Textliche Festsetzungen (Teil B)

——

1.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1-11, 16 BauNVO)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Bauflachen
werden nach § 8 BauNVO in der geltenden Fassung als
Gewerbegebiet festgesetzt.

@ Gewerbegebiet (§ 8 BauNvO)

Im GE sind zulassig:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche
Betriebe

2. Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

Die nach § 8 Abs. 2 BauNVO zulassigen Tankstellen und Anlagen fir
sportliche Zwecke sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Gebédude und Raume fir freie Berufe nach § 13 BauNVO sind zulassig.

Die nach § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16ff BauNVO)
1.2.1 Grundfldchenzahl (GRZ)

Soweit sich aus der Festlegung der Uberbaubaren Flachen in der
Planzeichnung nicht geringere Werte ergeben, wird fur die in der
Planzeichnung festgesetzten Bauflachen eine Grundflachenzahl von
0,8i.5.d. § 19i.V.m. § 23 BauNVO festgesetzt.

1.2.2 Gebaudehdhe

Fiur die festgesetzten Baugrundsticke wird eine maximale
Gebaudehohe von 10,0 m, gemessen zwischen der EFOK max. und
der Oberkante Attika bzw. First, festgesetzt.

Die Ho6he wird gemessen von der hergestellten Gelandeoberflache im
Bereich der Aulenwand bis zum oberen Dachabschluss (First, Attika).
Als unterer Bezugspunkt wird die Erdgeschossrohfullbodenhdhe
(EFOK) festgesetzt.

Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B.
Kamine, Luftungsanlagen und Aufzige sowie Anlagen zur
Sonnenenergienutzung, die Uber die zuladssige Gebaudehdhe
hinausragen, sind ausnahmsweise zuldssig, wenn sie abschnittsweise
zusammengefasst sind.

1.3 Hohenlage
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die maximal zulassige fertige ErdgeschossrohfulRbodenhdéhe (EFOK
max.) betragt 0,45 m lber dem hergestellten Niveau der dem Gebaude
nachstgelegenen, angrenzenden ErschlielRungsstraie(n). Diese wird
gemessen vom hochsten Strallenpunkt im Bereich des jeweiligen
Grundstlicks an der StralRenbegrenzungslinie.
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Das Héchstmall der moglichen Geldndegestaltung ist dem Punkt 1.6.2
der textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

1.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen,

Abstandsflachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23
BauNVO)

1.4.1 Bauweise
Es wird eine offene Bauweise (o) festgesetzt.

Fur die seitlichen Abstandsflaichen gelten die Regelungen der
Bayerischen Bauordnung.

1.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Baugrenzen

— Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung
freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
- ehemaliges Bergbaugebiet

. EIIE,II__'RI_E Mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten zu belastende
Tl Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Die Gebaude sind gem. § 23 Abs. 3 BauNVO an den im Plan durch
Baugrenzen gekennzeichneten Standorten zu errichten. Die
Uberbaubaren Grundsticksflachen sind der Planzeichnung (Teil A) zu
entnehmen.

Ein Vortreten von untergeordneten Geb&udeteilen in geringfiigigem
Ausmal (max. 0,5 m) kann gestattet werden.

Die mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten festgesetzten Flachen
werden zugunsten der Ver- und Entsorgstrager belastet.
1.4.3 Abstandsflachen, Bezugspunkt, Grenzbebauung

Fur die Ermittlung der Abstandsfldchen sowie fir Grenzbebauungen
gelten die Vorschriften des Art. 6 BayBO. Unterer Bezugspunkt zur
Berechnung der Wandhdéhen zur Ermittiung der Abstandsflachen gem.
BayBO ist das natiirliche Gelande.

Auf Punkt 1.6.2 (Gelandegestaltung) wird in diesem Zusammenhang
verwiesen.

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

Offentliche StraRenverkehrsflache

Offentliche Verkehrsflache besonderer

OFW , .. ,
Zweckbestimmung: Offentlicher Flurweg

Stralkenbegrenzungslinie

1.5.1 Offentliche Verkehrsflichen

Die ErschlieBungsstralle wird als Offentliche Verkehrsflache mit
StralRenbegrenzungslinie  festgesetzt. Deren Lage ist der
Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

Bei der Erstellung von Parkbuchten sind diese wasserdurchlassig
herzustellen (z.B. Pflaster mit Fuge verlegt, Schotterrasen, etc.).

Erforderliche Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO fir die
Versorgung des Gewerbegebietes mit Elektrizitit, Gas, Warme,
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser sind auch innerhalb der
festgesetzten Verkehrsflachen zulassig.

1.5.2 Offentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

In der Planzeichnung (Teil A) ist eine offentliche Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung als offentlicher Flurweg (OFW)
festgesetzt.

