PLANLICHE UND TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 15 BauNVO)

Das Bauland wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

"Waldhoéhe“ mit folgenden Nutzungen wie folgt festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
Nicht zulassig sind Ausnahmen gem. §4 Abs. 3

2, MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21 BauNVO)

Nutzungskreuz: Erlauterung:

WA Baugebiet: WA: Allg. Wohngebiet
0,4/0,8 Grundfiachenzahl GRZ Geschossflachenzahl GFZ
9,0 E D max. Wandhéhe WH Bauweise: Offen

inm ED: Einzel-/Doppelhduser
SD,PD
Dachform: SD: Satteldach
PD: Pultdach

3. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und Art. 91 BayBO)

31 Bereich WA und Ml :

3.1.1 Dacher Hauptgebaude:
Satteldach 22° - 38° Dachneigung bei Wandhdhe 9,00m,
38° - 44° Dachneigung bei Wandhéhe 7,00m
Pultdach 12° - 15° Dachneigung bei Wandhdéhe 7,50m

12° - 18° Dachneigung bei Wandhdhe 6,50m

Die Dachneigung des Pultdaches ist parallel der Hangneigung
auszurichten

Nebengebaude sind an das Hauptgebaude anzupassen oder
sind als Flachdach bis 3° Neigung zu errichten.

Nebengebaude sind bis max. 3,00m Wandhdhe bzw. Attikahohe
zulassig.

Photovoltaik- und Solaranlagen sind zulassig ohne Aufstanderung.
Bei Doppelhausern sind die gleichen Dachformen zu verwenden.

3.1.2 Dachgauben Hauptgebaude: Dachgauben sind zulassig bis zu einer Traufhéhe der
Dachgaube von max. 1,30m.
Dachgauben dirfen nur einzeln und im inneren Drittel der Dachflache
bei Dachneigung von mind. 38° angeordnet werden. Die Traufe des
Hauptgebaudes darf dabei nicht unterbrochen werden. Die GroRRe der
Ansichtsflache darf max. 2,50m? betragen.

Nebengebaude: Dachgauben und Dacheinschnitte sind unzulassig.

3.1.3 Dachdeckung Haupt- und Nebengebaude:
Zink, Kupfer oder Blei sind als Dachdeckungsmaterial aus Griinden des
Gewasserschutzes unzulassig.
Nebengebaude: Pergolen und Carports sind zulassig. Eine
Dachbegriinung ist wiinschenswert.



3.1.4 Wandhohe

3.1.5 Werbeanlagen

3.1.6 Einfriedung

3.2

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

5.1

5.2

5.3

Als Wandhdhe gilt das Mall zwischen unteren Bezugspunkt, der
Oberkante der Fahrbahnmitte der angrenzenden ErschlieRungsstralie
und dem oberen Bezugspunkt der Oberkante der Traufwand bzw.

der umlaufenden Attikaverblechung. Uberschreitungen der Hohe durch
untergeordnete Bauteile kdnnen zugelassen werden.

Werbeanlagen sind nur im Bereich des Erdgeschosses bis zu 0,60m?
zulassig. Leuchtreklame ist unzulassig.

Die strafRenseitige Einfriedung der Baugrundstiicke sind als senkrechte
Holzlattenzaune zugelassen. An den seitlichen und riickwértigen
Grundstuicksgrenzen sind kunststoffummantelte Drahtgeflechtzdune
zuldssig. Einzelne Sockel und Sockelmauern sind zuldssig, wobei die
Sockelhdhe max. 2 der Gesamthdhe betragen darf. Der Sockel muss fiir
Kleinsauger durchlassig gestaltet werden (mind. Durchldsse mit 15cm
Bodenabstand). Die Einfriedungshdhe wird auf max. 1,20m festgesetzt.
Grundstuicksgrenzen, die nicht an 6ffentliche Grundstuicke angrenzen,
sind mit einer mind. 1-reihigen Hecke zu hinterpflanzen.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu einer maximalen Héhe von 2,50m zulassig.
Stltzmauern sind bis zu einer Hohe von 2,50m zulassig. Ausgeschlossen aus dieser
Festsetzung ist das Regenrlickhaltebecken. Notwendige Erdarbeiten sind allumféanglich zulassig

BAUWEISE, BAUGRENZEN, STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 u. 23 BauNVO)

Fir die Uberbaubare Grundstiicksflache ist eine offene Bauweise mit Einzel- bzw.
Doppelhausern festgesetzt.

