-‘ dipl.-<ing. gerald eska
_ landschaftsarchitelkt
G EM El N DE 1;ELSA-BRANDSTROM-STR. 3, D-94327 BOGEN

RAlN FON 09422 / 805450, FAX -/805451
info@eska-bogen.de www.eska-bogen.de

BEBAUUNGS- MIT GRUNORDNUNGSPLAN

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA)
‘REHWIESEN 111“ RAIN

Gemeinde Rain
Landkreis Straubing-Bogen
Regierungsbezirk Niederbayern

B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT
C. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

Aufstellungsbeschluss vom 25.05.2016
Auslegungsbeschluss vom 26.10.2016
Billigungsbeschluss vom 01.02.2017
Satzungsbeschluss vom 15.03.2017

Planungstrager: Aufgestellt:
Gemeinde Rain, tUber Buaro Dipl.-Ing.
VG Rain Gerald Eska
vertreten durch Frau Landschaftsarchitekt
Erste Blrgermeisterin Anita Bogner Elsa-Brandstrom-Str. 3
Schlossplatz 2
D-94369 Rain D-94327 Bogen
Fon 09429/9401-0 SRCHIT, Fon 09422/8054-50
Fax 09429/9401-26 ¥ E}f’ti,,, Fax 09422/8054-51
info@vgem-rain.de 5{’ HARCHTeRT /cf%fo@eska bogen.de
Do
5 () N
e ate e T 1/ NS K “L»M ..... L
Anita Bogner 3}'% 154 792 éera,kﬂ éska /
Erste Burgermeisterin ""«f,e?!}pmw :“ Landschaftsarchitekt

16-50-02-P



-2

@ B- und GOP WA ,Rehwiesen III“, Gde. Rain - Festsetzungen durch Text, Hinweise und Empfehlungen
INHALTSVERZEICHNIS

Seite
B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT .. ittt ettt e et e e e e 3
1 Planungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 1 BauGB)  .....cooiiiiiiiiieiiiiiceeiiinn 3
1.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 1 BauNVO) ..........ccceevuvvvrennnnn. 3
1.2 Malf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)............cc.evveeee... 3
1.3 Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8§ 22 BaUNVO) ........ccvviieiiiiiiiiiiiiiee e 3
1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB, § 23 BauNVO)................ 3
1.5 Flachen zur Ver- und Entsorgung (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB).........cccevvvveeeriiiiiiiinennnnn. 3

2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 B auGB, Art. 81 BayBO) ....5

2.1 Gestaltung der Hauptgebaude..............uuoiiiiiiiiiieeceie e
2.2 Gestaltung der Garagen und Nebengebaude.............cccooovvviiiiiiiiiin e,
2.3 EINfHEAUNGEN... ...t e e e et e e e e e eeannnnes
2.4 Aufschittungen, Abgrabungen und Stltzmauern ..........ccccvvvvviiiiiieeeeeeeeeeinne
2.5 VerkehrsflaChen ...... ...
2.6 Niederschlagswasserbehandiung .........cccooooeviiiiiiiiiiiiie e

3 Festsetzungen zur Grinordnung (8 2 Abs. 2 ff BayN  atSchG) ..................

3.1 Offentliche und private GrinflAChEN ............ccoveevivicieicie e
3.2 Offentliche AusgleichsmaBnaNmen ............ccovveeieeeeeecie e

C  HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN .......cooiiiiiii e

16-50-02-P Buro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, D-94327 Bogen,

Méarz 2017




QY

-3

B- und GOP WA ,Rehwiesen III“, Gde. Rain - Festsetzungen durch Text, Hinweise und Empfehlungen

B

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT NACH § 9 BAUGB

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

(1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB, § 1 BauNVO) |

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

1.1.2 Die Ausnahmen nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO (Beherbergungsbetriebe, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen) sind nicht zulassig.

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

1.2.1 Zulassig sind max. 2-geschossige Gebaude (I1), zur Gebaudehdhe s. Ziff. 2.1.1 !

1.2.2 Auf den Parzellen 17 und 18 sind max. 2-geschossige Gebaude mit ausgebau-
tem Dachgeschoss (11+D) zulassig, zur Gebaudehthe s. Ziff. 2.1.1 !

1.2.3 Grundflachenzahl (GRZ): max. 0,4

1.2.4 Geschol¥flachenzahl (GFZ2): max. 0,7

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

1.3.1 Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

1.3.2 Es sind nur Einzel- oder Doppelhauser zulassig. (s. Festsetzungen durch Plan-
zeichen)

1.3.3 Je Doppelhaushélfte ist nur eine Wohneinheit zulassig

1.3.4 In einem Einfamilienhaus ist max. eine Einliegerwohnung zul&ssig.

1.3.5 Auf den Parzellen Nr. 17 und 18 sind max. je 6 Wohneinheiten zulassig.

|1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr.1 0 BauGB, § 23 BauNVO) |

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

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

1.5.1 Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen, Abwasserkanéle, Rigolen etc. sind bei
unterirdischer Bauweise im Bereich 6ffentlicher Fahrbahnen zu verlegen, jedoch
stets aul3erhalb bepflanzter Seitenstreifen.

1.5.2 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 PflanzmalRnahmen auch
durchgefiihrt werden und dauerhaft Bestand haben kénnen.
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153

154

155

Ist dieser Mindestabstand aufgrund des begrenzten Stral3enraumes in Teilberei-
chen ausnahmsweise nicht moglich, so sind durch die Spartentrager (!) geeigne-
te Schutzmal3nhahmen (Schutzrohre etc.) vorzusehen.

Auf das entsprechende ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen” wird verwiesen.

Die von den Hauptleitungen jeweils abzweigenden Hausanschlussleitungen sind
unter Berucksichtigung der auf offentlichem Grund festgesetzten Baumstandorte
zu planen und zu verlegen (z.B. im Bereich von vorgeschlagenen Garagen-
standorten und Grundstiickszufahrten).

