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A BEGRUNDUNG

1. EINFUHRUNG

{1.1_ Planungsanlass |

Die Gemeinde Atting beabsichtigt die Ausweisung des neuen Baugebietes ,Pfaf-
fengraben II°. Es schlieBt an das bereits bestehende Baugebiet Pfaffengraben |
unmittelbar nérdlich an und sollte urspriinglich die Liicke in der bisherigen Bebau-
ung fillen. Die frihzeitige Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB ergab aus
immissionsschutzrechtlichen Griinden eine erforderliche Riicknahme des geplan-
ten Wohngebietes im Westen.

Fur den verbleibenden &stlichen Teil soll der vorliegende Bebauungs- mit integrier-
tem Griinordnungsplan aufgestelit werden.

[1.2 Planungsauftrag |

Der Planungsaufirag zur Erstellung des Bebauungs- mit Griinordnungsplanes wur-

de dem Landschaftsplanungs- und Landschaftsarchitekturbiiro Dipl.-ing. Gerald
Eska in Bogen erteilt.

[1.3  Planungsrechtliche Ausgangssituation |

Fir die Gemeinde Atting liegt ein rechtskraftiger Flachennutzungsplan mit Geneh-
migungsbescheid vom 17.07.1969 sowie ein Landschaftsplan mit Genehmigungs-
bescheid des Landratsamtes Straubing-Bogen vom 26.07.1994 vor.

In diesen Planen wird die betroffene Flache als Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Zur
entsprechenden Anpassung der Nutzungen soll im Parallelverfahren gem. § 8 Abs.
3 BauGB der Flachennutzungs- und der Landschaftsplan der Gemeinde Atting mit
Deckblatt Nr. 8 bzw. Nr. 5 gedndert werden.

Die entsprechenden Aufstellungsbeschliisse des Gemeinderates erfolgten am
09.06.2005.
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1.4 Ubersichtslageplan M = 1:25.000
(Auszug aus der Topographischen Karte)
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2. UMWELTBERICHT

|2.1__ Einleitung N

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist mit Wirkung der BauGB-Novellierung vom
20.07.2004 zu Bauleitplanen eine Umweltpriifung und hierfiir die Erstellung eines
Umweltberichtes erforderlich.

|2.1.1_Inhalt und wichtigste Ziele des Béuleitplanes |

In Atting soll auf den Grundstiicken mit den FI.Nrn. 612 bis 614, nérdlich des Bau-
gebietes Pfaffengraben |, zwischen Finkengasse und Pfaffengraben, das neue
Baugebiet Pfaffengraben |l ausgewiesen werden. Es ist als allgemeines Wohnge-
biet (WA) geplant.

Der vorliegende Bebauungs- mit Griindordnungsplan regelt die zuklinftige Nutzung
als Bauland, beriicksichtigt dabei eine ortstypische Gestaltung und trifft verbindli-
che Aussagen zur Eingriffsminimierung und —vermeidung nach Art. 6 Abs. 1 Bay-
NatSchG.

> Lage und Ausdehnung

Das Planungsgebiet liegt auf einer von Bebauung umgebenen Fliche éstlich von
Kirche und Kindergarten zwischen Pfaffengraben und Finkengasse. Es schiieft
ndrdlich an das bestehende allgemeine Wohngebiet .Pfaffengraben | an.

Die ErschlieBung erfolgt im Osten durch die Finkengasse. Im Siidosten wird das
geplante Baugebiet Uber die Finkengasse, welche dort zur Lerchengasse verlén-
gert wird, mit dem WA ,Pfaffengraben | verbunden.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 1,3 ha und beinhaltet im Westen des geplanten
Baugebietes Teilbereiche des Pfaffengrabens, das Biotop Nr. 7140-15 (lt. amtlicher
Biotopkartierung von 1987), die erforderliche Immissionsschutzflache zum landwirt-
schaftlichen Anwesen westl. des Pfaffengrabens sowie die gesamte Finkengasse.

05-23-01a-P Biiro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, D-94327 Bogen, Jan. ‘07
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12.1.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes und Art deren Beriicksichtigung |

> Landesentwickiungsprogramm {LEP)

Fachliche Ziele gem. Teil B 1 - Natur und Landschaft - des LEPs fiir das geplante
Baugebiet sind u.a.:

— Nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Naturgiiter Boden, Wasser,
Luft, Pflanzen- und Tierwelt; Vermeidung nachhaltiger, ungiinstiger Veranderun-
gen

— Erhalt des Bodens als Grundlage der Landnutzungen sowie der heimischen
Pflanzen- und Tierwelt

— Erhalt der Funktionsfahigkeit des Bodens
— Vermeidung von Beeintrachtigungen des Grundwassers

— Erhalt von Lebensrdumen fur Pflanzen und Tiere, Weiterentwicklung zu
Biotopverbundsystemen

— Nachhaltige Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaites, der Nut-
zungsfahigkeit der Naturgter, der Pflanzen- und Tierwelt, sowie der Vielfalt, Ei-
genart und Schénheit von Natur und Landschaft

Fachliche Ziele gem. B Il - Siedlungsstruktur, Wohnungswesen und gewerbliches
Siedlungswesen des LEPs fur das geplante Bauugebiet sind u.a.:

- Weiterentwicklung der gewachsenen Siedlungsstruktur entsprechend der Be-
diirfnisse der Bevolkerung und Wirtschaft

- Wahrung der natlrlichen Lebensgrundlagen und des charakteristischen Orts-
und Landschafisbildes

Fachliche Ziele gem. Teil B Xi - Energieversorgung - des LEP’s fir das geplante
Baugebiet sind u.a.:

- sparsame und rationelle Nutzung von sicherer, kostengiinstiger und umwelt-
schonender Energie

» Regionalplan Region Donau-Waid (RP 12)
- Sicherung und Weiterentwicklung von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten

Fachliche Ziele gem. Teil B lll RP12 — Land- und Forstwirtschaft — zu Landwirt-
schaft fur das geplante Baugebiet sind u.a.:

05-23-01a-P Buro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3, D-94327 Bogen, Jan. 07
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- die Landbewirtschaftung durch eine b&uerlich betriebene Landwirtschaft soll er-
halten werden

> Vorbereitende Bauieitpianung (Fidchennutzungs- mit Landschaftsplan)

im Flachennutzungs- und im Landschaftsplan als verbindliche Planungsvorgabe fur
diesen Bebauungs- mit Grinordnungsplan ist auf der betroffenen Flache ein
Mischgebiet vorgesehen. Aussagen zur bestehenden Gehodlzhecke im Westen sind
vorhanden, zur kiinftigen Griinordnung fehlen diese jedoch. Durch die Anderung
der geplanten Nutzung in ein WA ergeben sich insofern Veranderungen in der zu-
kinftigen Nutzung, als eine Immissionsschutzfliche zwischen dem geplanten WA
und einem im Westen befindlichen landwirtschaftlichen Anwesen erforderlich wur-
de. Der vorliegende Bebauungs- und Griinordnungsplan sowie die Deckblatter zum
Fldchennutzungs- und zum Landschaftsplan enthalten Aussagen zur inneren
Durchgriinung.

» Naturschutz und Landschaftspflege

Festsetzungen zur Umsetzung von Zielen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege werden gem. Art. 3 Abs. 2 ff. BayNatSchG im vorliegenden Griinordnungs-
plan getroffen.

