FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

A) BEBAUUNGSPLAN
Festsetzungen geman § 9 BauGB und Art. 81 BayBO

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Nicht zulassig sind gemaB § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO folgende Nutzungen:
nicht stérende Handwerksbetriebe,
Betriebe des Berherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

Oooogoo

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 1 BAUGB)
2.1 Zulassige Grund-/ Geschossflache

Nutzun Grundflachenzahl-GRZ Geschossflachenzahl-GFZ
9 §17i.V.m.§ 19 BauNVO | §17i.V.m.§ 20 BauNVO
WA max. 0,4 max. 0,6

2.2 Zahl der Vollgeschosse (VG)
2.2.1 Zubehéranlagen - Garagen/ Carports
max. 1 Vollgeschoss zulassig
Bauweise: Untergeschoss (UG)
Die Errichtung einer Tiefgarage (TGa) ist nur bei Haus 1 zuldssig.
Eine Zufahrt zur Tiefgarage hatausschlieBlich von Richtung Norden lber die OrtsstraBBe
Ganslberg zu erfolgen.

2.2.2 Wohngebéaude
max. 2 Vollgeschosse zuléassig

Haus 1 a: Untergeschoss und Erdgeschoss (U+E)
Haus 1 b: Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss (U+E+DG)
Haus 1 c: Untergeschoss, Erdgeschoss und Obergeschoss (U+E+ OG)

Haus 2 und Haus 3: Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss (U+E+DG)
Bei Haus 1 b, Haus 1 ¢, Haus 2 und Haus 3 ist das Untergeschoss nicht als Voligeschoss
auszubilden.

2.3 Hdbhe baulicher Anlagen
2.3.1 Wandhdhe
Zubehdéranlagen:

Garagen/ Carports: max. 3,00 m
Haus 1 a: max. 6,00 m
Haus 1 b: max. 7,50 m
Haus 1 c: max. 9,00 m
Haus 2 und Haus 3: max. 8,50 m
Definition:

Die Wandhohe ist zu messen ab FFOK-Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut an der Traufseite oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

2.4 Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Die FFOK-Erdgeschoss der jeweiligen Gebaude ist auf folgende Héhenquoten zu legen:

Ort Hoéhenkote
Haus 1 409,00 md. NN
Haus 2 411,00 mi. NN
Haus 3 413,50 m . NN

Eine HOohendifferenz bis max. 0,30 m (ber dieses Niveau ist zulassig.

3 BAUWEISE (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Im gesamten Baugebiet gilt die offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO. Eine
Grenzbebauung ist nur fir Zubehéranlagen (Garagen/ Carports) zulassig.

4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Die Uberbaubaren Grundstlcksflaichen werden Uber die Festsetzung von Baugrenzen
gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO geregelt. Auf die Festsetzungen durch Planzeichen zu
Baugrenzen wird Bezug genommen.

4.1 Private Verkehrsflachen

4.1.1 ErschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung der Wohnanlage hat entsprechend der Anordnung des
Privatweges (PW) zu erfolgen.

4.1.2 Zufahrten
Die Zufahrten von Haus 1, 2 und 3 haben ausschlieBlich lber die im Bebauungsplan
ausgewiesenen Einfahrten und Ausfahrten zu erfolgen.

4.1.3Stellplatze
Stellplatze fir Kraftfahrzeuge sind ausschlieBlich auf den privaten Grundstlcksflachen auf
den jeweils zugeordneten lberbaubaren Flachen anzuordnen.

4.2 Abstandsflachen
Innerhalb des Geltungsbereiches werden geman Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO AuBenwéande
zugelassen, die ein Unterschreiten der erforderlichen Abstandsflaichen geméaB Art. 6 Abs.
5°Satz 1 BayBO ermdglichen. Hier sind die im Bebauungsplan ausgewiesenen
Gberbaubaren Grundstlcksflachen maBgebend (Baugrenzen).
Ein Mindestabstand von 3,0 m zur Grundstlicksgrenze bei Haus 1 ist einzuhalten.
Hinweis:
Ein Nachweis hinsichtlich Abstandsflichen sowie eine Abstandsflaichenlibernahme sind in den
nachgeordneten Verfahren nicht erforderlich, solange keine Bebauung auBerhalb der Begrenzung
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt.

5 FIRSTRICHTUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 2 BAUGB)
Die Firstrichtung ist dem Planeintrag zu entnehmen und entsprechend einzuhalten.

6 ANZAHL DER WOHNUNGEN (§ 9 ABS. 1 NR. 6 BAUGB)
Folgende Begrenzung der zuldssigen Wohnungen je Wohngeb&ude wird festgesetzt:

Ort Anzahl der Wohnungen

Haus 1 max. 9 Wohnungen

Haus 2 und Haus 3 (Doppelhduser) max. 1 Wohnung je Doppelhaushélfte

8.1

8.2

10
10.1
10.1.1
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NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG (§ 9 ABS. 1 NR. 14 BAUGB)

Auf den privaten Grundsticksflaichen sind ausreichend dimensionierte Rlckhalte- bzw.
Pufferanlagen zur Sammlung des anfallenden Niederschlagswassers zu errichten
(dezentrale Niederschlagswasserriickhaltung). Die Rickhalteeinrichtungen sind in Form
von unterirdischen Zisternen oder Rigolen auszubilden. Ein Nachweis der Dimensionierung
in den nachgeordneten Verfahren hat auf Ebene der Entwésserungsplanung zu erfolgen.
Ein Uberlauf erfolgt in die offentiche Regenwasserkanalisation. Auf die
Entwdsserungssatzung des Marktes Altdorf wird verwiesen.