Es ist eine insektenschonende und energieeffiziente LED-Stral3enbeleuchtung
mit moglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkth6he zu errichten, um Licht-
smog und damit die nachtliche Anlockwirkung auf Insekten, insbesondere Nacht-
falter zu minimieren.
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2 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 ABS. 4 B AUGB, ART.
81 BAYBO)

[2.1 Gestaltung der Hauptgebaude |
2.1.1 Wand- und Firsthéhen: Max. zuldssige, traufseitige Wandhohe 6,50 m, max.
Firsthtéhe 9,00 m
Parzellen 17 und 18: Max. zuldssige, traufseitige

Wandhohe 8,00 m, max. Firsthohe 11,00 m

Als Wandhohe gilt das MalR von der angrenzenden
StralRenoberkante in der Mitte des Wohngebaudes
bis zum traufseitigen Schnittpunkt der AufRenwand
mit der Dachhaut.

Bei Pultdachern max. 7,50 m Firsthbhe an der der
Traufseite gegeniber liegenden Aul3enwand.

2.1.2 Dachform: Zulassig sind Sattel-, einfache und versetzte Pultda-
cher, Walmdé&cher und Flachdacher.

2.1.3 Dachneigung: 15 - 38°, bei Pultdachern ab 12°

2.1.4 Solar-und

Photovoltaikanlagen: Zulassig sind Solarkollektoren zur Warmwasserberei-
tung und Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung bei
gleicher Neigung wie die Dachflache. Freistehende
Anlagen sind unzulassig.

2.1.5 Dachgauben: Dachgauben bis 2,5 m? Vorderansichtsflache und
Zwerchgiebel sind ab einer Dachneigung von 28°
und nur im mittleren Drittel der Dachflache zulassig;
sie durfen 1/3 der Dachlange je Seite nicht Uber-
schreiten.

2.1.6 Gebaudesockel: Sind im Farbton der Fassade zu erstellen und durfen
optisch nicht in Erscheinung treten.

[2.2 Gestaltung der Garagen und Nebengeb&ude |

2.2.1 Max. zulassige traufseitige Wandhohe von Garagen und Nebengeb&auden entlang

Grenzen im Mittel 3,00 m; Bezugshohe und Messpunkt s. Ziff. 2.1.1.

2.2.2 Bei Garagen und Nebengebauden sind Flachdacher ausschlief3lich in Verbindung

mit Dachbegriinung zulassig.

2.2.3 Vor jeder Garage ist auf dem Grundstlick ein nicht eingezaunter Stauraum von

mind. 5 m Tiefe anzulegen (s.a. Ziff. C.4).

2.2.4  Je Wohneinheit sind auf dem Grundstiick mind. 1,5 Stellplatze nachzuweisen. ,Hal-

be* Stellplatze sind auf die nachste ganze Zahl aufzurunden. Der Stauraum vor ei-
ner Garage oder einem Carport zahlt nicht als Stellplatz.

16-50-02-P Buro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, D-94327 Bogen, Méarz 2017




QY

-6 -

B- und GOP WA ,Rehwiesen III“, Gde. Rain - Festsetzungen durch Text, Hinweise und Empfehlungen

2.2.5

2.2.6
2.2.7

2.2.8

Stauraum- und Stellplatzflachen sowie Garagenzufahrten sind in wasserdurchlassi-
ger Bauweise (Rasen-Pflaster, Rasengitter-, Rasenfugensteine, Schotter, Schotter-
rasen, wasserdurchlassige Steine 0. a.) zu erstellen. Abflussbeiwert max. 0,6. Bi-
tuminds befestigte Zufahrten sind unzulassig.

Kellergaragen sind unzulassig.

Garagen durfen als Grenzbebauung unter Beachtung der Vorschriften der Bayer.
Bauordnung auch auf3erhalb der Baugrenzen errichtet werden.

Garten- / Geratehduschen bis zu einer Gré3e von max. 20 m? sind auch auf3erhalb
der Baugrenze zulassig. Festsetzungen beziglich Dachneigung und Form werden
nicht getroffen. Die Abstandsflachenregelungen der BayBO sind zu beachten.

2.3

Einfriedungen

231

2.3.2

2.3.3

234

2.35

StralRenseitig sind max. 1,20 m hohe naturbelassene oder hell lasierte Holzzaune
mit senkrechter (1) Lattung (keine "Jager"-zaune), Metallzaune ohne Spitzen, He-
cken aus freiwachsenden Laubgehdlzen oder Gabionen (Drahtschotterkasten) zu-
lassig.

Gartenseitig zwischen den Parzellen, zur Feldflur und zu angrenzenden 6ffentlichen
Grunflachen: erganzend zu Ziff. 2.3.1 auch max. 1,20 m hohe, verzinkte oder kunst-
stoffummantelte Maschendrahtzaune.

Mauern und Nadelgehdlzhecken (z.B. Fichten, Thujen) sind als Einfriedung unzu-
lassig.

Durchlaufende Zaunsockel sind aus o©kologischen und gestalterischen Griinden
nicht zulassig, Zaunsaulenbefestigung nur mittels Einzelfundamenten.

Staurdume vor aneinander gebauten (Grenz-) Garagen auf benachbarten Grund-
stticken dirfen entlang der gemeinsamen Grenze nicht eingezaunt werden.

(2.4

Aufschittungen, Abgrabungen und Sttitzmauern

24.1

24.2

2.4.3

244

Private Aufschittungen und Abgrabungen zur Gartengestaltung (Gelande-
modellierungen) sind max. bis 0,8 m tber bzw. unter der jeweils angrenzenden Er-
schliel3ungsstral3e zulassig.

Zur Vermeidung von Zwangspunkten fur den jeweiligen Nachbarn ist mit evtl. Auf-
schiuttungen oder Abgrabungen entlang von Grundstiicksgrenzen ein Mindestab-
stand von mind. 0,5 m einzuhalten; sich daran evtl. anschlie3ende Bdschungen sind
mit Neigungen von 1:2 oder flacher auszubilden (keinerlei Gelandeveranderungen
entlang der Grundstlicksgrenzen - s. auch Ziff. 3.3.2).

