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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch BauGB

Verordnung Uber die bauliche BauNVO
Nutzung der Grundstuicke
(Baunutzungsverordnung)

Bayrische Bauordnung BayBO
Planzeichenverordnung PlanzV
Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG
Bayrisches Naturschutzgesetz BayNatSchG

in den jeweils aktuell geltenden Fassungen

GELTUNGSBEREICH (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Flurnummer: 1497, 1909/2, 1909/6
Teilflurnummer: 1909/4

Alle Gemarkung Landau an der Isar

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) nach § 8 BauNVO.
Zulassig sind Betriebsleiter- bzw. dem Betrieb direkt zuordenbare

Hausmeisterwohnungen.

Die nach 8§ 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten sind
gemal 8 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Grundflachenzahl (GRZ)
GEe: 0,80
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5. GEBAUDE
Bauweise:

offene Bauweise

Zahl der Vollgeschosse:
Maximal 2 Vollgeschosse

Hohe baulicher Anlagen:
Die seitliche Wandhthe (Wandhohe traufseitig) ist mit maximal 9,00 m festgesetzt. Bei
Pultdachern ist die maximale Wandhohe an der hohen Seite mit max. 10,00 m

festgesetzt.

Wandhohe:

Unterer Bezugspunkt ist der festgesetzte Héhenbezugspunkt zzgl. 0,20 m.

Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante Dachhaut.

Bei Pultdachern gilt die untere Wandhdohe.

Hohenlage:
Die Hohenlage der RohfuRbodenoberkante der Erdgeschosse (RFOK) darf

max. 20 cm Uber dem Niveau des festgesetzten Hohenbezugspunktes liegen.

Die Hohenlage ist in den Bauzeichnungen zu den Bauantrdgen bezogen auf NHN fur
den Hohenbezugspunkt und RFOK anzugeben.

Fassadengestaltung:
Nicht zul&ssig sind reflektierende Oberflachen sowie Signal- und Leuchtfarben.

Dachdeckmaterial:

Nicht zuldssig sind reflektierende sowie grelle Farben der Eindeckmaterialien.

6. STELLPLATZE
Nachzuweisen sind:
mind. 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit (WE), im Ubrigen gemaf der jeweils geltenden
Stellplatzsatzung der Stadt Landau a. d. Isar.
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Stellplatze sind auch auRerhalb der Baugrenzen auf den jeweiligen Parzellen zuldssig,
jedoch nicht im Bereich der Ortsrandeingriinung bzw. innerhalb des festgesetzten

Trenngrins.

7. EINFRIEDUNGEN
Als stralR3enseitige Einfriedungen sind senkrecht gelattete Holzz&une oder senkrechte
Stabzaune bis zu einer max. Hohe von 1,20 m Uber Stra3en-/Gelandeoberkante
zulassig.
Zur freien Landschaft sind Einfriedungen als Maschendrahtzaune, Holzlattenzédune
oder Stabgitterzaune bis zu einer max. H6he von 1,20 m zul&ssig. Alternativ dazu sind
lebende Hecken aus heimischen Geholzen (s. Pflanzliste) zulassig.
Zu den offentlichen Verkehrsflachen ist ein Mindestabstand der Z&une von 0,50 m
einzuhalten. Der verbleibende Bankettstreifen ist als Wiese zu gestalten und zu
pflegen.
Um die Durchwanderbarkeit fir Kleintiere zu erméglichen, sind die Errichtung von
durchgehendem Mauerwerk, Beton- oder sonstigen Abgrenzungen der Grundstlicke
im Sockelbereich unzulassig. Zudem ist ein Abstand von min. 20 cm zwischen
Einfriedung und der Gelandeoberkante einzuhalten.
8. Wasserwirtschaft
Abwasserplanung
Bei dem Bauantrag fur ein Geb&ude ist ein Abwasserplan vorzulegen.
In diesem ist insbesondere die Oberflachenentwéasserung mit den entsprechenden
Ruckhalte- und Versickerungsflachen detailliert aufzuzeigen.
8.1. Regenwasser
Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dachern und Pflasterflachen ist auf dem
Grundstiick zu versickern.
Zur Reduzierung des anfallenden Niederschlagswassers sind alle befestigten Flachen
auf den Privatgrundstiicken (z.B. Hauseingange, Garagenzufahrten, Stellplatze) mit
versickerungsfahigen Beldgen auszustatten. Dafir sind z.B. verschiedene
wasserdurchlassige Pflastersysteme, Pflastersysteme mit Fuge, korngestufte
wassergebundene Wegedecken oder Schotterrasen geeignet.
KleegartenstraRe 40
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Zudem wird empfohlen, Regenwasserzisternen zur
Brauchwassernutzung/Gartenbewasserung herzustellen.
Dachoberflachen aus Kupfer, Blei, Zink und Titanzink sind bei beabsichtigter

Versickerung des Niederschlagswassers nicht zulassig.

