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BuGOP ,Innenentwicklung Ortskern Schélinach” — Textliche Festsetzungen und Hinweise
in der Fassung vom 05.09.2024

Marktgemeinde: Schdllnach

Landkreis: Deggendorf

Regierungspe;irk.: Nie;derbayern

I. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN (s. BuGOP)

ll. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Planungs- und bauordnungsrechtliche Festsetzungen
1.1. Art der baulichen Nutzung

1.1.1.Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO

Zulassige Nutzungen Unzuldssige Nutzungen
Wohnnutzungen Tankstellen
Geschafts- und Blirogebdude Vergnigungsstatten
Einzelhandelsbetriebe Autohandel
Schank- und Speisewirtschaften Kfz-Werkstatten

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Sonstige Gewerbebetriebe

Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

1.1.2. Gemeinbedarfsflachen

Auf Gemeinbedarfsflachen sind nur solche Gebaude und andere baulichen Nutzungen
zulassig, die mit ihrer Zweckbestimmung fiir den Gemeinbedarf vereinbar sind.

1.2. Mass der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen Anlagen
Im urbanen Gebiet: GRZ max. 0,6 GFZ max. 1,8
In Gemeinbedarfsflachen: GRZ max. 0,8 GFZ max. 2,4

Die maximale Wandhdhe an der Traufe sowie die Mindestanzahl der Vollgeschosse ist durch
Planeintrag (Nutzungsschablone) festgesetzt.

Als Wandhéhe gilt das Mal vom bestehenden Geldnde bis zum Schnittpunkt der AulRenwand mit
der Dachhaut.

1.3. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Abstandsflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden (iber die Festsetzung von Baulinien und
Baugrenzen in der Planzeichnung geregelt.

Far die Abstandsflachen gelten die Regeln des Art. 6 BayBO.
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Marktgemeinde: Schélinach

Landkreis: Deggendorf

Regierungsbezirk: Niederbayern

1.4. Flachen zur Ver- und Entsorgung

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanile sind bei unterirdischer
Bauweise im Bereich &ffentlicher Fahrbahnen zu verlegen, jedoch stets auRerhalb bepflanzter
Seitenstreifen.

Ein Mindestabstand der Leitungen zu den festgesetzten Baumstandorten von 2,50 m ist durch
den jeweiligen Spartentrdger in jedem Fall einzuhaiten, damit die festgesetzten
Pflanzmaflnahmen nicht beeintrachtigt oder erschwert werden und dauerhaft Bestand haben
kdnnen.

Ist dieser aufgrund des begrenzten StrafRenraumes in Teilbereichen ausnahmsweise nicht
moglich, so sind durch die Spartentrdger geeignete SchutzmaBnahmen (Schutzrohre etc.)
vorzusehen. Auf das entsprechende ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen” wird verwiesen.

Die von den Hauptleitungen jeweils abzweigenden Hausanschlussleitungen sind unter
Beriicksichtigung der auf &ffentlichem Grund festgesetzten Baumstandorte zu planen und zu
verlegen (z. B. im Bereich von Garagenstandorten und Grundstiickszufahrten).

Es ist eine insektenschonende und energieeffiziente LED-Stralenbeleuchtung mit moglichst
niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthéhe zu errichten, um Lichtsmog und damit die nachtliche
Anlockwirkung auf Insekten, insbesondere Nachtfalter zu minimieren.

1.5. Verkehrsflachen, Stellplidtze, Zuwegungen, Fahrbereiche
Offentliche Verkehrsfléchen:

An Einmiindungen und Kreuzungen sind Full- und Radwege auf ca. 2-3 cm abzusenken, damit
eine taktile FUhrung fiir Blinde und gleichzeitig eine evtl. erforderliche Wasserflihrung moglich ist.
Eine bituminése Befestigung ist zulassig.

Stellplatzflichen sind in versickerungsfahiger Bauweise zu erstellen. Bitumen Befestigung
unzulassig. lhre Zuwegungen und Fahrbereiche ddrfen bitumings befestigt werden.

Mindestbreite der Staatsstrafle 6,50 m und in Kurvenbereichen und an Kreuzungen ausreichende
Aufweitungen

Private Verkehrsflachen:

Samtliche Stellplatzflachen, Zuwegungen, Fahrbereiche sind in versickerungsféhiger Bauweise
zu erstellen.

1.6. Gestaltung der Hauptgebiude

Eine Trennung von Erdgeschoss und Obergeschossen durch stark unterbrechende Bau- und
Gestaltungselemente ist nicht zulassig. Dies gilt nicht fiir bestehende Gebaude, die ein profiliertes
Sockelmauerwerk, Putzgliederung oder absetzende Gesimse haben. Ein Zusammenfassen von
zwei oder mehreren Fassaden mittels durchgehender Schaufensterfronten und anderer baulicher
MafRnahmen ist nicht zulassig.

