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BEBAUUNGS- UND GRÜNORDNUNGSPLAN
" AM ANTESBERGER-BERG"

GEMEINDE NEUBURG A. INN
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Gemeinde:  Neuburg a.Inn
Gemarkung:  Neukirchen a.Inn
Landkreis:  Passau
Reg.-bezirk:  Niederbayern
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Vorentwurf vom 07.09.2020
Entwurf vom 12.01.2021
Endfassung vom 22.03.2021

Die Gemeinde Neuburg a.Inn erlässt aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Bayer. Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung für den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als
SATZUNG

4.  Grünflächen

   Öffentliche Grünfläche
   
   Feldgehölz

   Straßenbegleitgrün, gemäß Grünordnung 12.7, zu erhalten

   Zweckbestimmung: öffentlicher Spielplatz

7.   Hauptversorgungs- und Hauptwasserleitungen   

V. PLANLICHE HINWEISE
   Bestehende Flurstücksgrenze

   Geplante Flurstücksgrenze

   Flurstücknummer

   Höhenlinien mit Höhenangaben Bestand (2019)

   Bestehende Gebäude

   Schemabaukörper
   (Bebauungsvorschlag mit Vorschlag Firstrichtung)

   Abzubrechende Gebäude

   Stellplätze (Standortvorschlag)

   Garagen (Standortvorschlag)

   Grundstücksnummerierung z.B. 44 

   Böschung

I.      FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN
1.  Art der baulichen Nutzung
 WA  Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO, aufgeteilt in WA 1, WA 2 und WA 3.   

2.  Maß der baulichen Nutzung
   Maximal zulässige Grundflächenzahl (GRZ)
   Eine Überschreitung der Grundflächenzahl durch befestigte Flächen ist gem. § 19 Abs. 4, Satz 2 BauNVO zulässig.
   

   Maximal zulässige Geschoßflächenzahl (GFZ)
   Zahl der Vollgeschoße als Höchstgrenze
   Garagen und Nebengebäude sind grundsätzlich eingeschoßig auszuführen.
   Fällt das Urgelände mehr als 1,50 m am Gebäude, gemessen in der Falllinie des Hanges, so ist ein Gebäude in Hangbauweise
   mit UG + EG zu errichten. Ausgenommen von der Hangbauweise sind die Parzellen 35, 36, 37, 38, 39, 41, 42, 43, 44, 46, 47,
   48, 49, 50, 53.
   Maximal zulässige Wandhöhe
   Im WA 1/ WA 3:
   Wandhöhen: max. 6,50 m, bei PD max. 7,25 m am First.
   Bei Hangbauweise Wandhöhen talseits: max. 7,25 m; bergseits: max. 4,50 m, bei PD max. 7,25 m, bei FD max.6,50 m.
   Ausgenommen von der Hangbauweise sind die Parzellen 35, 36, 37, 38, 39, 41, 42, 43, 44, 46, 47, 48, 49, 50, 53.
   Im WA 2:
   Wandhöhen: max. 7,75 m, bei PD max. 8,0 m, bei FD max.7,50 m.
   Bei Hangbauweise Wandhöhe talseits max. 8,0 m; bergseits max. 6,50 m, bei PD max. 7,0 m
   Ausgenommen von der Hangbauweise sind die Parzellen 35, 36, 37, 38, 39, 41, 42, 43, 44, 46, 47, 48, 49, 50, 53.
   Als Wandhöhe gilt das Maß ab festgesetztem Gelände OK Straße, Bezugspunkt Mitte Grundstück, bis zum Schnittpunkt der
   Außenwand mit der Dachhaut bzw. bei Flachdachbebauung bis zum obersten Abschluss der Attika.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

   Offene Bauweise
   Grenzgaragen und grenznahe Garagen sind zulässig.
    

   Nur Einzel- oder Doppelhäuser sind zulässig.
   Bei Einzelhäusern sind max. zwei Wohneinheiten zulässig.
   Bei Doppelhäusern ist nur eine Wohneinheit pro Doppelhaushälfte zulässig.
   Im WA 2 sind max. 6 Wohneinheiten pro Einzelhaus zulässig. 

