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B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT NACH § 9 BAUGB

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

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 BauNVO)

1.1.1 Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO

1.1.1.1  Zulassig sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze, of-
fentliche Betriebe, Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, Tank-
stellen und Anlagen flr sportliche Zwecke.

1.1.1.2 Die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fur Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter), Nr. 2 (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke) und Nr. 3 (Vergnugungsstatten) sind nicht zu-
lassig.

1.2  MahR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

1.2.1 Grundflachenzahl (GRZ) GE: max. 0,8
1.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ) GE: max. 1,6

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

1.3.1 Es wird die offene Bauweise festgesetzt (Lange der Gebaude max. 50 m mit seit-
lichem Grenzabstand).

1.4  Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB, § 23 BauNVO) |

1.4.1 Soweit im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt wurde, sind die Abstands-
flachen und Grenzabstande gem. Art. 6 BayBO gultig.

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

1.5.1 Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind bei unter-
irdischer Bauweise im Bereich offentlicher Fahrbahnen zu verlegen, jedoch stets
aullerhalb bepflanzter Seitenstreifen.

Ein Mindestabstand der Leitungen zu den festgesetzten Baumstandorten von
2,50 m ist durch den jeweiligen Spartentrager (!) in jedem Fall einzuhalten (siehe
Schnittdarstellung im Plan), damit die festgesetzten Pflanzmalinahmen nicht be-
eintrachtigt oder erschwert werden und dauerhaft Bestand haben kdnnen.

Ist dieser aufgrund des begrenzten Strallenraumes in Teilbereichen ausnahms-
weise nicht moglich, so sind durch die Spartentrager geeignete Schutzmaflinah-
men (Schutzrohre etc.) vorzusehen.
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Auf das entsprechende ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen® wird verwiesen.

1.5.2 Die von den Hauptleitungen jeweils abzweigenden Hausanschlussleitungen sind
unter Berucksichtigung der festgesetzten Baumstandorte zu planen und zu ver-
legen (z. B. im Bereich von Grundstuckszufahrten).

1.5.3 Es ist eine insektenschonende und energieeffiziente LED-Beleuchtung mit mdg-
lichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthdhe zu errichten, um Lichtsmog und
damit die nachtliche Anlockwirkung auf Insekten, insbesondere Nachtfalter zu
minimieren.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 ABS. 4 BAUGB, ART. 81 BAYBO)

121

Gestaltung der Hauptgebaude

2.1.1

2.1.2
213
2.14

2.1.5

2.1.7

2.1.8

Wand- und Firsthohen:

Dachformen
Dachneigungen:
Dachdeckung:

Solar- und Photo-
voltaikanlagen:

Dachgauben:

Gebaudesockel:

Fassadengestaltung:

Max. zulassige, traufseitige Wandhohe (WH):
10,00 m
Max. zulassige Fristhohe (FH): 12,00 m

Als Wandhohe gilt das Mal} von der Fahrbahnober-
kante in Fahrbahnmitte auf Hohe der jeweiligen
Gebaudemitte bis zum Schnittpunkt der stra3ensei-
tigen AuRenwand mit der Dachhaut.

Sattel-, Pult- oder Flachdach
0° - 35°

Kleinformatige Dachplatten aus Ziegel oder Beton
in roten, rotbraunen und grauen Farbtdnen; ver-
glaste Teilbereiche.

Fur Flachdacher auch Beton-, Folien- oder Bi-
tumendeckung sowie Kiesschuttungen und Dach-
begrinung.

Metalldacher u.a. aus Zink, Blei oder Kupfer sind
aus wasserwirtschaftlichen Grunden nicht zulassig.

Zulassig sind dachgebundene Solarkollektoren zur
Warmwasserbereitung und Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung. Hohe max. 1 m Uber OK Dachfla-
che, die max. zulassige (First-) Hohe von 12,00 m
darf nicht Uberschritten werden.

Freistehende Anlagen sind unzulassig.

Dachgauben bis 2,5 m? Vorderansichtsflache sowie
Zwerch- und Quergiebel sind ab einer Dachneigung
von 28° und nur im mittleren Drittel der Dachflache
zulassig.

Sind im Farbton der Fassade zu erstellen und dur-
fen optisch nicht in Erscheinung treten.

Kraftige, grelle Farben durfen nur punktuell einge-
setzt werden (Werbeanlagen, Eingangsbetonung,
Fensterrahmen, 0.4.). Fassaden Uber 20,0 m Lan-
ge sind gestalterisch zu gliedern (z.B. durch Off-
nungen, Stutzenraster, Fassadenbegrinung oder
Farbgebung).

19-29-02-P
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2.1.9 Keller: Keller sind zulassig, ggf. ist eine Hebeanlage fur
Schmutzwasser Uber die Rickstauebene erforder-
lich (siehe C.17)

2.2 Gewerbliche Verkehrsflachen (Zufahrten, Stellplatze und Lagerflachen

2.2.1 Gewerblich genutzte Fahrbereiche dirfen bituminds befestigt werden.

2.2.2 Stellplatzflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Schotter, Schotterrasen,
Splitt, Rasen-Pflaster, Rasengittersteine, Rasenfugensteine, oder andere sog.
,Oko-Pflastersysteme“ — wie z. B. Drainfugensteine, Porensteine o. 4.) zu erstel-
len. Abflussbeiwert max. 0,6.

2.2.3 Lagerflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen (s. Ziff. 2.2.2)
und durfen nur in betrieblich notwendigen, zu begrindenden Ausnahmen (z.B.
aus wasserwirtschaftlicher Sicht) bituminds versiegelt werden.

2.2.4 Bei Gefalle der Grundstuckszufahrt zur offentlichen Verkehrsflache hin ist eine
Wasserrinne mit Anschluss an die Grundstlcksentwasserung zu erstellen, so
dass vom Grundstick kein Wasser auf die 6ffentlichen ErschlieBungsflachen
flieRen kann.

2.3 Einfriedungen

2.3.1 Zulassig sind max. 2,00 m hohe, transparente Einfriedungen (z.B. Maschen-
draht, Metallgitter)

2.3.2 Die Zaunsaulenbefestigung ist jeweils nur durch Einzel- bzw. Punktfundamente
zulassig. Mauern, Streifenfundamente und Sockel sind nicht zulassig.

2.3.3 Geplante Einfriedungen um die Gewerbegrundstiicke und im Anschluss an 6f-
fentliche Flachen sind innerhalb der festgesetzten Pflanzstreifen zu errichten, so
dass die Pflanzflachen jeweils auRerhalb zu liegen kommen.

2.3.4 Die Grundsticksein- und -ausfahrten kdnnen mit Toranlagen oder Schranken
versehen werden.

24 Aufschittungen, Abgrabungen und Stiutzmauern

2.4.1 Aufschattungen und Abgrabungen (Gelandemodellierungen) sind bis zu einer
Hohe von max. 1,0 m, jeweils bezogen auf das Urgelande, zulassig. Mit evitl.
Aufschattungen oder Abgrabungen entlang von Grundstlicksgrenzen ist ein Min-
destabstand von 0,5 m und eine Boschungsneigung von 1:3 oder flacher einzu-
halten (es sei denn, eine anderslautende Zustimmung des jeweiligen Grund-
stiicksnachbarn liegt vor).

2.4.2 Stutzmauern bis max. 1,0 m entlang von Grundstiucksgrenzen sind ebenfalls nur
mit Zustimmung des jeweiligen Nachbarn zulassig.

2.4.3 Die Gesamthdhe von Gelandeaufschittungen oder —abgrabungen einschliel3lich
eventueller Stutzmauern darf das Urgelande nur um max. 2 m uber- oder unter-
schreiten.
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2.5  Offentliche Verkehrsflichen

2.5.1 Festsetzungen zu Strallen- und Wegebreiten sowie zur Oberflachenbefestigung
s. Festsetzungen durch Planzeichen!

2.6 Niederschlagswasserbehandlung

2.6.1 Niederschlagswasser aus o6ffentlichen Flachen ist vorrangig Uber Fugenpflaster-
oder Wiesenmulden im stralRenbegleitenden Seitenstreifen im Untergrund zu
versickern.

2.6.2 Dach- und Oberflachenwasser aus privaten und gewerblichen, befestigten Fla-
chen ist auf den jeweiligen Grundstlicken vorwiegend Uber ausreichend zu di-
mensionierende Versickerungsflachen oder -einrichtungen zu versickern bzw. -
alternativ - Uber vorgeschaltete Zisternen mit Uberlauf in anschlieBende Versi-
ckerungseinrichtungen zu puffern.