BEBAUUNG IM LEITUNGSBEREICH DER HOCHSPANNUNGSFREILEITUNG

Bei der Errichtung von Gebduden und baulichen Anlagen im Nahbereich der
Hochspannungsfreileitung, sind die Bestimmungen sowie die Sicherheitshinweise fir
Arbeiten in der Nahe von Kabel-, Gas- und Freileitungen des Energieversorgers zwingend
einzuhalten. Auf Anhang 3, Anhang 4 sowie Anhang 5 in der Begrindung zum
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan wird verwiesen.

Hinweis:

Die Bestimmungen und Auflagen sind durch den Bauherrn oder Antragsteller vor jeder MaBnahme
mit der Bayernwerk Netz GmbH abzustimmen und dann auf Ebene des Bauantrages oder des
Antrages auf Genehmigungsfreistellung nachzuweisen.

Sicherheitsabstand

Zu den Leiterseilen der Hochspannungsfreileitung ist ein Mindestabstand von 3,00 m
einzuhalten. Dieser Schutzabstand gilt fir alle Geb&ude und baulichen Anlagen sowie fir
Arbeiten im Nahbereich der Freileitung.

Hinweis:

Die Schutzabstinde missen auch beim Ausschwingen von Lasten, Tragmitteln und
Lastaufnahmemitteln eingehalten werden. Dabei muss auch ein mdgliches Ausschwingen des
Leiterseiles berlcksichtigt werden.

PflanzmaBnahmen im Nahbereich der Freileitung
Bei allen PflanzmaBnahmen im Nahbereich der
Sicherheitsabstand von mind. 2,50 m einzuhalten.

Hochspannungsfreileitung ist ein

BEBAUUNG IM NA HBEREICH VON WALDFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Bei der Errichtung von Gebauden zum dauernden Aufenthalt von Personen im Nahbereich
der angrenzenden Waldflichen, sind in einem Abstand innerhalb von 25,00 m aufgrund
einer moglichen Baumwurfgefahr, bauliche SicherungsmaBnahmen zum Schutz von
Personen zu ergreifen.

Hinweis:

Gegenlber dem Waldbesitzer ist beieiner Bebauung
Haftungsfreistellungserklarung zu erlassen.

innerhalb der Schutzzone eine

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (ART. 81 BAYBO)

Gestaltung baulicher Anlagen

Zubehoéranlagen - Garagen/ Carports

Dachform: Satteldach (SD)/ Pultdach (PD)/ Flachdach (FD)

Dachneigung:  SD:  max.30°

PD: max. 12°

alle harten Deckungen, rot/ rotbraun/ anthrazit/ grau;

Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstédndige Dachhaut zuldssig;
bei PD/ FD auch Blechdeckung sowie extensive Dachbegriinung zulassig;
Dachlberstand: unzulassig;

Dachaufbauten: unzuladssig;

Dachdeckung:

10.1.2 Wohngebaude

10.2

10.3

10.4

SCHENMASCHNITTE

M 1250

Dachform: Satteldach (SD)
Dachneigung: 20 - 30°
Dachdeckung: alle harten Deckungen, rot/ rotbraun/ anthrazit/ grau;

Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstédndige Dachhaut zuldssig;
Dachiiberstand: Ortgang und Traufe max. 0,50 m
Dachaufbauten: unzulassig;
Zwerchgiebel/

Standgiebel: unzulassig;

Anzahl der Stellplatze
Ort Anzahl der Stellplatze
Haus 1 1,5 Stellplatze je Wohnung
Haus 2 und Haus 3 2 Stellplatze je Wohnung

Einfriedungen und Sichtschutz

Einfriedungen:

Einfriedungen innerhalb des Geltungsbereiches sind nur zur Trennung der Wohnungen in
den jeweiligen Hausgartenbereichen zuldssig.

Art und Ausfihrung: Metallzaun/ Maschendrahtzaun/ lebende Z&aune;

Hoéhe der Einfriedung: max. 1,00 m ab fertigem Geléande;

Sockel: unzulassig;

Ein Sichtschutz ist zur Trennung von Terrassen und Balkonen zulassig.
Art und Ausflhrung: Holz/ Naturstein/ Sichtmauerwerk;
Hohe des Sichtschutzes: max. 2,00 m;

Gestaltung des Gelandes

Abgrabungen/ Aufschiittungen:

Im gesamten Baugebiet sind Abgrabungen bis max. 2,50 m und Aufschiittungen bis max.
1,00 m zulassig.

Ein direktes Aneinandergrenzen von Abgrabungen und Aufschittungen ist unzulassig.

Stltzmauern als technische Bauwerke:

Stltzmauern sind nur im Bereich der Geb&ude und der VerkehrserschlieBung zuldssig.
Art und Ausflhrung: Sichtbeton/ Steingitterkérbe (Gabionen)/ Natursteinmauern
Hoéhe: max. 2,50 m ab fertigem Geléande

Im Bereich der Hausgartennutzung sind Gelandeunterschiede
Bdschungen auszubilden.