1.6.1.Dachgestaltung, -form

Urspringliche Firstrichtungen und Neigungen des Daches lber vorhandenen Gebauden sind
beizubehalten bzw. wieder herzustellen.
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Als Dachformen sind Sattel- und Walmdécher mit einer Dachneigung zwischen 20° bis 45°
zuldssig.

1.6.2.Dachdeckung

Kleinformartige Dachplatten aus Ziegel oder Beton in gedeckt, nicht glanzenden roten, braunen,
anthrazit oder grauen Farbténen. Metalldacher sind unzulassig.

1.6.3.Dachaufbauten, -gauben, -einschnitte

Dachgauben miissen in Ausbildung, Proportion und Gliederung auf die darunter liegenden
Fassaden Bezug nehmen. Sie haben einen Abstand von mindestens 1,0 m von der Traufe und
mindestens 2,0 m vom First unter Berlicksichtigung der Dachflachenabmessung einzuhalten. Die
Ausfiihrungsform wird bestimmt von der Umgebung bzw. dem Charakter der Vorgangerbauten
mit Anordnung (iber Fensterachsen oder Uber Mauerpfeilern zwischen den Fenstern der
Obergeschosse. Als Teil des Dachkérpers sind sie in der gleichen Art und Farbe wie das
Hauptdach einzudecken. Breite max. 2,50 m Hohe max. 1,60 m seitlicher Abstand bis Giebel 1,0
m bis 1,5 m, zwischen den Gauben mind. 1,50 m. Die addierte Gesamtbreite der einzelnen
Gauben darf max. 1/3 der Trauflange einer Dachseite aufweisen.

Grofere Dachaufbauten sind nur als Zwerchgiebel mit Satteldach zuldssig. Der Anbau darf max.
2,00 m gegeniiber der Fassade vorspringen. Der First des Zwerggiebels muss mindestens 1,00
m unter dem des Haupthauses liegen. Die Breite des Anbaus ist auf max. 1/3 des Haupthauses
begrenzt.

Dachflachenfenster sind zulassig, wenn sie einen Mindestabstand zum Ortgang von 1,20 m
Dacheinschnitte, wie Loggien, sind unzulassig.

1.6.4.Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energie

Solarkollektoren, Photovoltaikanlagen und sonstige Anlagen zur Erzeugung regenerativer
Energie sind in das Dach zu integrieren oder in gleicher Neigung auf das Dach zu montieren.
Freistehende Anlagen sind unzulassig.

1.6.5.Fassadendffnungen

Fenstergréfen sind aus der MaBstéblichkeit des Gebaudes zu entwickeln. Die Fensteréffnungen
sind stehend, rechteckig auszubilden.

Die GroéRe von Schaufenstern (Glasflachen) muss in einem mafistabgerechten Verhaltnis zu
GroBe und Gestaltung des Gebaudes stehen. Schaufenster dirfen eine Breite von 2,50 m nicht
Uberschreiten und sind nur im Erdgeschoss zuldssig. Zwischen den Schaufenstern und an den
Hausecken sind Mauerpfeiler in genligender Breite auszubilden.

Die Gliederung ist mit der Fassadengliederung der Oberschosse abzustimmen. Das statisch
konstruktive System soll ablesbar sein.

1.6.6.Fassadengestaltung/Material der Au3enhaut

AuRenwande baulicher Anlagen und Gliederungselemente ihrer Fassaden dirfen nur verputzt
ausgefuhrt werden. Verkleidungen sind unzuldssig. Es ist handwerksgerecht aufgetragener
geglatteter oder gescheibter Putz zu verwenden. Putze mit Glimmerzusatz oder stark strukturierte
Putze sind unzulassig.
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Regierungsbezirk: Niederbayem

Fassaden sind so zu gestalten, dass die historischen Gegebenheiten der Geb&ude erhalten
bleiben und dem stadtebaulichen Umfeld entsprechen. Nicht zuldssig sind grelle Farben,
grof¥flachige Farbmuster sowie farbliche Rasterstrukturen sowie Farbmaterialen, welche eine
glanzende Oberflache ergeben.

Materialien wie Kunststoff- und Metallfassaden, rohes oder eloxiertes Aluminium, Waschbeton
oder Kunststein, strukturierte Betonflachen, Fliesen, Folien, Glasbausteine, Buntgldser und
jegliche Baustoffimitation sind nicht zulassig.

Eine Beleuchtung der Gebaude ist nur bei Gebauden mit 6ffentlicher Nutzung zulassig.

Aus der Fassade heraustretende Kamine sind unzulassig. In begriindetem Einzelfall kdnnen
Edelstahlkamine und haustechnische Einrichtungen zugelassen werden, wenn sie verkleidet oder
dem Gebaude farblich angepasst werden.