Zur Versickerung geeignete Malinahmen sind entsprechende Gelandemodellie-
rungen, Sickermulden, Sickerteiche, Schachte oder Rigolen (s. auch Ziff. C.6 der
Hinweise).

2.6.3 Die Oberflachenwasser von Betrieben, die mit wassergefahrdenden Stoffen im
Produktions-, Lager- oder Umschlagbereich in Verbindung kommen kdnnen, sind
gemal den entsprechenden gesetzlichen Bestimmungen zu behandeln.

Gewerbebetriebe haben dazu durch regelmafige Abwasseruntersuchungen
nachzuweisen, dass die zu versickernden Oberflachenwasser frei von wasser-
und bodengefahrdenden Stoffen sind.

2.6.4 Betriebe, die mit wassergefahrdenden Stoffen Umgang haben, mussen dies un-
ter Beigabe von Planen anzeigen.

2.6.5 Uberschusswasser aus privaten/gewerblichen und 6ffentlichen Flachen kann
uber einen gepl. Regenwasserkanal dem vorhandenen, gemeindlichen Absetz-
und Ruckhaltebecken im Norden des bestehenden Gewerbegebietes zugeleitet
werden.

2.6.6 Zur Niederschlagswasserbehandlung s.a. Ziff. C. 23 der Hinweise.

2.7 Werbeanlagen

2.7.1 Werbeanlagen sind nur auf baulich genutzten Grundsticken innerhalb der fest-
gesetzten Baugrenzen zulassig. Unzulassig sind Dachwerbeanlagen, Werbean-
lagen an Zaunen, Einfriedungen und Nebengebauden, Werbeanlagen mit Blink-
und Wechselbeleuchtung und Werbeanlagen zur Fremdwerbung.

2.7.2 Fassadenwerbeanlagen, die vom offentlichen Raum aus sichtbar sind, sind nur
im Bereich bis zu 5 m Wandhohe und bis zu einer Gesamtflache von max. 10 %
der jeweiligen Fassadenansichtsflache zulassig.

19-29-02-P Biiro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, 94327 Bogen Marz 2021
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2.7.3 Als sonstige Werbeanlagen sind pro Grundstuck ein Werbepylon mit einer Ge-
samthdhe bis max. 5 m und max. drei Fahnenmasten mit einer Gesamthdhe bis
max. 5 m zulassig.

2.8 Immissionsschutz

2.8.1 Festsetzung von Emissionskontingenten gemaf’ der DIN 45691:2006-12

Das Plangebiet ist nach § 1 BauNVO hinsichtlich der maximal zulassigen Ge-
rauschemissionen gegliedert. Zulassig sind nur Betriebe und Anlagen, deren Ge-
rausche in ihrer Wirkung auf maf3gebliche Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3
der TA Larm die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingen-
te LEK nach DIN 45691:2006-12 weder tags (6:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts
(22:00 bis 6:00 Uhr) tberschreiten:

Zulassige Emissionskontingente Lek [dB(A) je m?]

Parzellennummer mit Emissionsbezugsflache Sex Lek,tag | Lek,Nacht
2: Sk ~ 2.995 m? 60 45

3: Sk ~ 2.065 m? 62 47

4: Sgx ~2.015m? 62 50

5: Sk ~ 1.855 m? 62 50

6: Sex ~ 2.720 m? 62 47

7. Sex ~ 2.470 m? 62 47

8: Skk ~ 2.985 m? 62 47

9: Sex ~ 4.205 m? 60 45

Sex:.. Emissionsbezugsfléche = GrundstUcksfldche abziglich 6ffentlicher Gronflachen sowie offentli-
cher Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

An den nachfolgend genannten Immissionsorten gelten tags wie auch nachts um
das in der folgenden Tabelle genannte Zusatzkontingent erh6hte Emissionskon-
tingente:

Zusatzkontingente Lek s [dB(A) je m?]

Immissionsort Lek zus
Landwirtschaftliche Hofstelle "DorfstraBe 65", FI.Nr. 117, Gemar-
kung Rain 5

Landwirtschaftliche Hofstelle "Schéonacher Weg 24", FI.Nr. 112,
Gemarkung Rain

Die Einhaltung der jeweils zulassigen Emissionskontingente ist entsprechend
den Vorgaben der DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 zu prufen. Die Ermittlung der
Immissionskontingente erfolgt gemall DIN 45691:2006-12, Abschnitt 4.5, unter
ausschlieRlicher Berucksichtigung der geometrischen Ausbreitungsdampfung.
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2.8.2

Uberschreitungen der Emissionskontingente auf Teilflachen sind méglich, wenn
diese nachweislich durch Unterschreitungen anderer Teilflachen des gleichen
Betriebes/Vorhabens so kompensiert werden, dass die fur die untersuchten Teil-
flachen in der Summe verfugbaren Immissionskontingente eingehalten werden.

Unterschreitet das sich aus den festgesetzten Emissionskontingenten ergebende
zulassige Immissionskontingent LIK eines Betriebes/Vorhabens den an einem
mafgeblichen Immissionsort jeweils geltenden Immissionsrichtwert der TA Larm
um mehr als 15 dB(A), so erhdht sich das zulassige Immissionskontingent LIK
auf den Wert LIK = IRW — 15 dB(A). Dieser Wert entspricht der Relevanzgrenze
nach DIN 45691.

Die Festsetzung von Emissionskontingenten gilt nicht fur Immissionsorte mit der
Schutzbedurftigkeit eines Gewerbegebiets.

Nachweis der Einhaltung zulassiger Emissionskontingente im Rahmen von Ge-
nehmigungsverfahren

In Genehmigungsverfahren ist die Vorlage schalltechnischer Gutachten mit der
Bauaufsichtsbehorde auf Basis der BauVorlV abzustimmen. Im Bedarfsfall ist da-
rin fir alle maldgeblichen Immissionsorte im Sinne von Nr. A.1.3 der TA Larm
qualifiziert nachzuweisen, dass die zu erwartende anlagenbezogene Gerausch-
entwicklung durch das jeweils geplante Vorhaben mit den als zuldssig festge-
setzten Emissionskontingenten LEK respektive mit den damit an den mafl3gebli-
chen Immissionsorten einhergehenden Immissionskontingenten LIK Uberein-
stimmt.

Dazu sind die Beurteilungspegel unter den zum Zeitpunkt der Genehmigung
tatsachlich anzusetzenden Schallausbreitungsverhaltnissen (Einrechnung aller
Zusatzdampfungen aus Luftabsorption, Boden- und Metereologieverhaltnissen
und Abschirmungen sowie Reflexionseinflisse) entsprechend den geltenden
Berechnungs- und Beurteilungsrichtlinien (in der Regel nach TA Larm) zu er-
mitteln und vergleichend mit den Immissionskontingenten zu bewerten, die sich
aus der vom jeweiligen Vorhaben in Anspruch genommenen Teilflache der
Emissionsbezugsflache nach der festgesetzten Berechnungsmethodik der
DIN 45691:2006-12 errechnen.

Bei Anlagen oder Betrieben, die kein relevantes Larmpotential besitzen (z.B. Bu-
ronutzungen), kann nach Rucksprache mit der Bauaufsichtsbehdrde von der
Vorlage eines schalltechnischen Gutachtens abgesehen werden.
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3. FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG
(§ 9 ABS. 1 NR. 25 BAUGB, ART. 4 ABS. 2 BAYNATSCHG)

|3.1 Private und offentliche Grunflachen

|3.1.1 Umsetzung, Pflanzenqualitat und MindestpflanzgroRen

Die Grunflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen anzu-
legen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in der Pflanzperiode
nach Erstellung der jeweiligen ErschlieBungsflachen bzw. der Nutzungsaufnahme fertig
zu stellen.

