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B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT NACH § 9 BAUGB
1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
[1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 1 BauNVO) j

1.1.1  Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrankungen (GEe) nach § 8 BauNVO
Zulassig sind nur Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.
Maximale flachenbezogene Schalleistungspegel:

Fur den nérdl. Teil des Geltungsbereiches: 60 dB(A)/mg fur die Tagzeit
45 dB(A)/m” fir die Nachtzeit

Far den sudl. Teil des Geltungsbereiches: 60 dB(A)Imi fur die Tagzeit
40 dB(A)/m* flir die Nachizeit

1.1.2  Als Nachzeit gilt die Zeit zwischen 22% Uhr und 06%° Uhr,

1.1.3  Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauNVO (Wohnungen fir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter bzw. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale u. gesundheitliche
Zwecke) sind zulassig (§ 1 Abs. 6 Satz 2 BauNVQ).

[1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

1.2.1 Bei Gewerbegebauden:
Grundfidchenzahl {GRZ): max. 0,6
Geschofdflachenzahi (GFZ): max. 1,2
Die zuléssige Grundfldche darf abweichend von § 18 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
nur um 20 von Hundert Gberschritten werden.
Zahi der VciigeschoRe: max. 2

1.2.2 Bei Wohngebdauden:

Grundflachenzahl (GRZ): max. 0,4
Geschofdflachenzahl (GFZ): max. 0,8

Zulassig sind max. 2-geschossige Gebaude (il).
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11.3 Héhe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO) |

1.3.1 Bei Gewerbegebiuden:
Zulassig ist eine Firsthéhe von max. 8 m und eine traufseitige Wandhohe von
max. 6,50 m.

1.3.2 Bei Wohngeb&auden:
Max. zulassige traufseitige Wandhéhe: 6,50 m, gemessen als mittlere Hohe
ab OK Urgelande bis zum Schnittpunkt der Aulenwand mit der Dachhaut.

1.3.3  Bezugspunkt ist jeweils die Hohenlage des Urgelandes.

1.3.4 Mindestabstand zwischen Dachhaut und jeweiliger Seilhéhe der vorhan-
denen 20-KV-Freileitung: 3 m.

[1.4  Bauweise (§ 22 BauNVO) |

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.
Gebéaudelangen Gber 50 m sind zulassig. Die Abstandsflachen nach Art. 6
BayBO sind einzuhalten.

[1.5  Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO) |

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch Baugrenzen im Pian festge-
setzt.

(1.6 Untergeordnete Nebenaniagen {§ 14 BauNVQ) |

Untergeordnete Nebenanlagen und nach Landesrecht (Bayerische Bau-
crdnung) in den Abstandsflachen zuidssige bauliche Anlagen sind auf den
nicht Oberbaubaren Grundsticksfiachen (auberhalb der Baugrenzen) unzu-
lassig.

1.7 Flachen fiir Ver- und Entsorgungsleitungen |

171  Strom-, Wasser-. Abwasser- und Fernmeldeleitungen sind in unterirdischer
Bauweise zu veriegen, jedoch stets aullerhalb bepfltanzter Seitenstreifen.
Pflanzflachen sind hiervon ausdriicklich freizubalten.

Ein Mindestabstand der Leitungen zu den festgesetzten Baumstandorten

von 2,50 m ist durch den jeweiligen Spartentrdger (!) in jedem Fall einzu-

halten.

Ist dieser in Teilbereichen ausnahmsweise nicht moglich, so sind durch die

Epartentréger geeignete Schutzmalnahmen (Schutzrohre etc.) vorzuse-
en.
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1.7.2 Die jeweiligen AnschiuBleitungen sind unter Berlicksichtigung der auf 6f-
fentlichem Grund festgesetzten Baumstandorte zu planen und zu verlegen.

1.7.3 Im Sicherheitsbereich der vorhandenen 20-KV-Freileitung sind Gehdlze
nach den VDE-Vorschriften nur hohenmafig begrenzt zulassig.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

24

Dachform 1

Zulassig sind fur Betriebs-, Buiro- und Wohngebéude Sattel-, Pult-, Walm-
und Zeitdacher.

Flachdacher unter 5° sind ausnahmsweise nur fur untergeordnete Bauteile
und in Zusammenhang mit extensiver Dachbegriinung zuléssig.