Stltzmauern entlang von Grundstiicksgrenzen am Baugebietsrand sind unzuldssig.

Hinweis:

Die Gelandehdhen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstiicke abzustimmen.

GemaB § 37 WHG sind Abgrabungen und Aufschiittungen so auszufiihren, dass die Verdnderungen
bezlglich wild abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks
erfolgen.

Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden als auch die geplanten Geldndehdhen darzustellen.
MaBgebend fir die Ermittlung der Wandhéhen ist die FFOK-Erdgeschoss.

in Form natdrlicher

ZULASSIGE BAUWEISE INNERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

HAUS 1

BAUWEISE: Untergeschoss, Erdgeschoss und Obergeschoss (U+E+OQG)
Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss (U+E+DG)
Untergeschoss, Erdgeschoss (U+E)
Untergeschoss kein Vollgeschoss!

Dachform: Satteldach (SD)

Dachneigung: 20-30°
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max. 9,00 m

Wandhdéhe

Wandhdhe
max. 7,50 m

max. 6,00 m
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HAUS 2 + HAUS 3

BAUWEISE: Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss (U+E+DG)
Untergeschoss kein Vollgeschoss!

Dachform: Satteldach (SD)

Dachneigung: 20-30°
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GRUNORDNUNGSPLAN
Festsetzungen geman § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB

NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die nicht Gberbaubaren privaten Grundstiicksflachen innerhalb des Geltungsbereiches sind als
Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflichen auszubilden. Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen
ist nur fir Zugange, Zufahrten, Stellplatze, Aufenthaltsbereiche und Einfriedungen zuldssig.

VERKEHRSFLACHEN, STELLPLATZE, ZUFAHRTEN UND ZUGANGE

Auf eine geringstmdgliche Befestigung ist zu achten.

Die KFZ-Stellplatze, KFZ-Staurdume und Grundstlickszufahrten sind versickerungsfahig zu
gestalten (rasenverfugtes Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine, Fahrspuren mit
durchlassigen Zwischenrdumen, Porenpflaster u. a.).

PFLANZMASSNAHMEN

Anpflanzung von Bdumen und Strduchern auf den Privatgrundstiicken

Die in der Plandarstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan angegebenen
Baum- und Strauchpflanzungen stellen eine Mindestanzahl an Pflanzungen dar. Die Lage
der Pflanzungen ist variabel, wobei das planerische Konzept im Grundsatz einzuhalten ist.
Die straBenraumwirksam festgesetzten Einzelgehdlze sind an den festgesetzten Standorten
zu  pflanzen. Unterhalo  der 110-kV-Hochspannungsfreileitung innerhalb der
Leitungsschutzzone gelten hinsichtlich der PflanzmaBnahmen die Bestimmungen der
Bayernwerk Netz GmbH. Auf die Bestimmungen unter ZIFFER 8 der Festsetzungen durch
Text wird verwiesen. Spatestens in der Pflanzperiode nach Fertigstellung der Bauarbeiten
sind die Grunflachen entsprechend den Festsetzungen zu begriinen und zu bepflanzen. Im
Bereich der Verkehrsflachen ist auf das StraBenraumprofil zu achten.

StraBenraum

Zur Begriinung des StraBenraumes sind Baume geméafB den Artenlisten 16.1 und 16.2 und
in den festgesetzten Mindestqualititen zu pflanzen.

Nicht Gberbaubare Grundstiicksfldchen

Zur Begrinung der nicht (berbaubaren Grundstiicksflachen sind Baume und Straducher
geman den Artenlisten 16.2 und 16.3 undin den darin festgesetzten Mindestqualitdten zu
pflanzen, wobei vorwiegend standortgerechte Laubgehdlze in Kombination mit
Zierstrduchern zu verwenden sind. Bei Strauch- oder Baum-/ Strauchpflanzungen als
Abschirmung zu den Nachbargrundstiicken soll der Anteil heimischer Gehdlze mindestens
60 % betragen, im Ubergangsbereich zur freien Landschaft sowie zum Ersatzhabitat 100 %.

PFLEGE DER GEHOLZPFLANZUNGEN
Die zu pflanzenden Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten. Ausfallende Baume und
Straducher sind nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den festgesetzten
Guteanforderungen zu entsprechen haben und in der nachstméglichen Pflanzperiode zu
pflanzen und arttypisch zu entwickeln sind.

SCHUTZ UND ERHALT BESTEHENDER GEHOLZE

Zu erhaltender Baum- und Vegetationsbestand ist vor Beginn der Bauarbeiten durch
geeignete MaBnahmen zu schiitzen. Die SchutzmaBnahmen sind nach DIN 18920 "Schutz
von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen" (neueste Fassung) durchzufiihren.
Die Bestimmungen der RAS-LP4 sowie der ZTV-Baumpflege sind zu beachten.

ARTENLISTEN

Es ist auf die Verwendung von autochthonem Pflanzmaterial zu achten.

Mit * gekennzeichnete Baum-/Straucharten sind fir die Haselmaus besonders geeignet.
Mit ** gekennzeichnete Straucharten sind Ziergehdlze.