Die Pflanzenqualitat fur Pflanzungen muss den Gultebestimmungen des Bundes deut-
scher Baumschulen (BdB) entsprechen. Die MindestpflanzgroRen der im Plan darge-
stellten Einzelbdaume sind im Folgenden angegeben; es bedeuten: H = Hochstamm,
Sol. = Solitar, 3xv = 3 x verpflanzt, STU = Stammumfang,

0. B./m. B. = ohne / mit Wurzelballen.

Fur Gehdlzpflanzungen ist ausschlie3lich standortgerechtes, autochthones Pflanzgut
(= von ortsnahen Wildbestanden des Naturraumkomplexes ,Unterbayerisches Hugel-
land“ abstammende Gehdlze) zu verwenden. Ist autochthones Pflanzgut fur eine Art
ausnahmsweise nicht verfugbar, kann auf eine andere (autochthon verfugbare) Art der
Auswabhlliste ausgewichen werden.

3.1.2 Einzelbaume

— Privat: Je 500 m? Grundstiicksflache sowie zusatzlich pro 5 Pkw-Stellplatze ist ein
grol3kroniger Einzelbaum oder ein Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen,
um ein Mindestmal® an optisch wirksamer, privater Durchgrinung der Par-
zellen zu erzielen.

— Offentlich:  An den im Plan gekennzeichneten Stellen sind Einzelbdume zu pflanzen.
Die genaue Lage kann den notwendigen Grundstuckszufahrten angepasst
werden.

|3.1 .3 Auswahlliste zu verwendender grol3kroniger Einzelbaume

Acer platanoides H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Spitz-Ahorn
Fraxinus excelsior H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Gemeine Esche
Quercus robur H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Stiel-Eiche

Tilia cordata H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Winter-Linde
Ulmus laevis H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Flatteruime
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|3.1 4 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

— Privat: Insgesamt 10 % der jeweiligen Grundstucksflachen sind mit Gehdlzen zu
bepflanzen, davon sind mind. 5 % baumartige Gehdlze zu verwenden.

Entlang gemeinsamer Grundstucksgrenzen ist auf mind. 70 % der Langen
eine mind. 2-reihige Geholzpflanzung anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Die Pflanzung ist auf jeder Seite der Grenze auf einem mind. 2,5 m breiten
Vegetationsstreifen auszubilden, der nicht anderweitig genutzt werden darf.
Baumanteil mind. 5 %.

— Offentlich:  Die im Plan gekennzeichneten Bereiche sind auf mind. 70 % der Léngen
mit Gehodlzen zu bepflanzen. Der Baumanteil muss aulderhalb des Sicher-
heitsbereiches der 20-kV-Freileitung ebenfalls mind. 5 % betragen.

Entlang der Westgrenze sind 7 Reihen zu pflanzen.
Entlang der Stdgrenze sind 4 Reihen Straucher zu pflanzen.

3.1.5 Auswabhlliste zu verwendender mittel- und kleinkroniger Einzelbaume

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

Sorbus torminalis H, 3xv, STU 14-16 - Elsbeere

Im StralRenraum z.B. auch:

Corylus colurna H, 3xv, STU 14-16 - Baumhasel
Crataegus lavallei “Carrierei’ H, 3xv, STU 12-14 - Apfeldorn

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

Prunus avium ‘Plena’ H, 3xv, STU 14-16 - Kleinkronige Kirsche
Sorbus aria ‘Magnifica” H, 3xv, STU 14-16 - Grol¥laub. Mehlbeere

u.a. stadtklimavertragliche Laubbaume als Hochstamme

3.1.6 Auswahlliste zu verwendender Obstbaume

MindestpflanzgroRe: Hochstamm, 3xv, STU 12-14

Apfel:
Neukirchner Renette, Schoner von Schonstein, Gravensteiner, Berlepsch, Roter Ei-
serapfel, Brettacher, Bittenfelder, Boscop, Winterrambour

Birnen:
Gute Graue, Osterreichische Weinbirne, Stuttgarter Geishirtle, Alexander Lucas

Zwetschgen:
Hauszwetschge, Ersinger Frihzwetschge, Buhler Frihzwetschge

Kirschen:
Grolde Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger, Schattenmorel-
le, Kassins Frihe Herzkirsche, Ludwigs Frihe
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Walnuss:
als Samling

u.a. alte, bewahrte und heimische Sorten

3.1.7 Auswabhlliste fur Gehodlzgruppen aus Heistern und Strauchern

Pflanzabstand: 1,50 x 1 m, Pflanzreihen diagonal versetzt, Pflanzung der Straucher in
Gruppen von 3-5 (7) Stuck einer Art, Heister einzeln eingestreut.

Heister: Mindestpflanzgrofe 2xv, 0.B./m.B., 150-200 cm; mind. 5 % Flachenanteil

Acer campestre - Feld-Ahorn Malus sylvestris - Wild-Apfel
Alnus glutinosa - Schwarz-Erle Prunus avium - Vogel-Kirsche
Betula pendula - Weil3-Birke Pyrus communis - Wild-Birne
Carpinus betulus - Hainbuche Quercus robur - Stiel-Eiche
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winter-Linde

Straucher: verpflanzte Straucher, Mindestpflanzgréfie 60-100, mind. 3 Triebe,
ca. 95 % Flachenanteil

Cornus sanguinea - Hartriegel Rhamnus frangula - Faulbaum

Corylus avellana - Haselnuss Rosa canina - Hundsrose
Euonymus eurpaeus - Pfaffenhitchen Salix in Sorten - Div. Weidenarten
Ligustrum vulgare - Liguster Sambucus nigra - Gem. Holunder
Lonicera xylosteum - Gem. Heckenkirsche Viburnum lantana - Wollig. Schneeball
Prunus spinosa - Schlehe Viburnum opulus - Wasser-Schneeball

Buntlaubige Formen, Saulen-, Kugel-, Hange- und Trauerformen von Laubgehdlzen
sowie jegliche Art von Nadelgeholzen sind nicht zulassig.

|3.1 .8 Sicherung der Baumstandorte im Straflenraum |

Die gemal Festsetzungen durch Planzeichen vorzunehmenden Baumpflanzungen in
den Baumstreifen sind durch geeignete Malktnahmen (z.B. Poller, Bugel, Granitfindlinge
0.3.) gegen Anfahren oder Beschadigungen durch Fahrzeuge zu schitzen. Je Einzel-
baum ist eine Mindestflache von 6 gm als Baumscheibe von Oberflachenversiegelun-
gen freizuhalten (Wiesenansaat, weitfugig verlegtes Pflaster 0.a.). Zur ausreichenden
Versorgung mit Wasser und Nahrstoffen ist je Einzelbaum im Strallenraum ein Baum-
bewasserungsset einzubauen.

Ein Mindestabstand der Leitungen zu den festgesetzten Baumstandorten von 2,50 m ist
durch den jeweiligen Spartentrager (!) in jedem Fall einzuhalten, damit die festgesetz-
ten PflanzmalRnahmen nicht beeintrachtigt oder erschwert werden und dauerhaft Be-
stand haben konnen (s. Ziff. 1.5.1 der Fests. d. Text). Ist dieser Mindestabstand in Teil-
bereichen ausnahmsweise nicht mdglich, so sind durch die Spartentrager (!) geeignete
Schutzmalinahmen (Schutzrohre etc.) vorzusehen. Auf das entsprechende Merkblatt
Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen® wird verwiesen.

Grundstuckszufahrten mussen einen seitlichen Mindestabstand von 2 m zu den nach
diesen Festsetzungen zu pflanzenden Baumen aufweisen.
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3.1.9 Wiesenflachen |

Neuansaaten sind mit standortgerechtem Saatgut mit hohem Krauter- und Staudenan-
teil vorzunehmen. Entwicklung zu extensiven Wiesenflachen ohne jegliche Dingemal}-
nahmen.

3.1.10 Multifunktionsstreifen |

Festgesetzte strallenbegleitende Multifunktionsstreifen sind abhangig von der geplan-
ten Nutzung mit einer wasserdurchlassigen Oberflache (grof3formatiges Pflaster mit
Rasenfugen, Schotterrasen) oder als Wiesenstreifen auszufthren.

Zur Ermoglichung der dort festgesetzten Baumpflanzungen und zu deren dauerhaftem
Erhalt ist dieser mit Ausnahme von evtl. Sickerleitungen, Kiespackungen und Einlauf-
schachten frei von jeglichen langs verlaufenden Leitungen zu halten.

Im Bereich des 4 m breiten Mehrzweckstreifens ist auf mindestens 50 % der jeweiligen
Abschnittslangen, eine Pflanzung von Gehdlzen aus Heistern und Strauchern, in meh-
reren Gruppen, gleichmaRig verteilt vorzunehmen.