» Denkmalschutz

In der ndheren Umgebung befindet sich kein bekanntes Bodendenkmal. Es wurden
bereits Sondagegrabungen durchgefihrt, wobei keine Funde gemacht wurden.

Soliien dennoch bei Erdarbeiten Keramik-, Metall-, oder Knochenfunde zu Tage
kommen, so ist gemafl den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes die Untere
Denkmalschutzbehdrde am Landratsamt oder das Bayer. Landesamt fir Denkmal-
pflege - Archdoclogische AuBenstelle — Landshut zu informieren.

|2.2  Beschreibung und Bewertung der festgestellten Umweltauswi rkungen |

|2.2.1 Bestandsaufnahme |

> Natiirliche Gegebenheiten, derzeitige Nutzung

Der gesamte zur Bebauung vorgesehene Bereich wird derzeit intensiv als Ackerfla-
che landwirtschaftlich genutzt und ist annéhernd eben. Die im Westen vorbeifiih-
rende ErschlieBungsstrale ,Pfaffengraben” liegt ca. einen Meter tiefer als das zu-
kinftige Wohngebiet.

Auf dem Bdschungsbereich befindet sich eine mehrere Jahrzehnte alte, ca. 12-15
m hohe baumreiche Hecke mit Berg- und Spitz-Ahorn, Esche, Fichte, Birke, Robi-
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nie, Weilldorn, Haselnuss, Hartriegel. Es handelt sich hierbei um den amtlich kar-
tierten Biotop mit der Nummer 7140-15.

Im Norden und Siiden befinden sich bereits bebaute Fiachen mit Wohnbebauung.
Die momentan teils asphaltierte, teils als Kiesweg ausgebaute Finkengasse grenzt
im Osten an. Die anschlieBenden Flachen im Osten sind ebenfalls bereits bebaut.
Hier findet sich auch eine gewerbliche Nutzung in Form eines Getrankemarktes.

(2.2.2 Bewertung der Umweltauswirkungen anhand des , Leitfadens*

Zur Uberprifung evtl. Beeintréchtigungen bei Baugebietsausweisungen wurde vom
Bayerischen Staatsministerium fiir Landesentwicklung und Umweltfragen der Leit-

faden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” — ergénzte Fassung vom Januar
2003 — herausgegeben. '

Der Leitfaden unterscheidet zwischen einem differenzierten, sog. Regelverfahren bei
zu erwartenden Eingriffen, das Uber Bestandaufnahme, Bewertung und Vermeidung
hin zu Flachen oder MaBnahmen fur verbleibenden Ausgleichsbedarf fohrt und der
Vereinfachten Vorgehensweise bei (einfachen) Planungsfillen, bei denen auch das
mehrschrittige Regelverfahren zum gleichen Ergebnis filhren wiirde.

Voraussetzung fur das Vereinfachte Verfahren ist die durchgsingige Bejahung einer
vorgegebenen Checkliste.

Das MaR der baulichen Nutzung mit einer der von der Gemeinde ausdriicklich ge-
wiinschten GRZ von 0,4 erfordert ein Vorgehen nach dem Regelverfahren.

§ 8a Abs. 1 BNatSchG sieht fur die Bauleitplanung die Anwendung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung vor, wenn auf Grund dieser Verfahren nachfol-
gend Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ist die Eingriffsregelung mit ihren Elementen Ver-

meidung und Ausgleich im Bauleitplanverfahren bei der Abwégung zu berlicksichti-
gen.

1. Bestandsaufnahme und Bewertung

Bei den zu Oberplanenden Flachen im Bereich des Gewerbegebietes handelt es
sich um reine Ackerflichen mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild - Kategorie L.

2. Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwickiung der Pia-
nung

Entsprechend der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 ist das Pla-

nungsgebiet dem Typ A - Flachen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungsgrad -
zuzuordnen.

Am Eingriffsort werden VermeidungsmaBnahmen durchgefihrt (s. entsprechende
Festsetzungen und nachfolgender Arbeitsschritt).

05-23-01a-P Buro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3, D-84327 Bogen, Jan. ‘07



-9-

@ B- u. GOP WA und MI ,Pfaffengraben II*, Gde. Atting - Begriindung mit Umweltbericht

3. Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflichen

Durch die Uberlagerung der Bestands-Kategorie | mit Typ A ergibt sich Feld Al der

.Matrix zur Festlegung der Kompensationsfakioren® und somit ein Ausgleichsfaktor
zwischen 0,3 - 0,6.

Aufgrund der Festlegung geeigneter VermeidungsmaRnahmen, wie z.B.

— Bundelung von Ver- und Entsorgungsleitungen mit ErschlieBungsstralen und
Wegen

— Verwendung versickerungsfahiger Belage und damit Erhalt der Wasserauf-
nahmefahigkeit des Bodens und

— eine wirksame innere Durchgriinung mit straBenbegleitenden Einzelb&dumen
wird fiir den Bestandstyp Al ein Kompensationsfaktor von 0,4 vorgeschiagen.

Bestandstyp Bemessungsflache Faktor | erforderliche Kom-
pensationsfidche
Al 7.370 m* 0,4 2.984 m?
Gesamtfidche WA
mit zugehorigen Erschlielungsstralten)

4. Auswahl geeigneter Flichen und naturschutzfachlich sinnvoller Aus-
gleichsmaRnahmen

Von der Gemeinde als Eingriffsverursacher sind hierzu geeignete Flachen zur Ver-
fugung zu stellen. Auf Teilbereichen der FI.Nr. 174 im Bereich der Altlaaber zwi-
schen Atting und Rain wurden bereits fiir zwei Baumafnahmen Ausgleichsflachen
geschaffen. Der fur das WA ,Pfaffengraben II* erforderliche Ausgleich wird auf Tei-
len des Restgrundstiickes durchgefuhrt. Die Uberplanung dieser westlichen Teilfla-
che als Okokontoflache O5 wurde im Mai 2006 vorgenommen.
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[2.2.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes

> Bei Durchfiihrung der Planung

Der Bau von ErschlieBungseinrichtungen wie Kanal, Wasser, Strallen efc. und die
Errichtung von Wohnbebauung bringt voriibergehend Larm- und Abgasemissionen
der entsprechenden Baumaschinen mit sich.

Teile der Grundstlicke bis max. GRZ 0,4 werden zukinftig Uberbaut und somit ver-
siegelt, andere Teile werden im Vergleich zur derzeitigen intensiven Ackernutzung
durch private PflanzmaBnahmen 6kologisch aufgewertet und als neuer Lebens-
raum flr Tiere und Pflanzen entwickelt.

Dies geschieht ebenso durch die Pflanzung von straflenbegleitenden Einzelbau-
men im Geltungsbereich.

Durch die aus Immissionsschutzgrinden reduzierte Planung findet keine Zer-

schneidung der als amtliches Biotop kartierten baumreiche Hecke im Westen des
Baugebietes mehr statt.

Die gewiinschte GRZ von 0,4 verlangt einen baurechtlichen Ausgleich, welchen die
Gemeinde auf geeigneten Flachen durchfiihren wird.

> Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flache wire laut derzeitigem FNP langfristig als Mischgebiet mit einem voraus-
sichtlich hoheren Versiegelungsgrad genutzt worden. Die umliegende, vorwiegende
‘Bebauung wére u. U. einer stiarken Immission (z. B. Larm, durch starkere Frequen-
tierung etc.) ausgesetzt.