1.6 Ortliche Bauvorschriften (gem. § 9 Abs. 4 BauGB
i.V. m. Art 81 BayBO)

1.6.1 Dacher

Es sind ausschlielilich Satteldacher mit einer Dachneigung von 12 -
26° zulassig.

Nebenbaukdrper kénnen in abweichender Dachform und Dachneigung
vom Hauptgebdude ausgefihrt werden. Tonnendéacher sind unzulassig.

Im Geltungsbereich sind als Dacheindeckung nur Dachsteine und
Dachpfannen in den Farben ziegelrot bis rotbraun sowie matte
Blechdeckungen bei einer Dachneigung bis 14° zulassig. Kupfer- und
Zinkdacher sind unzulassig.

Spiegelnde oder stark reflektierende Dachmaterialien sind unzulassig.
Ausgenommen hiervon sind technische Anlagen zur solaren
Energiegewinnung.

1.6.2 Gelandegestaltung

Die bestehenden Gelandehéhen sind an den Grenzen des
Geltungsbereiches einzuhalten. Abgrabungen und Aufschiittungen sind
auf das notwendige Mal zu beschranken.

Innerhalb der Baugrenzen sind Aufschittungen bis max. 0,5 m,
bezogen auf das natirliche Gelande, zulassig.

Die Grundstlicksgrenzen der kiinftigen Bauparzellen sind innerhalb des
Geltungsbereiches gegenliber den benachbarten Bauparzelle(n) exakt
anzugleichen.

Stitzwande sind als Trockensteinmauern auszuflihren oder zu
bepflanzen. Stltzwéande sind bis zu einer H6he von max. 2,0 m
zulassig.

1.6.3 Einfriedungen

Als Einfriedungen sind sockellose Z&une oder Hecken bis zu einer
Hoéhe von max. 2,0 m zulassig.

Der Abstand von Zaununterkante zum Boden hat mindestens 10 cm zu
betragen.

Eine Einzaunung der privaten Grundstiicke kann auch entfallen.
1.6.4 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind unter Beachtung des Art. 63 Abs. 1 Nr. 11g BayBO
ausschlief3lich an der Stétte der Leistungserbringung zulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Fassade, an Pylonen und an Fahnen
zulassig.

Werbeanlagen missen sich in Form, Grélke, Material und Farbe dem
Baukorper unterordnen und dirfen nur unterhalb der Trauflinien bzw.
Attikalinien angeordnet sein.

Blinkende Leuchtreklamen oder Wechsellicht sind unzulassig.

Pylone sind nur bis zur max. zuldssigen Héhe von 9,0 m Gber EFOK
zulassig

Bei Leuchtreklamen darf keine Blendwirkung auf die norddstlich des
Geltungsbereiches gelegene Kreisstralle/R 37 entstehen.

1.7 Immissionsschutz

Im Gewerbegebiet sind nur solche Vorhaben zulassig, die nachweisen
kénnen, dass an der nachstliegenden Wohnbebauung aulerhalb des
Gewerbegebietes im Bereich der Rosenbuschstralle norddstlich der
Kreisstralle, die um 6dB(A) reduzierten Immissionsrichtwerte der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) nicht
Uberschritten werden.

1.8 Griinordnerische Festsetzungen

1.8.1 Verringerung der Flachenversiegelung, Gewdsserschutz

Verkehrsflachen, Stellplatzflachen und sonstige befestigte Flachen sind
mit Ausnahme aller Bereiche, auf denen grundwassergefahrdende
Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte Verschmutzungsgefahr
ausgeht (Zufahrten), mit un- oder teilversiegelnden Beladgen zu
befestigen; festgesetzt werden Rasengittersteine, Pflasterbelage mit
offenen Fugen, wassergebundene Decken oder Schotterrasen sowie
wasserdurchlassiges Betonpflaster mit sehr geringem Abflussbeiwert
und hoher Luft- und Wasserdurchlassigkeit.

Zufahrten und Zugénge sind so auszubilden, dass das
Oberflachenwasser den o6ffentlichen StralRen nicht zugefiihrt werden
kann.

1.8.2 Nicht {iberbaubare Flachen auf privaten Grundstiicken,
Griinflachenanteil (Mindestbegriinung)

In den Bauflachen des Geltungsbereiches sind nicht Gberbaute
Grundstlcksflachen zu begrinen und gartnerisch zu unterhalten. Die
privaten Freiflachen sind, soweit sie nicht fir betrieblich notwendig
befestigte Flachen bendtigt werden, zu begrinen. Je angefangener
1.000 m? Flache ist mindestens ein Laubbaum der Pflanzenliste 1 zu
pflanzen.