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur ist die Ausbildung von Stitz-
mauern als gestalterisches Element ausschliellich als Naturstein-Trockenmauern
bis zu einer H6he von 0,5 m (gemessen ab Urgelande) zulassig. Auch diese haben
einen Mindestgrenzabstand von 0,5 m einzuhalten

Stutzmauern entlang der Stral3enseite sind nicht zulassig.
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2.5

Verkehrsflachen |

251

252

Festsetzungen zu Stral3en- und Wegebreiten sowie zur Oberflaichenbefestigung s.
Festsetzungen durch Planzeichen!

An Einmindungen/Kreuzungen sind Ful3- und Radwege auf ca. 2 - 3 cm abzusen-
ken, damit eine taktile Fihrung fur Blinde und eine evtl. erforderliche Wasserfiih-
rung maglich ist.

12.6

Niederschlagswasserbehandlung |

26.1

2.6.2

2.6.3

Dach- und Oberflachenwasser aus privaten befestigten Flachen ist auf den jeweili-
gen Grundsticken vollstandig Uber ausreichend zu dimensionierende Versicke-
rungsflachen oder -Einrichtungen zu versickern bzw. - alternativ - tGber vorgeschal-
tete Zisternen mit Uberlauf in anschlieRende Versickerungseinrichtungen zu puffern.
Uberlaufe zu offentlichen Flachen oder Anschliisse an 6ffentliche Kanale sind nicht
zulassig.

Zur Versickerung geeignete MalRnahmen sind entsprechende Geldndemodellierun-
gen, Sickermulden, Sickerteiche, Schachte oder Rigolen (s. auch Ziff. C.6 der Hin-
weise).

Niederschlagswasser aus ¢ffentlichen Flachen ist vorrangig tber Fugenpflaster-
oder Wiesenmulden im stral3enbegleitenden Seitenstreifen sowie tber ein Rigolen-
system unter den jeweiligen Fahrbahnen - aber stets aul3erhalb bepflanzter Seiten-
streifen(!) - im Untergrund zu versickern.
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-8-

@ B- und GOP WA ,Rehwiesen III“, Gde. Rain - Festsetzungen durch Text, Hinweise und Empfehlungen

3 FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG (§ 2 ABS. 2 FF BAYN ATSCHG)

[3.1  Offentliche Griinflachen |

[3.1.1 Umsetzung, Pflanzenqualitat, MindestpflanzgréRen |

Die o6ffentlichen Grunflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzun-
gen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in der Pflanzperi-
ode nach Erstellung der Erschlie3ungsflachen fertig zu stellen.

Die Pflanzenqualitat fur Pflanzungen im 6ffentlichen Bereich muss den Gitebestimmun-
gen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.

Die Mindestpflanzgré3en der im Plan dargestellten Einzelbdume sind im Folgenden an-
gegeben; es bedeuten: H = Hochstamm, Sol. = Solitar, 3xv = 3 x verpflanzt, STU =

Stammumfang in cm , 0. B./m. B. = ohne / mit Wurzelballen.
Falls in ausreichenden Stiickzahlen vorhanden, ist standortgerechtes, autochthones
Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestanden) zu verwenden.

13.1.2  Auswahlliste zu verwendender groRkroniger Einzelbdume |

Acer platanoides H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Spitz-Ahorn
Fraxinus excelsior H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Gem. Esche
Quercus robur H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Stiel-Eiche
Tilia cordata H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Winter-Linde

u.a., fur Stadtklima geeignete Baume

13.1.3  Auswahlliste zu verwendender klein- und mittelkroniger Einzelbdume |

Acer campestre H, 3xv, STU 14-16 - Feld-Ahorn

Carpinus betulus Sol., 3xv, 350-400 - Hainbuche

Prunus avium H, 3xv, STU 14-16 - Vogel-Kirsche

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

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

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

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

u.a., fur Stadtklima geeignete Baume

Obstbaume H, 3xv, STU 12-14

aus folgender Liste:

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

Birnen: Gute Graue, Osterreichische Weinbirne, Stuttgarter Geishirtle

Zwetschgen: Hauszwetschge

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

Walnuss: als Samling

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

Die gemald Festsetzungen durch Planzeichen vorzunehmenden Baumpflanzungen in den
Baumstreifen sind durch geeignete MalRBhahmen gegen Anfahren/Beschadigungen durch
Fahrzeuge zu schitzen (Bugel, Poller, Granitfindlinge 0.4.)

Je Einzelbaum ist eine Mindestflache von 6 m2 als Baumscheibe von Oberflachenversie-
gelungen freizuhalten (Wiesenansaat, weitfugig verlegtes Pflaster 0.4.).

Zur ausreichenden Versorgung mit Wasser und Nahrstoffen ist je Einzelbaum im Stra-
Renraum ein Baumbewasserungsset einzubauen.

Private Garagenzufahrten missen einen seitlichen Mindestabstand von 2 m zu den nach
diesen Festsetzungen zu pflanzenden Baumen aufweisen.

Auf den einzuhaltenden Mindestabstand von 2,50 m mit unterirdischen Leitungen zu den
festgesetzten Baumstandorten gem. Ziff. 1.5.1 und 1.5.2 wird nochmals verwiesen.

|3.1.5 Auswabhlliste fuir Geholzgruppen aus Heistern und Strauchern

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

Heister: Mindestpflanzgro3e 2xv, 0.B./m.B., 150-200 cm; ca. 5 % Flachenanteil
Acer campestre - Feld-Ahorn Prunus avium - Vogel-Kirsche
Alnus glutinosa - Schwarz-Erle Pyrus communis - Wild-Birne
Betula pendula - Weil3-Birke Quercus robur - Stiel-Eiche
Carpinus betulus - Hainbuche Sorbus aucuparia - Eberesche
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche Tilia cordata - Winter-Linde
Malus sylvestris - Wild-Apfel

Straucher: verpflanzte Straucher, MindestpflanzgréRe 60-100, mind. 3 Triebe, ca.