Bei fehlender Flachennachfrage wiirde das Gebiet weiterhin einer intensiven land-

wirtschaftlichen Nutzung mit Dinge- und Pflanzenbehandlungsmanahmen unter-
liegen.

[2.2.4 Geplante Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichmaBnahmen

» VermeidungsmaBnahmen

o Auf die Bauparzellen zugeschnittene Festsetzungen hinsichtlich der Gestaltung
der Baukérper gemal der Héhenlage und den natiirlichen Gegebenheiten.

o Begrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksfliche mittels Baugrenzen auf
die jeweils den ErschlieBungsstraBen zugewandten Grundsticksbereiche.

o Auffullungseinschrankungen auf dem gesamten Gebiet zur Beibehaltung der
urspriinglichen Geldndemodellierung.

o Festsetzung privater grinordnerischer MalRnahmen zur Grundstlicksein- und
~durchgrinung

05-23-01a-P Blro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-8tr. 3, D-94327 Bogen, Jan. 07
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o Festsetzung grinordnerischer MaBnahmen zur Durchgrinung &ffentlicher
Flachen.

o Auflagen hinsichtlich des AusmaRes an Oberflichenversiegelung im priva-
ten und offentlichen Bereich

> VerringerungsmaBnahmen
o Anpflanzung von Gehélzen zur Durchgriinung der Bebauung.

o Gestaltung eines begrinten &ffentlichen Rand- und Ausweichstreifens ent-

lang der ErschlieBungsstralen mit nur abschnittsweiser (wasserdurchiéssi-
ger) Befestigung

> AusgleichsmaBnahmen

Verbleibende Eingriffe werden per Definition des ,Leitfadens® durch die ermittelte
Kompensationsflache ausgeglichen.

[2.2.5 Alternative Planungsméglichkeiten

- Beibehaltung als landwirtschaftliche Nutzfliche
- Nutzung als Mischgebiet laut derzeitigem Flachennutzungsplan

[2.2.6 Weitere zusitzliche Angaben

> Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltpriifung

o Fir das Baugebiet liegt ein glltiger Flachennutzungsplan vor, es folgt eine
Anpassung mit Deckblatt Nr. 9.

o Fur das Baugebiet liegt ein gliltiger Landschaftsplan vor, es folgt eine An-
passung mit Deckblatt Nr. 5.

o Fiir aktuelle Aussagen Uber das betroffene Gebiet und Uber die unmittelbare

Umgebung wurde eine &rtliche Begehung mit Bestandsaufnahme durchge-
fuhrt.

o Besondere Schwierigkeiten im Rahmen der Umweltpriifung waren nicht
festzustellen, die frilhzeitige Behordenbeteiligung ergab jedoch aus Immissi-
onsschutzgriinden (zu geringer Abstand zu einem vorhandenen landwirt-
schaftlichen Anwesen im Westen) eine Zurlicknahme der urspriinglich ge-
planten WA-Ausweisung.
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-12-

(ﬁ) B- u. GOP WA ,Pfaffengraben Il", Gde. Atting - Begriindung mit Umweltbericht

> Beschreibung der geplanten Uberwachungsverfahren

o Einhaltung der einschlagigen Sicherheitsauflagen und Richtlinien bei allen
Bautatigkeiten

o Zusétzliche Uberwachung und Abnahme der Bautétigkeiten durch die Bau-
leitung

o Einschaltung des Landesamtes fur Denkmalpfiege oder der Kreisarchiolo-
gie bei evtl. Funden von Bodendenkmalen (- bereits erfolgt -).

o Erstellung gesonderter Freiflachengestaltungs- und / oder Pflanzplane fir
die stralenbegleitende Durchgrinung sowie die Gestaltung der
Ausgleichsflachen.

> Allgemein verstandliche Zusammenfassung

in der Ortsmitte von Atting ist zwischen Pfaffengraben und Finkengasse, nérdlich
des bereits bebauten Gebietes ,Pfaffengraben I, die Ausweisung eines weiteren
allgemeinen Wohngebietes geplant.

Das Geldande wird derzeit intensiv als Ackerflache bewirtschaftet.

Im Westen entlang des Béschungsbereiches zum ,Pfaffengraben” befindet sich ei-
ne altere baumreiche Strauchhecke, welche bereits eine gewisse griinordnerische
Einbindung gewahrieistet.

Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes anstelle des im FNP ur-
spriinglich dargestellten Mischgebietes wird Ricksicht auf die bereits bestehende
vorwiegende Wohnbebauung wie auch auf vorhandene landwirtschafiliche Wirt-
schaftsgebaude genommen. Zudem wird eine bauliche Liicke im Ortsbereich zu-
mindest teilweise geschlossen.

Eingriffsvermeidende und -minimierende grinordnerische MaRnahmen werden
festgesetzt. Verbleibende Eingriffe werden durch Zuordnung einer externen Oko-
kontofldche der Gemeinde Atting ausgeglichen.

Damit sind nachhaltige oder erhebliche Auswirkungen auf Mensch, Tier und Pflan-
zen, Boden, Wasser, Klima oder Kuitur- und sonstige Giter nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht zu erwarten.
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3. BEBAUUNGS- UND ERSCHLIESSUNGSKONZEPT

Das Allgemeine Wohngebiet (WA) wird im Innern durch zwei Stichstraen mit Pkw-
Wendehammer erschiossen, es wird im Osten an zwei Stellen an die Finkengasse
und nach Siiden hin an die LerchenstraBe angebunden.

Die momentan nur im nérdlichen Abschnitt asphaltierte Finkengasse wird hinsicht-
lich ihrer kiinftig starkeren Frequentierung auf ca. 5,00 m verbreitert und durchge-
hend asphaltiert.

Die inneren ErschlieBungsstraBen werden einseitig von einem FuBweg, gegen-
tberliegend von einem &ffentlichen Rand- und Ausgleichstreifen begleitet.

Die Zuladssigkeit von 2 VoligeschoRen mit 6,30 m seitlicher Wandh&he bei Walm-
und Satteldachern ist aufgrund der innerdrtlichen Situation vorgesehen.

Die Lage der Gebdude sowie die Firstrichtung werden zur optimalen Ausnutzung
der einzelnen Grundstlicke vorgeschlagen, aber nicht festgesetzi.

Insgesamt werden 8 Bauparzellen als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
ausgewiesen.
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4. GRUNORDNUNGSKONZEPT

Aufgrund der Lage der Flachen im bereits bebauten Ortsbereich und der beste-
henden, als Biotop kartierten Gehdlzhecke im Westen sind akiuell durch
Flachennutzungsplan und Landschaftsplan keine weiteren Vorgaben enthalten.

Zur Durchgriinung des geplanten Wohngebietes mit straBenbegleitenden Baum-
pflanzungen werden jedoch im vorliegenden Bebauungs- und Griinordnungsplan
MaBnahmen festgesetzt, welche auch in die entsprechenden Deckblattern zum
FNP und LP zeichnerisch aufgenommen werden.