Gehdlze 1. Ordnung

Einzelgehélz: H, 3 x v., mDB, 16-18 (StraBenraumprofil, falls erforderlich)

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Quercus robur Stiel-Eiche*

Tilia cordata Winter-Linde*

und andere heimische, standortgerechte Arten.

Gehdélze 2. und 3. Ordnung

Einzelgehélz: H, 3 x v., mDB, 14-16 (StraBenraumprofil, falls erforderlich)
Qualitat: vHei, 200-250 (flachige Pflanzungen)

Qualitat: H, 8-10 (Obstgehdlz)

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche*
Malus sylvestris Wild-Apfel*
Prunus avium Vogel-Kirsche*
Pyrus pyraster Wild-Birne*

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche *
und andere heimische, standortgerechte Arten.

Straucher

Qualitat: vStr, mind. 4 Tr., 60-100

Cornus mas Kornelkirsche*
Cornus sanguinea subsp. Roter Hartriegel*
Corylus avellana Haselnhuss™
Crataegus laevigata WeiBdorn*

Maiblumenstrauch**
Hunds-Rose*

Deutzia in Arten
Rosa canina

Rubus idaeus Himbeere*
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Syringa vulgaris Flieder**

Weigela in Arten Weigelie**

und andere heimische, standortgerechte Arten.

ARTENSCHUTZMASSNAHMEN

Grundlage der nachfolgenden Aussagen bildet die spezielle artenschutzrechtliche Prifung
(saP), erstellt von Naturgutachter Robert Mayer, Dipl.-Ing. (FH), Oktober 2019. Die saP ist
Bestandteil der Verfahrensunterlagen und ist dem Anhang 1 der Begrindung zum Bebau-
ungsplan mit Grinordnungsplan zu entnehmen. Siehe im Weiteren auch ZIFFER 4.3.7
Aussagen zum speziellen Artenschutz in der Begriindung.

Vermeidungs-/ MinimierungsmaBnahmen

M 1 — Gehdélzrodungen und Abrissarbeiten

Zum Schutz von Végeln und Flederm&usen finden Gehdlzrodungen und Abrissarbeiten nur
auBerhalb der Vogelbrutzeit und Sommerquartierszeit von Fledermausen im Zeitraum von
01. November bis 28./29. Februar (nach § 39 (5) BNatSchG bzw. Art. 16 (1) BayNatSchG)
statt oder nach Abstimmung mit der zustdndigen Naturschutzbehdrde und Freigabe durch
eine Umweltbaubegleitung.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes mit
Grinordnungsplan

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

@ Allgemeines Wohngebiet (gemal Festsetzung durch Text ZIFFER 1.1)

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

Zahl der Vollgeschosse
| max. 1 Vollgeschoss zulassig

n max. 2 Vollgeschosse zulassig

Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

A\ nur Einzelhauser zulassig

A nur Einzel - und Doppelhauser zulassig

Baugrenze:  Die den Hauptnutzungszwecken dienenden Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Terrassen, Balkone und sonstige untergeordnete Anbauten
kdnnen auch auBerhalb der Baugrenzen bis zu einer Tiefe

von 2,50 m errichtet werden.

Q Bauflache fir private Stellplatze

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StraBenbegrenzungslinie

Private StraBenverkehrsflache/ Privatweg — PW

Private Verkehrsflachen/ Grundstliickszufahrt
Wirtschaftsweg

FuBweg

Einfahrt/ Ausfahrt

Einfahrt Garagen / Carports/ S tellplatze

Flachen flr Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung
§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

—

Leitungsschutzzone

Mit 30,00 m beiderseits der Leitungsachse bzw. Schutzzone von 5,00 m
beidseitig der Kabeltrasse

Hinweis:

Alle MaBnahmen innerhalb der genannten Schutzzone sind mit dem Bayernwerk abzustimmen. Die

Auflagen des Merkblattes ,Errichtung von Geb&auden im Nahbereich von Hochspannungsmasten”
sind einzuhalten.

Schutzabstédnde von 3,00 m nach allen Seiten

Hinweis:

Die Auflagen des Merkblattes ,Errichtung von Gebauden im Nahbereich von Hochspannungsmasten”
sind einzuhalten.

Hauptversorgungs - und Hauptwasserleitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

110-kV-Hochspannungsfreileitung Bayernwerk , oberirdisch — bestehend
Nachrichtliche Ubernahme, Lage geméR Spartenauskunft Bayernwerk, zur MaBentnahme nicht geeignet!

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Einzelgehdlz — geplant

Geholz flachen — bestehend und zu erhalten

Baum- und Strauchpflanzung — geplant

Private Grinflachen

Ersatzhabitat — Ausflhrung als Extensivgrinland
(Siehe ZIFFER 17 der Festsetzungen durch Text sowie ZIFFER 4.3.7 der
Begrindung)
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M 2 — N&chtliche Bauaktivitdten

Nachtliche Bauaktivitdten (Larm, Erschiitterung, Beleuchtung etc.) wahrend dem Sommer-
halbjahr (Marz-Oktober) werden vermieden.