Baugrenze mit den nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Uberbaubaren Grundstlcksflachen

Stellplatze und Verkehrsanlagen sind auch auRerhalb der Baugrenze zulassig, sofern diese
ohne Gebaude oder Carports errichtet werden

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und
Garagen. Stellplatze missen mind. 5m in der Tiefe betragen und sind
vor Garagen und Carports notwendig. AufRerhalb der Umgrenzung sind
Nebenanlagen im Sinne des §14 BauNVO bis zu einer Gréf3e von 10m?
Grundflache zulassig.

Geltungsbereich

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

\

StraBenverkehrsflache

Vorgeschlagene 6ffentliche Strale mit besonderer Zweckbestimmung
Verkehrsberuhigung und seitlichen Multifunktionsstreifen gem.
Regelquerschnitt StralRe. Die Stral3e ist in Asphaltbauweise
auszufuhren. Ausfiihrung der Multifunktionsstreifen siehe
Grunordnungsplan.

FuRwege mit Angabe der Regelausbaubreite (Ausbildung siehe
Grinordnungsplan).



5.4 Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellange

Die Bereiche der Mindestsichtfelder zwischen 0,80m und 2,50m Hohe
sind von standigen Sichthindernissen freizuhalten. Baume, Lichtmasten,
Lichtsignalgeber und ahnliches sind innerhalb der Sichtfelder moglich.

5.5 Versiegelung:

5.5.1 Strallen, Platze und Wege im 6ffentlichen Bereich sind behindertengerecht entsprechend
DIN 18030 zu gestalten.

5.5.2 Die verkehrsberuhigten Bereiche und Parkfladchen sind in Rasenfugenpflaster, Schotter oder
Pflaster auszufiihren.

5.5.3 Um die abzuleitenden Regenwassermengen zu reduzieren, ist die Flachenversiegelung auf das
notwendige Mal} zu begrenzen.

6. OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHE (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB )

6.1 Offentliche Griinflache / StraRenbegleitgriin

6.2 | H ) Offentlicher Spielplatz - Gemeinbedarfsflache

6.3 Private Griinflache

6.4 Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)
MaRnahmen und Ausgleichsflachen siehe Griinordnung

7. HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTWASSERLEITUNGEN
(§ 5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

©)

Mischwasserkanal, nicht lagegenau

Strom, Freileitungen mit Bezeichnung, nicht lagegenau

mit Angabe des Schutzzonenbereiches




Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGB)

8. WASSERFLACHEN
(§ 5Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4; § 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

8.1 Wasserflachen
@ hier: Zweckbestimmung Regenriickhaltung

Riickhaltung ca. 340 m®

9. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT

(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20,25 und Abs. 6 BauGB )

9.1 Ver- und Entsorgung

9.1.1 Niederschlagswasser

Flachenversiegelungen sind auf das unbedingt erforderliche Mal} zu beschranken. Das auf den
befestigten Flachen und Dachflachen anfallende Niederschlagswasser darf nicht in den
Schmutzwasserkanal geleitet werden und ist nach Méglichkeit auf dem Privatgrundstick zu
versickern.

9.1.2 Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen hat entsprechend den einschlagigen Vorschriften,
insbesondere der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und
Uber Fachbetriebe (Anlagenverordnung - VawS) zu folgen.

9.1.3 Schmutzwasser

Die gesamte Kanalerschlielung erfolgt im Trennsystem uber die Klaranlage in Pfarrkirchen.
Das geplante Planungsgebiet wird an das bestehende Schmutzwassersystem angeschlossen.