(4.1 Offentliche griinordnerische MaBnahmen |

Zur StraBenraumgestaltung sowie zu einer optisch wirksamen, inneren Durchgri-
nung ist im Bereich der Mehrzweckstreifen (Rand- und Ausweichstreifen, Wiesen-
mulden zur Oberflichenwasserpufferung) die Pflanzung groRkroniger Einzelbaume
als Hochstdmme geplant. Weitere Strauchunterpflanzungen sind hier nicht vorge-
sehen, um die Sichtverhéltnisse v.a. bei Ein- und Ausfahrten sowie bei Einmiin-
dungen nicht zu beeintréchtigen. Teilbereiche kénnen zur Erhéhung des Erlebnis-

wertes mit geeigneten niedrigwachsenden Bodendeckern (Blitenstauden, niedrige
Rosen etc.) gestaltet werden.

Die Freihaltung der bepflanzien Seitenstreifen mit lagemaBig festgesetzten
Baumstandorten von jeglichen Leitungstrassen wird ausdrilcklich festgesetzt, um

spatere Verletzungen der Bédume durch evtl. im Untergrund notwendige Reparatur-
arbeiten auszuschlieBen.

|4.2  Private griinordnerische MaBnahmen , |

Die griinordnerischen Vorgaben fur den privaten Bereich legen Mindestanforderun-
gen fur den Grunflachenanteil sowie fur weitere (Obst-) Baumpflanzungen fest und
sollen die 6ffentliche, &kologisch und raumlich wirksame Durchgriinung ergénzen.

Im Hinblick auf weitere grinordnerische Mainahmen auf privatem Grund sind Aus-
sagen in Kap. 2.3.1 (Wasserdurchléssige Belage), Kap. 2.4 (Einfriedungen), Kap.
2.5 (Aufschiittungen, Abgrabungen und Stitzmauern) und Kap. 3 enthaiten.
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5. VER- UND ENTSORGUNG

Auf die zwingend einzuhaltenden Absténde samtlicher Ver- und Entsorgungsleitun-
gen zu den verbindlich festgesetzten Baumstandorten im StraRenbereich wird hiermit
nochmals ausdriicklich hingewiesen (s. Ziff. 1.5 der Festsetzungen durch Textl).

[5.1 Wasserversorgung |

Die Trinkwasserversorgung ist durch Anschlussméglichkeit an die Wasserversor-
gung des Zweckverbandes Spitzberg-Gruppe sichergestellt.

|5.2__Abwasser- und Oberflichenwasserbehandiung ]

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber den Mischwasserkanal zur gemeindlichen Klgran-
lage. Das vorh. Kanalnetz ist nach Angabe der Gemeinde ausreichend dimensioniert.

Somit erfolgt auch die Oberflichenwasserableitung aufgrund der far eine Versickerung
nur bedingt gesigneten, anstehenden Lehmschichten Uber den Mischwasserkanal zur
Kléranlage.

Die geplanten Rand- und Ausweichstreifen (wasserdurchlassige Befestigung mit
Rasenfugenpflaster / Schotterrasen bzw. Wiesenstreifen) kénnen bei der StraRen-
entwasserung durch entsprechende Gefille-Ausbildung wiederum fur eine mégli-
che Versickerung mit herangezogen werden, um den Oberflichenwasserabfluss zu
verringern und die Grundwasser-Neubildung zu férdern.

Oberflachenwasser von Privatgrundstiicken kann weiterhin flachig im Bereich der
Hausgarten versickern.

|5.3  Energieversorgung |

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz Heider/Wérth
gewdhrleistet.

Die Bauwerber haben die Sicherheitsbestimmungen zum Schutz von Erdkabeln
(Pflanzenabsténde, Trassierung der Leitungen, Bauarbeiten in Leitungsnahe) beim
Versorgungsunternehmen zu erfragen.

|54 Abfallentsorgung |

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing
Stadt und Land (ZAW).

Die entsorgungstechnischen Vorgaben des Zweckverbandes sind von den jeweiii-
gen Bauherrn zu beachten.

Wieder verwertbare Abfalle und Grlinabfille werden im gemeindlichen Wertstoffhof
gesammelt und von privaten Unternehmen fachgerecht recycelt.
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6. FLACHENUBERSICHT

Alle Angaben sind ca.-Angaben, halbgraphisch mittels Polarplanimeter aus dem
Plan M = 1 : 1.000 bzw. mittels CAD ermittelt.

(6.1 Offentliche Flichen ]
7.1.1 Gepl. StraBenverkehrsflachen

(bituminds befestigt) 0,1615 ha = 12,2 %
7.1.2 Gepl. Gehweg (Pflasterbelag) 0,0190 ha = 1,4 %
7.1.3 Gepl. Rand- u. Ausweichstreifen 0,0270 ha = 2,0%
7.1.4 Best. StraRenverkehrsfliachen 0,0650 ha = 4.9 %

Pfaffengraben mit Gehweg)
7.1.5 Best. 6ffentliches Griin 0,0440 ha = 3,3 %

(Bdschungen Pfaffengraben)

0,3165 ha = 23,8 %

|6.2  Private Flichen |
7.2.1 Nettobauland: 0,5295 ha = 39,9 %

Vorlaufige ParzellengréBen Nr. 1 mit 8 (ca.-Angaben, durchschnittliche Par-
zellengréBe ca. 660 qm):

Nr. 1 635 m§ Nr. 2 635 mz

Nr. 3  660m Nr. 4 685m

Nr. 5  720m? Nr. 6  750m?

Nr. 7 600m? Nr. 8 610m?
|6.3  Immissionsschutzfiiiche 0,4820 ha = 36,3 % |
|6.4 Gesamtfliche Geltungsbereich 1,3280 ha = 100,0 % |
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7.

KOSTENSCHATZUNG OFFENTLICHER MASSNAHMEN

Alle Angaben sind ca.-Werte, Preisstand 2005.

[7A

StraBenerschlieBung im Sinne des BauGB

|

7.11

712

713

714

7.1.5

716

7.1.7

7.1.8

7.1.9

7.1.10

StralRenbau

Grunderwerb ca. 2.075gm a ca. 24,—
Vermessung und Vermarkung 8 Grundstiicke & 500,--
Erstellen der Fahrbahnen

(bituminGs befestigt sowie Pflasterungen, incl.
Wasserfilhrung, StraBeneinidufe etc.) 1.615 qm & 80,--
Herstellen der Gehwege (Pflasterbelag) 190 gm & 45,--

Herstellen der Rand- u. Ausweich-
streifen (ochne Bepflanzung) 270 gm 4 45,--

Mischwasserableitung
Mischwasserhauptkanal ca. 130 Ifdm & 255 --

StraRenbeleuchtung

Stralenbeleuchtung incl.
Mast u. Verkabelung 3 Stck. 4 1.500,--

Stralenbegleitende Begriinung

Grol3kronige Baume incl. Pflanzarbeit
und 2-jahr. Pflege ca. 13 Stck. &4 300,—

Planung und Bauleitung
(psch. 10 % aus 7.1.3 mit 7.1.8 = 191.450,--)

Umsatzsteuer
(z.Zt. 16 % aus 7.1.3 mit 7.1.9 = 210.595,--)

49.800,-- EUR
4.000,—- EUR

129.200,—- EUR
8.550,-- EUR

12.150,-- EUR

33.150,-- EUR

4.500,—- EUR

3.900,-- EUR

18.145 - EUR

33.695,20 EUR

Zwischensumme
ErschlieBungsmafnahmen

298.090,20 EUR

gerundet: ca. 300.000,—- EUR

Bei einer als Nettobauland zu verjuRernden Fliche von insgesamt ca. 5.295 m?
ergeben sich nach Abzug des 10 %-igen Gemeindeanteils durchschnittliche vorldu-
fige ErschlieBungskosten im Sinne des BauGB von ca. 51,-- EUR/m2.
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|7.2 Sonstige Kosten il
7.2.1 Wasserversorgung