M 3 — Reduzierung AuBenbeleuchtung

Die AuBenbeleuchtung wird auf ein MindestmafB reduziert. Verzicht auf eine Aus- / Be-
leuchtung des Waldrandes.

Es werden ausschlieBlich insektenfreundliche d.h. streulichtarme (Lichtwirkung nur nach
unten, Abschirmung seitlich und oben), staubdichte (kein Eindringen von Insekten in die
Lampen, damit kein Verbrennen oder Verhungern) und Lichtquellen ohne UV-Anteile, be-
vorzugt LEDs (keine Anlockung von Insekten), verwendet.

M 4 — GroBe Glasflachen

Vogelgefahrdende, groBe Glasflaichen zwischen Gebduden in Form von transparenten Ab-
schirmungswénden, Durchgingen etc. sowie stark spiegelnde Scheiben oder Uber-Eck-
Verglasungen werden vermieden bzw. durch den Einsatz von strukturiertem, mattiertem
oder bedrucktem Glas entschéarft (vgl. z. B. Empfehlungen auf http://www.vogelglas.info).
Normal verglaste, auch groBe Fensterscheiben sind davon ausgenommen. Die Anbringung
von Greifvogelsilhouetten ist nicht geeignet, um Verluste zu verhindern.

M 5 — Nistkdsten fiir Feldsperlinge

Zur Vermeidung eines Verlusts von Nistmdglichkeiten am Gebaude, werden 4 Nistkédsten
fur Feldsperlinge an den neuen Geb&uden angebracht bzw. beim Bau integriert (z.B. Nist-
steine, Nischen unter Dachziegeln oder in Traufkdsten etc.).

M 6 — Fledermauskasten

Als Ersatz flr einen potenziellen Verlust von Einzelquartieren im Geb&ude, werden 4 Fle-
dermauskasten an den neuen Gebauden angebracht bzw. Fledermauseinbausteine beim
Bau integriert

M 7 — Strauchpflanzungen fiir die Haselmaus

Zur Vermeidung einer nachhaltigen Schadigung von Lebensstatten der Haselmaus (Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten) wird das Grundstiick, insbesondere der Waldrand, mit Ge-
hélzen aufgewertet, welche fiir die Haselmaus besonders geeignet sind. Fir die neuen
Strauchpflanzungen auf dem Grundstiick werden v.a. fruktifizierende Straucher oder kleine-
re Baume wie z.B. Hainbuche (Carpinus betulus), Vogel-Kirsche (Prunus avium), Sorbus-
Arten, Haselnuss (Corylus avellana), WeiBdorn (Crataegus monogyna, C. laevigata), Him-
beere (Rubus idaeus), Hundsrose (Rosa canina), Wild-Apfel (Malus sylvetsris). Wild-Birne
(Pyrus pyraster), Kornel-Kirsche ( Cornus mas) oder Blutroter Hartriegel ( Cornus sanguinea)
(vgl. Buchner et al. 2017).

M 8 — Eidechsenstrukturen

Zur Vermeidung einer nachhaltigen Schadigung bzw. eines dauerhaften Verlusts von Le-
bensstatten (Fortpflanzungs- und Ruhestatten) wird der 6stliche, siidexponierte Rand des
Planungsgebietes durch Strukturen (z.B. Stein-, Totholzhaufen und Sandlinsen) fiir die
Zauneidechse aufgewertet. Die Strukturen sind mit Deckungs- und Sonnstrukturen (Ge-
hélzschnitt), Sandlinse zur Eiablage, Uberwinterungsquartier (Steine) anzulegen und die
Umgebung als Nahrungshabitat flr die Zauneidechse zu begriinen (artenreiche Ruderalflur
oder Magerrasen, Verwendung von autochthonem Saatgut).

SCHALLSCHUTZ

Fir den Bebauungsplan wurde ein Immissionsschutztechnisches  Gutachten,
Schallimmissionsschutz seitens Hoock&Partner Sachverstandige PartG mbH mit Datum
vom 12.03.2020 als Prognose und Beurteilung der Gerauscheinwirkung durch den
offentlichen  StraBenverkehrslarm angefertigt. Das Gutachten wird vollumfassend
Bestandteil der Verfahrensunterlagen unter Anahng 2.

GRUNDRISSORIENTIERUNG BZW. PASSIVER SCHALLSCHUTZ
Wohnungsgrundrisse von Neu- oder Ersatzbauten sind nach Mdoglichkeit so zu
organisieren, dass keine AuBenwanddffnungen (z.B. Fenster, Dachfenster, Tiiren), die zur
Beluftung von im Sinne der DIN 4109-1 schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen notwendig
sind, in den im folgenden genannten Fassaden zu liegen kommen:

O Haus 1: Nordfassade, Ostfassade, Siidfassade
O Haus 2: Nordwestfassade, Nordostfassade
O Haus 3: Nordwestfassade, Nordostfassade

Ist eine Grundrissorientierung fiir die genannten Fassadenbereiche nicht realisierbar, sind
samtliche schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume, welche nur durch AuBenwandéffnungen in
den genannten Fassadenbereichen bellftet werden kdnnen, zur Sicherstellung
ausreichend  niedriger  Innenpegel mit fensterunabhéngigen, schallgeddmmten
automatischen Beliiftungsflihrungen/-systemen/-anlagen auszustatten. Deren Betrieb muss
auch bei vollstindig geschlossenen Fenstern eine Raumbelliftung mit ausreichender
Luftwechselzahl ermdoglichen. Alternativ kénnen auch andere bauliche
LarmschutzmaBnahmen ergriffen werden, wenn diese nachweislich schallschutztechnisch
gleichwertig sind.