5.    Planungen, Nutzungsregelungen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

   Umgrenzung von Flächen für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen

   Bäume 1. oder 2. Ordnung, alternativ Obstbaumpflanzung, gemäß Pflanzliste,
   nicht standortgebunden, Verschiebung unter Einhaltung der Anzahl zulässig.

   Bäume 1. Ordnung und 2. Ordnung, alternativ Obstbaumpflanzung, gemäß Pflanzliste,
   Standortgebunden, eine Verschiebung für Zufahrten und Leitungstrassen um bis zu 5 m ist zulässig

   Bäume und Gehölze zu erhalten   

6.  Verkehrsflächen
 

   Straßenbegrenzungslinie und Trennung zwischen öffentlichen und privaten Flächen

   Öffentliche Verkehrsfläche (Planstraße)

   Öffentliche Verkehrsfläche (Planstraße), verkehrsberuhigend gestaltet z.B. mit Pflasterbelag (Standortvorschlag)

   Öffentlicher Weg, z.B. Geh- und Radweg (G+R)     

8.  Sonstige Planzeichen

   Grenze des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

   Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, hier: WA1, WA2 und WA3

          Abgrenzung der Flächen für Vorkehrungen zum Schutz gegen schädliche Umwelteinwirkungen am Gebäude im Sinne des
   Bundes- Immissionsschutzgesetzes, hier: Grenze Einwirkbereich Kreisstraße PA5.
   

III

WH

o

LöT

Bestehende Leitung unterirdisch (Abwasser); wird in Teilbereichen umverlegt.
Leitungsverlauf nachrichtlich übernommen, die genaue Lage der Leitung ist zu prüfen!
Pflanzabstand beidseitig 2,50 m zur Trassenachse.

Schemaschnitt Planstraße A
(ohne Maßstab)

Bestehende Leitungen unterirdisch (Strom)
Leitungsverlauf nachrichtlich übernommen, die genaue Lage der Leitungen ist zu prüfen!
Pflanzabstand beidseitig 2,50 m zur Trassenachse.

11.    Lage und Geländegestaltung
11.1 Höhenlage der Gebäude
 Abgrabungen und Anböschungen sind bis max. 0,5 m zulässig. Ausnahme: liegt eine Hangbauweise vor, sind Abgrabungen und
 Anböschungen bis max. 1,75 m ab Urgelände zulässig. Die Regelung für Hangbauweise findet auf den Parzellen gem. Ziff. I.2 keine
 Anwendung.
 Der Anschluss an benachbarte Grundstücke und an Verkehrsflächen ist möglichst weich zu gestalten, Aufschüttungen und Abgrabungen
 sind an das Urgelände an der Grundstücksgrenze anschließen (Geländemodellierung).
 Der vorhandene und der geplante Geländeverlauf ist im Eingabeplan einzutragen.
   
11.2 Stützwände
 Stützwände sind unzulässig. Ausnahme: liegt eine Hangbauweise vor, sind notwendige Stützwände bis zu einer Höhe von max. 1,00 m
 ab Urgelände zulässig. Die Regelung für Hangbauweise findet auf den Parzellen gem. Ziff. I.2 keine Anwendung.
 
11.3 Abstandsflächen:
 Abstandsflächen gemäß Art. 6 BayBO.
 Ausnahme: bei Hangbauweise sind entgegen der BayBO Art. 6 für bergseitig erschlossene Grenzgaragen und grenznahe Garagen
 bis 4,5 m mittlerer Wandhöhe statt 3,00 m und max. 9,0 m Länge zulässig. Die Regelung für Hangbauweise findet auf den Parzellen
 gem. Ziff. I.2 keine Anwendung.
            Für talseitig erschlossene Grenzgaragen und grenznahe Garagen ist die mittlere Wandhöhe bis zu 3,00 m und max. 9,0 m Länge
             gemäß BayBO festgesetzt.  

17.  Denkmalschutz
 Bei der Baumaßnahme eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler sind gemäß Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unverzüglich zu melden.

18.  Abfallwirtschaft
 Die einschlägigen Vorschriften in Bezug auf Erschließungsstraßen und Wendeanlagen (RASt 06) zur Benutzung durch moderne

Abfallsammelfahrzeuge und die Ausweisung von Stellplätzen für Abfallbehälter sind zu beachten.