Bauteile von kunst- und kulturhistorischem Wert, die den Charakter des Marktbildes pragen, z. B.
handwerklich wertvolle alte Tiiren und Tore, Gitter, Skulpturen, Zeichen, Inschriften sind an Ort
und Stelle zu erhalten.

1.7. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur im rdumlichen Bezug zu den Schaufenstern und nur an der Statte der
Leistung zuldssig. Sie dirfen nur unterhaib der Unterkante von Fenstern des ersten OG an der
Fassade angebracht werden.

Je Nutzungseinheit sind maximal zwei Werbeanlagen an einer Fassadenseite zuldssig.
Werbeanlagen uber 1 m? sind genehmigungspflichtig.

Unter Berlcksichtigung dieser Grundséatze gelten fir die Anbringung von Werbung folgende
Regelungen:

1. Werbeschriften missen in Einzelbuchstaben an der Fassade angebracht oder direkt
auf die Fassade aufgemalt werden. Sie diirffen maximal 40 cm hoch sein.

2. Ausleger missen als Schild ausgefiihrt werden, diirfen je Seite eine Ansichtsflache
von 0,6 m? eine Gesamtausladung von 80 cm und eine Starke von 6 cm nicht
Uberschreiten.

3. Unabhéangig von der GroRe sind insbesondere unzuldssig
1. Werbeanlagen auf, an oder in
e Einfriedungen, Vorgarten, Baumen,
e Leitungsmasten, Schornsteinen,

e Turen, Toren, Fensterladen. Ausgenommen sind Beschriftungen und
Zeichen an Geschéftseingangen, die lediglich auf den Betrieb und
Betriebsinhaber hinweisen,

e Bdschungen, Stitzmauern, Briicken,
e Balkonen, Briistungen, Erkern
e Brandmauern, Giebeln, Dachern;

2. nach vorn abstrahlende Werbeaniagen, Blink- oder Wechsellicht, Laserspots,
Laufschriften sowie kastenférmige Werbeanlagen; dies gilt auch fiir
Werbeanlagen in oder unmittelbar hinter Schaufenstern;

3. Werbeanlagen mit steigendem Schriftzug und Werbefahnen;

Seite 6 von 17



BuGOP ,Innenentwicklung Ortskern Schéllnach” — Textliche Festsetzungen und Hinweise
in der Fassung vom 05.09.2024

Marktgemeinde: Schélinach
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4. Produktwerbung, soweit nichts anderes geregelt ist.
4. Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden

o die zweite Zeile einer Werbeschrift, wenn diese eine Héhe von 8 cm nicht
Uberschreitet,

o die Ausfiihrung eines Nasenschildes in dekupierter Form,

¢ untergeordnete Beklebungen der Schaufenster als Alternative zur Werbung am
Gebaude.

1.8. Garagen und Nebengebaude

Vor jeder Garage und zur Zufahrt hin geschlossenem Carport ist auf dem Grundstick ein
Stauraum von mindestens 5 m Tiefe anzulegen.

Max. zuldssige Wandhohe von Garagen und Nebengebduden 3,00 m ab bestehender
Erschlielungsstralle.

Bei Garagen und Nebengebauden sind Sattel- und Walmdéacher zuldssig. Flachdacher sind
ausschliefdlich in Verbindung mit einer extensiven Dachbegriinung zulassig.

1.9. Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Private und 6ffentliche Aufschittungen und Abgrabungen (Gelandemodellierungen) sind bis zu
einer Hohe von max. 1,0 m, jeweils bezogen auf das Urgelande, zulassig. Zur Vermeidung von
Zwangspunkten fur den jeweiligen Nachbarn ist mit evtl. Aufschittungen oder Abgrabungen
entlang von Grundstlicksgrenzen ein Mindestabstand von 0,5 m und eine Béschungsneigung von
1:3 oder flacher einzuhalten

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur ist die Ausbildung von Stitzmauern als
gestalterisches Element ausschlieflich als Naturstein-Trockenmauern bis zu einer H6he von
max. 0,5 m (gemessen ab Urgeldnde) zulédssig. Stiitzmauern entlang der Straflenseiten sind nicht
zulassig.

1.10. Einfriedungen:

Es sind Zdune bis max. 1,20 m, gemessen ab Urgelande, zuldssig. Zdune missen einen
Mindestabstand von 15 cm zum Boden aufweisen, um eine Durchgangigkeit fur Kleintiere
erhalten zu kdnnen.

Zaunsockel sind aus Okologischen und gestalterischen Grinden nicht zuléssig.
Zaunsaulenbefestigung nur mittels Einzelfundamenten.

Blickdichte Mauern — auch Gabionen — sowie die Einlage von Gewebe- oder Kunststoffstreifen
oder — folien in Zaunelemente sind nicht zulassig.