22

Dachneigung |

2.2.1 Fiur Gewerbegebaude: 5°-20°

2.2.2 Fir Wohngebaude: 22° - 35°

123  Dachdeckung |

2.3.1  Fur Gewerbegebaude: nur rote Dachdeckungen
Far Wohngebaude: Kleinformatige Dachplatten (Ziegei- oder Betonpfan-
nen), Farbe rot und rotbraun

2.3.2 Solarzellen zur Warmwasserbereitung und Photovoltaikanlagen zur Strom-
erzeugung auf der Dachflache oder als Uberdachung sind zulassig.

12.4 Dachgauben und Dachfenster |

Zuigssig sind stehende Gauben oder Schieppgauben mit siner Gesamtlan-
ge von max. 1/3 der Gebaudeidnge. Anordnung in der unteren Dachhélfte.
Mindestabstand zur Gebaudestirnseite bzw. Giebelwand 3 m.

Unzuldssig sind gleichzeitige Anordnungen unterschiedlicher Gaubenarten
sowie die gleichzeitige Anordnung von Dachgauben und Dachfenstern auf
einer Dachseite sowie Dacheinschnitte.

Zuldssige Einze!grél&e bei Dachfenstern: max. 2,5 m? bei Gewerbegebau-
den, max. 1,2 m® bei Wohngebauden, Lichtkuppeln bzw. Lichtbander sind
zulassig.

Kniestock |

Bei Gewerbegebaduden: nur als konstruktiver Kniestock zuldssig.
Bei Wohngebauden: s. Festsetzung zur Wandhéhe (Ziff. 1.3.2).

00-22-02-P Bdra Dipl.- ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Bahnhofstrale 1, 94327 Bogen, Juti 2600
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(2.6 Traufiiberstand und Ortgang ]
max. 1,20 m.
2.7 Gliederung der Bauk&rper ]

Bei Gebaudeléngen Gber 50 m sind die Baukérper deutlich durch entspre-
chende Fassadengestaltungen (vertikale Elemente, Vor- bzw. Ruckspriin-
ge) in kleinere Einheiten zu gliedern.

28

Fassadengestaltung ]

Fir die AuBenwande sind Flichen aus Putz, Naturstein, Sichtbeton, Glas,
Metall, Holz (soweit Bestimmungen des Brandschutzes nicht entgegenste-
hen) und hellem Ziegelmauerwerk zulassig.

Fur die Farbgebung sind helle bis gedampfte matte Téne zu verwenden.
Unzulassig sind Waschbetonplatten, Asbestzementverkleidungen, Kunst-
stoffe, Glasbausteine und stark reflektierende Metallverkieidungen.

Zur vorgeschriebenen Fassadenbegriinung s. Ziff. 3.3 4.

|29  Bodenmodellierungen ]
Private Aufschiittungen und Abgrabungen Uber 0,5 m Héhe/Tiefe sind nicht
zuléssig.

|2.10 _ Behandiung von Dach- und Oberflachenwasser |

Samtiiches anfaillendes unverschmuitzies Dach- und Oberfiichenwasser ist
auf den jeweiligen Grundstiicken Uber ausreichend dimensicnierte Versik-
kerungsfidchen oder Sickerschéchte efc. zu versickern. Der Regenwasser-

versickerung ist eine Vorreinigung (Absetzschacht, -teich, -becken bzw.
Bodenfilter) vorzuschalten.

Zur Reduzierung des Oberflachenabflusses ist die Flachenversiegelung auf
ein Mindestmal® zu beschranken. Bei befestigten Oberflachen sind dem-
enisprechend vorrangig sickerfahige Beiéige zu verwenden {nicht bei Mani-
pulationsflachen fir umweltgeféhrdende Stoffe wie OI, Chemikalien etc.).

Der Eintrag von Schadstoffen in Oberflachengewisser oder ins Grundwas-
ser ist durch geeignete MaRnahmen zur Vorreinigung (Abscheider u.a.)

auszuschlieBen und durch entsprechende Angaben in den Baugesuchen
nachzuweisen.
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[2.11 Werbeanlagen

|

An den Gebiuden sind Werbeanlagen bis zu einer Gréle von 3 m?2 pro
Betrieb zulissig.

Lichtreklamen sind unzulassig.

Nicht zuléssig sind Reklameflachen oder Schriften aller Art auf den Dach-
flachen, Dachaufbauten oder Kaminen.
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FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

(3.1

Griinflachen |

[3.1.4

Umsetzung, Pflanzenqualitat, MindestpflanzgréRen |

Die 6ffentlichen und privaten Griinflachen sind entsprechend den planli-
chen und textlichen Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft
zu erhalten. Sie sind spétestens in der Pflanzperiode nach Erstellung der
ErschlieBungsflachen fertigzustellen.