95 % Flachenantell
Cornus sanguinea - Hartriegel Rhamnis frangula - Faulbaum
Corylus avellana - Haselnuss Rosa canina - Hundsrose
Euonymus europaeus* - Pfaffenhitchen Salix-Arten - Diverse Weiden-
Ligustrum vulgare* - Liguster arten
Lonicera xylosteum* - Gem. Hecken- Sambucus nigra - Gem. Holunder

kirsche Viburnum lantana* - Wollig. Schneeball

Prunus spinosa - Schlehe Viburnum opulus* - Wasser-Schneeball

u.a. geeignete Blutenstraucher

* nicht an Kinderspielplatzen; hier sind keine Pflanzen zu verwenden, von denen Teile
beim menschlichen Verzehr Vergiftungserscheinungen hervorrufen kénnen; insbe-
sondere ist die Liste giftiger Pflanzenarten des Bundesministeriums fur Umwelt, Na-
turschutz und Reaktorsicherheit vom 07. April 2000 zu bertcksichtigen.
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[3.1.6  Wiesenflachen |

Die Neuansaaten auf offentlichen Griunflachen sind mit standortgerechtem Saatgut mit
hohem Krauter- und Staudenanteil vorzunehmen. Entwicklung zu extensiven Wiesenfla-
chen ohne jegliche Dingemal3nahmen.

[3.1.7 Multifunktionsstreifen mit Baumpflanzungen |

Der festgesetzte stralRenbegleitende Multifunktionsstreifen ist abhéngig von der geplan-
ten Nutzung mit einer wasserdurchlassigen Oberflache (grof3formatiges Pflaster mit Ra-
senfugen, Schotterrasen) oder als Wiesenstreifen auszufihren.

Zur Ermdglichung der festgesetzten Baumpflanzungen und deren dauerhaftem Erhalt ist
dieser mit Ausnahme von evtl. Sickerleitungen, Kiespackungen und Einlaufschéchten ist
dieser frei von jeglichen langs verlaufenden Leitungen zu halten.

[3.1.8 Pflanzenbehandlungsmittel |

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dingemitteln auf 6ffentlichen
Flachen ist unzulassig (s. a. Ziff. C.7).

[3.1.9 Pflege |

Samtliche offentliche Pflanzungen sind mit Stroh oder Rinde zu mulchen, fachgerecht zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Eingegangene Gehdlze sind in der jeweils nédchsten Pflanzperiode durch Gehdlze glei-
cher Art und GroR3e zu ersetzen.

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

[3.2  Private Griinflachen |

3.2.1 Pro Parzelle ist je angefangene 300 m2 Grundstiicksgrof3e ein mittel- oder grof3kro-
niger Einzelbaum oder ein Obstbaum als Halb- oder Hochstamm zu pflanzen, um
ein Mindestmal3 an optisch wirksamer, privater Durchgrinung der Parzellen zu er-
zielen.

3.2.2 Nadelgeholzhecken (Thujen, Fichten u.a.) sind als Grundstiickseinfriedungen unzu-
lassig.
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13.3 Freiflachengestaltungspléane |
3.3.1 Fur die offentlichen Griin- und Ausgleichsflachen (z.B. stral3enbegleitende Bepflan-
zung, Regenriickhaltebecken, innerdértliche Griunflachen) sind qualifizierte Freifla-
chengestaltungs- und Bepflanzungsplane in Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde aufzustellen. Diese sind Gegenstand des jeweiligen Bauabschnittes
bei der Umsetzung der Malinahmen im 6ffentlichen Bereich.
Es sind insbesondere darzustellen:
Art und Umfang der Bepflanzung, der Modellierung des Gelandes (Bestand und
Planung), Art der Oberflachenbefestigung, Flachen fir eine evtl. Oberflachenwas-
serabfiihrung oder —versickerung sowie Angaben zur dauerhaften, bestandserhal-
tenden Pflege.

3.3.2 Fdr jeden privaten Bauantrag sind anhand von mindestens je einem grundstuicksty-
pischem Léngs- und Querschnitt durch die beiden Mittelachsen des Hauptgebau-
des mit Bezug zur Mitte der gebaudezugewandten ErschlieRungsstral3e das Aus-
gangs- sowie das geplante Oberflachenrelief einschl. geplanter Terrassen etc. dar-
zustellen. Das Gelande ist hierzu zu nivellieren, Punktabstand entlang der mind.
zwei geforderten Schnitte max. 5 m.

|3.4  Offentliche und private AusgleichsmaBnahmen |

3.4.1 Der in der Begrindung mit Umweltbericht ermittelte baurechtliche Kompensati-
onsbedarf (als Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft) von 8.093 m? wird
durch Abbuchung von folgender Okokontoflache der Gemeinde Rain erbracht:

O 1: Grundstiick Fl. Nr. 732, Gmkg. Rain

%«ikg;?g (22?;?:?;:&) Faktor Anerkennungsflache Zinsgewinn
Beginn 7.780 m? 1,42 11.080 m2

Abb_uchung

vorliegende 5.699 m2 1,42 8.093 m2

Planung (1.
Abb.)

Verbleiben-

de Okokon- 2.081 mz 2.987 m2
to-flache

3.4.2 Die auf dieser Okokontoflache vorgesehenen Erstgestaltungs- und PflegemaR-
nahmen werden Bestandteil des vorliegenden Bebauungs- mit Grinordnungspla-
nes und hiermit festgesetzt. Die Umsetzung erfolgt im Fruhjahr 2017.

3.4.3 Die Ausgleichsflache ist nach Rechtskraft durch die Gemeinde an das Bayerische
Landesamt fur Umwelt zu melden (Art. 9 BayNatSchG).

3.4.4 Der nachfolgende Ausfiihrungsplan der Okokontoflache O 1 der Gemeinde Rain

wird Bestandteil des vorliegenden Bebauungs- mit Grinordnungsplanes.

16-50-02-P Buro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, D-94327 Bogen, Méarz 2017



-12 -

B- und GOP WA ,Rehwiesen III“, Gde. Rain - Festsetzungen durch Text, Hinweise und Empfehlungen

QY

Pflanzflache 3
550 ;1,5 =330 Sick.

davon 15 Heister, 315 Stréucher e

Pflanzflache 1:
1.600 n#: 1,5 =1.065 Stck.
davan 55 Heister, 1.010 Straucher

Agker

E‘Swm
= e I"--- I'. }29
I - E T e — L
- I 1 ._':‘- s i -
; 1 _-m: ; " 5 o
w® S o :
i . i !
.'.... : - Lo L . =
S A T . L S
S En: i m o = / 224
L e
733 I..'. ~ -Ekl e o \
\ Agier - L /

Agier

Pflanzabstande einhalten:
jeweils 4 m
davon 20 Heister, 365 Straucher

\ NN

Autochthones Pflanzgut - Lieferung von normaler Baumschulware nur, wenn
gebietsheimische Geholze nicht in erforderlicher Stackzahl erhaltlich sind!