9.1.4 Die Speicherung und Entnahme des Niederschlagswassers zu Nutzzwecken auf dem
Grundstick ist zulassig.

9.2 Offentliche Griinflichen / Private Baumpflanzungen an éffentlichen Wegen

9.2.1 Allgemeine Pflanzfestsetzungen
Alle Gehdlze mussen den Qualitatsanforderungen des Bund Deutscher Baumschulen
(BDB) entsprechen. Es sollen ausschlieRlich heimische, wenn mdglich autochthone Gehdlze
verwendet werden. Die Pflanzung muss unmittelbar auf die Fertigstellung der Gebaude und
ErschlieBungsanlagen folgenden Pflanzperiode erfolgen. Ausgefallene Gehdlze sind zu

ersetzen. Die Pflanzungen sind durch angemessene Pflege dauerhaft zu sichern.
Die Baumscheiben sind auf auf mind. 2,50 x 2,50 m zu dimensionieren.



9.2.2

9.2.3

9.2.4

Die Grunflachen sind entsprechend den Festsetzungen durch Planzeichen
wahlweise mit folgenden Baumen zu bepflanzen. Die Standorte sind frei verschiebbar, die
Anzahl ist einzuhalten.

Baum 1. Ordnung

Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Tilia cordata - Winter-Linde
Quercus robur - Stiel-Eiche

Baum 2. Ordnung

Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Wild-Kirsche

Sorbus aucuparia - Gew. Eberesche

Sorbus torminalis - Elsbeere

Obstgehdlze
(z.B. Apfel, Birne, Zwetschge, Kirsche in Sorten, WalnuR3)

Es sind ausschlieBlich Feuerbrand-resistente Sorten zu verwenden.

Offentliche Griinflachen / Stralenbegleitgriin / Parkflachen / Verkehrsberuhigter Bereich

Bei Ansaaten ist Saatgut nach Rasensaatgutmischung (RSM), Typ Landschaftsrasen zu
verwenden. Landschaftsrasenflachen sollen méglichst artenreich (hoher Krauteranteil) angelegt
und extensiv gepflegt werden. Beim Stralenbegleitgriin kann alternativ ein Schotterrasen, im
Bereich von privaten Grundstlickszufahrten auch Pflasterflachen mit breiten / groen
Rasenfugen angelegt werden.

Parkflachen und verkehrsberuhigte Bereiche sind als Pflasterflachen (auch mit breiten
Rasenfugen) oder Schotterrasen auszufihren. Fir die Ansaaten ist die Rasensaatgutmischung
(RSM), Typ 5.1 Parkplatzrasen zu verwenden.

Des Weiteren sind Heckenriegel aus autochthonem Pflanzmaterial zu
pflanzen.

Die Anpflanzung hat auf értlich vorhandenem Substrat zu erfolgen.
Pflanzabstand in der Reihe von 2,00m und einem Reihenabstand von
2,00m. Ein umlaufender Krautsaum ist extensiv zu pflegen.

Die Hecke ist 2-reihig anzulegen, mit Liicken, und dauerhaft zu erhalten.

Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna

Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare

Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cartharticus
Rosa canina

Salix purpurea
Viburnum opulus

Roter Hartriegel
Hasel
Eingriffliger WeilRdorn

Pfaffenhlitchen
Liguster

Gewdhnliche Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn

Hunds-Rose

Purpur-Weide
Wasser-Schneeball

Pflanzqualitat: Strauch, 2xv, mind. 3-5 Grundtriebe, mind. 100cm

Schutz des Oberbodens

Der anstehende Oberboden ist insgesamt zur Wiederverwendung zu sichern (DIN 18915/3);
eine Zwischenbegriinung mit Leguminosen ist vorzunehmen.



9.2.5 Baumschutz - zu erhaltende Baume und Hecken

‘ Baume zu erhalten
‘ Heckenstruktur zu erhalten

Die gema0R Planzeichen festgesetzten zu erhaltenden Bdume und Heckenstrukturen sind
wahrend der Bauphase vor Beschadigung zu schitzen gem. DIN 18920.

9.3 Private Griinflichen

9.3.1 Allgemeine Pflanzfestsetzungen

Alle Geholze miissen den Qualitatsanforderungen des Bund Deutscher Baumschulen (BDB)
entsprechen. Es sollen ausschliefllich heimische Gehoélze verwendet werden. Die Pflanzung
muss in der unmittelbar auf die Fertigstellung der Gebaude und ErschlieRungsanlagen
folgenden Pflanzperiode erfolgen. Ausgefallene Gehdlze sind zu ersetzen.