Im Bereich des 2 m breiten Mehrzweckstreifens sind an den festgesetzten Standorten
klein- bis mittelkronige Einzelbaume zu pflanzen.

3.1.11 Pflanzenbehandlungsmittel

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dingemitteln auf o6ffentli-
chen Flachen ist unzulassig (s. a. Ziff. C.7).

3.1.12 Pflege |

Samtliche Pflanzungen sind mit Stroh oder Rinde zu mulchen, fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Eingegangene Gehdlze sind in der jeweils nachsten Pflanz-
periode durch Geholze gleicher Art und Grole zu ersetzen. Wiesenflachen sind max. 2-
3 x pro Jahr bei Entfernung des Mahgutes zu mahen.

3.2 Freiflachengestaltungsplane

3.2.1 Fur die offentlichen und die gewerblichen Grunflachen sind qualifizierte Freifla-
chengestaltungs- und Bepflanzungsplane im Malstab mind. 1:200 far alle nicht
mit Gebauden Uberstellten Freiflachen aufzustellen.

Darzustellen ist die Anordnung der Stellplatze und Fahrbereiche, deren Oberfla-
chenbefestigung, Flachen fir die Oberflachenwasserabfiihrung oder
-versickerung sowie Art und Umfang der sich aus den grunordnerischen Festset-
zungen ergebenden Pflanz- und Rasenflachen sowie ggf. Dach- und Fassaden-
begrunungen.
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3.2.2 Fur jeden Bauantrag sind mittels mindestens je einem grundstiuckstypischen
Langs- und Querschnitt durch die beiden Mitten des Hauptgebaudes mit Bezug
zur Mitte der gebaudezugewandten ErschlieBungsstral’e das Ausgangs- sowie
das geplante Oberflachenrelief darzustellen. Das Gelande ist hierzu zu nivellie-
ren, Punktabstand entlang der mind. zwei geforderten Schnitte max. 10 m.

3.2.3 Die Freiflachengestaltungsplane sind Bestandteil der jeweiligen Erschliellungs-
planungsabschnitte bei der Umsetzung der MaRnahmen im offentlichen Bereich
bzw. der einzelnen Bauantrage im gewerblichen Bereich.

3.3 Offentliche AusgleichsmaBnahmen

3.3.1 Der in der Begrundung mit Umweltbericht ermittelte baurechtliche Kompensati-
onsbedarf (als Ausgleich flr Eingriffe in Natur und Landschaft) von 11.680 m? wird
durch Abbuchung von den Okokontoflachen O 6 und O 7 der Gemeinde Rain wie
folgt erbracht:

Okokonto O7 ,Flache im Rothmoos® (FI.Nr. 586, 587 Gmkg. Rain):

Okokonto FI.Nr. 586, | Abbuchung

587 Gmkg. Rain (reale Fliche) Faktor Anerkennungsflache | Zinsgewinn

Beginn 8.338 m? 1,3354 11.135 m? -

Abbuchung vorlie-

2 2 _
gende Planung 8.338m 1,3354 11.135m

Verbleibende Aus-
gleichsflache

Okokonto O6 ,Flache im Rothmoos® (FI.Nr. 567, 568 Gmkg. Rain):

Okokonto FI.Nr. 567, | Abbuchung . . .
568 Gmkg. Rain (reale Fliche) Faktor Anerkennungsfliche | Zinsgewinn
Beginn 2.524 m? 1,0713 2.704 m? -
Abbuchung vorlie-
gende Planung von 509 m? 1,0713 545 m? --
FI.Nr. 567
Verbleibende Aus- 2.015 1,0713 2.159 m?
gleichsflache
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3.3.2 Die auf diesen Okokontoflachen vorgesehenen Erstgestaltungs- und Pflegemal3-
nahmen werden Bestandteil des vorliegenden Bebauungs- mit Grinordnungspla-
nes und hiermit festgesetzt.

3.3.3 Die Ausgleichsflachen sind mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch die Ge-
meinde an das Bayerische Landesamt fur Umwelt zu melden (Art. 9 Bay-
NatSchG).

3.3.4 Die nachfolgenden Lageplane der Okokontoflachen werden Bestandteil des vor-
liegenden Bebauungs- mit Grinordnungsplanes:
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Okokonto O7 (FI.Nr. 586, 587 Gmkg. Rain) (M ca. 1:1.000):

o

6

Erlenwald

"Rainer,Wald zw'sg:hm_li_a'h*tﬂ\d
Kanalis iertem Lauf der GroRen Laber),

Lage im FFH-Gebiet "Walder im Donautal”
(7040-302) und im Vogelschutzgebiet
"Walder im Donautal” (7040-402)

Arten- und Biotopschutzprogramm Straubing-Bogen:

- Lage im Schwerpunktgebiet fir den Naturschutz
"Rainer Wald mit Alter und GrofRer Laber"
- ABSP-Nr. 7040-B52: naturnaher Wald- / Feuchtwaldkomplex,
lande sweit bedeutsam 75q
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Planung:

L/ Entwicklungsziel artenreiche Nasswiese / Extensivgrunland - feucht
(Offenhaltung einer Waldlichtung):
Pflege:
- jahrlich zweimalige Pflegemahd, Schnittzeitréaume:
1. Schnitt: 15.06.-10.07.
2. Schnitt: 01.09.-30.09. (optimaler Schnitt ab Mitte September)
- mechanische Ampferbekampfung durchfuhren

Flache: 3.341 m?

N Entwicklungsziel artenreiche Nasswiese / Extensivgrunland - feucht /
& Offenhaltung einer Waldlichtung:
- Entbuschen bzw. auf-Stock-Setzen von alteren Gehdlzen (Schwarz-Erlen entlang der
Grenzen)

Pflege:

- jahrlich zweimalige Pflegemahd, Schnittzeitraume:
1. Schnitt: 15.06.-10.07.
2. Schnitt: 01.09.-30.09. (optimaler Schnitt ab Mitte September)

- Auf-Stock-Setzen der wiederaufkommenden Gehdlze alle 3 bis 5 Jahre wiederholen
bzw. Roden, wenn mdéglich langfristig Wiesenpflege

- mechanische Ampferbekampfung durchfihren

Flache: 2.377 m? + 420 m? = 2.797 m?

Vorhandener und zu erhaltender Wald- / Erlenbestand:
o - Einstellung der forstlichen Bewirtschaftung, Entwicklung zu einer Naturwaldparzelle
F ™ - Entnahme von Fremdgehdlzen (zur Zeit 1 junge Rotbuche)
o) - Anreicherung mit 10 Festmeter stehendem und liegendem Totholz, aus stérkeren
Stammen oder Stammteilen, entwurzelten Baumen, Wurzeltellern.
- Erhalt und Entwicklung von 4 Biotop-/Hapitatbdumen
(Baume mit Héhlen, Horsten, Rindentaschen, Baume mit Rissen, Anbrtchen, Pilz-
befall, Mulmhéhlen)
- Erhalt und Entwicklung von 2 Altbaumen.

Flache: 2.200 m?

D Bekampfung der vorkommenden Neophyten:

IG - Impatiens glandulifera - Drusiges Springkraut:
Bekampfung durch Mahd vor der Samenbildung (Juni bis August), Ausrei3en, Mahgut und
Pflanzen abraumen.

Allgemeine Hinweise:

MaRnahmen des Waldschutzes (Borkenkaferverordnung) und der Verkehrs- und Arbeitssicherheit
sind neben den angefuhrten naturschutzfachlichen Zielen gesetzlich verpflichtend und haben im
Zweifelsfall Vorrang.

- Mahd jeweils unter Abfuhr des Mahgutes (keine Mulch- bzw. Schlegelmahd) und ordnungsgemafer
Verwertung bzw. Entsorgung

- kein Einsatz von organischen oder mineralischen Dingemitteln, chem. Pflanzenschutzmitteln
sowie Bioziden, keine Kalkung.

- mechanische Ampferbekampfung durchfihren

- beim Auftreten von Problemunkrautern oder Neophyten Pflege in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehérde anpassen.

- ca. 3-5 Jahre nach Durchfilhrung der Erstgestaltungsmal3nahmen geplante MalBhahmen in Ab-
stimmung mit der unteren Naturschutzbehérde erneut prufen und ggf. anpassen.
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Okokonto 7 Gemeinde Rain
Flurnummern 586 und 587 Gmkg. Rain

D abgebuchte Ausgleichsflachen

1. Teilabbuchung: 8.338 m?
FI.Nr. 586: 2.907 m?; FI.Nr. 587: 5.431 m?

Ausgleichsflache fur B-GOP "GE an der B 8 - Erweiterung, BA III"
Kompensationshedarf gesamt: 11.680 m?

abzubuchende Flache: 8.338 m? (durchschn. Anerkennungsfaktor 1,3354)
anerkannte Kompensation: 11.135 m?

