Bauparzelle im Geltungsbereich ist pro 300 m? angefangene Grundstiicksflache
ein mittel- oder groRkroniger Einzelbaum oder ein Obstbaum als Halb- oder Hoch-
stamm zu pflanzen, um ein Mindestmald an optisch wirksamer, privater Durchgri-
nung des Baugebietes zu erzielen.

13.1.8

Offentliche Grunflachen

Folgende offentliche Grinflachen sind im Plan festgesetzt:

Wegebegleitende Baum-Strauch-Anpflanzung norddstlich des Buchetweges
auf vorhandenem Grundstiicksstreifen der Gemeinde

Kinderspielplatz in der Mitte des Wohngebietes
Absetzbecken am dstlichen Rand des Geltungsbereiches
Stral3enbegleitender Grinstreifen mit Einzelbdumen als Hochstamme.

Offentliche AusgleichsmaRnahmen

Der in der Begrindung ermittelte Kompensationsbedarf von 24.950 m?2
(vgl. Begrindung Kapitel Nr. 2.2, Pkt. 3) wird durch Abbuchung von 3 im
Folgenden aufgelisteten Okokontoflachen der Marktgemeinde Mallersdorf-
Pfaffenberg erbracht.

1. O1: 17.696 m2  Anerkennungsflache
2. O3: 1.179m2  Anerkennungsflache
3. O5: 6.075 m2  Anerkennungsflache
Gesamt 24.950 m2  Anerkennungsflache = Ausgl eichsflache
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1. Okokontoflache Nr. 1:  Grundstiick FI.Nr. 1369, Marktgemeinde Mallersdorf-
Pfaffenberg, Gmkg. Oberhaselbach
,0O1 — Okokontoflache nordwestlich Holzen*

01 Abbuch!_mg (reale Faktor Anerkennungsflache
Flache)

Beginn 12.696 m2 1,39 17.696 m2
bereits abgebucht: 0 m2 1,39 0 m2
Abbuchung vor-
liegende Planung 12.696 m2 1,39 17.696 m2

(Abbuchung 1)
verbleibende Oko- 0mz 1,39 omz
kontoflache

Ubersichtslageplan Okokontoflache O1,
,0O1 — Okokontoflache nordwestlich Holzen*
(Auszug TK 7238 - Mallersdorf, M ca. 1:25.000)
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2. Okokontoflache Nr. 3:  Grundstiick FI.Nr. 444T, Marktgemeinde Mallersdorf-
Pfaffenberg, Gmkg. Mallersdorf,
,O3—Acker nordwestlich Mallersdorf, Nahe Weiherleite*

05 Abbuch!_mg (reale Faktor Anerkennungsflache
Flache)

Beginn 4,151 m2 15 6.227 m?
bereits abgebucht: 300 m? 15 450 m2
Abbuchung vor-
liegende Planung 786 m? 15 1.179 m2

(Abbuchung 2)
verbleibende Oko- 3.065 m? 15 4.598 m?
kontoflache

Ubersichtslageplan Okokontoflache O3,
,O5 — Acker nordwestlich Mallersdorf, Nahe Weiherleite*
(Auszug TK 7238 - Mallersdorf, M ca. 1:25.000)
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3. Okokontoflache Nr. 5:  Grundstiick FI.Nr. 298, Marktgemeinde Mallersdorf-
Pfaffenberg, Gmkg. Oberllndhart
,O5 — Ackerbrache sudlich Oberllndhart
N&he Brinnelfeld®

05 Abbuch!_mg (reale Faktor Anerkennungsflache
Flache)

Beginn 8.758 m2 0,6936 6.075 m?
bereits abgebucht: 0 m2 0,6936 0 m2
Abbuchung vor-
liegende Planung 8.758 m2 0,6936 6.075 m2

(Abbuchung 1)
verbleibende Oko- 0mz 0.6936 omz
kontoflache

Ubersichtslageplan Okokontoflache O5,
,O5 — Ackerbrache sudlich Oberlindhart, Nahe Briinnelfeld*
(Auszug TK 7238 - Mallersdorf, M ca. 1:25.000)
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3.2.2 Die auf den Okokontoflachen Nr. 1, 3 und 5 vorgesehenen Erstgestaltungs-
und PflegemalRnahmen werden hiermit festgesetzt.