1.8.3 Pflanzenlisten

Pflanzenliste 1 : Bdume, 3 x v., STU 14-16cm

Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot-Buche
Fraxinus excelsior Gem. Esche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde

Sommerlinde
Vogelkirsche
Feldulme
Bergulme

Tilia platyphyllos
Prunus avium
Ulmus carpinifolia
Ulmus glabra

Pflanzenliste 2: Straucher, mind. 2 x v., mind 60/100 cm Héhe

Corylus avellana
Cornus sanguinea
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna

Europaische Haselnuss
Hartriegel

Zweigriffliger Weilkdorn
Eingriffliger Weilkdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhitchen™
Ligustrum vulgare Liguster*
Lonicera xylosteum Heckenkirsche™
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus carthartica Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball*

Sambucus nigra
Viburnum lantana

*Giftpflanzen gem. GUV29.15

Weitere Baum- und Straucharten kénnen von der Naturschutzbehorde
am Landratsamt zugelassen werden.

Nicht verwendet werden dlrfen alle fremdlandischen und zlchterisch

veranderten Nadelgehdlze mit gelben oder blauen Nadeln und Uber 2 m
Wuchshohe sowie alle Nadelgeholze in Schnitthecken mit Ausnahme der
Eibe.

1.8.4 Umgrenzung von Flidchen zum Anpflanzen von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

§$OO00Q Flache zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und

o} o .
00000 sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Flache ist unter

Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes eine

Gehdlzpflanzung mit heimischen Gehdlzen gemall Pflanzliste 1 und 2

zweireihige

anzulegen. Der Abstand der Reihen darf max. 1,0 m, der Abstand der
einzelnen Pflanzen darf 1,0 - 1,20 m in den Reihen nicht unter- und
Uberschreiten. Die Gehdlze sind gruppenweise auf 70 % der Flache zu
pflanzen.

Der Aufwuchs ist zu unterstiitzen (ggf. Gielden,
Mulchen,Verbissschutzzaun etc.) und ihrem natirlichen Habitus wachsen

zu lassen.
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zulassig.

1.8.5 Anpflanzung von Baumen

Die Baume sind

Anpflanzung von Baumen gem. Pflanzliste 1

in einem Abstand von max. 20 m zueinander
anzupflanzen.

Die Lage der anzupfanzenden Baume gilt als Vorschlag und kann je nach
ortlichen Gegebenheiten geringflgig verschoben werden.

1.8.6 Ausgleichsflaichen-Zuordnungsfestsetzung nach § 9 Abs. 1a
Satz 2 BauGB

An anderer Stelle als am Ort des Eingriffes in Natur und Landschaft wird
gem. § 9 Abs. 1a BauGB eine Teilflache mit 5.364 m* des Flurstlckes
933, Gemarkung Viehhausen, Gemeinde Sinzing, zugeordnet.

Die Ausgleichsflache wird allen Grundsticksflachen des Baugebietes
gem. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB zugeordnet.

1.8.7 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 u.
Abs. 6 BauGB)

Fur den Eingriff in Natur und Landschaft ist ein Ausgleichsflachenumfang
von insgesamt 5.364 m* mit entsprechenden Maftnahmen zu erbringen.
Die Ermittlung des notwendigen Ausgleichumfanges ist in der
Begrindung (Teil C) erldutert. Die festgesetzte Ausgleichsflache ist
spatestens in der Fertigstellung der ErschlieBung des Baugebietes

folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.

Festgesetzt werden folgende Aufwertungs- und Entwicklungsmallnahmen
gemal Ausgleichsflachenplan Teil E:

e Entwicklung und Pflege eines standortgerechten Extensivgrinlandes
durch Ansaat aus geeigneten Herklnften (standortgerechte
autochtone Saatgutmischung), vorheriger Oberbodenabtrag der
Flache fir Nahrstoffentzug im Bereich des Grinlandes, einschirige
Mahd mit Abtransport des Mahgutes, dauerhaftes Offenhalten;

e Ansaat und Entwicklung einer Ackerwildkrautflur auf mind. 3m Breite,
Verwendung von zertifizierten Herkunftssaatgut zur Férderung von
standortangepassten, heimischen Ackerwildkrautern, gelegentliche
Mahd (alle 3-5 Jahre) mit Abtransport des Schnittgutes;

e gruppenweise Anpflanzung und Entwicklung von mind. 8 Hecken auf
1.000 m?, Verwendung von autochthonen Pflanzmaterial,
Pflanzabstand mind. 1,5 m x 1,5 m, Arten gem. Pflanzenliste 2 -
Kapitel 1.7.3, sie sind ihrem natirlichen Habitus wachsen zu lassen,
Gehdlzpflege nur nach Bedarf, die Lage der anzupfanzenden Hecken
gilt als Vorschlag und kann je nach oértlichen Gegebenheiten
verschoben werden;

e Erhalt und Pflege des bestehenden Feldgehdlzes, Mill und Griingut
entfernen;

e keine Dinger- und Pflanzenschutzmittelanwendung auf gesamter
Flache, Ausnahme: eine Startdingung der Pflanzung ist zulassig;

e Zum Schutz vor Wildbiss ist in den ersten Jahren zwingen ein
entsprechender Schutzzaun erforderlich. Dieser ist zu entfernen,
sobald die Pflanzung so gut aufgewachsen ist, dass sie des Schutzes
nicht mehr Bedarf;