19.  Wasserwirtschaft
 Um den Anfall von Oberflächenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu fördern und den Grundwasserhauhalt zu stärken, werden

folgende Maßnahmen empfohlen:
 - Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflächen auf das unbedingt notwendige Maß
 - Ausbildung untergeordneter Verkehrsflächen mit versickerungsfähigen Belägen

20.  Der Umweltbericht der GeoPlan GmbH ist gesonderter Bestandteil der dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Begründung.

21.  Auf den privaten Grundstücksflächen ist das Aufstellen von Straßenleuchten bzw. Beschilderung hinzunehmen bzw. zu dulden.

22.  Löschwasserversorgung
 Die Berechnung des notwendigen Löschwasserbedarfs bzw. die Sicherstellung einer ausreichenden Löschwasserversorgung erfolgt nach

den Arbeitsblättern W 405 und W 331 des deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW).

23.  Empfehlungen für energiebewusstes Bauen/ Klimaschutz:
 - Energiesparende, bedarfsgerecht ausgelegte Heizungsanlage.
 - Energiesparlampen (LED) und Energiesparhaushaltsgeräte
 - Aktive Sonnenenergienutzung durch Solaranlagen für Brauchwassererwärmung und Heizungsunterstützung, sowie für Stromnutzung
    (Photovoltaik). Solar- und Photovoltaikanlagen sind ausdrücklich erlaubt. Bauwerbern wird empfohlen, sich diesbezüglich
               entsprechender Informationsangebote und staatlicher Förderungen zu bedienen.
 - Auf einen sparsamen Wasserverbrauch ist zu achten. Es wird der Einbau von Zisternen zur Gartenbewässerung sowie die Verwendung
   von wassersparenden Technologien empfohlen.
 - Einbau einer Gebäude-Lüftungsanlage mit Wärmerückgewinnung.
 - Sonnenschutzeinrichtungen an den Fassaden vorsehen, damit keine Klimageräte erforderlich sind.
 - Wasserspararmaturen, Spartaste für WC- Spülung usw.

24.  Wild abfließendes Niederschlagswasser, Starkregen und Sturzfluten
 Aufgrund von Starkregenereignissen ist von den Bauherren eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge (objektbezogene Maßnahmen)
 zu tragen, dass die Gebäude vor Wassereinbrüchen und wild abfließendem Oberflächenwasser geschützt werden, z.B. durch
 angepasste Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik oder entsprechende Geländeneigungen. Als Hilfestellung
 wird das DWA-Themenfaltblatt "Starkregen und urbane Sturzfluten" empfohlen.
 

Verfahrensvermerke :
1. Der Gemeinderat der Gemeinde Neuburg a.Inn hat in der Sitzung vom 17.02.2020 die Aufstellung des Bebauungsplanes
 "Am Antesberger-Berg"  gemäß § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.
 Der Aufstellungsbeschluss wurde am 24.09.2020 ortsüblich bekannt gemacht.

2.  Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher Darlegung und Anhörung für den Vorentwurf
 des Bebauungsplanes in der Fassung vom 07.09.2020 hat in der Zeit vom 02.10.2020 bis 02.11.2020 stattgefunden.

3.  Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 1 BauGB für den Vorentwurf
 des Bebauungsplanes in der Fassung vom 07.09.2020 hat in der Zeit vom 02.10.2020 bis 02.11.2020 stattgefunden.

4.  Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.01.2021 wurden die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher
 Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 21.01.2021 bis 22.02.2021 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.01.2021 wurde mit der Begründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB
 in der Zeit vom 21.01.2021 bis 22.02.2021 öffentlich ausgelegt.

6.  Die Gemeinde Neuburg a.Inn hat mit Beschluss  des Gemeinderats vom 22.03.2021 den Bebauungsplan gemäß§ 10 Abs. 1 BauGB
 in der Fassung vom 22.03.2021 als Satzung beschlossen.