Pllanzflache 2:
530 nv ; 1,5 =385 Stck.

Pflanzflachen:

-Hochstamme: Pflanzenverankerung mittels Pfahl-Dreibock gem. Pos. 4.07.05
-1 Baumpfah! / Heister gem. Pos. 4.07.04

-Mulchen mit Stroh gem. Pos. 4.07.07

Vorh. Leitungen und Rohre sind vor Baubeginn durch den Aufiragnehmer eigenver-
antwortlich festzustellen und zu sichern.

samftliche angegebenen Malke, Hohen und Konstruktionen sind vom Auftragnehmer
vor Baubeginn eigenverantwortlich zu dberprafen.

Bei Unstimmigkeiten oder Unklarheiten ist umgehend Ricksprache mit der Bauleitung
Zu nehmen.

samtliche einschlagigen DIN-Vorsc hriften und N ormen sind einzuhalten.

Die UnfalivernOtungsvorsc hriften sind zu beachten.
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Planung:

E Oberboden abtragen und abtransportieren Pos. 4.02.01

- Abtragsdicke: ca. 10 cm
-Flache: 1.200 m=
-Menge: 120 m*®

( Einzelbdume Pos. 4.07.01, 4.11.01 bis 4.11.14

4AC  Acer campestre
2CB Carpinus betulus
1FE  Fraxinus excelsior
4 PA  Prunus avium

3 SA  Sorbus aucuparia
2 QR Quercus robur
2TC  Tilia cordata

18 Sick.

- Gehdlzpflanzflachen Pos. 4.07.02, 4.07.03, 4.11.15 bis 4.11.56

- Anieil der Heister ca. 5%, Anteil der Straucher ca. 95%,

- Mindestpflanzqualitat Heister: 2 x verpflanzt, 150-200 cm

- Mindestpflanzqualitat Straucher: vempflanzt, 60-100 cm, mind. 3 Triebe

- Pflanzabstand: ca. 1,50 x 1 m_ Pflanzreihen diagonal versetzt, Pflanzung in
Gruppen von 3-5 (7) Stiick einer Art

Flache: 2.680 m*
2.680 m*Flache : 1,5=1.780 Stck.

Heister Straucher

10 Acer campesire 140 Cornus sanguinea

10  Acer pseudoplatanus 140 Corylus avellana

10 Carpinus betulus 140 Crataegus monogyna
10 Fraxinus excelsior 140 Crataegus oxyacantha
10 Prunus avium 145 Euonymus europaeus
10 Pyrus communis 140 Frangula alnus

10 Quercus robur 140 Ligustrum vulgare

10 Tilia cordata 140 Lonicera xylosteum

10 Uimus laevis 145 Prunus padus

140 Prunus spinosa
140 Rhamnus catharticus
140 Vibumum opulus

1.690 Stck.

90 Stck.

ettt Ausfiihrung durch den Bauhof der Gemeinde

Anlage eines Wildschutzzaunes
Abbau nach ca. 5 Jahren (Lange: ca. 510 m)

Pos. 4.02.02, 4.08.01 und 4.08.02

Vorbereitung der Flac he fur Wiesenansaat:

komplett pfligen, mit Kreiselegge bearbeiten und profilgerecht planieren,
Ansaat mit autoc hthoner Regio-Saatgutmischung RSM 16 -
Unterbayerische Hlgel- und Plattenregion: Grundmischung

Pflege 2017 bis 2019 dreimalige Mahd pro Jahr

(1. Schnitt 20.05.-01.06., 2. Schnitt 15.07.-30.07_, 3 Schnitt 01.09.-30.09.)

Flache: 5100 m*

-Mahd jeweils unter Abfuhr des Mahgutes (keine Mulchmahd)

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

- beim Auftreten von Problemunkrautem oder Neophyten Pflege in Abstimmung mit der unteren
Maturschutzbehtrde anpassen.
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C HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

[C.1  Denkmalschutz

Bodendenkméler

Gemald Bayerischem Denkmal-Atlas ist im stdwestlichen Bereich des Geltungsberei-
ches eine ca. 3.270 m2 gro3e Flache als Bodendenkmal dargestellt.

Berucksichtigung:
Aufgrund dieser Nahe zu bekannten Bodendenkmaélern ist nicht auszuschlie3en, dass
sich auch im Geltungsbereich bislang unbekannte Denkmaler befinden.

Der ungestorte Erhalt evtl. Denkmaler hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes flr
Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sind daher auf das unabweisbar notwendige
Mindestmald zu beschranken. Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodenein-
griffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 2 u. 2 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungs-
pflichtig und daher unbedingt mit der Kreisarchdologie oder dem Bayer. Landesamt f.
Denkmalpflege abzustimmen. Bei Uberplanung bzw. Bebauung hat der Antragsteller im
Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde ein-
zuholen.

Im Planbereich muss daher so friihzeitig wie mdglich vor Baubeginn auf Kosten des Bau-
tragers eine unter der Aufsicht einer Fachkraft stehende, bauvorgreifende Sondagegra-
bung durchgefihrt werden. Sollte die Sondage ein Bodendenkmal erbringen, so ist auf
Kosten des Verursachers eine archaologische Untersuchung durchfiihren zu lassen.

Baudenkmaler

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

Berucksichtigung:
Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehdrde 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).

|C.2 Fassadengestaltung und Dachdeckung

Die Aul3enflachen sollten mit glatten Putzoberflachen in heller Farbgebung versehen
werden. Grelle Farbtone sollten vermieden werden. Holzverschalungen in hellen Farbto-
nen, Glasanbauten/ Wintergarten als Klimapuffer zur Energieeinsparung sowie Fassa-
denbegrinung sind maglich.