Hauptzuleitung 130 fdm 490,  11.700,-- EUR

Parzellenanschliisse 8 Stck. 4400, 3.200,—~ EUR
7.2.2 Sonstiges, Hydranten u.4. pauschal 3.000, EUR
7.2.3 Planung und Bauleitung

(psch. 10 % aus 7.2.1 mit 7.2.2 = 17.900,--) 1.790,-- EUR
7.2.4 Umsatzsteuer

(z.Zt. 16 % aus 7.2.1 mit 7.2.3 = 19.690,--) ca. 3.150,40 EUR

Summe Sonstige Kosten 22.840,40 EUR

gerundet: ca. 23.000,-- EUR

Nicht beriicksichtigt sind die fur eine (elektrische) Verkabelung des Gebietes, sowie
die fur die erforderlichen Ausgleichsflichen und -maRnahmen anfallenden Kosten.
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8.  BETEILIGTE BEHORDEN UND STELLEN ALS TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE (TOB) NACH § 4 BAUGB

Regierung von Niederbayemn, Héhere Landesplanungsstelie, Landshut

Landratsamt Straubing-Bogen (5-fach)

Wasserwirtschaftsamt Deggendorf

Dt. Telekom AG

Dt. Post AG

Vermessungsamt Straubing

Energieversorgungsunternehmen Rupert Heider & CO KG, Wérth / Donay

Amt fur Landwirtschaft und Forsten, Straubing

. Bayerischer Bauernverband, Straubing

10.Amt fir landliche Entwicklung, Landau a.d. Isar

11. Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land, Straubing

12. Zweckverband Wasserversorgung der Spitzberggruppe

13.Landesamt fiir Denkmalpfiege, Abt. fur Vor- und F rilhgeschichte,
Zweigstelle Landshut

14.Bund Naturschutz in Bayern e.V., Kreisgruppe Straubing-Bogen

15.Benachbarte Gemeinden (Aholfing und Rain)

16. StraBenbauamt Deggendorf

17. Kreisbrandrat

© PN A LN
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B _ FESTSETZUNGEN DURCH TEXT NACH § 9 BAUGE _l

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

[1.1__Art der baulichen Nutzung (§ § Abs. T Nr BauGB, § 1 Baukvo)

1.1.1 Aligemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNvo
1.1.2 Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Zulassig.

1.2.1 Zuléssig sind max, 2-geschossige Gebsude (i), zur Gebaudehshe s. Ziff. 21,11

[1.2  MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO}) ]

1.2.2 Grundflschenzahl (GRZ): max. 0,4 einschl. Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten

1.2.3 Geschofiflachenzahl (GF2): max. 0,8 bei i

(1.3  Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 22 BauNV0) ]

1.3.1 Es wird die offene Bauweise festgesetzt.
1.3.2 Es sind nur Einzel- oder Doppelhiuser Zulassig.

1.4 Uberbaubare Grundstlicks fliche (§ 9 Abs. 1Nr. 10 BauGB, § 23 BauNVvO) ]

1.4.1 Die Uberbaubare Grundstucksfizche ist durch Baugrenzen im Plan festgesetzt,

1.4.2 Soweit im Bebauungspian nichts anderes festgesetzt wurde, sind die Ab-
standsflachen und Grenzabstande gem. BayBO guiitig.

1.4.3 Beiden Parzellen Nr. 4 und 6 sind Garagen auR

erhalb der Baugrenzen Zulgssig.

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

1.5.1 Strom-, Wasser- und Fern meldeleitungen sowie
unterirdischer Bauweise im Bereich Gffentlicher Fa
doch stets auRerhalb bepfianzter Seitenstreifen.

Ein Mindestabstand der Leitungen zu den festgesetzten Baumstandorten von
2,50 m ist durch den jeweiiigen Spartentrager (1) in jedem Fall einzuhaiten
(siehe Schnittdarstellung im Plan), sodass die vorgeschlagenen Pfianzmag-

nahmen nicht beeintréchtigt oder erschwert werden und dauerhaft Bestang
haben kénnen.

Abwasserkanale sind bei
hrbahnen zy verlegen, je-

1.5.2 Die von den Hauptleityngen jeweils abzweigenden Hay

sind unter Berlcksichtig ung der auf éffentlichem Grung festgesetzten Baum-
standorte zu planen und zy verlegen (z.B. im Bereich von

Garagenstandorten und Grundstuckszufahrten).
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2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 ABS. 4 BAUGB,
ART. 91 BAYBO)
2.1 Gestaltung der Hauptgeb3ude ]
2.1.1  Gebiudehdhen: Max. zulassige, traufseitige Wandhéshe 6,30 m.
Als max. zulassige, traufseitige Wandhshe gilt das
bergseitige MaB an der h&chstgelegenen Gebzu-
deecke ab Urgeldnde bis zum Schnittpunkt der
Aulienwand mit der Dachhaut.
2.1.2  Dachform: Zulassig sind Sattel- und Walmdacher
2.1.3 Dachneigung: bei Satteidichern 18 bis 38°,
bei Walmdachern 18° bis 30°
2.1.4 Dachdeckung: Kleinformatige Dachplatten aus Ziegel oder Be-
ton in roten und braunen Farbténen; verglaste
Teilbereiche.
Blechdacher sind unzuiassig.
2.1.5 Solar-und
Photovoltaikanlagen: Zulassig sind Solarkollektoren zur Warmwasser-
bereitung und Photovoltaikanlagen zur Stromer-
Zeugung bei gleicher Neigung wie die Dachfla-
che.
2.1.6 Dachgauben: Zulassig bis 2,50 gm Vorderansicht ung bei
Dachneigungen ab 28 ° ayuf max. ein Drittel der
Dachlange je Seite.
2.1.7 Traufuberstand
und Ortgang: Mind. 0,50 m, max. 1 .20 m. Bei Gebauden mit
Satteldach max. 30 cm Uberstand Uber Balkon-
Vorderkante.
2.1.8  Gebaudesockel: Sind im Farbton der Fassade zy erstellen und
dirfen optisch nicht weiter in Erscheinung treten.
[2.2 Gestaltung der Garagen und Nebengebiude ]
221 Max. zulassige traufseitige Wandhshe von Garagen und Nebengebiuden:
3,00 m; Bezugshdhe und Messpunkt s. Ziff. 2.1.1.
222

Garagen und Nebengebdude sind dem Hauptgebaude in Farbgebung,
Form und Gestaltung anzupassen und unterzuordnen. Kollektorflachen
sind zuldssig.
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223

224

225

226

2.2.7

gung oder Dacheindeckung an das bestehende Grenzgebsude nicht an-

geglichen werden, ist gemn. Festsetzung 2.2.6 der dort definierte inger-
te Grenzabstand von 1 v zwingend einzuhalten, » Verringer

Vor jeder Garage ist auf dem Grundstiick ein Stauraum von ming. 5 m Tie-

fe anzulegen, der zum &ffentlichen Grund nicht eingezj
(s.a. Ziff. C.4). gezaunt werden darf

Je Wohneinhe!t ist auf dem Grundstiick Zusatzlich zum Stayraum vor einer
Garage oder einem Carport ein weiterer Stellplatz zu schaffen,

Abweichend von der Bayerischen Bauordnung ist ein Abstand zwi

zZw
Garagen und Grundstticksgrenzen von 1 m Zulassig, wenn die C:;Z?ggg
nicht langer als 8 m ist, die Gesamtnutzfiache 50 M2 sowie die Wandhshe
3 mim Mittel nicht ibersteigt.