Flachen mit Schutzstatus bzw. mit
besonderer 6kologischer Funktion

amtlich kartierter Biotop mit Nummer

Lage im FFH-Gebiet "Walder im Donautal" (7040-302)
und im Vogelschutzgebiet "Walder im Donautal" (7040-402)

D Abgrenzung Okokontoflache O7 Rain: FI.Nr. 586 und 587 Gmkg. Rain
reale FlachengréRe FI.Nr. 586: 2.907 m?

reale FlachengréRe FI.Nr. 587: 5.431 m?
reale FlachengréRe gesamt: 8.338 m?
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Okokonto 06 (FI.Nr. 586, 587 Gmkg. Rain) (M ca. 1:1.000):

Lage im FFH-Gebiet "Wélder im Donautal" (7040-302)

und im Vogelschutzgebiet "Walder im Donautal" (7040-402) S

kanalisiertem Lauf der GroRen Laber’;

Arten- und Biotopschutzprogramm Straubing-Bogen:

- Lage im Schwerpunktgebiet fur den Naturschutz

"Rainer Wald mit Alter und GroRRer Laber"
- ABSP-Nr. 7040-B52: naturnaher Wald- / Feuchtwaldkomplex,
landesweit bedeutsam
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Bestand und Planung:

E—___] Brachliegende eutrophe Feuchtwiese:
Entwicklungsziel artenreiche Nasswiese / Extensivgrunland - feucht
(Offenhaltung einer Waldlichtung):
Pflege:
- jahrlich zweimalige Pflegemahd, Schnittzeitraume:
1. Schnitt: 15.06.-10.07.
2. Schnitt: 01.09.-30.09. (optimaler Schnitt ab Mitte September)

Flache: 620 m?
Lo Entwicklungsziel Offenhaltung einer Waldlichtung:
B - Entbuschen bzw. auf-Stock-Setzen von Gehélzen am Waldrand

Pflege:
- Auf-Stock-Setzen der wiederaufkommenden Gehdlze alle 3 bis 5 Jahre wiederholen
bzw. Roden; wenn mdéglich, langfristig Wiesenpflege (s.o.)

Flache: 180 m?

lj Vorhandener Waldbestand, im Geltungsbereich:

- Einstellung der forstlichen Bewirtschaftung, Entwicklung zu einer Naturwaldparzelle

- Enthahme von Fremdgehdlzen (zur Zeit 1 junge Rotbuche)

- Anreicherung mit 10 Festmeter stehendem und liegendem Totholz, aus starkeren
Stammen oder Stammteilen, entwurzelten Baumen, Wurzeltellern.

- Erhalt und Entwicklung von 3 Biotop-/Hapitatbdaumen
(Baume mit Hohlen, Horsten, Rindentaschen, Baume mit Rissen, Anbrilchen, Pilz-
befall, Mulmhd&hlen)

- Erhalt und Entwicklung von 2 Altbaumen.

Flache: 1.724 m?

D Bekampfung der vorkommenden Neophyten:

IG - Impatiens glandulifera - Drusiges Springkraut:

Bekampfung durch Mahd vor der Samenbildung (Juni bis August), Ausrei3en, Mahgut und
Pflanzen abraumen.

FJ - Fallopia japonica - Japanischer Knéterich:

Bekampfung durch Mahd (Mai bis Oktober), Ausgraben oder Ausreien der Wurzelstocke,
Mahgut und Rhizomteile vollstandig abraumen.

|:| ForststralRe

Jagerstand

Allgemeine Hinweise:

- MaBnahmen des Waldschutzes (Borkenkéferverordnung) und der Verkehrs- und Arbeitssicherheit
sind neben den angefuhrten naturschutzfachlichen Zielen gesetzlich verpflichtend und haben im
Zweifelsfall Vorrang.

- vorhandenes Totholz belassen.

- Mahd jeweils unter Abfuhr des Mahgutes (keine Mulch- bzw. Schlegelmahd) und ordnungsgemaner
Verwertung bzw. Entsorgung

- kein Einsatz von organischen oder mineralischen Dungemitteln, chem. Pflanzenschutzmitteln
sowie Bioziden, keine Kalkung.

- beim Auftreten von Problemunkrautern oder Neophyten Pflege in Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehdrde anpassen.

- ca. 3-5 Jahre nach Durchfuhrung der ErstgestaltungsmaRnahmen geplante MaRnahmen in Ab-
stimmung mit der unteren Naturschutzbehérde erneut prifen und ggf. anpassen.

19-29-02-P Biiro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstréom-Str. 3, 94327 Bogen Marz 2021



- Seite 21 von 33 -

B- und GOP ,GE an der B 8 — Erweiterung, BA 1lI*, Teilflache A, Gemeinde Rain — Fests. d. Text und Hinweise
Fassung des Satzungsbeschlusses vom 03.03.2021

Okokonto 6 Gemeinde Rain
Flurnummern 567 und 568 Gmkg. Rain

D abgebuchte Ausgleichsflachen

1. Teilabbuchung von FIL.Nr. 567: 509 m?

Ausgleichsflache fur B-GOP "GE an der B 8 - Erweiterung, BA 11"
Kompensationsbedarf gesamt. 11.680 m?

abzubuchende Teilflache: 509 m? (durchschn. Anerkennungsfaktor 1,0713)
anerkannte Kompensation: 545 m?

freie Ausgleichsflachen:

2.015m?
(FI.Nr. 567: 1.807 m?;
FI.Nr. 568: 208 m?)

Flachen mit Schutzstatus bzw. mit
besonderer 6kologischer Funktion

amtlich kartierter Biotop mit Nummer

Lage im FFH-Gebiet "Walder im Donautal" (7040-302)
und im Vogelschutzgebiet "Walder im Donautal" (7040-402)

E Abgrenzung Okokontoflache O6 Rain: FI.Nr. 567 und 568 Gmkg. Rain
reale FlachengréRe FI.Nr. 567: 2.316 m?
reale FlachengréRe FI.Nr. 568: 208 m?
reale FlachengréRe gesamt: 2.524 m?
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C HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

|C.1  Bau- und Bodendenkmaler

Bodendenkmaéler

Gemaly Bayerischem-Denkmal-Atlas befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches
das Bodendenkmal ,D-2-7040-0074 Siedlung und verebneter Graben vor- und frihge-
schichtlicher Zeitstellung). In der Umgebung sind weitere Bodendenkmaler bekannt.

Aufgrund der siedlungsglinstigen Lage und des bekannten Bodendenkmals ist im ge-
samten Geltungsbereich mit dem Vorhandensein obertagig nicht mehr sichtbarer Bo-
dendenkmaler zu rechnen.

Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Lan-
desamtes fir Denkmalpflege Prioritat. Planungsschritte sollten diesen Aspekt bertck-
sichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmald beschran-
ken.

Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an die Untere Denkmalschutzbehorde
oder an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege. Darlber hinaus sind Bodenein-
griffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 1 und 2 DSchG) genehmigungspflichtig nach Art. 7
DSchG und daher unbedingt im Einzelfall mit der Kreisarchaologie Straubing-Bogen
oder dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege abzustimmen.

Bei Uberplanung bzw. Bebauung in Planungsbereich hat der Antragsteller eine
Erlaubnis nach Art. 7 DSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehorde einzuholen.

Im Planbereich muss daher so frihzeitig wie moglich vor Baubeginn auf Kosten des
Bautragers ein unter der Aufsicht der Kreisarchaologie Straubing-Bogen stehender,
bauvorgreifender Oberbodenabtrag mit einem Bagger mit ungezahnter Humusschaufel
durchgefuhrt werden. Sollte der Oberbodenabtrag ein Bodendenkmal erbringen, so ist
auf Kosten des Verursachers (Grundeigentimer/Bautrager) eine archaologische Unter-
suchung auf der Grundlage der Grabungsrichtlinien des Bayer. Landesamtes fur
Denkmalpflege durchfihren zu lassen.