Von dieser Festsetzung kann abgesehen werden, wenn ein qualifizierter schalltechnischer
Nachweis erbracht wird, dass vor den flir die Beliftung erforderlichen
AuBenwandéffnungen die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohngebiete
zur Tag- und Nachtzeit eingehalten werden.

SCHALLSCHUTZNACHWEIS NACH DIN 4109-1

Die Luftschallddmmungen der Umfassungsbauteile von schutzbedirftigen
Aufenthaltsrdumen von Neu- und Ersatzbauten missen den diesbezliglich allgemein
anerkannten Regeln der Technik geniigen. In jedem Fall sind die Mindestanforderungen an
die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen gemdB DIN 4109-1 zu erfiillen
(Schallschutznachweis nach DIN 4109-1).

HINWEISE DURCH TEXT

BODENSCHUTZ — SCHUTZ DES OBERBODENS, MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLI-
CHEN UMWELTEINW IRKUNGEN

Bei baulichen und sonstigen Verdnderungen des Gelandes ist der anfallende Oberboden in nutzbarem
Zustand zu erhalten und so zu sichern, dass er jederzeit zu Kulturzwecken verwendet werden kann. Er ist
in seiner gesamten Starke anzuheben und in Mieten (maximal 3,00 m Basisbreite, 1,00 m Kronenbreite,
1,50 m Hbéhe, bei Flachenlagerung 1,00 m Héhe) zu lagern. Die Oberbodenlager sind bei einer Lager-
dauer von (ber 6 Monaten mit tiefwurzelnden, winterharten und stark wasserzehrenden Pflanzen (z. B.
Luzerne, Waldstauden-Segge, Lupine) als Griindiingung anzus&en, eine Befahrung mit Maschinen ist zu
unterlassen. Die Vorgaben der DIN 19731 sind zu beachten.

LEUCHTMITTEL
Die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel (LED, natriumbedampft) wird angeraten.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Sonstige Planzeichen

<«—» Fristrichtung

St Stellplatz
{P— Hohenbezugspunkt
™
]

Mdullsamm elstelle

Kinderspielplatz

Fassadenbereich mit baulichen SchallschutzmaBnahmen
(Siehe ZIFFER 18 der Festsetzungen durch Text sowie ZIFFER 10 der
Begrindung)

Zﬂ* Eidechsenstrukturen
(Siehe ZIFFER 17 der Festsetzungen durch Text sowie ZIFFER 4.3.7 der
Begrindung)

VERFAHRENSVERMERKE

Die Anderung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan erfolgt geman
§°13a°BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung und wird im beschleunigten
Verfahren nach § 13a Abs. 2 BauGB durchgefiihrt. Von der Durchflihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird entsprechend § 13 Abs. 3 Nr. 1 BauGB in
vorliegender Situation abgesehen.

Aufstellungsbeschluss

Der Markt Altdorf hat in der Sitzung vom 20.02.2018 die Aufstellung des Bebauungs-
planes mit Griinordnungsplan ,Ganslberg Deckblatt Nr.1“ beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 26.03.2020 ortstblich bekanntgemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem&B § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentli-
cher Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans mit Griinord-
nungsplan in der Fassung vom 04.02.2020 hat in der Zeit vom 01.04.2020 bis
16.04.2020 stattgefunden.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplans mit Grinordnungsplan in der Fassung vom
28.04.2020 wurde gemén § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
03.06.2020 bis 08.07.2020 o6ffentlich ausgelegt.

Satzungsbeschluss

Der Markt Altdorf hat mit Beschluss vom 15.09.2020 den Bebauungsplan mit Griin-
ordnungsplan ,Ganslberg Deckblatt Nr.1* gemaB § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung
vom 15.09.2020 als Satzung beschlossen.

Markt Altdorf, den
1. Blrgermeister

Nach Abschluss des Planaufstellungsverfahrens ausgefertigt.

Markt Altdorf, den
1. Blrgermeister
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan mit Grunordnungsplan ,Ganslberg Deckblatt Nr.1" wurde am
—— .. gemaB § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Der Bebauungs-
plan mit Grinordnungsplan ,Ganslberg Deckblatt Nr.1" tritt mit der Bekanntmachung
in Kraft. Auf die Rechtsfolgen der §§ 44 Abs. 3/4, 214 u. 215 BauGB wird hingewie-
sen.

Markt Altdorf, den
1. Blrgermeister
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HINWEISE DURCH TEXT

DENKMALSCHUTZ

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend dem Landrats-
amt Landshut bzw. dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zu melden. Die aufgefundenen Ge-
genstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverédndert zu belas-
sen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet. Auf die entsprechenden Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDschG wird
verwiesen.