Ausgleichsflachenplan (Teil E)
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(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauBG)

E Geltungsbereich Ausgleichsflache

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum

P
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Natur und Landschaft

Ansaat und Entwicklung eines standortgerechten

Extensivgrinlandes

Ansaat Ackerwildkrautflur

Erhalt bestehendes Feldgehdlz

Entsprechend notwendige ErschlieBungswege, wie z.B. Zuwege zur
Durchfiihrung der Mallnahmen bzw. anschlieRenden Pflege der Flachen,
sind ggf. vorzusehen. Angrenzende landwirtschaftliche Flachen dirfen
nicht beeintrachtigt werden.

Da das Flurstiick 933, Gemarkung Viehhausen, Gemeinde Sinzing als
Altlastenverdachtsflaiche bekannt ist, sind ggf. Vorkehrungen bei
Umsetzungen der Aufwertungs- und EntwicklungsmalRnahmen notwendig
und zu bericksichtigen.

Auf vorhandene Wasserleitungen/Kanale,
Stromfreileitungen ist zu achten.

Drainagen, Wegerechte,

1.8.8 Sonstige griinordnerische Festsetzungen

Die Geholzpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten.

Ausgefallene  Gehodlze sind in der nachsten Pflanzperiode

nachzupflanzen.

Die BepflanzungsmalRnahmen sind in der dem Beginn der
Gebaudenutzung folgenden Pflanzperiode durchzufiihren. Der Aufwuchs

ist zu unterstitzen (ggf. Gieten, Mulchen).

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und ihrem natirlichen
Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen, sofern keine
abweichende Festsetzungen getroffen wurde, d.h. ohne regelmaRigen
Formschnitt von Strauchpflanzungen in einer Héhe von 3 m bis 5 m, je
nach Gehodlzart.

Die Pflanzbarkeit von Gehdélzen muss auch beim Vorhandensein von
Leitungen gewahrleistet sein. Bei der Pflanzung von Badumen muss, falls
keine geeigneten Schutzmalinahmen ergriffen werden, ein seitlicher
Abstand zu unterirdischen Leitungen von 2,5m eingehalten werden
(maflgebend sind der horizontale Abstand zwischen Stamm und
AuRenhaut der Leitung).

Einzelne Gehdlzarten dirfen einen zahlenmaBigen Anteil von 10 % der
Flache nicht Uberschreiten. Zierstrucher sind als Einzelexemplare
anzupflanzen; sie dlrfen einen max. Anteil von 5% der Flache nicht
Uberschreiten.

Fur Alleen, Baumreihen und Rasterpflanzungen sind groRkronige B&dume
zu verwenden. Zusammenhangende StralRenalleen und Baumreihen
sind jeweils mit nur einer Baumart zu bepflanzen.

2. Textliche Hinweise, Empfehlungen,
nachrichtliche Darstellungen (Teil C)

2.1.1 Zeichnerische Hinweise

Bestehende Flurstlicksgrenzen und -nummern

Bestehende Gelandehthen gem. Vermessung

Oberirdische Versorgungsleitungen mit Schutzstreifen

Unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen:

o] Trinkwasser
Regenwasser

—o——0°—] Schmutzwasser

@ Trafostation

@ Vorschlag Parzellennummer
ca 3.638 m? Vorschlag Grundstiicksgréfe
________ Vorschlag Parzellengrenze

4 Vorschlag Grundstlickszufahrt

Malfdzahl

Sichtdreieck gem. RASt 08

2.1.2 Nachrichtliche Darstellungen

Bauverbotszone 15 m (Art. 23. und 24 BayStrWwG)

Baubeschrénkungszone 30 m (Art. 23. und 24

BayStrwG)

Flachen mit wasserrechtlichen
amtl. Wasserschutzgebiet (mit

Umgrenzung von
B Festsetzungen -
Schutzzone)

2.2 Textliche Hinweise und Empfehlungen
Wasserschutzgebietsverordnung

Bei Baumafnahmen, Bauwerksgrindungen sowie bei Maflnahmen
der Ver- und Entsorgung in den jeweiligen Schutzzonen sind die
Vorgaben der Wasserschutzgebietsverordnung "Alling" in der jeweils
aktuellen Fassung zu beachten.

