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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. RECHTSGRUNDLAGEN
Baugesetzbuch BauGB
Verordnung Uber die bauliche BauNVO

Nutzung der Grundstuicke
(Baunutzungsverordnung)

Bayerische Bauordnung BayBO
Planzeichenverordnung PlanzV
Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG
Bayerisches Naturschutzgesetz BayNatSchG

in den jeweils aktuell geltenden Fassungen

2. GELTUNGSBEREICH

Flurnummer: 1807, 1806/4, 1806/5
Teilflurnummer: 1806/2
Alle Gemarkung Unterdietfurt

3.  ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeine Wohngebiete (WA) nach § 4 BauNVO
Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen geman 8§ 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht
zulassig.

4, MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Grundflachenzahl (GRZ)
WA 1. 0,45
WA 2: 0,40
WA 3: 0,35

Geschossflachenzahl (GFZ)
WA 1: 1,0
WA 2 & WA 3: 0,8

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
KleegartenstraBe 40, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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Uberbaubare Grundstiicksflache

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist in das jeweilige
Baugrundstiick einzutragen. Die GRZ darf durch die Zufahrten zu Garagen und
Stellplatzen um max. 50 % tberschritten werden.

5. ZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN

WA 1: bis zu 24 Wohneinheiten

WA 2: bis zu 2 Wohneinheiten (bei Einzel- und Doppelhausern)

WA 3: bis zu 2 Wohneinheiten (bei Einzelh&usern mit moglicher
Einliegerwohnung)

6. GEBAUDE

Zahl der Vollgeschosse:
Die maximal zulassige bzw. die festgesetzte Anzahl der Geschosse sind in den
zeichnerischen Festsetzungen eingetragen.

Hohe baulicher Anlagen:
Wandhohe: max. 6,50 m
Bei Gebauden mit Flachdachern gilt: 6,75 m

Wandhdohe:

Unterer Bezugspunkt:

Fir jede Parzelle ist ein Hohenbezugspunkt mittels Planzeichen festgesetzt. Der
Hoéhenbezugspunkt bezieht sich auf die Oberkante des Zeilers der
ErschlieBungsstralle.

Oberer Bezugspunki:

Definiert durch den Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut bzw. dem oberen
Anschluss der Wand (Attika) an der Auf3enwand gemessen.

Bei Pultdachern gilt die untere Wandhdohe.

Hohenlage:

WA 1.

Die Hohenlage der Oberkante des fertigen Fu3bodens der Erdgeschosse (OK
FFB) muss 20 cm unter dem Niveau des unteren Hohenbezugspunktes liegen.

WA 2, WA 3:

Die Hohenlage der Oberkante des fertigen FuRbodens der Erdgeschosse (OK
FFB) darf bis max. 20 cm uber dem Niveau des unteren Hohenbezugspunktes
liegen.

Die Hohenlage ist in den Bauzeichnungen zu den Bauantrdgen bezogen auf NHN
(Normalhéhennull) fir OK ErschlieBungsstral3e und OK FFB anzugeben.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
KleegartenstraBe 40, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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Bauweise:
WA 1l&WA?2:

- offene Bauweise, maximale Gebaudeléange 42 m
- Einzelhduser und Doppelhduser zulassig

WA 3:
- Offene Bauweise
- Nur Einzelhauser zulassig

Uberbaubare Grundstiicksflache:

WA 1:

Uberschreitungen der Baugrenze (§ 23 Abs. 3) sind fiir Fluchttreppen
ausnahmsweise zulassig.

WA 2 & WA 3:
Uberschreitungen der Baugrenze (§ 23 Abs. 3) sind fiir Balkone bis zu 10 m2
zulassig.

Abstandsflachen:
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Firstrichtung:
Die Firstrichtung im WA 2 ist verbindlich durch die Planzeichnung festgesetzt.

Dachform:
Zulassig sind alle geneigten Dacher und Flachdacher

Dachneigung:

Pultdach: 5- 7°
Gegengeneigtes Pultdach:  5-15°
Sattel-/ Zelt-/ Walmdach: 10 - 30°

Gauben:

Je Gebaude ist nur eine Form von Dachgauben zul&ssig.

Dabei darf die Gesamtlange der Gauben auf einer Dachseite maximal ein Drittel
der AuRenwandlange dieser Dachseite betragen.

Dachdeckmaterial:

Ziegel in Rot- u. Braun- und Grautbnen, ausschlie3lich beschichtete
Blechdeckungen in Rot-, Braun u. Grautonen. Dachoberflachen aus Kupfer, Blei,
Zink oder Titanzink sind nicht erlaubt.

Die Solaranlagen sind in Dachneigung mdglichst eng an das Dach anliegend zu
montieren.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
KleegartenstraBe 40, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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Aufgesténderte Solaranlagen auf den Dachflachen sind nur bei Flachdachern
zulassig.