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

Holzbauweisen/Holzhauser sind zulassig.

16-50-02-P Buro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, D-94327 Bogen, Méarz 2017



-15 -

@ B- und GOP WA ,Rehwiesen III“, Gde. Rain - Festsetzungen durch Text, Hinweise und Empfehlungen

Es sollten kleinformatige Dachplatten aus Ziegel oder Beton in roten oder rotbraunen
Farbtonen verwendet werden. Folien- oder Blechdacher sowie hochglanzende Dachzie-
gel sollten nicht verwendet werden.

|C.3  Gebaude- und Zaunsockel |

Aus gestalterischen Grunden sind Gebaude-Sockel gem. Ziffer 2.1.6 der Festsetzungen
durch Text aus Zementputz farblich gleich mit der Fassade anzulegen, um optisch nicht
hervorzutreten.

Durchgehende Zaunsockel sind gemaR Ziff. 2.3.4 der Fests. durch Text aus 6kologi-
schen und gestalterischen Grinden unzulassig.

Entlang der Parzellengrenzen sind allenfalls trocken aufgesetzte Granitlesesteine bis 15
cm Hoéhe mdglich, um die biologische Durchgangigkeit fur Kleinlebewesen zu erhalten.

Aus gestalterischen und 6kologischen Grinden sind andersartige Zaunsockel im Gel-
tungsbereich grundséatzlich unzuléssig.

|C.4 Gestaltung von Garagen und Garagenvorplatzen |

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

Bei Garagen und Nebengebéuden durfen Flachdacher gemal Ziff. 2.2.2 der Festsetzun-
gen durch Text nur in Verbindung mit einer Dachbegriinung errichtet werden.

Zur Vermeidung unnétiger Flachenversiegelung sollten Zufahrten und Garagenvorplat-
ze/Stauraumlangen so flachensparend wie mdglich angelegt werden (Ho6chstlange mog-
lichst nicht Gber 5 m).

Treffen Garagen an der Grundsticksgrenze zusammen, so kénnte auf die Lange der
Einfahrten ein gemeinsamer Pflanzstreifen entlang der Grenze von ca. 1 m Breite ange-
legt werden.

|C.5  Dach- und Wandbegriinung |

Dach- und Fassadenbegriinungen mit Selbstklimmern oder Spalierpflanzen auch an Ga-
ragen und Nebengebauden sollten aus 6kologischen und gestalterischen Grinden, wo
immer maoglich - ggf. auch nur teil- oder abschnittsweise auf fensterlosen Flachen - vor-
gesehen werden.

|C.6  Pufferung und Nutzung von Regenwasser |

Je Grundstick wird empfohlen, vor der parzellengebundenen Versickerung des jeweils
anfallenden Oberflachenwassers eine Regenwasserrickhalteeinrichtung (Pufferzisterne)
mit einem Ruckhaltevolumen von ca. 4 m3 einzubauen, um das Regenwasser fur
Waschmaschinen, Gartenbewasserung, Toilettenspulung etc. zu verwenden.

Auf die Toxizitdt von Kupferdachrinnen (empfohlene Verwendung von Titanzink!) sowie
auf die nicht zulassige direkte Verbindung zwischen Trink- und Regenwassernetz wird in
diesem Zusammenhang ausdrtcklich hingewiesen.
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Die Verwendung von Regenwasser fir die Toilettenspilung ist i.d.R. nur bei einer ent-
sprechenden Teilbefreiung vom Benutzungszwang durch den Wasserzweckverband
moglich. Die Erstellung der Regenwassernutzungsanlage ist vorher der Gemeinde bzw.
dem Zweckverband mitzuteilen.

Lestrohranschiuss
“ tir Technik

Empfohlenes

‘Rickhalte-
volumnen
B

e Versickerung in den
Versickerng L T Untergrund

Stauvohanen [<]|

: Bodenpassage
! Reini :

gungs:
schicht
ke Wert = 10 mis

» 1.0 m " - Ipemat D2 138
Mindestabstand |, Speic olumen fiir b=150m

zum Grundwasser % Mcnwasaerguuung
C5m

ERRARIRT

| 7
Durchlassiger
@ 220m |

ksWert = I.: zmls

Beispiel einer kombinierten Puffer- und Speicherzisterne

|C.7 Verzicht auf Pflanzenbehandlungsmittel und Streusalz auf privaten Flachen

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden, mineralischen Diingemitteln, &tzenden
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 Garten- und Verkehrsflachen unterbleiben (auf 6ffentlichen Fla-
chen ohnehin unzulassig).

|C.8  Kompostierung

Je Hausgarten sollte ein Kompostplatz flir kompostierbare Kichen- und Gartenabfalle
angelegt werden.

|C.9  Pflanzenauswahl

Falls in ausreichenden Stiickzahlen vorhanden, sollte auch fir private Pflanzungen wei-
testgehend autochthones Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestanden abstammende Ge-
holze) Verwendung finden.

Im landlichen Raum und v.a. in Ortsrandbereichen sollten in Privatgarten grundsatzlich
keine fremdlandischen Geholzarten und Koniferen (Nadelgehdlze) gepflanzt werden. Als
Orientierung fur standortheimische Gehdlze kdonnen die festgesetzten Pflanzenarten des
Bebauungs- mit Grinordnungsplanes fir die 6ffentlichen Pflanzflachen dienen.

Buntlaubige Formen, Saulen-, Kugel-, Hange- und Trauerformen von Laubgehdlzen so-
wie fremdlandische und blau oder gelb gefarbte Nadelgehodlze sollten zumindest am
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Baugebietsrand und dort nicht gepflanzt werden, wo sie auf Nachbargrundstiicke oder
auf den offentlichen Raum einwirken.

|C.10  Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Grundstiicken |

Art. 47 AGBGB

(1) Der Eigentumer eines Grundsttickes kann verlangen, dass auf einem Nachbargrund-
stick nicht Baume, Straucher oder Hecken... in einer geringeren Entfernung als 0,50 m
oder, falls sie Uber 2 m hoch sind, in einer geringeren Entfernung als 2 m von der Grenze
seines Grundsttickes gehalten werden.