Bauantrdge / H6henentwicklung

In den Bauantragen ist der Hohennachweis zu flhren, das natirliche
und das fertige Gelande stets genau darzustellen.

Stellplatze / Garagen

Es wird auf die Garagen- und Stellplatzsatzung {GaStS) der Gemeinde
Sinzing in der aktuell gultigen Fassung verwiesen.

Hinzuziehung Statiker / Bodengutachter

Im gesamten Plangebiet wird fir bauliche Anlagen und deren
Griindung die Hinzuziehung eines Statikers empfohlen.

In diesem Zusammenhang wird auch zur Klarung der Baugrund-,
Grundwasser- und Sickerverhéltnisse, Frostempfindlichkeit,

einer Baugrunderkundung, ist auf Hinweise alten Bergbaus (Hohlrdume und
Resthohlrdume, Verbruch-/ Verfilllmassen, Grubenholz, Grubenmauerungen usw.) zu
achten. Sollten altbergbauliche Relikte angetroffen werden, ist das Bergamt Nordbayern
zu informieren.

Es wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass ausgehend von den geologischen
Randbedingungen, wie der verkarsteten Kalksteinoberfliche, der Braunkohlenlagerstétte
selbst sowie dem Schichtenaufbau, natirliche Setzungserscheinungen nicht
auszuschlieBen und zu beriicksichtigen sind.

Hangwasser / Starkniederschldge / Schichtwasser / Grundwasser / Abwasser

Hangwasser

Beim Bau von Kellergeschossen sind die Grundwasserverhéltnisse zu beriicksichtigen,
um Schaden und Beeintrachtigungen durch zeitweise ansteigendes Hang- oder
Schichtenwasser zu vermeiden. In diesem Zusammenhang werden notwendige
MaRnahmen gegen Wassereinbriiche und der Einbau von weilen Wannen empfohlen.

Bei Unterkellerungen oder beim Bau von Kellergeschossen ist damit zu rechnen, dass
aufgrund der Hanglage im Planungsgebiet bei Schneeschmelze oder Starkregen
Wasser aus hoher gelegenen Bereichen abflieRen oder der Grundwasserstand
ansteigen kann.

Entsprechende bauliche MaBnahmen zur Verhinderung von Vernassungen oder
Feuchtschaden sind erforderlich. Es wird auf die DIN 18195 - Bauwerksabdichtungen
verwiesen. Bei Anordnung von Gebaudeotffnungen wie Fenster und Tiren im Keller- und
Terrassenbereich sowie bei der Anordnung von Aufflillungen und Abgrabungen, ist dies
zu berlcksichtigen.

Die Beeintrachtigung von Nachbargrundstiicken ist zu vermeiden. Es wird empfohlen,
alle  Gebaudedffnungen (z.B. Eingénge, Kellerlichtschiachte) mit einem
Sicherheitsabstand ber OK Geldnde bzw. OK Stral’e zu legen.

Gem. Art. 41 BayBO ist der Bauherr fir die schadlose Beseitigung des Regenwassers
verantwortlich. Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter ab-/ umgeleitet werden. Die
Sickerfahigkeit des Untergrundes ist im Vorfeld zu prifen und nachzuweisen. Auf die
Unzulassigkeit der Ableitung von Regenwasser auf fremden oder 6ffentlichen Grund wird
ausdrucklich hingewiesen.Auf den Praxisratgeber des Bayerischen Landesamtes fir
Umwelt ,Regenwasserversickerung - Gestaltung von Wegen und Platzen,
www.lfu.bayern.de, wird hingewiesen.

Ferner wird in diesem Zusammenhang auf die "Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung” (NWFreiV) vom 01.01.2000, mit Anderung vom 01.10.2008, und
auf die aktualisierten "Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser” (TRENGW) vom 17.12.2008 hingewiesen.
Fur nicht erlaubnisfreie Einleitungen sind Antrage beim Landratsamt zu stellen.

Zur Grundwasserneubildung und zur Entlastung des Entwasserungssystems wird eine
Versickerung von gesammelten und unverschmutztem Niederschlagswasser, soweit es
die Untergrund- verhaltnisse erlauben, empfohlen.

Es wird dringlich empfohlen, Flachenversiegelungen auf das unbedingt notwendige Mal}
zu beschranken und einen Einbau von Regenwasserzisternen vorzusehen. Diese
kénnen zur Bewasserung sowie zur Grauwassernutzung dienen und genutzt werden.