3.2.3 Die Ausgleichsflachen sind mit Satzungsbeschluss durch die Gemeinde an
das Bayerische Landesamt fur Umwelt zu melden (Art. 9 BayNatSchG).

3.2.4 Die Ubersichtslageplane werden Bestandteil des vorliegenden Bebauungs-
mit Grinordnungsplanes.
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4 FESTSETZUNGEN ZUR BODENDENKMALPFLEGE

Da auf einem Teilstiick des Geltungsbereichs ein unterirdisches Bodendenkmal
.oledlung vor- und frihgeschichtlicher Zeitstellung® (D-2-7239-0076) bekannt ist,
muss auch auf dem verbleibenden Flachen des Bebauungsplanes mit dem Vor-
handensein obertagig nicht mehr sichtbarer Bodendenkmaler gerechnet werden.

Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen
Landesamtes fur Denkmalpflege Prioritdt. Planungsschritte sollten diesen Aspekt
berticksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmalf3
beschranken.

Bodeneingriffe aller Art bedurfen auch in Bereichen, in denen Bodendenkmale ver-
mutet werden oder den Umstédnden nach angenommen werden mussen, nach Art.
7.1 DSchG einer denkmalrechtlichen Erlaubnis. Diese Erlaubnis ist in einem eigen-
standigen Verfahren bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen. Das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren gegebenenfalls
die fachlichen Anforderungen formulieren.

Bei Uberplanung bzw. Bebauung hat der Antragsteller im Bereich von Denkmalern
eine Erlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehorde einzuholen.

Im Planungsbereich muss daher so frihzeitig wie mdglich vor Baubeginn eine bau-
vorgreifende Sondagegrabung mit einem Bagger mit Humusschaufel durchgefiihrt
werden, um den Erhaltungszustand, die Ausdehnung und die Bedeutung mutmalfli-
cher Bodendenkmaler besser abschéatzen zu kénnen. Diese Erdbewegungen mis-
sen unter der Aufsicht einer Fachkraft stehen. Mit der Uberwachung unter der fach-
lichen Leitung der Kreisarchaologie Straubing-Bogen ist eine private Ausgrabungs-
firma zu beauftragen. Die Kosten hierflr sind vom Bautrager zu ibernehmen. Eine
Liste solcher Ausgrabungsfirmen ist bei der Kreisarchaologie Straubing-Bogen zu
erhalten. Sollte die Sondage ein Bodendenkmal erbringen, so ist auf Kosten des
Verursachers (Grundeigentiimer/Bautrager) eine archaologische Untersuchung auf
Grundlage der aktuellen Grabungsrichtlinien des Bayerischen Landesamtes fir
Denkmalpflege durchfiihren zu lassen.
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C HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

|C.1 Bodenfunde — enféllt (siehe Festsetzungen durch Text, Ziff. 4)

|C.2 Wasserwirtschaftliche Hinweise

Hinsichtlich etwaig vorh. Altlasten und deren weitergehende Kennzeichnungspflicht
gemal’ BauGB sowie der boden- und altlastenbezogenen Pflichten wird ein Abgleich
mit dem aktuellen Altlastenkataster des Landkreises empfohlen. Nach Kenntnis des
Marktgemeinderates sind im fraglichen Gebiet keine Altlasten anzutreffen.

Vom zustandigen Wasserwirtschaftsamt Deggendorf wird zudem generell empfohlen,
bei erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erdreich von einer fachkundigen
Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérungen oder an-
deren Verdachtsmomenten (Geruch, Optik etc.) ist das Landratsamt Straubing-
Bogen oder das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu informieren.