Kellergaragen sind unzul&ssig.

23

Stellpldtze, Zufahrten und Lagerflichen ]

2.3.1

23.2
2.3.3

Stauraum- und Stellplatzfizichen sowie Garagenzufahrten und Lagerfidchen
sind zwingend in versickerungsfahiger Bauweise (Rasen-Pflaster Rasengit-
ter-, Rasenfugensteine, Schotter, Schotterrasen, Spurplatten wasser-
durchléssige Steine 0.4.) zu erstellen; Abflussbeiwert max. 0,6. '

Bitumintse Befestigungen sowie ‘knirsch*-verlegtes Pflaster sind unzulassig

Bei den quagenzufahrten ist zur éffentlichen Verkehrsfliache hin eine Was-
serrinne mit Anschluss an die Grundstiicksentwasserung zy erstellen, so
dass vom Grundstiick kein Wasser auf den StraBengrund flieRen kann,

[2.4

Einfriedungen B

241

24.2

2.4.3

244

StraBenseitig: max. 1,20 m hohe naturbelassene oder heil lasierte Holz-

zaune mit senkrechter (1) Lattung (keine "Jager'zaune), Metallza
Spitzen, Hecken aus freiwachsenden Laubgehéizen, ) sune ohne

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur: max. 1,20 m hohe
Holzz&une, verzinkte oder kunststoffummantelte Maschendraht'zéune' Me-
tallzdune ohne Spitzen, Hecken aus freiwachsenden Laubgehéizen. ’

Evil. Zaunsockel sind nur zum StraBenraum und nur bis max. 10 cm Hohe
Gber das unmittelbar angrenzende 6ffentliche Geldnde zulassig

Die Zaunséulenbefestigung zwischen den Parzellen ist jeweils nur durch Ein-
zel- bzw. Punktfundamente zuizssig. Mauern, Streifenfundamente und Sockel
sind hier aus optischen und Skologischen Griinden - insbesondere zum Erhalt
von Wanderungsméglichkeiten von Kieinlebewesen - nicht zulssig.
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25

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern B

251

2.5.2

Private Aufschittungen und Abgrabungen zur Gartengestaltung (Gelande-
modellierungen) sind bis zu einer Héhe von max. 0,5 m ab derzeitigem Ge-
lande zuldssig. Zur Vermeidung von Zwangspunkten fiir den jeweiligen
Nachbarn sind evil. Aufschiittungen oder Abgrabungen entlang von Grund-
stlicksgrenzen mit einer Béschungsneigung von 1:1,5 oder flacher auszu-
bilden. Entlang von Grundstiicksgrenzen ist ein Mindestabstand von 0,5m

einzuhalten, so dass an den Grenzen das jeweilige Urgei&nde erhalten
bleibt,

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldfiur ist die Ausbildung von
Stutzmauern als Naturstein-Trockenmauern bis zu einer Héhe von 1 m
(gemessen ab Urgeldnde) zulissig.

Stitzmauern entlang der StraBe in Form von Naturstein-Trockenmauern
sind bis zu einer H6he von max. 40 cm zuldssig.

Verkehrsfiiichen |

2.6.1

26.2

Festsetzungen zu StraRen- und Wegebreiten sowie zur Oberflachenbefes-
tigung s. Festsetzungen durch Pianzeichen!

An Einmiindungen/Kreuzungen sind FuR- und Radwege stufenlos auf das
Fahrbahnniveau abzusenken (Nullabsenkung).
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3. FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

|3.1 __ Offentliche Griinflichen ]
[3.1.1  Umsetzung, Pflanzenqualitat, MindestpflanzgréRen ]

Die &ffentlichen Grunflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen Festset-
zungen anzulegen, zu sichemn und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spétestens in der
Pflanzperiode nach Erstellung der ErschlieRungsfiachen fertig zu stellen.

Die Pflanzenqualitat fur Pflanzungen im &ffentlichen Bereich muss den Gltebe-
stimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.

Die MindestpflanzgréRen der im Plan dargesteliten Einzelbdume sind im folgenden
angegeben; es bedeuten: H = Hochstamm, Sol. = Solitar, 3xv = 3 x verpflanzt,
STU = Stammumfang, 0.B./m.B. = ohne / mit Wurzelballen.

Falls in ausreichenden Stiickzahlen vorhanden, ist standortgerechtes, autochtho-
nes Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestinden des Naturraumkomplexes ,Donau-
Isar-Higeliand“ oder ,Bayerischer Wald“ abstammende Gehbdlze) zu verwenden.

[3.1.3 Auswahlliste zu verwendender groRkroniger Einzelbdume ]
Acer platanoides H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Spitz-Ahorn
Fraxinus excelsior H, 3xv, m.B,, STU 16-18 - Gem. Esche
Quercus robur H, 3xv, m.B., 8TU 16-18 - Stiel-Eiche

Tilia cordata H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Winter-Linde
13.1.3 _ Auswahlliste 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
Obstbaume H, 3xv, STU 12-14 - u.a.

aus folgender Liste:

Apfel: Neukirchner Renette, Schéner von Schonstein,

Roter Eiserapfel, Brettacher, Bittenfelder,
Jakob Fischer, Winterrambour

Birnen: Gute Graue, (5sterreichische Weinbime, Stuttgarter Geishirtle

Zwetschgen: Hauszwetschge

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

Walnuss: als Samiing

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 MaRnahmen gegen Anfah-
ren/Beschédigungen durch Fahrzeuge zu schitzen {Poller, Granitfindlinge 0.4.)

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

Zur ausreichenden Versorgung mit Wasser und Nahrstoffen ist je Einzelbaum im
StralBenraum ein Baumbewasserungsset einzubauen.

Private Garagenzufahrten miissen einen seitlichen Mindestabstand von 2 m zu den
nach diesen Festsetzungen zu pflanzenden B&umen aufweisen.

[3.1.5 _ Auswahlliste fiir Gehdlzgruppen aus Heistern und Stréuchern 1

Pflanzabstand: 1,50 x 1 m, Pflanzreihen diagonal versetzt, Pflanzung der

Straucher in Gruppen von 3-5 (7) Stick einer Art, Heister ein-
zeln eingestreut.

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

Acer campestre - Feld-Ahorn

Alnus glutinosa - Schwarz-Erle

Betula pendula - Weil’-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, MindestpflanzgréRe 60-100,

mind. 3 Triebe, ca. 95 % Flachenanteil

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss

Crataegus monogyna - Weildorn

Euonymus europaeus* - Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare* - Liguster

Gemeine Heckenkirsche

Lonicera xylosteumn*

Prunus spinosa - Schlehe
Rhamnus frangula - Faulbaum
Rosa canina - Hundsrose
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Salix in Sorten - Diverse Weidenarten
Sambucus nigra Gemeiner Holunder
Viburnum lantana* Wolliger Schneeball
Viburnum opulus* Wasser-Schneeball
u.a. geeignete Blutenstriucher

&*

nicht an Kinderspielpldtzen; hier sind keine Pflanzen zu verwenden, von denen
Teile beim menschlichen Verzehr Vergiftungserscheinungen hervorrufen kén-
nen; insbesondere ist die Liste giftiger Pflanzenarten des Bundesministers fiir
Jugend, Familie und Gesundheit vom 10.03.1975 zu bericksichtigen.

|3.1.6 Wiesenflachen ]

Die Neuansaaten sind mit standortgerechtem Saatgut mit hohem Krauter- und
Staudenanteil vorzunehmen.