Fassadengestaltung:

Holzverkleidungen sind bevorzugt zu verwenden.
Nicht zulassig sind reflektierende Oberflachen, sowie Signal- und Leuchtfarben.

7. AUFFULLUNGEN / ABGRABUNGEN / STUTZMAUERN

Auffullungen/Abgrabungen:

FlurNr.1-3:7-12; 16 —18:

Private Aufschittungen und Abgrabungen zur Gelandemodellierung sind nur bis
zu einer Hohe von max. 1,00 m ab Urgelande zulassig.

Flur Nr. 4 —6; 13 — 15:
Private Aufschittungen und Abgrabungen zur Gelandemodellierung sind nur bis
zu einer H6he von max. 0,75 m ab Urgelande zulassig.

Zur Vermeidung von Zwangspunkten fir den jeweiligen Nachbarn sind
Aufschittungen oder Abgrabungen entlang von Grundstiicksgrenzen, mit
mindestens 0,50 m Abstand zu errichten und mit einer Boschungsneigung von
max. 1:2 (oder flacher) auszubilden.

Stltzmauern:

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur ist die Ausbildung von
Stitzmauern bis zu einer Hohe von max. 1,00 m (gemessen ab Urgelande)
zulassig.

Gelandeveranderungen entlang der Grundsticksgrenzen ohne nachbarliche
Zustimmung sind nicht zulassig.

Stitzmauern entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstral3en sind nur im Abstand
von mindestens 1,00 m zulassig.

8. GARAGEN, CARPORTS, STELLPLATZE, NEBENANLAGEN

Stellplatze und Garagen:

WA 1.

- Nachzuweisen Uber die ,Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen
sowie UuUber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und
Stellplatzverordnung — GaStellV)* in der jeweils gultigen Fassung.
Mindestens sind allerdings 10 Stellplatze nachzuweisen.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
KleegartenstraBe 40, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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10.

11.

WA2&3:

- Je Wohneinheit sind mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen. Bei
Ausbildung einer Garage ist auf dem Grundstiick ein Stauraum von mind.
5 m Tiefe anzulegen, der zum offentlichen Grund nicht eingezaunt werden
darf.

Nicht Uberdachte Stellplatze sind auch auferhalb der Baugrenzen auf den
jeweiligen Parzellen zulassig, jedoch nicht im Bereich der Ortsrandeingriinung
bzw. innerhalb des festgesetzten Trenngrins.

Nebenanlagen:

Aul3erhalb der Baugrenzen sind nur folgende genehmigungsfreie Nebenanlagen

zulassig:

- einmalig in Form von Gartengeratehduschen, Gewachshausern, Bienen-
haus oder Holzlege, mit bis zu 30 m2 Grundflache,

- Terrassenuberdachungen mit einer Flache von max. 30 m2 mit einer
maximalen Tiefe von bis zu 3,0 m

- Schwimmbecken mit einem Beckeninhalt bis zu 75 m3

- Stellplatze

Ebenso dirfen Nebenanlagen gemafl 814 Abs. 2 BauNVO aulBerhalb der
Baugrenzen errichtet werden.
Abweichungen kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

ZUFAHRTEN

Ist flir eine Parzelle keine Zufahrt zeichnerisch festgelegt, kann die Lage dieser
frei bestimmt werden.

NUTZUNG DER SOLAREN STRAHLUNGSENERGIE

Es wird empfohlen, die nutzbaren Dachflachen der Geb&ude und baulichen
Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen mit
Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie
bzw. Solarwarmekollektoren auszustatten.

EINFRIEDUNGEN, SICHTSCHUTZWANDE

Einfriedungen:

Max. Hohe 1,20 m ab OK des fertigen Gelandes.

Zum Offentlichen StralRenraum sind lebende Einfriedungen (Hecken) aus
standortgerechten Gehdlzen sowie Holz- und Metallzaune mit Latten bzw.
Staben zulassig.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG

KleegartenstraBe 40, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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12.

12.1.

Die Zaunanlage ist von offentlichen ErschlieBungsflachen (Gehwege,
Fahrbahnen, etc.) und von angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen mind.
50 cm von den Grundsticksgrenzen abzuriicken (Zaunlinie), der verbleibende
Bankettstreifen ist als Wiese, Schotterstreifen oder wasserdurchléassiger Belag
Zu gestalten und zu pflegen.

Zu Nachbargrundstiicken und zur freien Landschaft sind Einfriedungen als
Holzlattenzaune oder Stabgitterzaune zulassig.

Um die Durchwanderbarkeit flr Kleintiere zu ermdglichen, ist die Errichtung von
durchgehendem Mauerwerk, Beton- oder sonstigen Abgrenzungen der
Grundsticke im Sockelbereich unzulassig. Zudem ist ein Abstand von
mindestens 15 cm zwischen Einfriedung und der Geldndeoberkante einzuhalten.
Ist ein Sockel aus abflusstechnischen Griinden der umliegenden Flachen
notwendig, gelten folgende Festsetzungen:

- maximal 20 cm hoch ab geplanter Gelandeoberkante
- ausreichende Anzahl und Gréf3e an Aussparungen fur Durchwanderung
Kleintiere

Sichtschutzwande:
Max. Hohe 2,00 m ab OK des fertigen Gelandes.