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild
abflieBendem Oberflachenwasser aufgrund des dartber liegenden oberirdischen
Einzugsgebietes gerechnet werden. Der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers
darf gem. 8 37 WHG nicht nachteilig fiir anliegende Grundstiicke veréndert werden.

C.3 Nutzung von Regenwasser

Je Grundstiick wird bereits bauseits eine Regenwasserrickhalteeinrichtung mit ei-
nem Puffervolumen von 5/m? Grundstiicksflache, jedoch mind. 3 m*® und einer
Drosseleinrichtung, die den Abfluss auf max. 0,5 I/s beschrénkt, eingebaut, um eine
geringere Dimensionierung des Kanalnetzes zu ermdglichen und um Abflussspitzen
Zu minimieren.

Die Notwendigkeit dieses Einbaus wird in die notariellen Kaufvertrage aufgenom-
men, wobei die Bauplatzerwerber die Kosten zu ibernehmen haben.

Daruber hinaus wird den Bauwerbern empfohlen, ggf. eine weitere Zisterne zur in-
dividuellen Regenwassernutzung (z.B. Gartenbewdasserung, Toilettenspilung) bei-
zuflgen bzw. voranzustellen.

Auf die Toxizitat von Kupferdachrinnen (Verwendung von Titanzink!) sowie auf die
nicht zulassige direkte Verbindung zwischen Trink- und Regenwassernetz wird in
diesem Zusammenhang ausdrtcklich hingewiesen.

Die Verwendung von Regenwasser fur die Toilettenspulung ist i.d.R. nur bei einer
entsprechenden Teilbefreiung vom Benutzungszwang durch den Wasserzweckver-
band moglich. Die Erstellung der Regenwassernutzungsanlage ist vorher der Ge-
meinde bzw. dem Zweckverband mitzuteilen.
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C.4 Verzicht auf Pflanzenbehandlungsmittel und Streusalz

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

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dingemitteln auf offent-
lichen Flachen ist unzulassig.

C.5 Kellergeschol3e

FUr Abwasser aus evtl. KellergescholRen sind entsprechende Pump- bzw. Hebewer-
ke bis Uber die Rickstauebene - = kiinftige Stralenoberkante - vorzusehen, wenn
dies aufgrund der Kanalhthe notwendig ist. Bei einem direkten Anschluss muss eine
Ruckstausicherung erfolgen.

C.6 Hinweise zum abwehrenden Brandschutz

Vom zustandigen Kreisbrandrat werden fir Baugebiete folgende grundsatzlichen
Hinweise gegeben:

Feuerwehrzufahrt:
Die Zufahrten zu den Objekten sind auf 14 to auszubauen. Bei einer Sackgasse ist
ein Wendehammer nach DIN einzurichten.
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Léschwasserversorgung:

Zur Deckung des Loschwasserbedarfes des Allgemeinen Wohngebietes ist eine Ge-
samtldschwassermenge von mind. 800 I/min fur eine Dauer von mehr als zwei Stun-
den bei einem FlielRdruck groRer 1,5 bar nachzuweisen.

Wenn die erforderliche Loschwassermenge nicht aus dem offentlichen Trinkwas-
sernetz entnommen werden kann und in einem Umkreis von 100 Meter keine un-
abhangigen Loschwasserentnahmestellen (Hydranten) zur Verfigung stehen, sind
Ldschwasserbehdlter (Baugenehmigung beachten) mit entsprechendem Volumen
zu errichten.

Der Nachweis der ausreichenden LOschwasserversorgung ist in Abstimmung mit
dem ortlich zustandigen Wasserversorgungsunternehmen zu fiihren und dem Land-
ratsamt Straubing-Bogen in schriftlicher Form vorzulegen. Das Ldschwasser soll
maoglichst aus Oberflurhydranten mit zwei B-Abgangen gem. DIN 3222 entnommen
werden konnen; es sind ausschliel3lich DVGW-zugelassene Hydranten nach Mdg-
lichkeit am Fahrbahnrand auf3erhalb des Gebaudetrimmerschattens zu installieren.