 Neuburg a.Inn, den …………              

 ………………………………………….    (Siegel)     
            Erster Bürgermeister

7.  Ausgefertigt

 Neuburg a.Inn, den …………  

         
 ………………………………………….    (Siegel)     
            Erster Bürgermeister

8.  Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde ortsüblich am _____________________ gemäß § 10 Abs. 3 BauGB
 durch Anschlag an der Amtstafel bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begründung wird seit diesem Tag zu den
 üblichen Dienststunden in der Gemeinde Neuburg a.Inn zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und über dessen Inhalt auf
 Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz und
 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

 Neuburg a.Inn, den …………

         
 ………………………………………….    (Siegel)     
            Erster Bürgermeister

   Baugrenze    

14.    Einfriedungen
 Einfriedungen sind grundsätzlich ohne Sockel aller Art auszubilden.
 Zulässig sind:    - geschnittene Hecken aus heimischen Laubgehölzen, Höhe max. 1,50 m
    - Holzzäune, Höhe max. 1,25 m
 Auf Zäune an der Straßenseite soll, soweit möglich verzichtet werden. Ansonsten muss ein Abstand von Zäunen im Bereich der
 Straßen und Gehwege zur öffentlichen Fläche von mind. 50 cm eingehalten werden.
 Bei Einmündungen sind die Sichtdreiecke zu beachten und dürfen durch die Einfriedung nicht beeinträchtigt werden.
 Es wird ein Abstand zwischen Zaunfeldunterkante und natürlichem Boden von 10-15 cm festgesetzt, damit das Wohngebiet für Kleintiere
 durchlässig bleibt.
 Grundsätzlich sollte auf Einfriedungen zugunsten eines großzügigen zusammenhängenden Grünbereichs verzichtet werden.

II.     TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

15.    Entwässerung
  Abwasserentsorgung (Schmutz- und Oberflächenwasser)
 Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem.
 Das im geplanten Baugebiet anfallende häusliche Schmutzwasser wird in Kanäle gefasst und zum bestehenden Mischwasser-
 kanalnetz der Ortschaft Neukirchen am Inn abgeleitet.
 Über das bestehende Mischwasserkanalnetz erfolgt die Ableitung zur Kläranlage die noch ausreichende Kapazitäten zur Aufnahme des

zusätzlichen häuslichen Schmutzwassers aus dem geplanten Baugebiet hat.
 Die schadlose Ableitung des Oberflächenwassers erfolgt über Regenwasserkanäle. Der überwiegende Teil des Baugebietes, welcher

südwestlich des Höhenrückens liegt, wird zu einer geplanten Regenrückhalteanlage, die aus einer Rückhaltemulde und einen
unterirdischen Regerückhaltebecken im Bereich des bestehenden Spielplatzes besteht, abgeleitet. Der Ablauf aus der
Regenrückhalteanlage wird so weit gedrosselt, dass eine schadlose Einleitung in den Vorfluter erfolgen kann. Die Ableitung zum Vorfluter,
dem Hängbach erfolgt über einen neuen zu verlegenden Regenwasserkanal, der über den Weg Flur Nr. 139/30, die Bräugasse und die
Brunngasse zum Hängbach verlegt wird. Der Ableitungskanal wird so dimensioniert, dass die maximale an der Regenrückhaltung
ankommende Wassermenge zum Hängbach abgleitet werden kann.

 Aus dem nordöstlich des Höhenrücken liegende Teil des Baugebietes wird das Niederschlagswasser über einen Regenrückhalteweiher,
der außerhalb des Baugebietes liegen wird, zu einem Graben zum Kälberbach abgeleitet.

 Für die vorbeschriebene schadlose Entsorgung der anfallenden Oberflächenwässer sind die notwendigen Genehmigungen einzuholen
(Erschließungsplanung und wasserrechtliche Erlaubnis).

 Falls Grund- und Quellwasser auftritt, kann dies über die Regenwasserkanalisation mit abgeleitet werden. Grund- und Quellwasser darf
nicht in die öffentliche Schmutzwasserkanalisation eingeleitet werden.

 Zisternen zur Nutzung von Regenwasser sind auf den privaten Grundstücken anzulegen, im WA 1/3 mit mind. 6 m³ Inhalt  (3m³ Speicher/
 3 m³ Rückhaltung) und im WA 2 mind. 9 m³ (3 m³ Speicher/ 6 m³ Rückhaltung).   