Im Interesse des Bautragers und um mogliche Bauverzogerungen zu vermeiden wird
empfohlen, sich rechtzeitig vor Beginn der Baumalinahme mit der Kreisarchaologie
Straubing-Bogen in Verbindung zu setzen.

Die bauvorgreifenden Sondagegrabungen wurden bereits beendet.

Baudenkmaler

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich und in der nahe-
ren Umgebung keine bekannten Baudenkmaler.

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehodrde ist einzuholen, wenn in der Nahe
von Baudenkmalern Anlagen errichtet, verandert oder beseitigt werden, wenn sich dies
auf Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann (vgl. Art. 6
Abs. 1 Satz 2 DSchG).
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|C.2 Fassadengestaltung |

Die AulRenflachen sollten mit glatten Putzoberflachen in heller Farbgebung versehen
werden. Grelle Farbtdne sollten vermieden werden. Holzverschalungen in hellen Farb-
tonen, Glasanbauten/ Wintergarten als Klimapuffer zur Energieeinsparung sowie Fas-
sadenbegrinung sind maoglich.

Auf orts- und regionsuntypische Waschbetonplatten, Glasbausteine, Zementwerkstoffe,
Klinker und reflektierende Metallverkleidungen sollte aus gestalterischen Grinden ver-
zichtet werden.

|C.3  Gebaude- und Zaunsockel |

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

Durchgehende Zaunsockel sind gemal Ziff. 2.3 der Festsetzungen durch Text aus oko-
logischen und gestalterischen Grinden unzuldssig.

Entlang der Parzellengrenzen werden anstelle von unzulassigen (Beton-) Sockeln al-
lenfalls trocken aufgesetzte Granitlesesteine bis 15 cm Hohe vorgeschlagen, um die bi-
ologische Durchgangigkeit fur Kleinlebewesen zu erhalten. Aus gestalterischen und
Okologischen Grunden sind andersartige Zaunsockel im Geltungsbereich grundsatzlich
unzulassig.

|C.4 Gestaltung von Garagen und Garagenvorplatzen |

Garagen und Nebengebaude sollten dem Hauptgebaude in Farbgebung, Form und Ge-
staltung angepasst und untergeordnet werden.

Zur Vermeidung unnotiger Flachenversiegelung sollten Grundstickszufahrten und Ga-
ragenvorplatze/Stauraumlangen so flachensparend wie moglich gestaltet werden
(Hochstlange moglichst nicht Gber 5-6 m).

Treffen Garagen an der Grundstlicksgrenze zusammen, so konnte auf die Lange der
Einfahrten ein Pflanzstreifen entlang der gemeinsamen Grenze von ca. 1 m Breite an-
gelegt werden.

|C.5 Dach- und Wandbegriinung |

Dach- und Fassadenbegrinungen mit Selbstklimmern oder Spalierpflanzen auch an
Garagen und Nebengebauden sollten aus 6kologischen und gestalterischen Grinden,
wo immer mdglich - ggf. auch nur teil- oder abschnittsweise auf fensterlosen Flachen -
vorgesehen werden.

Gebaude ab einer Lange/breite von 20 Metern bzw. geschlossene Fassadenflachen
uber 40 Quadratmeter GroRe sollten zur optischen Gliederung und kleinraumigen 6ko-
logischen Aufwertung mit dauerhaft - auch Uber die Betriebsdauer der Anlage/Gebaude
hinaus, solange die Gebaude bestehen bleiben - zu erhaltender Fassadenbegriinung
versehen werden.
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FUr Flachdacher bzw. Dacher mit flachen Neigungswinkeln sollte eine Begriinung mit
einer extensiven, selbsterhaltenden Vegetation auch Uber die Betriebsdauer der Anla-
ge/Gebaude hinaus, solange die Gebaude bestehen bleiben, erfolgen, sofern keine
Nutzung der Dachflachen mit Photovoltaik- oder thermischen Solaranalgen erfolgt.

|C.6  Nutzung von Regenwasser |

Es wird empfohlen, anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen zur
Schonung der Ressource Grundwasser in ausreichend dimensionierten Regenwasser-
sammelanlagen (Zisternen) zu sammeln und Uber gesonderte Regenwasserleitungen
einer dkologisch sinnvollen Verwendung (z.B. Grunflachenbewasserung, Toilettenspu-
lung, Fahrzeugwasche etc.) zuzufuhren.

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 Erstellung einer Regenwassernutzungsanlage ist vorher der Gemeinde bzw. dem
Zweckverband mitzuteilen.

Die Verwendung von Regenwasser fur die Toilettenspllung ist nur bei einer entspre-
chenden Teilbefreiung vom Benutzungszwang durch die Gemeinde oder den Zweck-
verband mdglich.

Leerrobranschiuss

S :
e
Versickening E/ﬂ : Versickerung oder Uber-
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» » Igeeat OWA A 138)
Mindestabstand |\ Speic e | b=150m
2um Grundwasser I\ Regemva”en;umno |
. ~5m |
——— —
AR
|
Durchiassiger
e 220m Untergrund
keWert = 10°ms

Beispiel einer kombinierten Puffer- und Speicherzisterne
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|C.7  Verzicht auf Pflanzenbehandlungsmittel und Streusalz auf privaten Flachen

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden, mineralischen Dungemitteln, atzenden
Streustoffen und Streusalz soll zum Schutz von Boden und Grundwasser, der angren-
zenden Vegetation und der Pfoten von Haustieren, insbesondere von Hunden und Kat-
zen, auch auf privaten und gewerblichen Grin- und Verkehrsflachen unterbleiben (auf
offentlichen Flachen ohnehin unzulassig).

|C.8 Kompostierung

- entfallt -

|C.9 Pflanzenauswanhl

- s. Ziff. 3.1 der Festsetzungen durch Text -

C.10 Einzuhaltende Grenzabstande gemal} Gesetz zur Ausfuhrung des Burgerlichen
Gesetzbuches und anderer Gesetze (AGBGB)

Art. 47 AGBGB

(1) Der Eigentiimer eines Grundstiickes kann verlangen, dass auf einem Nachbar-
grundstiick nicht Bdume, Strducher oder Hecken... in einer geringeren Entfernung als
0,50 m oder, falls sie tiber 2 m hoch sind, in einer geringeren Entfernung als 2 m von
der Grenze seines Grundstiickes gehalten werden.

Art. 48 AGBGB

(1) Gegentiber einem landwirtschaftlich genutztem Grundstiick, dessen wirtschaftliche
Bestimmung durch Schmélerung des Sonnenlichts erheblich beeintrdchtigt werden
wirde, ist mit BGdumen von mehr als 2 m Héhe ein Abstand von 4 m einzuhalten.

(2) Die Einhaltung des in Absatz 1 bestimmten Abstandes kann nur verlangt werden,
wenn das Grundstiick die bezeichnete wirtschaftliche Bestimmung schon zu der Zeit
gehabt hat, zu der die Bdume die Hohe von 2 m (berschritten haben.

Art. 50 AGBGB

(1) ...Die Grenzabstande gelten nicht fur Bepflanzungen, ...die langs einer 6ffentlichen
Stralle oder auf einem Platz gehalten werden...

|C.11 Landwirtschaftliche Immissionen und Belange

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundsticken und Betriebs-
statten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschutte-
rungen, auch Uber das Ubliche Mal} hinausgehend, sind zu dulden. Insbesondere auch
dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feierta-
gen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend
der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.
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|C.12 Elektrische ErschlieRung |

Die GebaudeanschlUsse erfolgen mit Erdkabel, entsprechende Kabeleinfihrungen soll-
ten bauseits vorgesehen werden.

Auf die zwingende Berucksichtigung der festgesetzten Baumstandorte - hiervon mind.
2,5 m seitlicher Abstand mit den Grundstlickszuleitungen - wird nochmals hingewiesen
(s. Ziff. 1.5.1 der Festsetzungen durch Text und ,Merkblatt Gber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®, herausgegeben von der Forschungsgesell-
schaft fur Stralen- und Verkehrswesen).