Sichtschutzwdnde mussen mindestens einen Grenzabstand von 50 cm
aufweisen. Im Bereich des Trenngrins sind Sichtschutzwande zuldssig,
allerdings zwingend zu begrinen.

WASSERWIRTSCHAFT

Samtliches Ab-/Niederschlagswasser ist Uber Trennsysteme abzuftihren.

Abwasserplanung

Bei jedem Bauantrag fiir ein Gebaude ist ein Abwasserplan vorzulegen.
In diesem ist insbesondere die Oberflachenentwasserung im Zuge des
Eingabeplan darzustellen.

Regenwasser

Im Zuge der Grundlagenermittiung wurde bereits ein Baugrundgutachten
durchgefunhrt.

Aus dem vorliegenden Gutachten mit Stand 25.08.2022 geht hervor, dass eine
Versickerung aus technischer Sicht nicht durchgehend im gesamten
Planungsgebiet sinnvoll erfolgen kann.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG

KleegartenstraBe 40, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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12.2.

13.

13.1.

Offentliche Flachen:

Anfallendes Oberflachenwasser aus den 6ffentlichen Verkehrsflachen ist tber
Sammelleitungen im Bereich der Stral3en abzuleiten.

Die Lage und Dimensionierung der Rohrleitungen und die entsprechende
Einleitung ist in einem separaten Wasserrechtsverfahren zu ermitteln.

Private Parzellen:

Im Zuge der ErschlieBung wird auf jeder Parzelle eine Regenwasserzisterne mit
Drosselabfluss  und  Nutzvolumen zur  Brauchwassernutzung  bzw.
Gartenbewasserung erstellt.

Uber Sammelkandle wird dieses anschlieBend nach Angabe des
Wasserrechtsverfahrens abgeleitet.

Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers sind alle befestigten
Flachen auf den Privatgrundstiicken (z.B. Hauseingange, Garagenzufahrten,
Stellplatze) zwingend mit versickerungsfahigen Belagen auszustatten.

Dafir sind z.B. verschiedene wasserdurchldssige Pflastersysteme,
Pflastersysteme mit Fuge, korngestufte wassergebundene Wegedecken oder
Schotterrasen geeignet.

Schmutzwasser

Anfallendes hausliches Schmutzwasser ist in den bestehenden
Schmutzwasserkanal der Gemeinde Unterdietfurt einzuleiten.

Hierzu wird auf jeder Parzelle ein Schmutzwasser - Hausanschlussschacht
erstellt.

GRUNORDNUNG

Das Verfahren wird nach § 13 b BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
gesonderte Umweltprifung durchgeftihrt.

Die Umsetzung der Festsetzungen zur Grinordnung sind im Eingabeplan
nachzuweisen.

Ortsrandeingrinung auf privaten Flachen

An den im Plan gekennzeichneten Flachen des Baugebietes ist eine 3,00 m
breite Strauch-/Baumbepflanzung aus heimischen Laubgeholzen anzulegen. Die
Eingrinung ist spatestens ein Jahr nach Fertigstellung des jeweiligen
Bauvorhabens umzusetzen. Die Pflanzungen sind fachgerecht durchzufihren
und entsprechend zu pflegen. Ausfalle sind umgehend zu ersetzen. Bei der
Ausfuhrung sind DIN 18916 und ggf. DIN 18920 sowie die entsprechenden
Regelungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung) zu
beachten.

Wird festgesetztes Trenngriin Uberbaut (z.B. Gebaude, Carports u.ad.) so sind die
Dacher zu begrinen.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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13.2. Bepflanzung der Privatgrundstuicke:

Pro 200 m2 Baugrundsticksflache ist mindestens ein (Obst-)baum als
Halbstamm oder finf Straucher zu pflanzen.

Im Bereich des WA 1 ist eine 3,00 m breite Eingriinung an der nordlichen und
Ostlichen Grenze auszubilden.

Die Baume sind dauerhaft und entsprechend ihrer natirlichen Wuchsform zu
erhalten. Die Bepflanzung (Gehdlze) hat sich an der potenziell natirlichen
Vegetation (s. Pflanzenliste) zu orientieren.

Landschaftsfremde Gehdlze mit bizarren Wuchsformen, buntlaubige Gehdlze
sowie Koniferen sind nicht zulassig! Nicht befestigte Vorgartenflachen sind
dauerhaft zu begriinen oder als Pflanzflachen anzulegen.