[3.1.7 _ Pflanzenbehandlungsmittel N

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Diingemitteln auf éffent-
lichen Flachen ist unzuléssig (s.a. Ziff. C.7).

[3.1.8  Pilege ]

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

- Eingegangene Gehélze sind in der jeweils nachsten Pflanzperiode durch Ge-
hélze gleicher Art und GréRe zu ersetzen.

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

[3.2__ Private Griinflichen |

3.2.1 Je Parzelle ist je 300 m? GrundstticksgréRe ein groBkroniger Einzelbaum
oder ein Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen, um ein MindestmaR an op-
tisch wirksamer, privater Durchgriinung der Parzellen zu erzielen.
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FESTSETZUNGEN ZU ERFORDERLICHEN AUSGLEICHSMASSNAHMEN

4.1

4.2

43

Die in der Begrundung ermittelten 2.948 am an erforderlicher Kompensati-
onsfliche ergeben beim ermittelten Anerkennungsfaktor der bereits tiber-
planten Okokontofiache & 5 auf der FI.Nr. 174 (westlicher Teil), Gemar-
kung Atting von 1,8 eine erforderliche Flache von rechnerisch 1.638 gm.

Ein entsprechend grofier Teilbereich dieser Okokontofliche wird abge-
bucht. Die auf diesem Teilbereich vorgesehenen Erstgestaitungs- und
PflegemaRnahmen werden hiermit festgesetzt.

Die nachfolgenden beiden Lagepline mit der gekennzeichneten Teilfliche
werden Bestandteil des vorliegenden Griinordnungsplanes.
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4.3.1 Ubersichtslageplan Okokontofléche FI.Nr. 174, Gmkg. Atting
M = 1:25.000
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4.3.2 Lageplan des zugeordneten Ausgleichsflachenabschnitts
Original-MaBstab 1:1.000

OKOKONTOFLACHE 04 GEMEINDE ATTING
(PLANUNG, DERZEIT NOCH NICHT UMGESETZT)

caw || 'S
// [\ / {17511 0)

b

/| ABZUBUCHENDE
FLACHE: 1.638 m?

a7

Ausgleichsflache fir zwei Bahnﬁbé\
fihrungen und Geh- und Radweg
Atting - Rain (bereits umgesetzt) L8

Gesamtflache FI. Nr. 174 = 12.119 m?

bereits abgebucht: (6.500 m® + 658 m?) = 7 158 m?

Restflache westl. Teil: 4.961 m®, ermittelter Kompensationsfaktor: 1,8;
bendtigte Flache: 2.948 m?, ergibt 1.638 m? abzubuchende Fliche
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C. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

|C.1_Bodendenkmaler ]

GeméaR den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes sind bei Erdarbeiten zu
Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend der Unteren
Denkmalschutzbehérde am Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege - Archéologische AuBenstelle Landshut - zu melden.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unver-
zuglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentumer und der Be-
sitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt 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 Gegensténde und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Vom Landesamt wurden bereits bauvorgreifende Sondagegrabungen vorgenom-
men, wobei jedoch keine Funde aufgetreten sind.

|C.2 Fassadengestaltung i

Die Auenflachen sollten mit glatten Putzoberflachen in heller Farbgebung zu ver-
sehen werden. Grelle Farbténe sollten vermieden werden. Holzverschalungen in
hellen Farbtdnen, Glasanbauten/ Wintergéarten als Klimapuffer zur Energieeinspa-
rung sowie Fassadenbegriinung sind zulassig.

Auf Waschbetonplatten, Glasbausteine, Zementwerkstoffe, Klinker oder
reflektierende Metallverkieidungen sollte verzichtet werden.

|C.3 Gebaude- und Zaurzsockel ]
- entfallt -
|C.4 Garagenvorplatze J

Zur Vermeidung unnétiger Flachenversiegelung sollten Zufahrten und Garagenvor-
platze/Stauraumidngen so flichensparend wie méglich gestaltet werden (Héchst-
lange maglichst nicht Gber 5 m).
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Staurdume vor aneinander gebauten Garagen auf benachbarten Grundsticken
sollten entlang der gemeinsamen Grenze nicht eingezaunt werden.

Treffen Garagen an der Grundstiicksgrenze zusammen, so sollte auf die Lange der
Einfahrten ein Pflanzstreifen entlang der gemeinsamen Grenze von mind. 1 m Brei-
te angelegt werden.

|C.5 Dach- und Wandbegrinung ]

Dach- und Fassadenbegrinungen mit Selbstklimmern oder Spalierpflanzen auch
an Garagen und Nebengebzuden sollten aus Skologischen und gestalterischen
Granden, wo immer mdéglich - ggf. auch nur teil- oder abschnittsweise auf fenster-
losen Flachen - vorgesehen werden.

|C.6 Nutzung von Regenwasser |

Es wird empfohlen, anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten Fia-
chen zur Schonung der Ressource Grundwasser in ausreichend dimensionierten
Regenwassersammelanlagen (Zisternen) zu sammeln und einer Gkologisch sinn-
vollen Verwendung (z.B. Freiflaichenbewssserung, Toilettenspiiiung) zuzufihren.
Auf die Toxizitat von Kupferdachrinnen wird in diesem Zusammenhang hingewie-
sen (Verwendung von Titanzink!).

Die Verwendung von Regenwasser fir die Toilettenspillung ist nur bei einer ent-
sprechenden Teilbefreiung vom Benutzungszwang durch den Wasserzweckver-

band méglich. Die Erstellung der Regenwassernutzungsanlage ist vorher dem
Zweckverband mitzuteilen.

|C.7_Pfianzenbehandiungsmittel und Streusaiz auf privaten Fléchen ]

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden, mineralischen Dangemitteln und Streusalz
sollte zum Schutz von Boden und Grundwasser, der angrenzenden Vegetation und

zum Schutz der Pfoten von Haustieren, insbesondere von Hunden und Katzen
auch auf privaten Flachen unterbleiben.

[C.8 Kompostierung |

Je Hausgarten sollte ein Kompostplatz fir anfallende Kiichen- und Gartenabfille
angelegt werden.

|C.9 Pflanzenauswahl ]

- Falls in ausreichenden Stiickzahlen vorhanden, sollte fiir ¢ffentliche Pflanzun-
gen weitestgehend autochthones Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestanden
abstammende Gehélze) Verwendung finden.
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- Im landlichen Raum sollten in Privatgarten grundsétzlich keine fremdiandischen
Gehdlzarten und Koniferen (Nadeigeholize) gepflanzt werden. Als Orientierung
fur standortheimische Gehélze kénnen die festgesetzten Pflanzenarten des
Bebauungs- mit Grinordnungsplanes fiir die &ffentlichen Pflanzflachen sowie
die Hinweise der Landkreis-Broschiire dienen.