Ebenso wird empfohlen, zur Verringerung des Niederschlagswassers flach geneigte
Décher und Flachdacher als begrinte Dacher auszubilden oder grofzigige Mulden mit
geeignetem Bewuchs usw. anzulegen (Verdunstung von Niederschlagswasser).

Es wird auf die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gemall § 8 Abs. 1iV.m. § 9
Abs. 1 Nr. 4 und 5 WHG hingewiesen.

Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser der offentlichen Grin- und Verkehrsfldchen wird in einem
Stauraumkanal im Neubaubereich im Norden innerhalb der neuen ErschlieRungsstralie
gedrosselt sowie eines bestehenden strallenbegleitenden, offenen Grabens entlang der
verlangerten Rosenbusch-/Zechenstralle in Richtung Kreisstrale und zur Schwarzen
Laaber geleitet.

Das Niederschlagswasser aus dem Gewerbegebiet wird auf den Gewerbegebietsfldchen
gedrosselt mit einem festgelegten Drosselabfluss von max. 0,1 Liter/Sekunde/100 m?
Grundstlcksflache und an den Niederschlagswasserkanal der oOffentlichen
Verkehrsflachen abgegeben. Hierzu ist eine privatrechtliche Vereinbarung zwischen der
Gemeinde und den zukinftigen Grundstlickseigentimern vorgesehen, in der auch die
Zuganglichkeit, Funktionserhaltung und wiederkehrende Prafpflicht der
Ubergabeeinrichtungen geregelt wird.

Das gedrosselte Niederschlagswasser aus den privaten und 6ffentlichen Flachen wird
dann Uber den bestehenden Niederschlagswasserkanal in der R37 zur Schwarzen Laber
bei Alling abgeleitet.

Bei Versickerung des Niederschlagswassers ist die geltenden
Wasserschutzgebietsverordnung zu beachten. Nach den Ubersichtsuntersuchungen
(Geotechnischer Bericht Nr. 10.17.1828 des Instituts Gauer GmbH, siehe Anlage) liegt
kein offener Karst im Sinne der Wasserschutzgebietsverordnung vor. Die
Gewerbegebietsflache ist in Teilbereichen versickerungsfahig.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Gber einen neuen SW-Kanal, der mittels einer
offentlichen  Pumpstation in den bestehenden Druckleitungskanal in der
Rosenbuschstralle eingeleitet wird. Der bestehende Kanal ist fir das zusatzlich
anfallende Schmutzwasser ausreichend bemessen.

Bei der Entwasserung ist die Rickstauebene des Kanals zu berlcksichtigen und eine
Entwésserung gem. den Vorgaben der gemeindlichen Entwasserungssatzung
auszufiihren. Es wird empfohlen, Ebenen unter der Rickstauebene durch Hebeanlagen
zu entwassern und das Schmutzwasser Uber die Rickstauebene zu heben.

Es sind die Vorgaben der Wasserschutzgebiets-Verordnung, z.B. Dichtheitsprifung von
Abwasserleitungen vor Inbetriebnahme (gilt auch fir Hausanschlisse) und regelmafig
(alle 5 Jahre), zu beachten.

Wassergefiahrdende Stoffe

Beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z.B. Kunstdiinger, Ole, Treibstoffe,
Farben, Chemikalien etc.) sind die bestehenden gesetzlichen Vorschriften (u.a. § 37
WHG, AVwS) zu bericksichtigen. Auf die notwendigen Verfahren nach den
Wassergesetzen, dem Gewerberecht und dem Immissionsschutzrecht wird hingewiesen.

Fir die Lagerung von Ol sind die entsprechenden gesetzlichen Vorschriften zu beachten.
Das Planungsgebiet liegt in einem Wasserschutzgebiet, dadurch kénnen
Vorsorgemalnahmen durch Auflagen notwendig werden.

Altlasten, Grundwasserverunreinigungen

Derzeit sind keine Altlasten, Altlastenverdachtsflachen oder Schadensfalle mit
wassergefahrdenden Stoffen bekannt. Sollten im Zuge von Baumalnahmen dennoch
Auffalligkeiten bezlglich Verunreinigungen auftreten, sind umgehend das Landratsamt
Regensburg und das Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu informieren, um ggf. das
weitere Vorgehen abzustimmen.

Denkmalpflege / Archéologische Bodenfunde (Bodendenkmadler)

Im Planungsgebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt. Sollten dennoch welche
aufgefunden werden, sind die gesetzlichen Vorschriften einzuhalten.

Ausbildung von Einmiindungen / Verkehrssicherheit / Sichtdreiecke

Der Einmindungsbereich aus der ErschlieBungsstralle in die Gemeindeverbindungs-
straBe bzw. Kreisstrale R37 ist aus Verkehrssicherheitsgrinden (Sichtverhaltnisse)
nach den Richtlinien der RASt 06 auszubauen. Entsprechende Sichtdreiecke sind bei
der Erschlielungsplanung zu beriicksichtigen.