8.2. Schmutzwasser
Anfallendes hausliches Schmutzwasser ist in den best. Schmutzwasserkanal der
Stadtwerke Landau einzuleiten.
9. AUFFULLUNGEN / ABGRABUNGEN
Die unbebaute Grundsticksflache ist auf das angrenzende Stral3enniveau
anzugleichen. Diese Hohenlage ist auch an den Grenzen zu den Nachbargrundstticken
innerhalb des Geltungsbereiches einzuhalten.
An den Grundstiicksgrenzen am Baugebietsrand ist das natirliche Gelande mittels
Abbdschungen beizubehalten. Zur freien Landschatft ist das geplante Gelande an das
bestehende Geléandeniveau anzugleichen.
Die Ausbildung von Stitzmauern in jeglicher Form ist unzulassig.
10. GRUNORDNUNG
Die Umsetzung der Festsetzungen zur Grinordnung sind im Eingabeplan oder Gber
einen qualifizierten Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag
/Genehmigungsfreistellungsverfahren nachzuweisen.
10.1. Festsetzung zu Ausgleichsflachen:
Die erforderlichen Ausgleichsflachen (insg. 5.694 m2) werden zu einem Teil mit 780 m2
innerhalb des Geltungsbereiches ausgeglichen. Die restliche Flache wird aulRerhalb
des Planungsgebietes zur Verfligung gestellt.
- Gemarkung Landau, FI. Nr. 888
10.2. private Ortsrandeingriinung:
Auf der Ostseite ist eine 5,0m breite und auf der Westseite eine 2,0m breite Strauch-
/Baumbepflanzung aus heimischen Laubgehdlzen anzulegen. Die Eingrinung ist
spatestens ein Jahr nach Fertigstellung des jeweiligen Bauvorhabens umzusetzen. Die
Pflanzungen sind fachgerecht durchzufithren und entsprechend zu pflegen. Ausfalle
sind umgehend zu ersetzen.
KleegartenstraRe 40
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Bei der Ausfihrung sind DIN 18916 und ggf. DIN 18920 sowie die entsprechenden
Regelungen der FLL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V. — ,Empfehlungen flir Baumpflanzungen®) zu beachten.

Eine Uberbauung jeglicher Art (z.B. Gebaude, Stellplatze u.d.) des Trenngriins ist

unzulassig.
10.3. Bepflanzung der Privatgrundstiicke:
Pro 250 m? Baugrundstuicksflache ist mindestens ein Baum (Halbstamm) oder flnf
Straucher zu pflanzen.
Die Bepflanzung (Gehdlze) hat sich an der potenziell natirlichen Vegetation (s.
Pflanzenliste) zu orientieren.
Landschaftsfremde Geholze 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 Steingérten ist nur in untergeordnetem Umfang
auf einer Flache bis maximal 15 m? je Baugrundstiick zul&ssig.
Mindestpflanzqualitéaten
- Hochstamme: 3 x verpflanzt, Stammumfang 16 - 18 cm
- Obstgehdlze: Halb- oder Hochstamm, 3 x verpflanzt, Stammumfang 12 - 14 cm
- Straucher fiir Heckenpflanzungen: v. Str. 3-4 Tr., 60 - 100 cm
Pflanzliste Baume
Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere, Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde
Obstb&ume heimischer Arten & Sorten
KleegartenstraRe 40
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Pflanzliste Straucher

Cornus mas

Kornelkirsche

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana

Hasel

Crataegus monogyna

Eingriffliger Weil3dorn

Crataegus laevigata

Zweigriffliger Weilddorn

Euonymus europaeus

Gewohnliches Pfaffenhlitchen

Ligustrum vulgare

Gewdhnlicher 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

11. VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN
Die Ver- und Entsorgungsleitungen, einschlie3lich Strom- und Telefonleitungen, sind
unterirdisch herzustellen.
Bei Geholzpflanzungen ist ein ausreichender Abstand einzuhalten, bzw. ausreichende
SchutzmalRnahmen zu treffen.
Bei allen unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen ist das Merkblatt fir

.,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen® zu beachten.
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TEXTLICHE HINWEISE ZUM BEBAUUNGSPLAN

1.