Mindestpflanzqualitaten

- Hochstamme: 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm

- Obstgeholze: Halb- oder Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm
- Straucher fur Heckenpflanzungen: v. Str. 3 - 4 Tr, 60 - 100

Pflanzliste Straucher fur Privatgrundsticke

Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Kornelkirsche

Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffliger WeiRdorn
Zweigriffliger Weil3dorn
Gewodhnliches Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Liguster
Gewdhnliche Heckenkirsche
Schlehe

Purgier-Kreuzdorn
Hunds-Rose

Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Pflanzliste Baume fur Privatgrundsticke

Acer campestre

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Feld-Ahorn

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn

Hainbuche
Vogel-Kirsche
Stiel-Eiche

Vogelbeere, Eberesche
Winter-Linde

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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14. VER-UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Die Ver- und Entsorgungsleitungen, einschlief3lich Strom- und Telefonleitungen,
sind unterirdisch herzustellen.

Die Parzellen Nr. 9 und Nr. 10 dirfen erst bebaut werden, wenn die bestehende
220 kV-Freileitung im Bereich der Masten Nr. 156 — 157 vollstandig riickgebaut
wurden.

Bei Geholzpflanzungen ist ein ausreichender Abstand einzuhalten, bzw.
ausreichende Schutzmafnahmen zu treffen.

Bei allen unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen ist das Merkblatt fur
,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen® zu beachten.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
KleegartenstraBe 40, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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TEXTLICHE HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN

1. Baugrund

Es wird empfohlen, vor Baubeginn zusatzliche Baugrunduntersuchungen
durchfiuhren zu lassen. Auf die Anzeigepflicht gemall § 49
Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. Art. 30 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) bei
der Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von
Bauwasserhaltungen gemaf3 Art 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG wird hingewiesen.

Zum Schutz des Oberbodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der
Uberbaubaren Grundstiicksflache der Humus abzutragen, getrennt zu lagern und
die Mieten mit einer Zwischenbegriinung anzuséen.

Es wird die DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial*
empfohlen. Uberschussiges Oberbodenmaterial ist unter Beachtung des § 12 der
BBodSchV ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flachen zu verwerten.

2. Altlasten / Kampfmittel

Im Plangebiet liegen nach dem Altlastenkataster keine Altlastenverdachtsflachen
vor. Sollten im Verlauf der Bauarbeiten Auffalligkeiten beziglich
Verunreinigungen auftreten, sind umgehend das Landratsamt Rottal — Inn und
das Wasserwirtschaftsamt Landshut zu benachrichtigen.

3. Denkmaler

Gemal Bayerischem Denkmal - Atlas befinden sich im Geltungsbereich bzw. in
dessen unmittelbarer Nahe keine eingetragenen Bodendenkmaler.

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde nach Art. 8 Abs. 1 - 2 unterliegen.

Bei Erdarbeiten zu Tage kommenden Bodendenkmaéler, Keramik-, Metall- oder
Knochenfunde sind umgehend der Unteren Denkmalschutzbehorde
(Landratsamt Rottal — Inn) oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege,
Aulenstelle Regensburg (Tel. 0941/5957480) mitzuteilen.

4, Befestigte Flachen

Fur Zufahrten, PKW-Stellflachen und Gebaudezugidnge sind zwingend
wasserdurchlassige Befestigungen wie z.B. Schotterrasen, wassergebundene
Wegedecke, Rasenfugenpflaster oder Drainpflaster zu verwenden.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
KleegartenstraBe 40, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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5.

Behandlung von Niederschlagswasser

Bei der Versickerung des Niederschlagswassers wird generell auf die jeweils
aktuell  gulltige  Niederschlagswasserfreistellungsverordnung  (NWFreiV)
hingewiesen. Fur nicht erlaubnisfreie Einleitungen sind vom Bautréger Antrage
beim Landratsamt Rottal — Inn zu stellen. Dabei sind die aktualisierten
,rechnischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) vom 17.12.2008 sowie
die Vorgaben der Regelwerke der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall e. V. (DWA) M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang
mit Regenwasser" und A 138 ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser" zu beachten.

Der Bauherr/Grundstiickseigentiimer ist fir die schadlose Beseitigung des
Regen-/ Oberflachenwassers verantwortlich (Art. 41 Abs. 1 BayBO, § 55 Abs. |
Satz 1 und § 37 Abs. | Wasserhaushaltsgesetz). Dieses darf nicht zum Nachteil
Dritter ab- oder umgeleitet werden. Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von
Niederschlagswasser auf fremden oder 6ffentlichen Grund wird ausdriicklich
hingewiesen.

Vorkehrungen gegen Wassereinbriche

Es wird generell empfohlen, bei der baulichen Ausbildung der Keller
entsprechende SchutzmalRnahmen gegen hohes Grund- oder Schichtenwasser
vorzusehen (weilRe Wannen) sowie zum Schutz gegen Starkniederschlage alle
Gebaudeotffnungen (Eingange, Kellerlichtschachte, Zufahrten zu Tiefgaragen
etc.) mit einem Sicherheitsabstand Uber Gelandehdhe und Stralenoberkante
(min. 15 — 20 cm) zu legen. Die DIN 18195 Bauwerksabdichtungen ist zu
beachten.