Art. 48 AGBGB

(1) Gegenuber einem landwirtschaftlich genutztem Grundstick, dessen wirtschaftliche
Bestimmung durch Schmaélerung des Sonnenlichts erheblich beeintrachtigt werden wiir-
de, ist mit Baumen 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 ge-
habt hat, zu der die Baume die Hohe von 2 m uberschritten haben.

Art. 50 AGBGB

(1) ...Die Grenzabstande gelten nicht fur Bepflanzungen, ...die langs einer 6ffentlichen
Stral3e oder auf einem Platz gehalten werden...

|C.11  Landwirtschaftliche Immissionen und Belange |

Die an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen werden weiterhin
landwirtschaftlich genutzt. Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass zeitweise
trotz ordnungsgemaler Bewirtschaftung von landwirtschaftlichen Flachen und Betrieben
Geruchs-, Staub- und Larmemissionen ausgehen kdnnen, die zu dulden sind.

|C.12  Elektrische ErschlieRung |

Die Anschlisse der einzelnen Gebéaude erfolgen mit Erdkabel, fir die Hausanschlisse
sollten von den Bauherren entsprechende Kabeleinfihrungen vorgesehen werden.

Auf die zwingende Berucksichtigung der im o6ffentlichen StralRenraum festgelegten
Baumstandorte - hiervon mind. 2,5 m seitlicher Abstand mit den Hauszuleitungen - wird
nochmals hingewiesen (s. Ziff. 1.5 der Festsetzungen durch Text und ,Merkblatt tGber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®, herausgegeben von
der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen).

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

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das zu-
standige Energieversorgungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfélle und Kabelscha-
den zu vermeiden, mussen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und die erforderli-
chen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.
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Ebenso wird auf die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Fein-
mechanik und Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die
darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen hingewiesen.

[C.13  Okologisches Bauen

Zur Information der Bauwerber Uber Moglichkeiten umweltfreundlichen Bauens wird z.B.
auf die Veroffentlichung ,Ratgeber Blauer Engel - umweltfreundlich bauen“ des Umwelt-
bundesamtes hingewiesen.

Im Interesse einer 6kologisch verantwortungsvollen Bauplanung und —ausftihrung sollte
auf solche Baumaterialien weitgehend verzichtet werden,
» die bekanntermalRen oder potentiell gesundheitsschadlich sind (z.B. PVC)

e die nicht in energie-, ressourcen- oder umweltschonenden Herstellungsverfahren ge-
fertigt werden kdonnen (z.B. Tropenholz)

« bei deren Entsorgung schlecht oder gar nicht wieder verwendbare Abfallprodukte anfallen.

|C.14 Alternative Energieversorgung, Wintergarten

Fur die Energieversorgung des Baugebietes sollten zumindest energieeffiziente Brenn-
wertheizungen (mdglichst Erdgas) oder Holzpelletssysteme zum Einsatz kommen; der
Einbau von thermischen Solarkollektoren zur Heizungsuntersttitzung und Photovoltaik-
anlagen zur Stromerzeugung sollte erfolgen; ggf. sollten zunachst auch nur die entspre-
chenden Installationen (fiir 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-, Nied-
rigenergie- oder zumindest der KfW-Effizienzhauser entsprechen.

Strom zur Warmeerzeugung sollte wegen mangelnder Energieeffizienz nicht verwendet
werden.

Wintergarten sollten im Sinne einer effizienten Energienutzung nur unbeheizbar und vom
Gebaude thermisch isoliert oder integriert in die Gesamtdammung mit entsprechender
Warmeschutzverglasung errichtet werden.

|C.15 Unterbau von Straen und Wegen

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

Es wird empfohlen, als Material fir den Unter- und Oberbau von Stral3en und Wegen
sowie fiur 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

16-50-02-P Buro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, D-94327 Bogen, Méarz 2017



-19-

@ B- und GOP WA ,Rehwiesen III“, Gde. Rain - Festsetzungen durch Text, Hinweise und Empfehlungen

Obersten Baubehdrde im Bayer. Staatsministerium des Innern vom 17.11.1992 geandert
mit Bekanntmachung vom 31.01.1995 - entsprechen. Dartber hinaus muss Bauschuttre-
cycling-Material die Z 1.1 - Werte der Technischen Regeln der Landerarbeitsgemein-
schaft Abfall (LAGA) - Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen/Abfallen - einhalten.

|C.16  Schutz des belebten Oberbodens

Bei Bautatigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zu lagern. Folgende Malde
sind fur Oberboden-Mieten zur ausreichenden Sauerstoffversorgung einzuhalten:

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
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 flur vegetationstechnische
Zwecke - zu beachten.

|C.17  Abwasser aus KellergeschoRRen

Fur Abwasser aus evitl. Kellergeschol3en sind entsprechende Pump- bzw. Hebewerke bis
Uber die Ruckstauebene - = kinftige Stral3enoberkante - vorzusehen, wenn dies auf-
grund der Kanalhéhe notwendig ist. Bei einem direkten Anschluss muss eine Rickstau-
sicherung erfolgen.

Ggf. vorhandene Satzungen der Gemeinde sind zu beachten.

|[C.18 Hinweise zur Abfallentsorgung

»Abfallbehaltnisse werden vom Abfuhrpersonal nur dann aus den Millboxen entnommen
und wieder zurickgestellt, wenn diese unmittelbar an der Stral3enbegrenzungslinie an-
geordnet, frei zuganglich und die Turen zur Straf3e hin zu 6ffnen sind“ (§ 16/6 der Abfall-
wirtschaftssatzung des ZAW SR).

Eigentimer von Grundstiicken, deren Zugangsbereich mit Mullfahrzeugen nicht direkt
angefahren werden konnen, haben ihre Behaltnisse an den Abfuhrtagen an Wendefla-
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chen oder RingstralR3en bereitzustellen. Dies betrifft im vorliegenden Fall die Parzellen Nr.
8 und 9.

|C. 19 Pflege unbebauter Grundstiicke |

Jeder Grundstlickseigentimer 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 zu Lasten benachbarter Flachen einschran-
ken.

|C.20 Anschluss des Baugebietes an den OPNV |

Die Gemeinde Rain wird von zwei 6ffentlichen Buslinien (Linie 25 - Regensburg-Pfatter-
Rain-Straubing und Linie 26 - Rain-Aholfing-Obermotzing-Straubing) angefahren.