9.3.2 Bepflanzung von privaten Grinflachen: Pflanzung durch die Grundstiickseigentiimer

Durch die Grundstiicksbesitzer ist auf den Privatgrundstiicken je angefangene 1.000gm
Gesamtgrundstlicksflache mindestens ein Baum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

(Der im Plan dargestellte Baum ist gesondert zu pflanzen und kann nicht dazu gerechnet
werden - siehe Festsetzung 9.2.1 und 9.2.2)

Die Pflanzungen sind durch angemessene Pflege dauerhaft zu sichern.

Folgende Arten kdnnen verwendet werden:
Obstgehdlze

(z.B. Apfel, Birne, Zwetschge, Kirsche in Sorten, WalnuB)

Es sind ausschlief3lich Feuerbrand-resistente Sorten zu verwenden.

Laubgeholze

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Betula pendula Hange-Birke

Carpinus betulus Hainbuche

Fraxinus excelsior Gemeine Esche

Juglans regia Walnufy

Prunus avium Vogel-Kirsche

Pyrus pyraster Wild-Birne

Tilia cordata Winter-Linde

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia Schwedischer Mehlbeere
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2xv., mit Ballen, 10-12

9.4 VermeidungsmaBnahme im Sinne des §1a (3) BauGB
Flache mit 4.263 gm

‘ Anlage einer extensiven Obstwiese mit z.B. Apfel, Birne, Zwetschge,
Kirsche, Walnul3, usw.

Es sind ausschlieBlich Feuerbrand-resistente Sorten und alte Obstsorten
/ oder wenn madglich autochthone Pflanzen zu verwenden.

Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 2xv., mit Ballen, 10-12



9.5

9.5.1

9.5.2

10.

1.

Ausgleichsflachen im Sinne des §1a (3) BauGB

Externe Ausgleichsflache, Flache mit 12.000m?

Der nach §1a (3) in Verbindung mit §9 (1a) BauGB erforderliche Ausgleich wird tber folgende
Flachen erbracht:

Flurnummer 795 Gemarkung Schalldorf, Teilflache mit 12.000m?

Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wird auf der Flache eine Ausmagerung
des Substrats durch Abtrag der Oberbodenschicht, im Mittel von 15cm angestrebt. Fir die
weitere Pflege wird eine Extensivierung der Nutzung festgesetzt. Die Ansaat und die Pflege
erfolgt durch den Landschaftspflegeverband Rottal-Inn. Die Umsetzung der MalRnahme ist der
Unteren Naturschutzbehoérde, LRA Rottel-Inn zu melden.

Nach §1a BauGB und Art. 6a BayNatSchG ist fur Eingriffe in den Naturhaushalt der Nachweis
geeigneter 6kologischer Ausgleichsmafinahmen zu erbringen.

Gemal der Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren (Bauen im Einklang mit der Natur
und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (BayStMLU 2003) werden die
Eingriffsflachen von 17.233m? mit einem Faktor von 0,6 multipliziert. Daraus ergibt sich ein
Ausgleichsbedarf von 10.340m?. Die externe Ausgleichsflache von 12.000m? mit

einem Faktor von 0,9. Das gesamte Ausgleichspotential betragt somit 10.800m?2. Der Eingriff ist
damit vollsténdig ausgeglichen und es besteht sogar noch ein Uberhang von 460m?, der fiir
andere Verfahren verwendet werden kann.

LARMSCHUTZ

Unzulassig sind Betriebe und Anlagen, deren Gerausche das zulassige Larmkontingent
Uberschreiten. Die Zulassigkeit ist - auf3er fir Blronutzung und dhnliche Nutzungen -
durch ein entsprechendes schalltechnisches Gutachten von einer fachlich qualifizierten
Stelle beim Genehmigungsantrag oder bei einer Nutzungsénderung nachzuweisen.