13.   Verkehrsflächen, Stellplätze und Garagen
13.1 Die Ausdehnung befestigter Flächen ist auf das notwendige Mindestmaß zu begrenzen.
13.2 Straßenflächen:
 - Pflaster
 - Asphalt
13.3 Fußgängerbereiche, Radwege und Plätze:
 - Pflaster
 - Mineralbeton mit Rieseleinstreuung
 - Asphalt
13.4 Stellplätze
 Stellplätze sind mit wasserdurchlässigen Belägen  wie folgt zu gestalten:
 - Wassergebundener Belag
 - Betonpflaster mit Rasenfuge, grau
 - Natursteinpflaster (Granit) mit Rasenfuge
 - Rasengittersteine
 - Schotterrasen

10.    Gestaltung der baulichen Anlage
10.1 Außenwände sind so zu konstruieren, dass ein Höchstmaß an Energieeinsparung ermöglicht wird.

10.2 Grundsätzlich sind Massiv- und Leichtbauweisen zulässig.

10.3 Anstriche in sehr dunklen oder sehr grellen Farbtönen sind nicht zulässig.

10.4 Zugunsten eines ruhigen Erscheinungsbildes des Baukörpers ist die Vielfalt der zu verwendenden Materialien zu beschränken.

9.    Dächer
9.1 Dachform, -neigung und Material:
 Zulässig sind folgende Dachformen und Dachneigungen:
 Satteldach bis 35 °; Walmdach bis 35°; Pultdach bis 20°; Flachdach, Zeltdach bis 35°. Ausnahme: für die Parzellen 41, 49, 50 und 52
 sind nur Satteldächer bis 35° zulässig.
 Material:
 Ziegel-, Betondachsteine, Foliendach, Gründach.
 Anbauten, Garagen und Nebengebäude:
 Dachausbildung in der Regel wie Hauptgebäude und Blechdeckung (nicht reflektierend oder nicht glänzend). Bei Dächern mit
 Blecheindeckung sind aus ökologischen Gründen ausschließlich beschichtete Materialien zulässig und zu verwenden

9.2 Dachaufbauten
 Dachgauben sind ab einer Dachneigung von 28 ° zulässig, jedoch max. 3 Stück pro Seite, Ansichtsgröße max. 1/3 der Breite
 der Außenwand, insgesamt jedoch max. 5,0 m.
 Abstand untereinander 1,0 m und vom Ortgang mind. 1,50 m.
 Max. 1 Quergiebel pro Dachseite ist zulässig. Dachform wie Hauptdach jedoch max. b= 1/3 der Gebäudelänge.
 First Nebendach mind. 50 cm unter First Hauptdach.

9.3 Photovoltaik- und Solaranlagen auf Dachflächen und an Fassaden sind ausdrücklich erlaubt.
 Auf Frei- und Gartenflächen sind die Anlagen unzulässig. Für Flachdächer wird eine waagerechte Aufstellung empfohlen.
 
 

13.5  Stellplätze und gemäß BayBO genehmigungsfreien Garagen/ Nebengebäude mit ihren Einfahrten sind auch außerhalb der Baugrenze
 zulässig.
13.6 Grenzgaragen sind zulässig. Soweit Grenzgaragen aneinandergebaut werden, sind diese in Querschnittsausbildung, Höhenlage und
 Materialwahl aufeinander abzustimmen. Garagen entlang der Grenze zu öffentlicher Flächen sind mit einem Abstand von mind. 50 cm
 zur Grenze zu errichten.
 Der Abstand von Garagen zur öffentlichen Straßenverkehrsfläche wird auf mindestens 5 m festgesetzt.
13.7 Tiefgaragen:
 Tiefgaragen sind nur innerhalb der Baugrenze zulässig.
 Im WA 2 sind die notwendigen Stellplätze für Gebäude mit mehr als 2 WE unterirdisch herzustellen, lediglich Besucherstellplätze
 dürfen oberirdisch errichtet werden.
13.8 Stellplatzschlüssel:
 2 Stellplätze pro Wohneinheit

III.    TEXTLICHE HINWEISE

12.    Grünordnung
12.1      Allgemeines
 Die privaten Grundstücksflächen sind zu Erzielung einer hohen Ortsbildqualität als gärtnerische Grünflächen unter Verwendung
  bodenständiger Bäume und Sträucher sowie Wiesen- und Rasenflächen gärtnerisch anzulegen und zu unterhalten. Kies- und
  Schotterflächen sind unzulässig.