Es sind Vorkehrungen zu treffen, um einen Rickstau aus der Kanalisation zu
vermeiden.

Brandschutz

Fur den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der derzeit giltigen
BayBO und die Industriebaurichtlinie zu beachten. Alle Feuerwehrzufahrten und
Feuerwehrarbeitsflachen missen der DIN 14090 entsprechen.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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8.

10.

Nachhaltiges Bauen, Nutzung regenerativer Energien

Die Gemeinde Unterdietfurt empfiehlt den Bauherrn, folgende
Planungsgrundsatze in Bezug auf nachhaltiges Bauen zu beachten:

- Regenwassernutzung (z.B. Zisternen)

- Zusatzliche Regenwasserriickhaltung mittels Dachbegrinung auf
Nebengebauden

- Dach- und Fassadenbegriinungen, auch an Garagen und Nebengeb&uden,
sollten aus gestalterischen und 6kologischen Grinden vorgesehen werden.
Diese kdnnen ggf. auch nur teil- oder abschnittsweise auf fensterlosen
Flachen ausgefiihrt werden.

- Bepflanzung des Gartens mit insektenfreundlichen bliihenden Arten

- Standortgerechtes heimisches (autochthones) Saatgut

- Insektenschonende Aufl3enbeleuchtung

- Solarkollektoren zur Warmwasserbereitung und Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung

- Verwendung von Materialien, die bei ihrer Herstellung mdglichst geringe
Umwelteinwirkungen verursachen.

- Nutzung nachhaltig erzeugter, nachwachsender Rohstoffe (z.B. Holz)

Die Gemeinde Unterdietfurt verweist auf folgende weiterfilhrende Quellen:

- Gebaudeenergiegesetz (GEG)

- Erneuerbare-Energien-Gesetz — EEG
»Informationsportal Nachhaltiges Bauen® der Bundesregierung
(www. Nachhaltigesbauen.de)

Kommunale Abfallentsorgung

Die Anfahrbarkeit der Parzellen ist ausnahmslos durch eine ringférmige
ErschlieBung bzw. Wendehammer gewahrleistet.

Unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Arbeiten, hierzu gehort auch das Pflanzen
von Baumen und Strauchern, wird auf das Merkblatt (iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft fir
Stral3en und Verkehrswesen hingewiesen.

Auf jeden Fall ist vor Beginn der Erdarbeiten eine Planauskunft einzuholen. Bei
Bepflanzungen ist von unterirdischen Leitungen ein Abstand von 2,50 m
beidseitig der Leitungstrasse einzuhalten.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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1.

12,

Land — und Forstwirtschaft

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemafRe Bewirtschaftung ihrer
Felder zugesichert. Die Zufahrtsméglichkeit fir die Bewirtschaftung der
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist jederzeit zu gewéhrleisten.

Im Baugebiet ist -auch bei ordnungsgemalRer landwirtschaftlicher Nutzung mit
zeitweiligen Einschrankungen durch Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen zu
rechnen.

Bei der Bepflanzung sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten.

Spielplatze / Parkanlagen

Im Zuge des vorliegenden Bebauungsplans wird kein separater Bereich fur die
Anlage einer o6ffentlichen Grunfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz /
Parkanlage festgesetzt, da in unmittelbarer Nahe zum Geltungsbereich
(Buchenweg) bereits ein solcher ausgewiesen ist.

62 03 2023

Gemeinde Unterdietfurt, den

'

1. Birgermejster Bemhard Bliimelhuber
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BEGRUNDUNG

1. Allgemeine Angaben
1.1. Planungsanlass

Die Gemeinde Unterdietfurt beabsichtigt eine am westlichen Ortsrand gelegene
Flache als Allgemeines Wohngebiet (WA) auszuweisen.

Das Verfahren wird nach § 13b BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
gesonderte Umweltpriifung durchgefuihrt, da die Flache direkt an bestehende
Wohnbebauung angrenzt und die Uberbaute Grundflache 10.000 m2 nicht
Ubersteigt (siehe Flachenbilanz in Abschnitt 3).

Bereits seit 1987 ist das Planungsgebiet im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Unterdietfurt als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.

Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Unterdietfurt

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
Kleegartenstralle 40, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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1.2.

Lage und Bestand

Das ca. 1,8 ha grof3e Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand der
Ortschaft Unterdietfurt.

Konkret handelt es sich dabei um die Flurnummern 1807, 1806/4, 1806/5 und die
Teilflurnummer 1806/2 der Gemarkung Unterdietfurt.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Schutzgebieten und gliedert sich an die
bestehende Wohnbebauung.

Planungskonzeption
Planungsziele und Baulandbedarf

Die Gemeinde Unterdietfurt gehoért raumordnerisch zum landlichen Teilraum,
dessen Entwicklung in besonderem Malfle gestarkt werden soll, liegt im
Nahbereich des Mittelzentrums Eggenfelden und nahe der Entwicklungsachse
Vilshiburg — Eggenfelden — Pfarrkirchen.

Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden die bereits umgesetzten
Baugebiete erweitert und die vorhandenen ErschlieBungs-, Ver- und
Entsorgungseinrichtungen genutzt bzw. erganzt.
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Nachverdichtungspotenziale

Flachen zur Innenentwicklung oder Konversionsflachen in einer relevanten
GroRRenordnung sind zurzeit im Gemeindegebiet nicht verflgbar.

Grollere Grundstucke innerhalb der Dorfgebiete, die sich theoretisch zur
Nachverdichtung eignen wirden, werden von den bestehenden landwirtschaftlichen
und gewerblichen Betrieben genutzt und stehen fir eine Nachverdichtung und
Nutzung als Wohnbauland zurzeit nicht zur Verfigung.

Bauliicken / Leerstédnde

Die vorhandenen Wohngebiete im Gemeindegebiet Unterdietfurt sind alle
abgewickelt und bis auf wenige Privatgrundstiicke vollstandig bebaut.

Auch die Bauliicke im Norden von Huldsessen ist nun geschlossen. Das Schliel3en
der Lucke bei Huldsessen zwischen dem derzeitigen Wohnbauland Moarsiedlung
und dem Ort an der KreisstraBe PAN 46 scheitert derzeit an nétigen
landwirtschaftlichen Flachen als Ersatzgrund. Sowohl in Huldsessen als auch in
Vordersarling wird das Ausweisen von Baugebieten im Siden von einer
bestehenden Bahnlinie und dem Uberschwemmungsgebiet der Rott begrenzt. Im
Westen und Osten von Vordersarling sind bereits Flachen fur Gewerbeansiedlungen
ausgewiesen. Des Weiteren ist rund um die Tyczka Energie GmbH fir den
Storfallbetrieb ein 200 m Radius von weiterer Bebauung freizuhalten.

In Unterdietfurt selbst wird die bauliche Entwicklung in Richtung Stiden durch die
220 kV- Hochspannungsleitung (ab ca. 2025 eine 380 kV-Hochspannungsleitung)
begrenzt. Im Norden befindet sich die KreisstraBe PAN 56 und das
Uberschwemmungsgebiet der Rott. Im Osten von Unterdietfurt befinden sich
wertvolle landwirtschaftliche Flachen. Auf Grund der fehlenden landwirtschaftlichen
Ersatzflachen ist hier die SchlieBung der Licke zwischen dem bestehenden
Wohnbauland und der KreisstraRe PAN 29 nicht mdglich. Auch im Westen kann
kaum mehr Wohnbauland ausgewiesen werden, da sich dort das Gewasser
[11.0rdnung, der RoRbach, befindet, an dem nicht bis zum Bachlauf geplant werden
kann.

Aus den oben genannten Grinden bietet der vorliegende Bebauungsplan die
Mdglichkeit bestehenden Baugebiete zu erweitern und so neues Wohnbauland zu
schaffen.

Nachfrage
Mit der geplanten Ausweisung reagiert die Gemeinde auf die aktuelle Nachfrage

nach Wohnbauland.

2.2. Geplante Nutzung
Folgende bauliche Strukturen sind geplant:

e insg. 18 Baugrundstiicke zwischen 690 m? und 2.302 m? als Allgemeines
Wohngebiet

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
KleegartenstraBe 40, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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2.3.

2.4.

2.5.

Schutzgebiete / geschitzte Objekte

Gemal Bayerischem Denkmal - Atlas befinden sich im Geltungsbereich bzw. in
dessen unmittelbarer Néhe keine eingetragenen Bodendenkmaler.

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler
der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde nach Art. 8 Abs. 1 — 2 unterliegen.

Bei Erdarbeiten zu Tage kommenden Bodendenkmaler, Keramik-, Metall- oder
Knochenfunde sind umgehend der Unteren Denkmalschutzbehorde
(Landratsamt Rottal — Inn Tel. 08561/20-0) oder dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege, Aul3enstelle Regensburg (Tel. 0941/5957480) mitzuteilen.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung und Anbindung des Plangebietes an das ortliche
und dberortliche Verkehrsnetz erfolgt Uber eine 4,50 — 5,00 m breite
ErschlieBungsstralBe und nachfolgend (ber die Hebersberger StralRe zur
Massinger StraBe. Zudem ist ein straRenbegleitender Mehrzweckstreifen
vorgesehen, der die bestehenden Gehwegverbindungen der anschliel3enden
Bebauung weiterfiihrt.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch die Erweiterung des Ortlichen Leitungsnetzes
sichergestellt. Betreiber ist die Gemeinde Unterdietfurt.

Schmutzwasser

Die Entsorgung des geplanten Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Sowohl der
vorhandene Kanal als auch die Klaranlage Unterdietfurt sind fir die anfallenden
Schmutzwassermengen des geplanten Baugebietes ausgelegt.