Haltestellen befinden sich in Rain-Ost, am Kindergarten in der Ortsmitte, am Feuerwehr-
haus, an der Durnharter Stral3e sowie an der Schule.

|C. 21 Wasserwirtschatftliche Informationen und Empfehlungen |

Vom zustandigen Wasserwirtschaftsamt Deggendorf wird generell empfohlen, bei erfor-
derlichen Aushubarbeiten das anstehende Erdreich von einer fachkundigen Person or-
ganoleptisch beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen Ver-
dachtsmomenten (Geruch, Optik etc.) ist das Landratsamt Straubing-Bogen oder das
Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu informieren.

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

Bei Geldndeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild ab-
flieRendem Oberflachenwasser aufgrund des dariber liegenden oberirdischen Einzugs-
gebietes gerechnet werden. Der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem.
§ 37 WHG nicht nachteilig fur anliegende Grundstiicke verandert werden.

Wird eine Gesamtdachflache von 50 m2 mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung uberschrit-
ten, sind ggf. zusatzliche Reinigungsmalinahmen erforderlich. Bei beschichteten Metall-
dachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN 55928-8 bzw. die Korro-
sivitatskategorie C 3 (Schutzdauer: ,lang®) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine
entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzule-
gen.

Zur Vermeidung von Abflussverschéarfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushal-
tes ist der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Versickerungs-
fahigkeit der Flachen zu erhalten. Anfallendes Niederschlagswasser von Dach- und un-
verschmutzten Hofflachen sollte moglichst auf den Grundsticken tber Mulden oder Ra-
senflachen breitflachig versickert bzw. vorher in Regenwassernutzungsanlagen gesam-
melt werden. Einer direkten Regenwasserversickerung ist grundsatzlich eine Vorreini-
gung (Absetzschacht, -teich, -becken bzw. Bodenfilter) vorzuschalten. Bei Planung oder
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Bau von Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung ist ggf. das ATV-DVWK-Merkblatt
M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser“ zu beachten.

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers und eine ggf. vorher erforderliche Puffe-
rung sind die Bestimmungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
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 Oberflachengewasser (TRENOG) vom 17.12.2008
zu beachten. Ggfs. ist ein wasserrechtliches Verfahren erforderlich.

Aufgrund der geringen Abstande der einzelnen Parzellen untereinander kdnnen sich dort
errichtete Grundwasserwarmepumpen gegenseitig beeinflussen. Dies ist von den Bau-
herren bei der Planung ihrer Heizungssysteme zu berucksichtigen und ggfs. durch Gut-
achter naher untersuchen zu lassen.

|C. 22 Verlegung neuer Telekommunikationslinien |

Geeignete und ausreichende Trassen zur Unterbringung neuer Telekommunikationsli-
nien (und auch fur alle anderen Ver- und Entsorgungsleitungen) stehen unter den Fahr-
bahnen, ggf. unter vorh. Gehwegen sowie unter nicht zur Bepflanzung vorgesehenen(!),
offentlichen Seitenstreifen zur Verfiigung.

Festgesetzte Standorte fir Baumpflanzungen sind in jedem Fall zu beachten, im Einzel-
fall sind hierfr durch den jeweiligen Spartentrager(!) vorab entsprechende Schutzmal3-
nahmen (z.B. Leitungsverlegung in Schutzrohren) zu treffen, damit die Baumpflanzungen
als Abschluss der ErschlieBungsmal3inahmen auch durchgefuhrt werden kénnen.

|C. 23 Hinweise zum abwehrenden Brandschutz |

Feuerwehrzufahrt:

Alle baulichen Anlagen mussen Uber befestigte, offentliche StralRen und Wege erreichbar
sein. Die Flachen fur die Feuerwehr auf den Grundstlcken, einschliel3lich ihrer Zufahrten
missen Art. 5 Abs. 1 BayBO und AlIMBI Nr. 25/1998 entsprechen.

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

LOschwasserversorgung:

Zur Deckung des Ldschwasserbedarfes des Allgemeinen Wohngebietes ist eine Gesamt-
l6schwassermenge von mind. 800 I/min fur eine Dauer von mehr als zwei Stunden bei ei-
nem Flie3druck groR3er 1,5 bar nachzuweisen.

Die Hydrantenleitungen sind moglichst als Ringleitung auszubauen, der Hydrantenabstand
untereinander sollte nicht mehr als 100 m betragen.

Der Nachweis der ausreichenden Loschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem ort-
lich zustandigen Wasserversorgungsunternehmen zu fihren und dem Landratsamt
Straubing-Bogen in schrifticher Form vorzulegen. Das Léschwasser soll moglichst aus
Oberflurhydranten mit zwei B-Abgangen gem. DIN 3222 entnommen werden kdnnen; es
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sind ausschlie3lich DVGW-zugelassene Hydranten nach Mdoglichkeit am Fahrbahnrand
aullerhalb des Gebaudetrimmerschattens zu installieren.

Bei einer Erweiterung des Baugebietes ist die Loschwasserversorgung erneut zu tberpru-
fen. Die Ausristung und Ausbildung der Ortlichen Feuerwehr muss dem Schutzbereich
angepasst sein.

Abstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen

Die Abstdnde zwischen Bauten und Starkstromleitungen mussen den Vorschriften des
Verbandes Deutscher Elektrotechniker entsprechen. Die Freileitungsnorm DIN EN 50341
(VDEOQ0210) ist zu beachten.

|C. 24 Aushandigung des Bebauungs- mit Grinordnungsplanes an die Bauwerber |

Jedem Grundstiickseigentimer wird von der Gemeinde eine vollstdndige Ausfertigung
des Bebauungs- mit Grinordnungsplanes mit Begriindung und Festsetzungen durch
Planzeichen und Text zur entsprechenden Beriicksichtigung ausgehandigt.
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