- Die Pflanzenqualitat fir Pflanzungen muf den Gitebestimmungen des
Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.
Die Mindestpflanzgréfen der im Plan dargestellten Einzelbaume sind im
folgenden angegeben; es bedeuten: H = Hochstamm, Sol. = Solitar, 3xv
= 3 x verpflanzt,
STU = Stammumfang, 0.B./m.B. = ohne / mit Wurzelballen, H = Hihe.

[3.2

Offentliche Griinflachen |

[3.2.1

Zu verwendende grolkroniger Einzelbdume |

Acer platanoides H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Spitz-Ahorn

(322

—

Wiesenfléchen |

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

[323

Pflanzenbehandiungsmittel ]

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineraiischen Dingemitteln
auf Sffentlichen Fidchen ist unzuiassig.

324

Pflege !

Offentliche Wiesenflachen sind max. 2-3 x pro Jahr bei Entfernung des
Mahgutes zu mahen.
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[3.3 _ Private Griinflichen ]

13.3.1  Auswahlliste zu verwendender grofRkroniger Biaume ]
Acer platanoides H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Spitz-Ahorn
Betula pendula H, 3xv, m.B,, STU 16-18 - WeiR-Birke
Fraxinus excelsior H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Gem. Esche
Quercus robur H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Stiel-Eiche
Tilia cordata H, 3xv, m.B,, STU 16-18 - Winter-Linde

[3.3.2  Auswahliiste zu verwendender kleinkroniger Baume |
Acer campestre H, 3xv, m.B., STU 14-16 - Feld-Ahorn
Carpinus betulus Sol.,, 3xv., m.B., H 250 -300- Hainbuche
Prunus avium H, 3xv, m.B,, STU 14-16 - Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Sol., 3xv., m.B., H 250 -300- Eberesche

[3.3.3  Auswahlliste fur Gehdlzgruppen aus Heistern und Strauchern B
Pflanz-

abstand: 1,50 x 1 m, Pflanzreihen diagonal versetzt, Pflanzung der
Straucher in Gruppen von 3-5 {(7) Stiick einer Art, Heister ein-
zeln eingestreut.

Die im Pian dargestellten und festgesetzten Pflanzflichen entlang der
ndrdlichen, éstlichen und siidlichen Grenze des Geltungsbereiches sind ais

mind. 3-reihige Pflanzflachen auf mind. 60 % der jeweiligen Parzeilenlan-
gen anzuiegen.

Die Pflanzfiachen entlang der westlichen Grenze des Geliungshereiches
sind als 2-reihige Pflanzfiache auf der gesamten Lange der jeweiligen Par-
zellen - mit Ausnahme der Ein- bzw. Ausfahrten - anzulegen.

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

Acer campestre - Feld-Ahorn
Betula pendula - Weill-Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Malus sylvestris - Wild-Apfel
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia - Eberesche

Tilia cordata - Winter-Linde
Ulmus glabra - Berg-Uime

00-22-02-P Blro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Bahnhofstrafie 1, 94327 Bogen, Juli 2000
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Straucher:  verpflanzie Straucher, MindestpflanzgréRe 60-100,
mind. 3 Triebe, ca. 95 % Flachenantei

Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss
Crataegus monogyna - Weilddorn

Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum ~ Gemeine Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schilehe

Rhamnus catharticus - Kreuzdorn

Rhamnus frangula - Faulbaum

Rosa canina - Hundsrose

Salix in Sorten - Diverse Weidenarten
Sambucus nigra - Gemeiner Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Viburnum opulus - Wasser-Schneeball

u.a. geeignete Blitenstrauche

Im Sicherheitsbereich der 20 KV-Freileitung sind nur Straucher zulassig (keine
Heister und Baume !).

Im Bereich des 2-reihigen Pflanzstreifens entlang der westlichen Grenze des
Geltungsbereiches sind aufgrund der vorhandenen Wasserleitung ebenfalls
nur Straucher zuléssig (keine Heister und Baume )

|3.3.4 Kletterpflanzen |
In Abhéngigkeit der Wiichsigkeit sind je 3-5 m fensterioser Fassade an
Gewerbegebauden Kletterpflanzen z.B. folgender Auswahl zu pflanzen:
Selbsiklimmer:
Hedera helix - Efeu
Parthenocissus tricuspidata "Veitchii® - Wilder Wein
Mit Kletterhilfe:
Clemaiis vitalba - Waldrebe
Lonicera x tellmanniana - Gold-Geillblatt
Polygonum aubertii - Knéterich
Wistera sinensis - Blauregen
Eine Abstimmung auf die Art der jeweiligen Kletterhilfe ist unbedingt erfor-
derlich.