Regenwasser
Im Zuge der Grundlagenermittiung wurde bereits ein Baugrundgutachten

durchgefiihrt. Voraussetzung flr eine ordnungsgemafle Versickerung ist die
Eignung des Untergrundes (Kf-Werte zwischen 10-4 und 10-6 m/s).

Aus dem vorliegenden Gutachten mit Stand 25.08.2022 geht hervor, dass eine
Versickerung aus technischer Sicht nicht durchgehend im gesamten
Planungsgebiet sinnvoll erfolgen kann.

AuBerdem wurde bereits im Zuge des Wasserrechtverfahrens des angrenzenden
Baugebietes ,Burgerfeld® der Geltungsbereich einbezogen und ein
Regenwasserkanal im Bereich der geplanten Stral3enverkehrsflache verlegt.
Daher wird Folgendes festgesetzt:

e Offentliche Flachen:
Anfallendes Oberflachenwasser aus den offentlichen Verkehrsflachen ist
Uber bestehende Rohrleitungen in den Verkehrsanlagen abzuleiten.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG

KleegartenstraBe 40, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25



Begrindung 07. Februar 2023
Bebauungsplan ,Hebersberger Stralie*
Gemeinde Unterdietfurt 6

2.6.

2.7.

Fir die Versickerung und/oder Einleitung in ein Oberflachengewéasser ist
rechtzeitig vorher eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen (8§ 9
Abs. 1 Ziffer 4 WHG).

e Private Parzellen:
Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und Pflasterflachen
ist Uber Regenwasserzisternen mit Drosselabfluss und Nutzvolumen in
Sammelkandle im offentlichen Verkehrsbereich einzuleiten.
Pro Parzelle wird jeweils eine Zisterne bereits im Zuge der
ErschlieBungsarbeiten durch den Erschlielungstrager erstellt.

Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers sind alle
befestigten Flachen auf den Privatgrundstiicken (z.B. Hauseingénge,
Garagenzufahrten, Stellplatze) zwingend mit versickerungsfahigen
Belagen auszustatten.

Dafir sind z.B. verschiedene wasserdurchlassige Pflastersysteme,
Pflastersysteme mit Fuge, korngestufte wassergebundene Wegedecken
oder Schotterrasen geeignet.

Eine wasserrechtliche Erlaubnis fir die Einleitung gesammelten
Niederschlagswassers in das Grundwasser oder in ein Oberflachengewasser ist
nur dann notig sofern die Voraussetzungen nach der Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung (NWFreiV) i.V.m. der TRENOG bzw. der TRENGW nicht
zutreffen. Hierfir ist frihzeitige Abstimmung mit dem WWA empfehlenswert.

Energieversorgung

Die Stromversorgung durch die Bayernwerk AG wird durch Erweiterung des
ortlichen Leitungsnetzes sichergestellt.

Zudem sind im StraBenkorper Trassen fur weitere Spartentrdger, wie z.B.
Erdgas, Glasfaser etc. vorhanden.

Mullbeseitigung

Die Miillbeseitigung erfolgt durch den Abfallwirtschaftsverband Isar-Inn mit Sitz
in Eggenfelden.

Die Anfahrbarkeit der Parzellen ist durch die Durchfahrbarkeit des Plangebiets
und entsprechende Wendeflachen sichergestellt.

Altlasten
Laut Altlastenkataster des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt (LfU) gibt es
innerhalb des Plangebiets keine Verdachtsflachen.

Bodenschutz

Bei der Verwertung von hochorganischem Bodenmaterial ist i.d.R. die
Aufbringungshohe auf 10 cm (auf der Verwertungsflache) zu beschranken.

Die ordnungsgemale Verbringung des im Zuge der BaumalRhahme anfallenden
und im Baugebiet nicht wieder zu verwertenden Bodenaushubes ist mit der

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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2.8.

2.9.

2.9.1.

2.9.2.

Eingabeplanung der Bodenschutzbehdrde beim Landratsamt Rottal-Inn
aufzuzeigen. Es wird ebenfalls auf das Bodengutachten vom 25.08.2022
verwiesen.

Immissionen

Landwirtschaft

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und T6B nach § 4 Abs. 1 und
der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 wird noch keine
Aussage zum Immissionsschutz getroffen. Angaben hierzu werden im Laufe des
weiteren Bauleitplanverfahrens konkretisiert.

Grunordnung

Das Verfahren wird nach § 13b BauBG im beschleunigten Verfahren ohne
gesonderte Umweltprifung durchgefiihrt.

Samtlichen Pflanzungsgeboten liegen die nachfolgenden Pflanzlisten zugrunde.