1.11. Niederschlagswasserbehandiung

Niederschlagswasser ist vorrangig Uber Fugenpflaster oder Wiesenflaichen zu versickern.
AnschlieRende Einldufe in den offentlichen Mischwasserkanal sind zuldssig.

Fir Versickerungsanlagen auf den jeweiligen Bauparzellen wird eine Flache von ca. 15 % der zu
entwassernden Flache bendtigt und ist entsprechend zu berlcksichtigen.
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1.12. Bauantrag

Ein Bauantrag im vorliegenden Geltungsbereich kann nicht im Rahmen des
Genehmigungsfreistellungsverfahren nach Art. 58 BayBO gestellt werden.

2.  Festsetzungen zur Griinordnung
21. Allgemeines
Nadelgehdlze jeder Art sind auf privaten und &ffentlichen Flachen unzulassig.

MindestpflanzgroRe (es bedeuten: H = Hochstamm, Sol. = Solitar, 3xv = 3 x verpflanzt, STU =
Stammumfang in cm, o. B./m. B. = ohne / mit Wurzelballen):

Grofkronige Einzelbdume: H, 3xv, m. B., STU 16-18
klein- und mittelkronige Einzelbdume: H, 3xv, STU 14-16
Obstbdume H, 3xv, STU 12-14

In Gruppen und Hecken:

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

o Heister: Mindestpflanzgréle 2xv, 0.B./m.B., 150-200 cm
o Strducher: verpflanzte Straucher, Mindestpflanzgrofie 60-100, mind. 3 Triebe
Pflege:

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

* Eingegangene Gehdlze sind in der jeweils nachsten Pflanzperiode durch Geholze gleicher
Art und GréfRe zu ersetzen.

» Offentliche Wiesenflachen sind ca. 2-3 x pro Jahr mit Entfernung des Mahgutes zu mahen.

Abstand von evil. neuer Baumpflanzungen muss mindestens 1,50 m zum bitumintsen
Fahrbahnrand der St. 2322 betragen. Sicherheitsraum gem. RAL 2012 ist von Baumkronen
freizuhalten

2.2. Offentliche Griinflichen:

Die o6ffentlichen Grinflachen sind zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in
der Pflanzperiode nach Erstellung der ErschlieBungsflachen fertig zu stellen

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

Pflanzenbehandlungsmittel:

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Diingemitteln auf 6ffentlichen Flachen
ist unzulassig.

2.3. Private Griinflachen:
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Vorgarten sind zu erhalten, insbesondere ist eine Versiegelung etwa zum Nachweis von
Stellplatzen bzw. zur Errichtung von Miillboxen und sonstigen Nebengebduden nicht zulassig.
Notwendige Befestigungen sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufihren.

Pro je angefangener 200 m? GrundstiicksgroRe ist bei einem Neubau ein mittel oder grol3kroniger
Einzelbaum oder ein Obstbaum als Halb- oder Hochstamm zu pflanzen, um ein Mindestmal3 an
optisch wirksamer, privater Durchgriinung der Parzellen zu erzielen.

Arten gemaf Auswahlliste, Nachweis mit den jeweiligen Bauantragsunterlagen.

Nach Art. 7 BayBO sind die nicht mit Gebduden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
Uberbauten Flachen

1. wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und
2. zu begriinen oder zu bepflanzen

,Kies- oder Schottergérten” wie auch -teilflichen sind - mit Ausnahme von bis zu ca. 50 cm breiten
Traufstreifen entlang von Gebaudefassaden - daher nicht zuldssig.

2.4. Auswahllisten Pflanzen
2.4.1.Artenliste - grof3kronige Einzelbdum:

Acer platanoides Spitz - Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg - Ahorn
Castanea sativa Ess - Kastanie
Betula pendula Hénge Birke
Fagus sylvatica Gewodhnliche Buche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme
Ulmus laevis Flatter-Ulme
Ulmus minor Feld-Uime

2.4.2. Artenliste klein- bis mittelkroniger Einzelbdume

Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus glutinosa Schwarz-Erle
Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Wild-Apfel
Populus tremula Zitter-Pappel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche
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Pyrus communis Wild-Birne
Salix capraea Sal-Weide
Salix alba Silber-Weide
Staphylea pinnata Pimpernuss
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberersche
Sorbus domestica Speierling
Sorbus torminalis Elsbeere

2.4.3. Artenliste Obstbaume:

Fur Obstbaume sollten am besten regionaltypische Obstsorten verwendet werden.
z. B. Apfelsorten: Boskoop, Brettacher, Landsberger Renette,
. B. Bimensorten: Conference, Gute Graue, Williams Christbirne

. B. Sukkirschen: Hedelfinger Riesenkirsche, Kassins Friihe,

. B. Zwetschgensorten: Hauszwetschge, Schénberger

z
z
2. B. Sauerkirschsorten: Kéréser Weichsel, Ludwigs Friihe
z
z

. B. Pflaumen: Graf Althans, Mirabelle von Nancy

Walnuss als Sémling

2.4.4 Artenliste Straucher:
Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Cratageus monogyna
Euonymus europaeus
Ligstrum vulgare
Lonicera xylosteum
Mespilus gemarnica
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa rugosa
Sambucus nigra