|3.3.5 Wiesenflachen ]

Die Neuansaaten sind mit standortgerechtem Saatgut mit hohem Kriuter-
und Staudenanteil verzunehmen und als extensive Wiese zu entwickeln
(Mahd max. 2-3 mal pro Jahr bei Entfernung des Mahgutes).
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|3.3.6  Pflanzenbehandlungsmittel

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Diingemitteln ist
auf den festgesetzten Vegetationsflachen zum Schutz des Grundwassers
und im Hinblick auf eine mdoglichst standortgemaRe und naturnahe Arten-
zusammensetzung unzulassig.

{3.3.7 Pflege

|

- Samtliche Pflanzungen sind mit Stroh oder Rinde zu mulchen, fachge-
recht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

- Eingegangene Gehdize sind in der jeweils nachsten Pflanzperiode durch
Gehdize gleicher Art und Grélle zu ersetzen.

13.3.8  Grenzabstand

l

Gegeniiber landwirtschaftlichen Grundstiicken ist gem. Art. 48 AGBGB ein
Grenzabstand von 4 m mit Einzelbdumen und Heistern und von 2 m mit
Strauchern einzuhalten.

[3.3.9 Freiflichengestaltungspian

|

Als Bestandteil der Baugenehmigungsantrage sind fachlich quaiifizierte
Freiflachengestaltungsplane im MaRstab mind. 1:200 vorzulegen.

Hier sind inshesondere Lage, GréfRen und Pflanzenauswah! der festgesetz-
ten privaten Pflanzfiachen, befestigte Flichen sowie die Art der Oberfla-
chenwasserableitung aufzuzeigen.
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C. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

[C.1 Bodendenkmaler |

Gemal 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
Denkmalpfiege - Archéologische Auenstelle Landshut - zu melden.

Der Kreisarchaologie Straubing-Bogen mul dazu die Mdéglichkeit eingerdumt wer-
den, hier so frithzeitig wie mdglich vor dem Beginn der ErschlieBungs- und Bauar-
beiten eine bauvorgreifende Sondagegrabung etwa im Zuge der ErschlieBungstra-
ssen mit einem Bagger mit Humusschaufel durchzufiihren, um den Erhaltungszu-
stand, die Ausdehnung und die Bedeutung des geféhrdeten Bodendenkmales bes-
ser abschitzen zu kénnen. Die Kosten flr diese MalBnahme sind, soweit sie nicht
von der Kreisarchaologie getragen werden kénnen, von der Gemeinde bzw. den
Bautragern zu iibernehmen.

Sollten dabei Bodendenkmaler mit guten Erhaltungsbedingungen und von grélRerer
Bedeutung angetroffen werden, so kann eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach § 7
BayDschG bzw. eine Baugenehmigung erst erteilt werden, wenn die Antragsteller
es ermoglichen, auf ihre Kosten bauvorgreifend den gesamten der Zerstdrung zum
Opfer fallenden Teil des Bodendenkmals freizulegen und zu bergen. Dabei ist die
notwendige Zeit fur die sach- und fachgerechte Durchfihrung dieser Arbeiten zu
gewahren. Es ist deshaib zwingend notwendig, von vorne herein eine ldngere Frist
zwischen Humusabtrag und eigentlichem Baubeginn fir die erforderiichen Ausgra-
bungen einzuplanen.

Erst wenn seitens des Amtes nach der Untersuchung eine Unbedenkiichkeitserkia-
rung vorliegt, konnen die betroffenen Flachen bebaut werden.

1C.2  Dachbegriinung ]

Dachbegriinungen soliten zur Erhéhung der ékoiogischen Vieifalt und zur Verbes-
serung des Kleinklimas sowie aus gestalterischen Grinden, wo immer méglich
- ggf. auch nur teil- oder abschnittsweise - vorgesehen werden.

{C.3 Pflanzenauswah!

Falls in ausreichenden Stickzahlen vorhanden, sollte weitestgehend autocht-
hones Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestdnden abstammende Gehblze)
Verwendung finden.