Bei einer Erweiterung des Baugebietes ist die Loschwasserversorgung erneut zu
Uberprifen.

Die Ausriistung und Ausbildung der Ortlichen Feuerwehr muss dem Schutzbereich
angepasst sein.

|C.7 Verlegung neuer Telekommunikationslinien

Geeignete und ausreichende Trassen zur Unterbringung neuer Telekommunikations-
linien (und auch fur alle anderen Ver- und Entsorgungsleitungen) stehen unter den
Fahrbahnen, ggf. unter vorh. Gehwegen sowie unter nicht zur Bepflanzung vorgese-
henen(!), 6ffentlichen Seitenstreifen zur Verfigung.

Festgesetzte Standorte fur Baumpflanzungen sind in jedem Fall zu beachten, im Ein-
zelfall sind hierfir durch den jeweiligen Spartentrager(!) vorab entsprechende
Schutzmaflinahmen (z.B. Leitungsverlegung in Schutzrohren) zu treffen, damit die
Baumpflanzungen als Abschluss der ErschlielBungsmal3inahmen auch durchgefiihrt
werden konnen.

C.8 Elektrische Erschliel3ung

Zur Versorgung des Baugebietes sind Niederspannungskabel und Verteilerschran-
ke erforderlich. Fur die Unterbringung dieser Leitungen und Anlagen in den o6ffentli-
chen Flachen ist die Richtlinie fur die Planung DIN 1998 zu beachten.

Die Anschlisse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Erdkabel, fur die Hausan-
schliusse sollten von den Bauwilligen entsprechende Kabeleinfilhrungen vorgese-
hen werden.

Auf die zwingende Bertcksichtigung der im offentlichen Stra3enraum 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 ,Merk-
blatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®, her-
ausgegeben von der Forschungsgesellschaft fr Stral3en- und Verkehrswesen).
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Sollten die erforderlichen Abstande im Einzelfall nicht eingehalten werden kénnen,
sind bauseits geeignete Schutzmalinahmen (Schutzrohre etc.) vorzusehen.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das
zustandige Energieversorgungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfalle und Ka-
belschaden zu vermeiden, miussen die Kabeltrassen drtlich 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.9 Alternative Energieversorgung

Strom zur Warmeerzeugung soll wegen mangelnder Energieeffizienz nicht verwen-
det werden.

Fur die Energieversorgung des Baugebietes sollten zumindest energieeffiziente
Brennwertheizungen oder Holzpelletsysteme zum Einsatz kommen; der Einbau von
thermischen Solarkollektoren zur Heizungsunterstiitzung und Photovoltaikanlagen
zur Stromerzeugung sollte in Erwagung gezogen werden; ggf. sollten zunachst
auch nur die entsprechenden Installationen (flr einen spateren Einbau) vorgenom-
men werden.

Neubauten sollten den Standards fir Energiegewinn-, Aktiv-, Nullenergie-, Passiv-,
Niedrigenergie- oder zumindest der KfW-Effizienzh&user entsprechen.

Eine Bezuschussung oder Zinsvergunstigung durch diverse laufende Foérderpro-
gramme von Bund und Land ist ggf. mdglich.

C.10 Hinweise zur Abfallentsorgung

LAbfallbehéltnisse werden vom Abfuhrpersonal nur dann aus den Millboxen ent-
nommen und wieder zurlickgestellt, wenn diese unmittelbar an der Stral3enbegren-
zungslinie angeordnet, frei zuganglich und die Turen zur Stral3e hin zu 6ffnen sind”
(8 16/6 der Abfallwirtschaftssatzung des ZAW SR).

Eigentimer von Grundstticken, die mit Mullfahrzeugen nicht direkt angefahren wer-
den kénnen, haben ihre Behdltnisse an den Abfuhrtagen an Wendeflachen  oder
Ringstral3en bereitzustellen.