Sollten die erforderlichen Abstande im Einzelfall nicht eingehalten werden kénnen, sind
bauseits geeignete SchutzmalRnahmen (Schutzrohre etc.) vorzusehen.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das zu-
standige Energieversorgungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfalle und Kabel-
schaden zu vermeiden, mussen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und die erfor-
derlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Ebenso wird auf die UnfallverhUtungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Fein-
mechanik und Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und
die darin aufgefuhrten VDE-Bestimmungen hingewiesen.

|C.13 Okologisches Bauen |

Im Interesse einer okologisch verantwortungsvollen Bauplanung und —ausfuhrung sollte
auf solche Baumaterialien weitgehend verzichtet werden,

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

e die nicht in energie-, ressourcen- oder umweltschonenden Herstellungsverfahren
gefertigt werden kénnen (z.B. Tropenholz)

e bei deren Entsorgung schlecht oder gar nicht wieder verwendbare Abfallprodukte
anfallen (z.B. Verbundwerkstoffe).

|C. 14 Alternative Energieversorgung, Energieeinsparung |

Zur Energieeinsparung sollten zumindest energieeffiziente Brennwertheizungen (moég-
lich Erdgas) oder Holzpelletssysteme zum Einsatz kommen; der Einbau von thermi-
schen Solarkollektoren zur Heizungsunterstlitzung und Photovoltaikanlagen zur Strom-
erzeugung sollte erfolgen; ggf. sollten zunachst auch nur die entsprechenden Installati-
onen (flr einen spateren Einbau) vorgenommen werden.

Eine Bezuschussung durch diverse laufende Forderprogramme von Bund und Land ist
ggf. moglich.

Neubauten sollten den Standards fur Energiegewinn-, Aktiv-, Nullenergie-, Passiv-,
Niedrigenergie- oder zumindest der K\W-Effizienzhauser entsprechen.

Strom zur Warmeerzeugung sollte wegen mangelnder Energieeffizienz nicht verwendet
werden.
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|C. 15 Unterbau von StraBen und Wegen |

In die Ausschreibungen sollte der Einsatz von umweltfreundlichen Recycling-Baustoffen
aufgenommen werden und, soweit technisch und wirtschaftlich vertretbar, zum Tragen
kommen.

Es wird empfohlen, als Material fir den Unter- und Oberbau von Stral’en und Wegen
sowie fur Garagenzufahrten anstatt Kies oder Schotter aufbereitetes und gereinigtes
Bauschuttgranulat aus der Bauschuttverwertung zu verwenden. Das Material muss den
Anforderungen und Gutebestimmungen der ,Zusatzlichen Technischen Vertragsbedin-
gungen und Richtlinien fir die einzuhaltenden wasserwirtschaftlichen Gutemerkmale
bei der Verwendung von Recyclingstoffen im Stralenbau in Bayern® - Bekanntmachung
der Obersten Baubehoérde im Bayer. Staatsministerium des Innern vom 17.11.1992 ge-
andert mit Bekanntmachung vom 31.01.1995 - entsprechen. Daruber hinaus muss
Bauschuttrecycling-Material die Z 1.1 - Werte der Technischen Regeln der Landerar-
beitsgemeinschaft Abfall (LAGA) - Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mi-
neralischen Reststoffen/Abfallen - einhalten.

|C. 16 Belange des Bodenschutzes |

Auf die ordnungsgemalle Verwertung des im Zuge der Baumalinahmen anfallenden
und vor Ort nicht wieder zu verwendenden Bodenaushubs ist zu achten. Bei Auf- und
Einbringen von Materialien in eine durchwurzelbare Bodenschicht sind die materiell-
rechtlichen Vorgaben des Bodenschutzrechts, § 12 BBodSchV, einzuhalten. Insbeson-
dere ist nur Bodenmaterial zur Verwertung geeignet, dass die Vorsorgewerte der
BBodSchV (bei Verwertung auf landwirtschaftlich genutzten Flachen 70 % davon) nicht
uberschreitet. Des Weiteren muss die Kombinationseignung von zu verwertendem Bo-
denmaterial mit dem Boden der Verwertungsflache nach DIN 19731 gegeben sein.

Ferner ist in diesem Zusammenhang eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion zu
gewahrleisten. Diese Voraussetzung ist beispielsweise bei einer Aufbringung auf land-
wirtschaftlich genutzten Boden mit einer Bodenkennzahl > 60 oder sonstigen schut-
zenswerten Flache i.d.R. nicht gegeben.

Sollten im Zuge von BaumalRnahmen Abfalle oder Altlastenverdachtsflachen zu Tage
treten, ist das Sachgebiet Umwelt- und Naturschutz am Landratsamt unverztglich zu
informieren.

Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen
DIN 18915 Kap. 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemalien Umgang und
zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben, empfohlen. Es wird ange-
raten, die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der Baumal}-
nahmen zu klaren. Hilfestellungen zum umweltgerechten Umgang mit Boden sind im
Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu finden.

Bei Bautatigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zu lagern. Folgende Malde
sind flr Oberboden-Mieten zur ausreichenden Sauerstoffversorgung einzuhalten:
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Hohe: max. 2,00 m Lange: unbegrenzt
Breite: max. 5,00 m Querschnitt: trapezformig

Abb.: Schemaschnitt Oberbodenmieten M 1:200

Die Oberbodenmieten sind gem. DIN 18917 Abs. 3.3 mit einer Zwischenbegrinung aus
tiefwurzelnden (aber nicht winterharten) Lupinen, Olrettich, Senf oder Raps bzw. frost-
hartem Inkarnatklee oder Winterraps anzusaen. Bei samtlichen Oberbodenarbeiten ist
die jeweils gultige Fassung der DIN 18915 - Bodenarbeiten flr vegetationstechnische
Zwecke - zu beachten.

Die Mieten durfen nicht mit Maschinen befahren werden.

|C. 17 Abwasser aus KellergeschofRen |

Fur evtl. Abwasser aus Kellergeschol3en sind entsprechende Pump- bzw. Hebewerke
bis Uber die Rickstauebene - = kinftige Strallenoberkante - vorzusehen, da aufgrund
der Kanalhohe i.d.R. nur eine Entwasserung ab dem Erdgeschol} gewahrleistet ist. Bei
einem direkten Anschluss muss eine Rickstausicherung erfolgen.

Ggf. vorh. Satzungen der Gemeinde sind zu beachten.

|C. 18 Hinweise zur Abfallentsorgung |

~<Abfallbehaltnisse werden vom Abfuhrpersonal nur dann aus den Mullboxen entnom-
men und wieder zurtckgestellt, wenn diese unmittelbar an der Stralkenbegrenzungslinie
angeordnet, frei zuganglich und die Turen zur Strale hin zu 6ffnen sind“ (§ 16/6 der Ab-
fallwirtschaftssatzung des ZAW SR).

Eigentimer von Grundstucken, deren Zugangsbereiche mit Mullfahrzeugen nicht direkt
angefahren werden kdnnen, haben ihre Behaltnisse an den Abfuhrtagen an Wendefla-
chen oder Ringstral3en bereitzustellen.

|C. 19 Pflege unbebauter Grundstiicke |

Jeder Grundstlckseigentimer hat ab dem Zeitpunkt des Kaufes sein Grundstick zu
pflegen, auch bzw. vor allem solange keine Bebauung erfolgt. Eine zweimalige Mahd
jahrlich soll Verunkrautung und Samenflug einschranken.
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|C. 20 Anschluss des Gebietes an den OPNV |

Die Gemeinde Rain kann mit dem offentlichen Nahverkehr der Verkehrsgemeinschaft
Straubinger Land (VSL) erreicht werden, u.a. durch die Buslinie 25A ,Regensburg —
Pfatter — Rain — Straubing, Linie 25 B ,Straubing — Rain — Pfatter — Regensburg® und
der Linie 26 ,Rain — Aholfing — Obermotzing — Straubing®.

|C. 21 Vermeidung unnétiger Flachenversiegelungen |

Zur Vermeidung unnotiger Flachenversiegelungen und zum bestmdglichen Erhalt der
Versickerungsfahigkeit sollten auch Betriebszufahrten, private Fahrstralen und Ver-
kehrsflachen, betriebliche Abstellflaichen, Uberfahrten Giber Grinstreifen sowie wenig
befahrene Bereiche von z.B. Wendeschleifen in wasserdurchlassiger Bauweise (z.B.
Fugenpflaster, Schotterrasen, etc.) errichtet werden, sofern dort kein Umgang mit was-
sergefahrdenden Substanzen erfolgt.

|C. 22 Vermeidung von Vogelschlag |

Fur grol¥flachige Glasfassaden sollte zur Vermeidung von Vogelschlag spezielles Iso-
lierglas wie z.B. ,Ornilux” mit fur Vogel visualisierter Beschichtung zum Einsatz kom-
men.

|C. 23 Wasserwirtschaftliche Hinweise |

Es wird empfohlen, bei erforderlichen Aushubarbeiten das anstehende Erdreich von ei-
ner fachkundigen Person organoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Sto-
rungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch, Optik etc.) ist das Landratsamt
Straubing-Bogen oder das zustandige Wasserwirtschaftsamt zu informieren.