00-22-02-P Bilro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Bahnhofstralle 1, 94327 Bogen, Juli 2000



-

TN O -

- 14 -

@ Bebauungs- mit Gritnordnungsplan GEe ,Obermotzing" - Festsetzungen durch Text und Hinweise

- Buntlaubige Formen, Saulen-, Kugel-, Hange- und Trauerformen von Laubge-
holzen sowie fremdléndische und blau oder gelb gefarbte Nadelgehdlze sollten
auch im Bereich geplanter Betriebsleiterwohnungen nicht gepflanzt werden.

|C.4 Landwirtschaftliche Immissionen |

Die direkt an das Gewerbegebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen wer-
den weiterhin landwirtschaftlich genutzt.

Es wird darauf hingewiesen, dal} zeitweilig auch nach guter fachlicher Praxis von
landwirtschaftlichen Fiachen und Betrieben Geruchs-, Staub- und Larmemissionen
ausgehen kdnnen, die zu tolerieren sind.

C.5 Abfallwirtschaft

Ausreichend groe Stellflachen fir Abfailbehélter auch fur getrennte Restmiller-
fassung sowie Kompostplatze sollten auf den Grundstlicken vorgesehen werden.

Bei Bautatigkeit anfallende Abfailstoffe sind umweltgerecht zu verwenden: getrenn-
te Erfassung und Wiederverwertung wo mdglich, Abtransport zu Bauschutt-,
Hausmull- oder Sonderdeponie, wo ndétig.

|C.6 Unterbau von StraRen und Wegen

Gemal dem Schreiben der Regierung von Niederbayern vom C7.10.1893 (Akt.Z.
230-1414-39) ist in die Ausschreibungen der Einsatz von umweltfreundlichen Re-
cyciing-Baustoffen aufzunehmen und soii, soweit technisch und wirtschaftlich ver-
tretbar, zum Tragen kemmen.

Es wird empfohien, ais Material fir den Unterpau von Sfraen und Wegen sowie
fir Garagenzufahrten anstaft Kies oder Schotter aufbereitetes und gereinigtes
Bauschuttgranutat aus der Bauschuttverwertung zu verwenden.

Das zu verwendende Material mul? den Anforderungen und Gltebestimmungen
der ,Zusétziichen Technischen Vertragsbedingungen und Richtiinien fir die einzu-
haltenden wasserwirtschaftlichen Gitemerkmale bei der Verwendung von Recy-
clingbaustoffen im SiraRenbau in Bayern® - Bekanntmachung der Obersten Baube-
horde im Bayer. Staatsministerium des innern vom 17.11.1992 und vom
31.01.1995 - entsprechen.
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@ Bebauungs- mit Grinordnungsplan GEe -Obermotzing” - Festsetzungen durch Text und Hinweise

|C. 7 Schutz des belebten Oberbodens

Bei Bautatigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zu lagemn. Folgende
MaRe sind flr Oberboden-Mieten zur ausreichenden Sauerstoffversorgung einzu-
halten:

Abb.: Schemaschnitt Oberbodenmieten M 1:200

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

Die Oberbodenmieten sind gem. DIN 18917 Abs. 3.3 mit einer Zwischenbegriinung
aus Lupine, Klee, Senf oder Clrettich anzusden. Bei samtlichen Oberbodenarbeiten

ist die jeweils glltige Fassung der DIN 18915 - Bodenarbeiten fir vegetationstech-
nische Zwecke - zu beachten.

C. 8 Aushéndigung des Bebauungs- mit Griinordnungsplanes an die

Bauwerber

Jedem Bauwerber wird von der Gemeinde eine volistandige Ausfertigung des Be-
bauungs- mit Griinordnungsplanes mit Begrindung und Festsetzungen durch
Planzeichen und Text zur entsprechenden Beriicksichtigung ausgehsndigt.

|C. 9 Weitere Hinweise und Anregungen J

1.

Anfaiiendes Dachwasser soiite in Zisternen gesammeit und zur Freifiachenbe-
wasserung sowie zur Toilettenspllung mittels Regenwassernutzungsanlage
genutzt werden, um Frischwasser zu sparen und einen gewissen Ausgleich fur
die versiegelten Flachen zu schaffen.

Der Einsatz von Strom zu Heizzwecken sollte nicht erfolgen.

Hofzufahrten, Stellpidtze und Lagerfidchen sollten in versickerungsfahiger
Bauweise (Rasenfugenpflaster mit mind. 2 cm-Fugen, Schotterrasen) ausge-

fuhrt werden. Asphaltierung und Verbundpfiaster sollten nicht zur Ausfithrung
kommen.

Bei den Einfriedungen sollten durchlaufende Sockel, zugunsten von Punktfun-
damenten vermieden werden (gestalterische Gesichtspunkte, Kleiniebewesen-
Wandermdaglichkeiten).
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