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 ordnungsgemal3er
Bewirtschaftung von landwirtschaftlichen Flachen und Betrieben Geruchs-, Staub-
und Larmemissionen ausgehen kénnen, die zu dulden sind.
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|C.12 Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Grundstiicken

Die Grenzabstéande zu evtl. unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen Grund-
sticken gem. Art. 48 AGBGB von 4 m bei Einzelbdumen und Heistern und 2 m bei
Strauchern sind entlang bepflanzter Grenzabschnitte des Geltungsbereiches einzu-
halten.

C.13 Fassadengestaltung

Die AulRenflachen sollten mit glatten Putzoberflachen in heller Farbgebung zu ver-
sehen werden. Grelle Farbtone sollten vermieden werden. Holzverschalungen in
hellen Farbtonen, Glasanbauten/ Wintergarten als Klimapuffer zur Energieeinspa-
rung sowie Fassadenbegriinung sind maoglich.

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

C.14 Dachdeckung

Es sollten kleinformatige Dachplatten aus Ziegel oder Beton in roten oder rotbrau-
nen Farbtonen verwendet werden. Folien- oder Blechdacher sowie hochgléanzende
Dachziegel sollten nicht verwendet werden.

C.15 Dach- und Wandbegriinung

Dach- und Fassadenbegriinungen mit Selbstklimmern oder Spalierpflanzen auch
an Garagen und Nebengebauden sollten aus 6kologischen und gestalterischen
Grunden, wo immer moglich - ggf. auch nur teil- oder abschnittsweise auf fensterlo-
sen Flachen - vorgesehen werden.

C.16 Gebéaude- und Zaunsockel

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

Entlang der Parzellengrenzen werden anstelle von Betonsockeln allenfalls unver-
fugte Einfassungen aus Granitlesesteinen bis max. 15 cm Hohe vorgeschlagen, um
die biologische Durchgéangigkeit fur Kleinlebewesen zu erhalten.

Aus gestalterischen und 06kologischen Grunden sollte auf Zaunsockel jedoch
grundsatzlich verzichtet werden.

C.17 Gestaltung von Garagen und Garagenvorplatzen

Garagen und Nebengebaude sollten dem Hauptgebaude in Farbgebung, Form und
Gestaltung angepasst und untergeordnet werden.

Zur Vermeidung unndtiger Flachenversiegelung sollten Zufahrten und Garagenvor-
platze/Stauraumlangen so flachensparend wie mdglich gestaltet werden (Ho6chst-
lange moglichst nicht Gber 5 m).
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Treffen Garagen an der Grundstiicksgrenze zusammen, so kénnte auf die Lange
der Einfahrten ein Pflanzstreifen entlang der gemeinsamen Grenze von mind. 1 m
Breite angelegt werden.

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

C.18 Unterbau von StraRen und Wegen |

Gemald dem Schreiben der Regierung von Niederbayern vom 07.10.1993 (Akt.Z.
230-1414-39) ist in die Ausschreibungen der Einsatz von umweltfreundlichen Re-
cycling-Baustoffen aufzunehmen und soll, soweit technisch und wirtschaftlich ver-
tretbar, zum Tragen kommen.

Es wird empfohlen, als Material fir den Unter- und Oberbau von Straf3en und We-
gen sowie fur Garagenzufahrten anstatt Kies oder Schotter aufbereitetes und ge-
reinigtes Bauschuttgranulat aus der Bauschuttverwertung zu verwenden.

Das zu verwendende Material muss den Anforderungen und Gutebestimmungen
den ,Zusatzlichen Technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien fur die einzu-
haltenden wasserwirtschaftlichen Gutemerkmale bei der Verwendung von Recyc-
lingstoffen im Stral3enbau in Bayern® - Bekanntmachung der Obersten Baubehérde
im Bayer. Staatsministerium des Innern vom 17.11.1992 geéndert mit Bekanntma-
chung vom 31.01.1995 - entsprechen.