- Buntlaubige Formen, Saulen-, Kugel-, Hange- und Trauverformen von Laubge-
hdlzen sowie fremdléndische und blau oder gelb gefarbte Nadelgehsize sollten
zumindest am Baugebietsrand und dort nicht gepflanzt werden, wo sie auf
Nachbargrundstiicke oder auf den &ffentlichen Raum einwirken.

[C.10 Grenzabstande zu landwirtschattiichen Grundstlicken N

Die Grenzabstande zu landwirtschattlichen Grundstiicken gem. Art. 48 AGBGB von
4 m bei Einzelb&umen und Heistern und 2 m bei Stréuchern sind entlang bepflanz-
ter Grenzabschnitte des Geltungsbereiches einzuhaiten.

|C.11 Landwirtschaftliche Immissionen ]

Die direkt an das allgemeine Wohngebiet angrenzenden landwirtschaftiichen Fia-
chen werden weiterhin landwirtschaftlich genutzt.

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass zeitweilig auch nach guter fachli-
cher Praxis von iandwirtschaftlichen Flachen und Betrieben Geruchs-, Staub- und
Larmemissionen ausgehen kénnen, die zu tolerieren sind.

(C.12 Elektrische ErschlieBung; StraBenbeleuchtung ]

Die Anschliisse der einzeinen Gebiude erfolgen mit Erdkabel, fur die Hausan-

schlitsse sollten von den Bauwilligen entsprechende Kabeleinfihrungen vorgese-
hen werden.

Auf die zwingende Berlicksichtigung der im éffentlichen StraRenraum festgelegten
Baumstandorte - hiervon mind. 2,5 m seitlicher Abstand mit den Hauszuleitungen -
wird nochmals hingewiesen (s. Ziff. 1.5 der Festsetzungen durch Text und Merk-
blatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsaniagen, he-
rausgegeben von der Forschungsgesellschaft fiir Strafen- und Verkehrswesen).

Sollten die erforderlichen Abstande im Einzelfall nicht eingehalten werden kénnen,

sind bauseits geeignete Schutzmalnahmen (Schutzrohre etc.) vorzusehen.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das
zustandige Energieversorgungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfalle und Ka-
belschidden zu vermeiden, missen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und
die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Ebenso wird auf dfe Unfallverhtitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der
Feinmechanik und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel
(VBG 4) und die darin aufgefuhrten VDE-Bestimmungen hingewiesen.
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Es solite eine insektenschonende und energiesparende StraBenbe!euchtung -
Leuchtentyp beispielsweise Natriumdampfhochdrucklampe mit geschlossenen
Leuchtkérpern und maglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthshe - errichtet
werden, damit die nichtliche Anlockwirkung auf Falter minimiert wird.

|C. 13 Okologisches Bauen ]

Zur Information der Bauwerber liber Mdglichkeiten umweltfreundlichen Bauens wird

z.B. auf die Veréffentiichung -Ratgeber Blauer Engel - umweltfreundlich bauen”
hingewiesen.

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

* die bekanntermaRen oder potentiell gesundheitsschadlich sind (z.B. PVC)

e die nicht in energie-, ressourcen- cder umweltschonenden Herstellungsver-
fahren gefertigt werden kénnen (z.B. Tropenholz)

* bei deren Entsorgung schlecht oder gar nicht wieder verwendbare Abfallpro-
dukte anfallen.

[C. 14 Energieversorgung ]

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

For die Energieversorgung des Baugebietes sollten zumindest energieeffiziente
Brennwertheizungen zum Einsatz kommen; der Einbay von thermischen Solar- und

Erwégung gezogen werden; ggf. sollten zunzchst auch nur die entsprechenden In-
stallationen (fiir einen spateren Einbau) vorgenommen werden.

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

Eine Gebéudeversorgung mittels eines Gas- oder Biomasseheizkraftwerkes mit

Kraft-Wé‘\rmekoppeIung oder der Anschluss an ein Nahwérmenetz wiren weitere
ressourcenschonende Alternativen.

[C. 15 Unterbau von StraBen und Wegen ]

GemaR dem Schreiben der Regierung von Niederbayern vom 07.10.1993 (Akt.Z.
230-1414-39) ist in die Ausschreibungen der Einsatz von umweltfreundiichen Re-

cycling-Baustoffen aufzunehmen und soll, soweit technisch und wirtschaftlich ver-
tretbar, zum Tragen kommen.

Es wird empfohlen, als Material fur den Unter- und Oberbay von Straften und We-
gen sowie fiir Garagenzufahrten anstatt Kies oder Schotter aufbereitetes und ge-
reinigtes Bauschuttgranulat aus der Bauschuttvenmertung Zu verwenden.
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Das zu verwendende Material muss den Anforderungen und Gitebestimmungen
den ,Zusétzlichen Technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien fur die einzu-
haitenden wasserwirtschaftlichen Gutemerkmale bej der Verwendung von Recyc-
lingstoffen im StraRenbau in Bayern* - Bekanntmachung der Obersten Baubehsrde
im Bayer. Staatsministerium des Innern vom 17.11.1892 , gesndert mit Bekannt-
machung vom 31.01.1995 - entsprechen.

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

|C. 16 Schutz des belebten Oberbodens ]

Bei Bautatigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zu lagern. Foigende
MaRe sind fir Oberboden-Mieten zur ausreichenden Sauerstoffversorgung
einzuhalten:

e A

Ht e —+

t)

Abb.: Schemaschnitt Oberbodenmieten M 1:200

H&he: max. 2,00 m Lénge: unbegrenzt
Breite: max. 5,00 m Querschnitt:  trapezformig

Die Oberbodenmieten sind gem. DIN 18917 Abs. 3.3 mit einer Zwischenbegriinung
aus Lupine, Klee, Senf oder Olrettich anzusden. Bei sédmtlichen Oberbodenarbsiten
ist die jeweils guiltige Fassung der DIN 18915 - Bodenarbeiten fiir vegetationstech-
nische Zwecke - zu beachten.

|C. 17 Abwasser aus KellergeschoRen ]

Fir Abwasser aus evtl. KellergeschoRen sind entsprechende Pump- bzw. Hebe-
werke bis Uber die Ruckstauebene - = kiinftige StraRenoberkante - vorzusehen, da
aufgrund der Kanalhshe nur eine Entwésserung ab dem ErdgeschoR gewdhrleistet
ist.

Auf die entsprechende Satzung der Gemeinde wird hingewiesen.
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|C. 18 Hinweise zur Abfallentsorgung ]

~Abfallbehiltnisse werden vom Abfuhrpersonal nur dann aus den Mullboxen ent-
nommen und wieder zuriickgestellt, wenn diese unmittelbar an der StraRenbegren-
zungslinie angeordnet, frei zuganglich und die Ttiren zur Strake hin zu dffnen sind*
(§ 16/6 der Abfallwirtschaﬂssatzung des ZAW SR).

Die zukunftigen Bewohner des Baugebietes haben am Entleerungstag ihre Abfall-
behaitnisse an der Finkengasse bereitzustellen, da am westlichen Ende der beiden
StichstraBen keine Wendemdglichkeit fur Lkw's besteht.

C.20 Aushéhdigung des Bebauungs- mit Griinordnungsplanes an die
Bauwerber

Jedem Bauwerber wird von der Gemeinde eine vollstindige Ausfertigung des Be-
bauungs- mit Griinordnungsplanes mit Begrtindung und Festsetzungen durch Plan-
zeichen und Text zur entsprechenden Beriicksichtigung ausgehdandigt.
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