Gemeine Berberitze
Kornelkirsche
Hartriegel
Gewohnliche Hasel
Weilkdorn
Pfaffenhiitchen (giftig)
Liguster (giftig)
Heckenkirsche (giftig)
Echte Mispel

Schlehe

Faulbaum

Kreuzdorn (giftig)
Hundsrose
Kartoffel-Rose

Gemeiner Holunder
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Sambucus racemosa Roter Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball (giftig)
Viburnum opulus Wasser-Schneeball (giftig)
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lll. HINWEISE
1. Bau- und Bodendenkmaler

Der ungestérte Erhalt dieser Denkmaler hat aus Sicht des Bayer. Landesamtes fir
Denkmalpflege Prioritat.

Bodeneingriffe sind daher auf das unabweisbar notwendige Mindestmall zu beschranken.
Bodendenkmadler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 2 u. 2
DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig und daher unbedingt mit der
Kreisarchaologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen.

Wer Baudenkmaler beseitigen, verdndern oder an einen anderen Ort verbringen oder geschiitzte
Ausstattungsstiicke beseitigen, verandern, an einen anderen Ort verbringen oder aus einem
Baudenkmal entfernen will, bedarf der Erlaubnis. Der Erlaubnis bedarf auch, wer in der Nahe von
Baudenkmalern Anlagen errichten, verandern oder beseitigen will, wenn sich dies auf Bestand
oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann. Wer ein Ensemble veréndern
will, bedarf der Erlaubnis nur, wenn die Verdnderung eine bauliche Anlage betrifft, die fur sich
genommen ein Baudenkmal ist, oder wenn sie sich auf das Erscheinungsbild des Ensembles
auswirken kann.

2. Einzuhaltende Grenzabstinde gemidR Gesetz zur Ausfilhrung des Biirgerlichen
Gesetzbuches und anderer Gesetze (AGBGB)

Art. 47 AGBGB

(1) Der Eigentimer 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 Gber 2 m hoch sind, in einer geringeren Entfernung als 2 m von der
Grenze seines Grundstlickes gehalten werden.

Art. 48 AGBGB

(1) Gegenlber einem landwirtschaftlich genutzten Grundstiick, dessen wirtschaftliche
Bestimmung durch Schmalerung des Sonnenlichts erheblich beeintrachtigt werden
wirde, ist mit Baumen von mehr als 2 m Hohe ein Abstand von 4 m einzuhalten.

(2) Die Einhaltung des in Absatz 1 bestimmten Abstandes kann nur verlangt werden, wenn
das Grundstlick die bezeichnete wirtschaftliche Bestimmung schon zu der Zeit gehabt
hat, zu der die Bdume die H6he von 2 m iiberschritten haben.

Art. 50 AGBGB

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

3. Verzicht auf Pflanzenbehandlungsmittel und Streusalz auf privaten Fldchen

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden, mineralischen Diingemitteln, dtzenden Streustoffen und
Streusalz soll zum Schutz von Boden und Grundwasser, der angrenzenden Vegetation und der
Pfoten von Haustieren, insbesondere von Hunden und Katzen, auch auf privaten Garten- und
Verkehrsflachen unterbleiben.
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4. Schutz des belebten Oberbodens

Bei Bautitigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zu lagern. Folgende Mal3e sind fir
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. frosthartem Inkarnatklee oder Winterraps anzusden. Bei samtlichen
Oberbodenarbeiten ist die jeweils glltige Fassung der DIN 18915 - Bodenarbeiten fir
vegetationstechnische Zwecke - zu beachten

5. Pflege unbebauter Grundstiicke

Jeder Grundstiickseigentumer hat ab dem Zeitpunkt des Kaufes sein Grundstiick zu pflegen,
auch bzw. vor allem so lange keine Bebauung erfolgt. Eine zweimalige Mahd jahrlich soll
Verunkrautung und Samenflug einschranken.

6. Wasserwirtschaftliche Hinweise

Vom zustandigen Wasserwirtschaftsamt Deggendorf wird generell empfohlen, bei erforderlichen
Aushubarbeiten das anstehende Erdreich von einer fachkundigen Person organoleptisch
beurteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten (Geruch,
Optik etc.) ist das Landratsamt oder das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf zu informieren.