Aus Grinden der Sicherheit und Ordnung des Verkehrs st in den

Nach Art. 23 BayStrWG ist die Bauverbotszone von 15 m zur KreisstraRe R37 hin frei
von baulichen Anlagen zu halten.

Brandschutz

Zufahrten / Zugange

Die ZufahrtstraRen missen nach den gultigen Vorschriften zum Zeitpunkt des Baues
errichtet werden und ganzjahrlich fir Feuerwehrfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von
16 t befahrbar sein. Im Winter sind die Straflen und Aufstellflachen der Feuerwehr von
Schnee und Eis freizuhalten. Sollten die Privatgrundsticke auferhalb der
Geschéaftszeiten abgeschlossen sein, muss der Zugang fir die Feuerwehr gewaltfrei
mdglich sein.

Bebauung

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebduden kann frihzeitig Brandentstehung
melden und in erheblicher Weise kostenglnstig dazu beitragen, Gebaudebestand zu
schitzen und Leben zu retten. Es wird empfohlen, die Gebdude mit Brand- und
Rauchmeldern auszustatten.

Sollten Photovoltaikanlagen auf Dachern installiert werden, wird darauf hingewiesen,
dass die Zuleitungen zwischen den PV-Elementen und dem Wechselrichter in einem
F 90-Kanal verlegt werden sollten. Ebenso ist es sinnvoll, die Anlagen nicht
flachendeckend von Ortgang zu Ortgang zu installieren, sondern in der Mitte einen freien
Streifen zur Brandbekdmpfung zu ermdglichen.

Bei Aufenthaltsrdumen in einer Erdgeschossrohfullbodenoberkante (EFOK) von dber
7 m Uber dem hergestellten Gelande ist ein zweiter baulicher Rettungsweg erforderlich.

LOoschwasserversorgung

Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydrantennetz liegt nach dem Merkblatt Nr.
1.8-5 vom 08.2000 das Bayer. Landesamtes fir Wasserwirtschaft und nach den
technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) -
Arbeitsblatter W 331, W 400 und W 405 bei 1.600 I/min.

Hydranten sollten in einem Abstand von max. 150 m errichtet werden. Der
Hydrantenplan ist mit dem Kreisbrandrat/der értlichen Feuerwehr abzustimmen.

Die erforderlichen Ober- und Unterflurhydranten sind zu ermitteln und auf dem
Grundstick zu errichten. Diese muissen mit Hinweisschildern ausgestattet sein. Die
Anordnung der Hydranten hat so zu erfolgen, dass diese von parkenden Autos nicht
verstellt werden kénnen. Im Winter missen diese von Schnee und Eis frei sein. Der
notwendige Léschwasservorrat ist je nach Brandempfindlichkeit der Gebaude und deren
Nutzung zu ermitteln.

Feuerwehreinsatzplan

Vor Inbetriebnahme der Gewerbeeinheit ist ein Feuerwehreinsatzplan, in Abstimmung
mit der ortlichen Feuerwehr, zu erstellen.

Grundsatzlich ist fir jedes Gebdude ein Brandschutznachweis nachzuweisen. Eine
Priufung des Brandschutznachweises ist allerdings erst im Sonderbau bzw. bei GKL 5
notwendig.

Erdgefiihrte Ver- und Entsorgungsleitungen

Auf die Festlegungen des Merkblattes ber ,Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen® im Rahmen der Erschlieungsplanung wird hingewiesen.

Bei Erdarbeiten in Leitungsbereichen ist der Leitungstrager frihzeitig zu versténdigen
und die geplanten Baumafnahmen mit ihm abzustimmen und zu koordinieren.

Die Bauwilligen werden auf die Unfallverhitungsvorschriften der
Berufsgenossenschaften der Feinmechanik und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen
und Betriebsmittel und die darin aufgefihrten VDE-Bestimmungen hingewiesen.

Miillentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt zentral Gber den Landkreis. Die bestehenden und
festgesetzten, neuen Verkehrsflachen sind ausreichend fir die Millentsorgung
bemessen.

Umwelteinfliisse / Immissionen
Verkehrslérm

Auf den Geltungsbereich wirken Immissionen aus dem Verkehrslarm der im Norden
verlaufenden Kreisstralle R37 sowie der sidlich gelegenen Gemeindverbindungsstralte
ein.