Das Larmkontingent berechnet sich nach Entwurf DIN ISO 9613-2 (1999) fir das gesamte
Betriebsgelande aus den je Quadratmeter Bauflache festgesetzten immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegeln mit einer Emissionshéhe von 1 m tiber dem Boden,
ohne Berlcksichtigung der innerhalb des Plangebiets befindlichen Bebauung und der
theoretischen Annahme eines ebenen Geldndes sowie mit Bodeneffekt nach alternativem
Verfahren gemafR Abschnitt 7.3.2 Entwurf DIN ISO 9613-2 (1999).

Im Rahmen der Baugenehmigung ist ein Larmgutachten vorzulegen. Das Larmgutachten soll
Vorschlage zu passiven und aktiven Larmschutzmaflinahmen enthalten.

RECHTSGRUNDLAGEN

- BauGB in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)
- BauNVO in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)
- PlanzV in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
- BayBO in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 558),
zuletzt gedndert am 08.04.2013



PLANZEICHEN:

il

Flurgrenze mit Nummer

best. Hohenlinien, Abstand 1m

———————— vorgeschlagene Parzellierung

Bestandsvermessung vom September 2013

[ o — e Schnittlinie des Schnittes A-A'

Leitungen Telekom Deutschland

HINWEISE:

- Nach Art. 8 Abs. 1 bis 2 des Denkmalschutzgesetzes sind Bodendenkmaler dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde zu melden.
- Fur Pflanzungen sind die Grenzabstande gemal AGBGB zu beachten

- Die in den Festsetzungen genannten DIN-Normen missen als Bestandteil des
Bebauungsplanes auf Nachfrage vorgelegt werden.

- In der Umgebung sind landwirtschaftliche Betriebe und landwirtschaftlich genutzte Flachen
vorhanden. Geruchs-, Staub- und Larmbelastigungen aus der landwirtschaftlichen Nutzung
dieser Anlagen sind von den Anwohner hinzunehmen.

- Inder Umgebung sind gewerbliche Betriebe im Anschluss an das geplante Ml vorhanden.
Vorhandene Emissionen sind von den Anwohnern hinzunehmen. In die Berechnungen geman
Punkt 11 sind diese Handwerksbetriebe und ihre Emissionen zu berlcksichtigen.

- Inallen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen flr die
Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fir StralRen- und Verkehrswesen,

Ausgabe 1989, siehe hier u.a. Abschnitt 3, zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch
die Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und die Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

- Andie Stralengestaltung sind u.a. folgende, nach §45 Abs. 1 UVV "Fahrzeuge" (BGV D 29,
bisherige VGB 12, GUV 5.1) grundsatzliche Anforderungen gestellt:

a. die Stralle muss fir die zul. Achslasten eines Abfallsammelfahrzeuges ausreichend
ganzjahrig tragfahig sein (zul. Gesamtgewicht von Abfallsammelfahrzeugen betragt max. 26 t)

b. Die Mindestfahrbahntragféhigkeit von 10t Achslast muss ganzjéhrig gesichert sein.

c. Anliegerstrafien und -wege mit Begegnungsverkehr miissen so angelegt sein, dass bei Ein-,
Ausfahrten und Einmindungen von Straen und Verschwenkungen der Fahrbahn... die
Schleppkurven von 3-achsigen Abfallsammelfahrzeugen berlcksichtigt sind. Dabei sind die
Schleppkurvenschablonen der EAE 85/95 anzuwenden.

d. Die StralRe muss eine lichte Durchfahrtshéhe von mind. 4,0m gewahrleisten...

e. Die Strale muss so gestaltet sein, dass Schwellen und Durchfahrtsschleusen problemlos von
den Abfallsammelfahrzeugen uberfahren werden kdnnen (Ohne Aufsetzen der Trittbretter,
wobei die niedrigste Hohe fir Trittbretter nach DIN EN 1501-1 "Hecklader" 450mm betragt;
dabei ist auch die Rahmenkonstruktion und der Fahrzeugliberhang zu beachten. Das Ma0
nach EAE 85/95 ist dort < 250mm.

- Private Bauherren kénnen zur Nutzung des Regenwassers eine Ruckhaltung betreiben, welche

auch die Spulung von Toiletten erlaubt.
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