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

Wird eine Gesamtdachflache von 50 m? mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung uberschritten, sind
ggf. zusétzliche Reinigungsmafnahmen erforderlich. Bei beschichteten Metalldachern ist
mindestens die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN 55928-8 bzw. die C 3 (Schutzdauer: ,lang®)
nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende Bestatigung unter Angabe des
vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen. Hinweis: Metallddcher unzuléssig

Bei Geldndeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustriten sowie mit wild
abflieRendem Oberflichenwasser aufgrund des dariber liegenden oberirdischen
Einzugsgebietes gerechnet werden. Der natiirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gem.
§ 37 WHG nicht nachteilig fur anliegende Grundstiicke verandert werden. Der Planungsbereich
liegt teilweise in einem wassersensiblen Bereich. Es ist dort mit hohen Grundwasserstanden und
erhbhtem Anfall von Niederschlagswasser zu rechnen. Bauwerber sollten ihre Gebaude
entsprechend angepasst errichten, um Schaden zu vermeiden.

Als Starkregen bezeichnet man laut den Warnkriterien des Deutschen Wetterdienstes
Niederschlage von mehr als 25 Millimeter pro Stunde oder mehr als 35 Millimeter in sechs
Stunden. Starkregen entsteht haufig beim Abregnen massiver Gewitterwolken. Sturzfluten
entstehen meist infolge von solchen Starkregenereignissen, wenn das Wasser nicht schnell
genug im Erdreich versickern oder liber ein Kanalsystem abgefiihrt werden kann. Es bilden sich
schlagartig oberirdische Wasserstrafen bis hin zu ganzen Seen.

Sturzfluten kénnen Uberall auftreten, unabhéngig davon, ob Bache oder andere flieRende
Gewasser in der Nahe sind. Bereits leichtere Hanglagen begilinstigen, dass herabstirzende
Wassermassen auf Gebaude zustrémen.

Ebenso kann es bei ebenen Stralen zu einem Rickstau im Kanalsystem kommen, was zu
Uberschwemmungen fiihrt. Die Entwasserungskanéle sind meist nicht auf Sturzfluten ausgelegt.
Daher konnen die Regenmassen nur zum Teil (iber das Kanalsystem abgefiihrt werden und der
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andere, oft erhebliche Teil der Regenmassen bahnt sich oberirdisch in meist unkontrollierter
Weise seinen Weg liber Stralten und Grundstiicke. Dies fihrt zu Schaden an und in Bauwerken,
sofern keine ausreichenden Schutzvorkehrungen bestehen. Es wird, entsprechend den
Informationen des Bundesamts fiir Bevolkerungsschutz und Katastrophenhilfe empfohlen,
folgende vorbeugende Mallnahmen zum Schutz vor Sturzfluten einzuplanen:

- Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und aulenliegenden
Kellerabgange sollten mindestens 15 bis 10 Zentimeter hher liegen als die umgebende
Gelandeoberflache.

- Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Riickstau aus der Kanalisation zu
vermeiden.

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaushaltes ist
der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Versickerungsfahigkeit der
Flachen zu erhalten. Anfallendes Niederschlagswasser von Dach- und unverschmutzten
Hofflachen sollte méglichst auf den Grundstiicken {iber Mulden oder Rasenflachen breitflachig
versickert bzw. vorher in Regenwassernutzungsanlagen gesammelt werden. Einer direkten
Regenwasserversickerung ist grundsatzlich eine Vorreinigung (Absetzschacht, -teich, -becken
bzw. Bodenfilter) vorzuschalten. Bei Planung oder Bau von Anlagen zur
Niederschlagswasserbeseitigung ist gdf. das ATV-DVWK-Merkblatt M 153
~-Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser" zu beachten.

Fir die Einleitung des Niederschlagswassers und eine ggfs. vorher erforderliche Pufferung sind
die Bestimmungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung - NWFreiV - vom
01.01.2000, gedndert zum 01.10.2008, und der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 oder
in  Oberflachengewésser (TRENOG) vom 17.12.2008 zu beachten. Ggfs. ist ein
wasserrechtliches Verfahren erforderlich. Fir den Fall, dass die Ableitung (iber ein bestehendes
Regenrickhaltebecken geschieht, ist es ausreichend, dessen Aufnahmekapazitat (ATV-
Merkblatt A 117) zu priifen.

Bei der Einleitungsmenge und Behandlung des Niederschlagswassers sind die Vorgaben des
Merkblattes ,DWA-M153) bzw. der Arbeitsblatter ,Grundsatze zur Bewirtschaftung und
Behandlung von Regenwetterabfliissen zur Einleitung in Oberflaichengewasser (DWA-A102) zu
beachten. Fir das Rickhaltevolumen gilt das Arbeitsblatt DWA-A-117. Bei Versickerung ist das
Arbeitsblatt DWA-A138 zu beachten.

Die Aufnahmefahigkeit des Untergrundes sollte mittels Sickertest nach Arbeitsblatt DWA-A138,
Anhang B, Sollten die Untergrundverhaltnisse eine oberflichennahe Versickerung nicht oder
nicht flachendeckend zulassen, ist auch die Ableitung in Gewasser moglich. Insbesondere bei
Neupflanzungen zu beachten.