NACHBARSCHAFTSRECHT / GRENZABSTANDE

Bei allen Pflanzungen von Baumen und Strduchern sind die geltenden Regelungen des AGBGB Art. 47 bis
50 zu beachten und zu angrenzenden benachbarten Flachen nachfolgende Abstédnde einzuhalten:

0 0,50 mfir Gehdlze niedriger als 2,00 m Wuchshéhe,

O 2,00 mfir Gehdlze héher als 2,00 m Wuchshdhe,

O bis zu 4,00 m zu landwirtschaftlichen Nutzflachen fir Gehdlze héher als 2,00 m.

FUHRUNG UND SCHUTZ VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Die Unterbringung der erforderlichen Versorgungsleitungen sollte aus stédtebaulichen und gestalterischen
Grinden im Einvernehmen mit den Leistungstragern unterirdisch erfolgen.

Bei Anpflanzung von B&aumen und GroBstrduchern ist zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen ein
Abstand von mindestens 2,50 m einzuhalten. Bei kleineren Strduchern ist ein Mindestabstand von 1,50 m
ausreichend.

ABFALLRECHT

GroBe, Zahl und Art der Abfallbehaltnisse richten sich nach den Bestimmungen der jeweiligen geltenden
Satzung. Kann der angefallene Mill nicht direkt durch die Millfahrzeuge abgeholt werden, muss von den
Abfallbesitzern dieser zu dem néchsten anfahrbaren Sammelplatz gebracht werden. Auf § 16 Nr. 1 der Un-
fallverhitungsvorschriften Millbeseitigung (DGUV-Vorschrift 43) wird verwiesen.

REGENERATIVE ENERGIENUTZUNG

Im Planungsgebiet sollen Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer Energien, der Energie-
effizienz sowie der Energieeinsparung besondere Berlicksichtigung finden. In der Planung werden daher
inhaltlich diese Zielsetzungen getroffen durch eine Ausrichtung der Geb&ude nach Siden (Firstrichtung
Nordost-Sidwest), der Berlicksichtigung von ausreichend dimensionierten Abstdnden zwischen den Bau-
kérpern (Verschattung) und der Zuléssigkeit von Solar- und Photovoltaikmodulen als eigensténdige Dach-
haut. Ebenso werden in den 6rtlichen Bauvorschriften keine einschrdnkenden Vorgaben hinsichtlich der
Belichtung oder Fassadengestaltung getroffen, die eine Nutzung solarer Warmegewinnung bei der Grund-
rissorientierung einschranken. Grundsétzlich wird zudem die Nutzung erneuerbarer Energien in Form von
solarer Strahlenenergie fir Heizung, Warmwasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur allge mei-
nen Kraft -Warme -Kopplung empfohlen.

GRUNDW ASSERSCHUTZ

Genaue Angaben zum Héchsten Grundwasserstand (HHW) als Planungsgrundlage fiir BaumaBnahmen
missen durch ein Gutachten eines fachkundigen Ingenieurbiros ermittelt werden. Die Erkundung des
Baugrundes obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherren, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftre-
tendes Grund- oder Schichtenwassersichern muss. Insbesondere hat der Bauherr zu lberpriifen, ob Vor-
kehrungen gegen Grundwassereintritt in Kellerrdume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Darlber hinaus sind
bauliche Anlagen, soweit erforderlich, druckwasserdicht und auftriebssicher auszubilden. Fiir das Bauen im
Grundwasserschwankungsbereich sowie flir eine evtl. notwendige Bauwasserhaltung ist eine wasserrecht-
liche Genehmigung einzuholen. Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach § 49 WHG bzw. die
Erlaubnis mit Zulassungsfiktion nach Art. 70 BayWG sind zu beachten. Werden wassergefdhrdende Stoffe
gelagert, umgeschlagen, hergestellt, behandelt oder verwendet, so ist dies anzuzeigen.

NIEDERSCHLAGSWASSERBESEITIGUNG

Die Grundstlicksentwasserung hat nach DIN 1986-100 in Verbindung mit DIN EN 752 und DIN EN 12056
zu erfolgen. Die Bodenversiegelung im gesamten Planungsbereich ist dabei auf das unbedingt erforderli-
che MafB zu beschrdnken. Zur Aufrechterhaltung der natirlichen Versickerungsfahigkeit sind die Zufahrten
und PKW -Stellflachen soweit als mdglich versickerungsféhig zu gestalten. Es wird we iterhin empfohlen, bei
versickerungsfadhigem Untergrund das Niederschlagswasser von den Dachflachen und den Grundsticks-
zufahrten méglichst nicht in die Kanalisation einzuleiten, sondern mittels breitflichiger Versickerung Uber
die belebte Bodenzone dem Untergrund zuzufihren oder Uber geeignete Rickhalteeinrichtungen (z. B.
Teichanlagen, Regenwasserzisternen) zu sammeln. Im Vorfeld ist die ausreichende Sickerfahigkeit des
Untergrundes nachzuweisen. Fir eine schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser in
das Grundwasser ist die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NW FreiV) maBgebend. Weiterhin
sind die "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser" (TRENGW) zu beachten. Bei Dachdeckungen mit Zink-, Blei- oder Kupfergehalt, die eine
Gesamtflache von 50m? Uberschreiten, sind zusétzliche ReinigungsmaBnahmen fir die Dachwasser erfor-
derlich. Bei beschichteten Metalldadchern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Il nach DIN 55928-8
bzw. die Korrosivitadtskategorie C 3 (Schutzdauer ,lang“) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine ent-
sprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen. Falls es bei
Starkniederschlagen oder Schneeschmelze zu wild abflieBendem Wasser kommen sollte, darf dieses nicht
zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden. Geeignete SchutzmaBnahmen gegen wild abflieBendes
Wasser und Schichtenwasser sind vorzusehen, z. B. die Anordnung des Erdgeschosses mindestens 50 cm
Uber Gelandeniveau) und die wasserdichte Ausfiihrung des Kellergeschosses (das bedeutet auch, dass al-
le Offnungen sowie Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen wasserdicht oder anderweitig geschiitzt sein mis-
sen). Detaillierte Empfehlungen zum Objektschutz und baulichen Vorsorge enthalt die Hochwasserschutz-
fibel des Bundesumweltministeriums (www.bmub.bund.de; Suchbegriff ,Hochwasserschutzfibel”).