Baugrund

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

hingewiesen.

Zum Schutz des Bodens ist vor Beginn der baulichen Arbeiten auf der Gberbaubaren
Grundstucksflache der Humus abzutragen, getrennt zu lagern und die Mieten mit einer

Zwischenbegriinung anzuséaen.

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.

Altlasten / Kampfmittel

Im Plangebiet liegen nach dem Altlastenkataster keine Altlastenverdachtsflachen vor.
Sollten im Verlauf der Bauarbeiten Aufféalligkeiten bezlglich Verunreinigungen
auftreten, sind umgehend das Landratsamt Dingolfing - Landau und das

Wasserwirtschaftsamt Landshut zu benachrichtigen.

Bodendenkmaler
Gemall Bayrischem Denkmal - Atlas befinden sich in unmittelbarer Nahe zum

Geltungsbereich keine eingetragenen Bodendenkmaler.

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

Bei Erdarbeiten zu Tage kommenden Bodendenkmaéler, Keramik-, Metall- oder
Knochenfunde sind umgehend der Unteren Denkmalschutzbehdrde (Landratsamt
Dingolfing — Landau Tel. 08731/87-0) oder dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpflege, AulRenstelle Regensburg (Tel. 0941/5957480) mitzuteilen.
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4. Befestigte Flachen
Fur Zufahrten, PKW-Stellflachen und Gebdudezugange sind zwingend
wasserdurchlassige Befestigungen z.B. als Schotterrasen, wassergebundene

Wegedecke, Rasenfugenpflaster oder Drainpflaster zu verwenden.

5. Behandlung von Niederschlagswasser

Bei der Versickerung des Niederschlagswassers wird auf die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) vom 01.01.2000, mit
Anderung vom 01.10.2008, hingewiesen. Fiir nicht erlaubnisfreie Einleitungen sind
vom Bautréger Antrage beim Landratsamt Dingolfing - Landau zu stellen. Dabei sind
die aktualisierten ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW) vom 17.12.2008 sowie die
Vorgaben der Regelwerke der Deutschen Vereinigung fur 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/Grundstiickseigentimer 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 ausdrtcklich hingewiesen.

6. Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche

Es wird generell empfohlen, bei der baulichen Ausbildung der Keller entsprechende
SchutzmalRnahmen gegen hohes Grund- oder Schichtenwasser vorzusehen (weil3e
Wannen) sowie zum Schutz gegen Starkniederschlage alle Gebauded6ffnungen
(Eingénge, Kellerlichtschachte, Zufahrten zu Tiefgaragen etc.) mit einem
Sicherheitsabstand tUber Gelandehdhe und Stral3enoberkante (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.
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Garagen und Nebengebaude
Garagen und Nebengebaude sind grundsatzlich dem Hauptgebdude, bei
Grenzstandigkeit der Nachbargarage anzupassen. Vor den Garagen sind zwei

Aufstellflachen mit einer Tiefe von 5,50 m vorzusehen.

8. Brandschutz
Fur den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der derzeit glltigen BayBO
und die Industriebaurichtlinie zu beachten. Alle Feuerwehrzufahrten und
Feuerwehrarbeitsflachen missen der DIN 14090 entsprechen.
9. Nutzung regenerativer Energie
Die Nutzung regenerativer Energie wird empfohlen. Auf die Genehmigungspflicht von
Grundwasserwarmepumpen wird hingewiesen.
10. Kommunale Abfallentsorgung
Die Anfahrbarkeit des Grundstiicks ist gewahrleistet.
Durch die verkehrliche ErschlieRung entsteht ein Ringschluss.
11. 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 fur StraBen 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.
12. Land -und Forstwirtschaft
Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgeméafe Bewirtschaftung ihrer Felder
zugesichert. Die Zufahrtsmoglichkeit fur die Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen ist jederzeit zu gewéahrleisten.
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Im Baugebiet ist auch bei ordnungsgeméRer landwirtschaftlicher Nutzung mit
zeitweiligen Einschrankungen durch Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen zu
rechnen.

Bei der Bepflanzung sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten.

Stadt Landau an der Isar, den

1. Biirgermeister Matthias Kohlmayer
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