FUr Versickerungsanlagen auf den jeweiligen Bauparzellen wird eine Flache von ca. 15 % der zu
entwassernde Flache benétigt. Nach Frostperioden und bei sehr hohen Grundwasserstanden
kénnen Versickerungsanlagen in ihrer Funktionsfahigkeit eingeschrankt sein.

Aufgrund der geringen Abstédnde der einzelnen Parzellen untereinander konnen sich dort
errichtete Grundwasserwarmepumpen gegenseitig beeinflussen. Dies ist von den Bauwerbern
bei der Planung zu berticksichtigen und ggf. durch Gutachter niher untersuchen zu lassen.

Der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z. B. Heiz6lverbraucheranlagen usw.) hat
entsprechend den einschlagigen Vorschriften, insbesondere der Verordnung Giber Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) zu erfolgen.
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7. Hinweise zum abwehrenden Brandschutz

Die Rettungshohe ist auf 7,50 m beschrénkt. Ab Ill bzw. einer Héhe von liber 7,50 m ist ein zweiter
baulicher Rettungsweg einzuplanen.

Feuerwehrzufahrt:

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

Loschwasserversorgung:

Zur Deckung des Loschwasserbedarfes des urbanen Gebiets ist eine Ge-
samtléschwassermenge von mind. 1200 I/min fiir eine Dauer von mehr als zwei Stunden bei
einem FlieBdruck gréRer 1,5 bar nachzuweisen. Die Hydrantenleitungen sind mdglichst als
Ringleitung auszubauen, der Hydrantenabstand untereinander sollte nicht mehr als 100 m
betragen. Wenn die erforderliche Loschwassermenge nicht aus dem offentlichen
Trinkwassernetz entnommen werden kann und in einem Umkreis von 100 Meter keine
unabhangigen Lodschwasserentnahmestellen (Hydranten) zur Verfiigung stehen, sind
Ldéschwasserbehdlter (Zisternen) in entsprechender Grée nach DIN 14230 zu errichten. Der
Nachweis der ausreichenden Loschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem ortlich
zustandigen Wasserversorgungsunternehmen zu filhren und dem Landratsamt Straubing-Bogen
in schriftlicher Form vorzulegen. Das Ldschwasser soll moglichst aus Oberflurhydranten mit zwei
B-Abgangen gem. DIN 3222 entnommen werden kénnen; es sind ausschliellich DVGW-
zugelassene  Hydranten nach  Moglichkeit am  Fahrbahnrand auBerhalb  des
Gebéaudetrimmerschattens zu installieren. Bei einer Erweiterung des Baugebietes ist die
Loschwasserversorgung erneut zu Uberprifen. Die Ausriistung und Ausbildung der Ortlichen
Feuerwehr muss dem Schutzbereich angepasst sein.

Abstdnde zwischen Bauten und Starkstromleitungen

Die Abstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den Vorschriften des
Verbandes Deutscher Elektrotechniker entsprechen. VDE 0132 ist zu beachten. Demnach ist
beim Einsatz von Strahlrohren zwischen Strahlrohr und unter Spannung stehenden Anlagenteilen
bei Niederspannungsleitungen ein Abstand von 5 m und bei Hochspannungsleitungen ein
Abstand von 10 m zu gewahrleisten. Die Situierung von Gebau-den unter Stromleitungen kann
daher aus Griinden der Brandbekadmpfung ausgeschlossen sein.

8. Belange des Staatlichen Bauamtes Passau

Fiur die Staatsstrale ist eine durchgangige Fahrbahn in Asphalt vorzusehen. Mit einer
Mindestbreite von 6,50 m zwischen den Borden sowie in Kurvenbereichen und Kreuzungen ist
eine ausreichend dimensionierte Aufweitung notwendig, um den ungehinderten
Begegnungsverkehr LKW/LKW zu gewahrleisten und das Mitnutzen von Gegenfahrbahnen
auszuschlieflen.

Der Abstand eventueller neuer Baumpflanzungen muss innerhalb der Ortsdurchfahrt zum
bitumindsen Fahrbahnrand der St. 2322 mindestens 1,50 m betragen. Der Sicherheitsraum gem.
RAL 2012 ist von Baumkronen freizuhalten.

Sollten auf den Déachern der Gebdude Photovoltaikanlagen vorgesehen werden, ist zu
gewahrleisten, dass die Verkehrsteilnehmer auf der Staatstrale durch die Elemente der
Photovoltaikanlagen nicht geblendet oder irritiert werden.
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Eventuelle Anderungen an den Entwasserungseinrichtungen der Staatsstrale sollten méglichst
vermieden werden. Sind diese unumgénglich, sind sie frithzeitig mit der Servicestelle Deggendorf
des Staatlichen Bauamts Passau einvernehmlich abzustimmen.