Ortsrandeingrinung auf privaten Flachen:

Zur Einbindung des Baugebietes in die Landschaft wird fir die im Plan
gekennzeichneten Flachen eine 3,0 m breite Strauch-/Baumbepflanzung aus
heimischen Laubgehdlzen festgesetzt. Die Eingriinung ist spatestens ein Jahr
nach Fertigstellung des jeweiligen Bauvorhabens umzusetzen. Die Pflanzungen
sind fachgerecht durchzuftihren und entsprechend zu pflegen. Ausfélle sind
umgehend zu ersetzen. Bei der Ausfihrung sind DIN 18916 und ggf. DIN 18920
sowie die entsprechenden Regelungen der FLL (Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung  Landschaftsbau e.V. -  ,Empfehlungen flr
Baumpflanzungen®) zu beachten.

Bepflanzung der Privatgrundstiicke

Pro 200 m2 Baugrundstiicksflache ist mindestens ein (Obst-)baum als
Halbstamm oder flinf Straucher zu pflanzen.

Die Baume sind dauerhaft und entsprechend ihrer natirlichen Wuchsform zu
erhalten. Die Bepflanzung (Gehdlze) hat sich an der potenziell natlrlichen
Vegetation (s. Pflanzenliste) zu orientieren.

Landschaftsfremde Gehdlze mit bizarren Wuchsformen, buntlaubige Gehdlze
sowie Koniferen sind nicht zulassig!

Nicht befestigte Vorgartenflachen sind dauerhaft zu begrinen oder als
Pflanzflachen anzulegen.

Die Anlage von Schotterflachen oder Steingarten ist nicht zulassig.

Mindestpflanzqualitaten

- Hochstamme: 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm

- Obstbaume: Halb- oder Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm
- StrAucher fur Heckenpflanzungen: v. Str. 3-4 Tr., 60 - 100 cm

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Pflanzliste Ba&ume

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Vogelbeere, Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde
Obstbaume heimischer Arten &

Sorten

Pflanzliste Straucher

Cornus mas

Kornelkirsche

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Hasel

Crataegus monogyna

Eingriffliger Weil3dorn

Crataegus laevigata

Zweigriffliger Weil3dorn

Euonymus europaeus

Gewodhnliches Pfaffenhitchen

Ligustrum vulgare

Gewohnlicher Liguster

Lonicera xylosteum

Gewohnliche Heckenkirsche

Prunus spinosa

Schlehe

Rhamnus cathartica

Purgier-Kreuzdorn

Rosa canina

Hunds-Rose

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa

Trauben-Holunder

Viburnum lantana

Wolliger Schneeball

Viburnum opulus

Gemeiner Schneeball

2.10. Sonstige Festsetzungen und Hinweise

Baugrund

Es wird empfohlen, vor Baubeginn zusétzliche Baugrunduntersuchungen

durchfihren zu

bei der

lassen.
Wasserhaushaltsgesetzi. V. m.
Freilegung von Grundwasser

Auf

die

Anzeigepflicht

gemall § 49

Art. 30 Bayerisches Wassergesetz (BayWG)

bzw. die Erlaubnispflicht wvon

Bauwasserhaltungen gemaf Art 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG wird hingewiesen.

OBW Ingenieurgesellschaft mbH & Co.KG
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Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der
tberbaubaren Grundstlicksflache der Humus abzutragen und getrennt zu lagern.
Es wird die DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial®
empfohlen. Uberschiissiges Oberbodenmaterial ist unter Beachtung des § 12 der
BBodSchV ortsnah auf landwirtschaftlich genutzten Flachen zu verwerten.

Héhenlage
Zur Vermeidung von Zwangspunkten fur den jeweiligen Nachbarn sind

Aufschittungen oder Abgrabungen entlang von Grundsticksgrenzen, mit
mindestens 0,50 m Abstand zu errichten und mit einer Béschungsneigung von
max. 1:2 (oder flacher) auszubilden.

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur ist die Ausbildung von
Stutzmauern bis zu einer Héhe von max. 1,00 m (gemessen ab FFB) zulassig.
Geladndeveranderungen entlang der Grundstlicksgrenzen ohne nachbarliche
Zustimmung sind nicht zul&ssig.

Stutzmauern entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstralen sind nur im Abstand
von mindestens 1,5 m zuldssig.

Die Hohenlage der Gebaude und Grundstiicke ist in den Textlichen
Festsetzungen unter Punkt 6 - Gebaude entsprechend festgesetzt.

3. Flachenbilanz

Uberschlagige Ermittlung der Brutto-/Nettoflache (gerundet):

WA 1 (1 Parzellen) 2.302 m?x 0,45 (GRZ) = 1.036,00 m?
WA 2 (2 Parzellen) 1.600 m? x 0,40 (GRZ) = 640,00 m?
WA 3 (15 Parzellen) 12.075 m? x 0,35 (GRZ) = 4.226,00 m?
Stralden 1.677,00 m?
Gehweg/Stellflachen 590,00 m?
Insgesamt 8.169,00 m?

Landau an der Isar, den

A //m,% .
Thomas Ehr{ B"E?r,g
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Kleegartenstralle 40, 94405 Landau/ Isar — Tel.: 09951/ 69 01- 0, Fax.: 09951/ 69 01- 25
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