Dartiber hinaus muss Bauschuttrecycling-Material die Z 1.1 - Werte der Techni-
schen Regeln der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) - Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen - einhalten.

C.19 Okologisches Bauen

Zur Information der Bauwerber tber Moéglichkeiten umweltfreundlichen Bauens wird
auf die Veroffentlichung ,Ratgeber Blauer Engel - umweltfreundlich bauen® hinge-
wiesen.

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

» die bekanntermal3en oder potentiell gesundheitsschadlich sind (z.B. PVC)

« die nicht in energie-, ressourcen- oder umweltschonenden Herstellungsverfah-
ren gefertigt werden kénnen (z.B. Tropenholz)

« bei deren Entsorgung schlecht oder gar nicht wieder verwendbare Abfallproduk-
te anfallen.

C.20 Kompostierung

Je Hausgarten sollte ein Kompostplatz fur anfallende Kichen- und Gartenabféalle
angelegt werden.
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|C.21 Schutz des belebten Oberbodens

Abb.: Schemaschnitt Oberbodenmieten M ca. 1:200

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

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 Oberbo-
denarbeiten ist die jeweils gultige Fassung der DIN 18915 - Bodenarbeiten fur ve-
getationstechnische Zwecke - zu beachten.

C.22 Pflanzenauswabhl

Falls in ausreichenden Stiickzahlen vorhanden, sollte auch fiir private Pflanzungen
weitestgehend autochthones Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestdnden abstam-
mende Gehdlze) Verwendung finden.

Im landlichen Raum und v.a. in Ortsrandbereichen sollten in Privatgarten grund-
satzlich keine fremdlandischen Gehoélzarten oder Koniferen (Nadelgehdlze) ge-
pflanzt werden. Als Orientierung fur standortheimische Gehdlze kdnnen die festge-
setzten Pflanzenarten des Bebauungs- mit Grinordnungsplanes fur die offentlichen
Pflanzflachen dienen.

Buntlaubige Formen, Saulen-, Kugel-, Hange- und Trauerformen von Laubgehdlzen
sowie fremdlandische und blau oder gelb gefarbte Nadelgehdlze sollten zumindest
am Baugebietsrand und dort nicht gepflanzt werden, wo sie auf Nachbargrundsti-
cke oder auf den 6ffentlichen Raum einwirken.

C.23 Allgemeine Pflegehinweise

Samtliche Pflanzungen sollten mit Stroh oder Rinde gemulcht, fachgerecht gepflegt
und dauerhaft erhalten werden.

Eingegangene Gehdlze sind in der jeweils nachsten Pflanzperiode durch Gehdlze
gleicher Art und Grél3e zu ersetzen.

Offentliche Wiesenflachen sollten max. 2-3 x pro Jahr bei Entfernung des Mahgutes
gemaéaht werden.
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(ﬁp B- u. GOP WA ,Sandleite 3“, Markt Mallersdorf -Pfaffenberg - Fests. durch Text, Hinweise u. Empfehlungen

Neuansaaten auf offentlichen Flachen sollten mit standortgerechtem Saatgut mit
hohem Krauter- und Staudenanteil vorgenommen werden. Entwicklung zu extensi-
ven Wiesenflachen ohne jegliche Dingemalinahmen.

Jeder Grundstickseigentimer 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.24 Anschluss des Baugebietes an den OPNV |

Die néchste offentliche Bushaltestelle befindet sich in Mallersdorf-Pfaffenberg in der
Ortsmitte.

|C.25 Aushandigung des Bebauungs- mit Grinordnungsplanes an die Bauwerber |

Jedem Grundstiickseigentimer wird von der Gemeinde eine vollstdndige Ausferti-
gung des Bebauungs- mit Grinordnungsplanes mit Begriindung, Umweltbericht und

Festsetzungen durch Planzeichen und Text zur Beachtung und Berlcksichtigung
ausgehandigt.
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