Fir die St 2322 wurde 2015

- Sudlich Schélinach eine durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung (DTV 15) von 4.439
Kfz/24h mit etwa 6 % Giterverkehr und

- Nordlich Schéllnach eine durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung (DTV'15) von
1.448 Kfz/24h mit etwa 7 % Giterverkehr

ermittelt. FUr den Nachweis des Larmschutzes ist von einer Vzul von 50 km/h auszugehen.

Hinsichtlich der Uberschreitung der Orientierungswerte fiir den Verkehrslarm stellen wir
ausdricklich fest, dass eventuell notwendige LarmschutzmafRnahmen der Bauwerber auf eigene
Kosten durchzufiihren hat. Anspriiche wegen Larmschutz kénnen an den StralRenbaulastirager
nicht gestellt werden. Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass wir als StralRenbaulasttrager der
Staatsstrafle auch kinftige Anspriiche auf Larmschutz oder Entschadigung, die vom Markt
Schollnach oder von Anwohnern und Grundstiicksbesitzern in dem Planungsgebiet gestellt
werden, ablehnen.

Malinahmen an der Staatsstrale und im Bereich der Stralle bzw. mit Auswirkungen auf die von
der Servicestelle Deggendorf zu vertretenden Belange (Sichtverhaltnisse, Verkehrssicherheit
etc.) sind in jedem Einzelfall und im zeitlichen Vorfeld mit dem Bauamt auf ihre Realisierbarkeit
hin abzuklaren.

9. Belange Bayernwerk Netz GmbH

In dem Uberplanten Bereich befinden sich von uns betriebene Versorgungseinrichtungen (0,4kV
und 20kV Kabel sowie -planungen, Transformatorenstation(en) und Gasleitungen/-planungen.

Bei geplanten Tiefbaumalnahmen, in der Néhe unserer Leitungen, ist vor Baubeginn eine
nochmalige Einweisung auf die genaue Lage der Gasleitung anzufordern. Entsprechende
Sicherungsmafnahmen fiir unsere Leitungen miissen im Zuge der weiteren Planungen festgelegt
werden.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass freigelegte Gasleitungen erst dann wieder verflllt werden
durfen, nachdem unser Betriebspersonal diese auf Beschadigungen Uiberprift haben.

Weiterhin mdchten wir auf die Allgemeinen Unfallverhiitungsvorschriften BGV A3 und C22, die
VDE Bestimmungen, die DVGW-Richtlinie GW315 und das Merkblatt ,Zum Schutz unterirdischer
Versorgungsleitungen® bei Grabarbeiten hinweisen.

Die ErschlieBung mit Erdgas erfolgt unter dem Vorbehalt einer ausreichenden Kundenakzeptanz.

Damit noch fehlende Erdgashausanschliisse ggfs. nachgerlistet werden kdénnen, bitten wir Sie,
uns Uber die Bereiche in denen Oberflaichenbefestigungen neu hergestellt werden, zu
informieren.

Im Gberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH oder es sollen
neue erstellt werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem Straflenbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass
der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im Planbereich friihzeitig (mindestens 3
Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB
sind die Gehwege und ErschlieBungsstrafien so weit herzustellen, dass Gasrohre und Erdkabel
in der endgliltigen Trasse verlegt werden kénnen.

Ausflihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Héhen:
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- Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit
endgiiltigen Hodhenangaben der ErschlieBungsstraen bzw. Gehwege und den
erforderlichen Grundstlicksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrager
abzustecken.

- Fir die Ausfiihrung von Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes Zeitfenster zur
Verfuigung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen
durchgeflihrt werden kdnnen.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von
Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit
eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher, dirfen aus Grinden des
Baumschutzes (DIN18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt
werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit uns geeignete
Schutzmaflinahmen durchzufihren.

Das ,Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen®, ,Sicherheitshinweise fur Arbeiten in der
Nahe von Kabel-, Gas- und Freileitungen sind zu beachten.

10. Belange Immissionsschutz

Bei dem Einbau oder der Erneuerung von technischen Geraten (Ldfter, Klimageraten etc.) sollte
auf den momentanen ,Stand der Technik® geachtet werden.

Stark emittierende Gewerbe und Anlagen sollten immer einen méglichst grolen Abstand zur
nachstgelegenen schutzwiirdigen Bebauung haben.

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken und landwirtschaftlichen
Betriebsstitten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, L&rm, Staub und
Erschiitterungen, auch Uber das Ubliche Maf} hinausgehend, sind zu dulden.

Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn-
und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wéahrend
der Erntezeit solche Arbeiten erzwingt.

11. Belange KreisstraBenverwaltung

Die im Bebauungs- und Griinordnungsplan vorgesehenen Baumpflanzungen entlang der
Kreisstrafle sind mit der KreisstralRenverwaltung hinsichtlich der Abstdnde abzustimmen.
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