Gewerbelarm

Vom Plangebiet selbst sind Emissionen auf die umliegenden Nutzungen zu erwarten. Im
Norden der Planungsflache bestehen tw. Wohnnutzungen, die planungsrechtlich dem
Innenbereich zugeordnet werden. Eine schalltechnische Kontingentierung der
Gewerbeflachen ist nicht notwendig. Eine Prifung der Emissionen der Betriebe im
Hinblick auf die bestehenden Wohnnutzungen im Umfeld erfolgt auf
Baugenehmigungsebene.

Landwirtschaft

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortsublich bewirtschaftet. Im
Siden liegt eine landwirtschaftliche Hofstelle. Mit folgenden zeitweiligen, durch die
Bewirtschaftung entstehenden Beeintrachtigungen ist zu rechnen:

e  Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gille sowie beim Einsatz
von Pflanzenschutzmitteln,

e  Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger
sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung sowie

. Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen
und durch den Fuhrwerksverkehr der landwirtschaftlichen Betriebe.

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemafle und ortsiibliche Bewirtschaftung
ihrer Flachen zugesichert. Es ist daflir Sorge zu tragen, dass landwirtschaftiiche
Nutzflachen nicht beeintrachtigt werden. Bei Bepflanzungen sind die gesetzlichen
Mindestabstande einzuhalten.

Der schadlose Abfluss von Grund- und Oberflachenwasser muss auch wahrend und
nach der Bauzeit erhalten bleiben. Anfallendes Oberflachenwasser soll keine
Auswirkungen auf benachbarte landwirtschaftliche Flachen haben.

Bei Erdarbeiten ist auf eine Schonung des Oberbodens durch separaten Abtrag und
Wiederauffilllung landwirtschaftlicher Nutzflaichen zu achten. Die Auffillung soll
bodenschonend erfolgen.

Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestidnde nach § 44 BNatSchG und
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Die Baufeldrdumung ist vom 01. April bis 31. August zuldssig, sofern durch
Vorabbegehung sichergestellt ist, dass keine Bodenbriter wie Feldlerche, Rebhuhn etc.
auf der betreffenden Flache briten. Ansonsten ist die Baufeldrdumung nur vom 01.
September bis 31. Marz zuléssig.

Verwendete Grundlagen, Plangenauigkeit

Die Planzeichnung wurde auf Grundlage der Geobasisdaten der Bayerischen
Vermessungsverwaltung mit Stand vom Oktober 2009 erstellt. Somit ist von einer hohen
Genauigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren
Ausflhrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen. Dafir kann
seitens der Gemeinde und des Planverfassers keine Gewahr ibernommen werden.

Die genannten Vorschriften und Normen sind bei der Firma Beuth Verlag GmbH, Berlin
zu beziehen. Sie sind beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert niedergelegt.

Wahrend der Offnungszeiten kénnen sie auch bei der Verwaltung eingesehen werden.
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"Gewerbegebiet Viehhausen"
ortsublich bekannt gemacht.

hingewiesen.

Satzung beschlossen.

Verlangen Auskunft gegeben.

Nutzungsschablone

0

GE Abs. 1 BauGB in aktueller Fassung hingewiesen.
GRZ FH (max.)

0,8 10,0 m

SD: 12 -26°

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 26.10.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 71
beschlossen.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 18.01.2017 hat in der Zeit
vom 22.02.2017 bis 23.03.2017 stattgefunden. Darauf wurde per Bekanntmachung vom 13.02.2017

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemal § 4 Abs.
1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 18.01.2017 hat mit Schreiben
vom 13.02.2017 bis 23.03.2017 stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.08.2017 wurde mit der Begriindung und
Umweltbericht gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.10.2017 bis 28.11.2017 ©&ffentlich
ausgelegt. Auf die 6ffentliche Auslegung wurde mit Bekanntmachung vom 19.10.2017 hingewiesen.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.08.2017 wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung beruhrt werden kdénnen, gemafl § 4 Abs.
2 BauGB mit Schreiben vom 18.10.2017 bis zum 28.11.2017 beteiligt.

Die Gemeinde Sinzing hat mit Beschluss des Grundstiicks-, Bau- und Umweltausschusses vom
13.12.2017 den Bebauungsplan gemal® § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 16.08.2017 als

Die Ausfertigung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 16.08.2017 erfolgte am __.

Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am __.
bekannt gemacht. Seit diesem Zeitpunkt wird der Bebauungsplan mit Begriindung und Umweltbericht
wahrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und uber dessen Inhalt auf
In der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen,
Bebauungsplan eingesehen werden kann.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Auch wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satze 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB sowie des § 215

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 29.10.2016
MIT

Gemeinde Sinzing, den .......cccccecevivieeennnne

Partrick Grossmann, 1. Blirgermeister

Gemeinde Sinzing, den .......cccccevivivieennnnne

Partrick Grossmann, 1. Blirgermeister
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