HOCHSPANNUNGSFREILEITUNG

Auf erhéhte Gefahren bei Arbeiten in der N&dhe von Hochspannungsleitungen wird hingewiesen. Auf die
ZIFFER 8 der Festsetzungen durch Text, ZIFFER 8.4 der Begriindung sowie Anhang 3, Anhang 4 und
Anhang 5 der Begriindung wird verwiesen.

IMMISSIONSSCHUTZ LUFTREINHALTUNG

Aufgrund der Nahe zu den benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben auf den Grundstiicken Flurnummern 1088
und 1083 der Gemarkung Altdorf kann es zeitweise zu Geruchs-, Staub- und Larmeinwirkungen kommen.
Angesichts der landlichen Umgebung sind diese hinzunehmen. Siehe hierzu das Immissionsschutztechnische
Gutachten, Luftreinhaltung seitens Hoock&Partner Sachverstandige PartG mbH mit Datum vom 04.09.2020. Das
Gutachten wird vollumfassend Bestandteil der Verfahrensunterlagen unter Anhang 6 der Begriindung.

FUNDMUNITON UND GEFAHRENFORSCHUNG

Vor Beginn der Arbeiten ist eine Gefahrenbewertung hinsichtlich eventuell vorhandener Fundmunition
durchzufiihren. Die grundsatzliche Pflicht zur Gefahrenerforschung und einer eventuellen vorsorglichen
Nachsuche liegt beim Grundstickseigentimer. Im Rahmen der Gefahrenerforschung ist vom
Grundstlickseigentiimer zu prifen, ob Zeitdokumente wie die Aussagen von Zeitzeugen oder Luftbilder der
Befliegungen durch die Alliierten vorliegen, die einen hinreichend konkreten Verdacht fiir das Vorhandensein von
Fundmunition geben. Das ,Merkblatt Gber Fundmunition* und die Bekanntmachung ,Abwehr von Gefahren durch
Kampfmittel (Fundmunition)” des Bayerischen Staatsministeriums des Inneren sind zu beachten.

DIN NORMEN
Die DIN-Normen, auf welche die Festsetzungen Bezug nehmen, sind beim Markt Altdorf zuganglich.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan umfasst die vermessenen
Grundsticksflachen der Flurnummern 1091, 1091/4 und 1091/5 der Gemarkung Altdorf mit einer Flache
von 4.990 m2.

INKRAFTTRETEN
Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan tritt am Tage der Bekanntmachung in Kraft.

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN

1091  Flurnummer (Beispiel)

|

Flursticksgrenze mit Grenzstein
Baubestand

i1 Baubestand - entfallt

........... Bebauung Hauptnutzung (Vorschlag)
Bebauung Garagen/ Carports  (Vorschlag)
Statzmauer

Treppenanlage

Grundstlcksgrenze (Vorschlag)

Hoéhenlinie

Amtlich kartiertes Biotop
Nachrichtliche Ubernahme, Ifu.bayem.de, Lage geméf Biotopkartierung Flachland, zur MaBentnahme
nicht geeignet!

BEBAUUNGSPLAN
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Praambel:

Der Markt Altdorf

erlasst geman § 2 Abs. 1, §§ 9,10 und § 13a des Baugesetzbuches
(BauGB) zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.08.2020
(BGBI. I, S. 1728), Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588, BayRS
2132-1-1) zuletzt gedndert Gesetzes vom 24.07.2020 (GVBI. S. 381), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI | S. 3786), Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1)
) zuletzt gedndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2020 (GVBI. S. 350)
und der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI 1991 |
S. 58) zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI |
1507) diesen Bebauungsplan mit Grlinordnungsplan ,Ganslberg Deckblatt
Nr.i“alsSatzung.

§ 1 - Réumlicher Geltungsbereich

Als  rdumlicher Geltungsbereich gilt der
Grinordnungsplan  i.d.F. vom 15.09.2020
Festsetzungen durch Text und Planzeichen.

§ 2 - Bestandteil der Satzung

Als Bestandteil dieser Satzung gelten der ausgearbeitete Bebauungsplan
mit  Grinordnungsplan sowie der Festsetzungen durch Text und
Planzeichen.

§ 3 - Inkrafttreten
Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Bebauungsplan  mit
einschlieBlich der
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