Nach § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen werden. Dazu wird empfohlen, Flachen, die als Grunflache oder zur gartnerischen
Nutzung vorgesehen sind, nicht zu befahren. Mutterboden, der bei Errichtung und An-
derung baulicher Anlagen ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schitzen.

Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen
DIN 18915 Kapitel 7.4 und DINB 19731, welche Anleitung zum sachgemalien Umgang
und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben, empfohlen. Es wird
angeraten, die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der
Baumalnahme zu klaren. Hilfestellungen zum umweltgerechten Umgang mit Boden
sind im Leitfaden zur bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu
finden.

Hinsichtlich etwaig vorh. Altlasten und deren weitergehende Kennzeichnungspflicht
gemald BauGB sowie der boden- und altlastenbezogenen Pflichten wird ein Abgleich
mit dem Altlastenkataster des Landkreises empfohlen.

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild ab-
flieRendem Oberflachenwasser aufgrund des daruber liegenden oberirdischen Ein-
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zugsgebietes gerechnet werden. Der naturliche Ablauf wild abflieienden Wassers darf
gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur anliegende Grundstticke verandert werden.

Wird eine Gesamtdachflache von 50 m? mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung Uberschrit-
ten, sind ggf. zusatzliche Reinigungsmalinahmen erforderlich. Bei beschichteten Me-
talldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN 55928-8 bzw. die
Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer: ,lang“) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten.
Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann
vorzulegen.

Hinweis: Metalldacher sind gemal den Festsetzungen durch Text nicht zulassig.

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaus-
haltes ist der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Versicke-
rungsfahigkeit der Flachen zu erhalten. Anfallendes Niederschlagswasser von Dach-
und unverschmutzten Hofflachen sollte nicht gesammelt, sondern Uber Grunflachen
oder Mulden breitflachig versickert werden.

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV - vom 01.01.2000, geandert zum
01.10.2008, und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Ober-
flachengewasser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten. Ggfs. ist ein wasserrechtli-
ches Verfahren erforderlich. Inwieweit vorher eine Pufferung erfolgen muss, richtet sich
auch nach dem ATV-DVWK-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser*.

Bei Gewerbegebieten ist grundsatzlich eine wasserrechtliche Behandlung erforderlich.

Fur den Fall, dass die Ableitung Uber ein bestehendes Regenrlckhaltebecken ge-
schieht, ist dessen ausreichende Aufnahmekapazitat (ATV-Merkblatt A 117) zu prufen.

Aufgrund der geringen Abstande der einzelnen Parzellen untereinander konnen sich
dort errichtete Grundwasserwarmepumpen gegenseitig beeinflussen. Dies ist von den
Bauherren bei der Planung ihrer Heizungssysteme zu bericksichtigen und ggfs. durch
Gutachter naher untersuchen zu lassen. Fur den Betrieb von Grundwasserwarmepum-
pen ist eine wasserrechtliche Gestattung in Abstimmung mit dem Landratsamt
Straubing-Bogen erforderlich.

|C. 24 Verlegung neuer Telekommunikationslinien

Geeignete und ausreichende Trassen zur Unterbringung neuer Telekommunikationsli-
nien (und auch fur alle anderen Ver- und Entsorgungsleitungen) stehen im Bereich der
offentlichen ErschlieBungsstrallen unter nicht zur Bepflanzung vorgesehenen(!) Fla-
chen zur Verfugung.

Festgesetzte Standorte fur Baumpflanzungen sind in jedem Fall zu beachten, im Einzel-
fall sind hierfur durch den jeweiligen Spartentrager(!) vorab entsprechende Schutzmal}-
nahmen (z.B. Leitungsverlegung in Schutzrohren) zu treffen, damit die Baumpflanzun-
gen als Abschluss der ErschlieBungsmalinahmen auch durchgefuhrt und dauerhaft er-
halten werden kdnnen.
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|C. 25 Hinweise zum abwehrenden Brandschutz |

Feuerwehrzufahrt:

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

Loschwasserversorqung:

Zur Deckung des Loschwasserbedarfes des Gewerbegebietes ist eine Gesamtloschwas-
sermenge von mind. 1.600 I/min fur eine Dauer von mehr als zwei Stunden bei einem
FlieRdruck grofder 1,5 bar nachzuweisen.

Die Hydrantenleitungen sind mdglichst als Ringleitung auszubauen, der Hydrantenab-
stand untereinander soll nicht mehr als 100 m betragen. Sie mussen aulerhalb des
Trimmerschattens am Fahrbahnrand eingebaut werden.

Wo die geforderte Leistung nicht erreicht werden kann und im Umkreis von 300 m keine
ausreichende unabhangige Ldéschwasserversorgung zur Verfugung steht, sind Ldsch-
wasserbehalter (Zisternen) mit mindestens 96 m Wasserinhalt nach DIN 14 230 zu er-
stellen.

Der Nachweis der ausreichenden Ldéschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem
ortlich zustandigen Wasserversorgungsunternehmen zu fuhren und dem Landratsamt in
schriftlicher Form vorzulegen. Das Léschwasser soll mdglichst aus Uberflurhydranten mit
zwei B-Abgangen gem. DIN 3222 entnommen werden konnen; es sind ausschlief3lich
DVGW-zugelassene Hydranten zu installieren.

Bei einer Erweiterung des Baugebietes ist die Loschwasserversorgung erneut zu uber-
prufen. Insbesondere bei hohen Brandlasten kann sich der Bedarf an Loschwasser erho-
hen. Die Menge sollte dann anhand des Ermittlungs- und Richtwertverfahrens des ehem.
Bayer. Landesamtes fur Brand- und Katastrophenschutz ermittelt werden. Die Ausrus-
tung und Ausbildung der Ortlichen Feuerwehr muss dem Schutzbereich angepasst sein.

Abstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen

Die Abstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den Vorschriften des
Verbandes Deutscher Elektrotechniker entsprechen. VDE 0132 ist zu beachten. Dem-
nach ist beim Einsatz von Strahlrohren zwischen Strahlrohr und unter Spannung stehen-
den Anlagenteilen bei Niederspannungsleitungen ein Abstand von 5 m und bei Hoch-
spannungsleitungen ein Abstand von 10 m zu gewahrleisten. Die Situierung von Gebau-
den unter Stromleitungen kann daher aus Grunden der Brandbekampfung ausgeschlos-
sen sein.

|C. 26 Aushandigung des Bebauungs- mit Griinordnungsplanes an die Bauwerber |

Jedem Bauwerber wird von der Gemeinde auf Wunsch eine vollstandige Ausfertigung
des Bebauungs- mit Grunordnungsplanes mit Begrindung und Festsetzungen durch
Planzeichen und Text zur entsprechenden Berlcksichtigung ausgehandigt.

Zudem ist der Bebauungs- mit Grinordnungsplan auf der Homepage der Gemeinde ab-
rufbar.
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|C. 27 Stromanschlisse fiir Elektrofahrzeuge |

Far den Bereich von Parkflachen und Parkplatzen sollten zur Forderung der allgemeinen
Elektromobilitat bei Grundstlicksvertragen mit Bauwilligen Elektroanschllisse zumindest
vorgesehen werden.
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D ANLAGEN

1. Gutachten zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) ,Erweiterung
des Gewerbegebietes an der B 8, Landkreis Straubing-Bogen® vom Okt.
2020 der Flora + Fauna Partnerschaft Regensburg, Dipl.-Biol. Robert Mayer,
Dipl.-Biol. Dr. Martin Leipold

3. Immissionsschutztechnisches  Gutachten (Schallimmissionsschutz-
Berechnung zulassiger Larmimmissionskontingente) der Hoock &
Partner Sachverstandige PartG mbB, Landshut zum Bebauungsplan
,GE an der B 8 - Erweiterung, BA lll, Teilflache A“ der Gemeinde Rain,
Proj. Nr. RAN-5435-01 / 5435-01_EO01.docx vom 28.12.2020.

19-29-02-P Biiro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, 94327 Bogen Marz 2021