12.2      Einzelbaumpflanzung
 Entsprechend der Planzeichnung ist auf den Parzellen je ein Obstbaum, oder ein Baum 1. oder 2.Ordnung gemäß Pflanzliste 12.3 zu
 pflanzen. Die gekennzeichneten Bäume (standortgebunden) sind im straßennahen Teil des Grundstücks/Vorgartens zu pflanzen. Eine
 Verschiebung für Zufahrten und Leitungstrassen um bis zu 5 m ist zulässig. Zusätzlich ist pro Bauparzelle mindestens ein Obstbaum
 oder Baum 1. oder 2.Ordnung gemäß Pflanzliste zu pflanzen. Ausgefallene Bäume sind in gleicher Pflanzqualität und gemäß Pflanzliste
 zu ersetzen.
 Die öffentlichen Grünflächen sind entsprechend der Planzeichnung mit Obstbäumen oder Bäumen 1. oder 2.Ordnung gem.
 Pflanzliste 12.3 zu bepflanzen, eine Verschiebung unter Einhaltung der Anzahl ist zulässig.
 Bei der Anpflanzung von Bäumen ist ein Mindestabstand von 4,50 m vom befestigten Fahrbahnrand der Kreisstraße PA 5 und 7,5 m
 vom befestigten Fahrbahnrand der Kreisstraße PA 11 einzuhalten.
 Zu Neubepflanzungen des Straßenkörpers ist nur der Träger der Straßenbaulast befugt.
 Die Pflanzungen sind spätestens 1 Jahr nach Nutzungsaufnahme/Bezug umzusetzen. Die unbebauten Grundstücksflächen sind zu
  begrünen. Die Pflanzungen sind von den Grundstückseigentümern zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
 Pflanzqualität:
 Standortgebundene Bäume:   Hochstamm, 3xv, STU 12-14 cm
 Nicht standortgebundene Bäume:  Hochstamm, 3xv, STU > 12-14 cm
 Obstbäume:     Hochstamm, 3xv, STU 12-14 cm
 Sträucher:     mindestens v. Str. 3-5-Triebe, 60-100 cm

12.3     Pflanzliste
 Bäume I. Ordnung
 Acer platanoides  Spitz-Ahorn    Acer pseudoplatanus  Berg-Ahorn
 Tilia cordata   Winter-Linde    Quercus robur   Stieleiche

 Bäume II. Ordnung:
 Acer campestre   Feld-Ahorn    Carpinus betulus Hainbuche
 Prunus avium   Vogelkirsche    Sorbus aucuparia Eberesche
 Sorbus intermedia  Schwedische Mehlbeere   Pyrus communis  Wildbirne
 Malus sylvestris   Wildapfel

 Obstbäume
 - Geeignete Apfelsorten: z.B. Geflammter Kardinal, Jakob Fischer, Beutelsbacher Rambur, Kaiser Wilhelm, Kaiser Alexander,
    Rote Sternrenette, Bitterfelder Sämling, Klarapfel, Topaz
 - Geeignete Kirschensorten: z.B. Frühsorten wie Burlat, Merton Glory, Johanna
 - Geeignete Birnensorten: z.B. Gute Luise, Alexander
 - Geeignete Zwetschgensorten: z.B. Hauszwetschge
 - Walnuss
 Sträucher:
 Cornus mas   Kornelkirsche    Corylus avellana   Haselnuss
 Crataegus moogyna  Eingriffliger Weißdorn   Ligustrum vulgare  Liguster
 Rosa canina   Hunds-Rose    Salix caprea   Sal-Weide
 Sambucus nigra   Holunder    Cornus sanguinea  Roter Hartriegel
 Prunus spinosa   Schlehe     Viburnum lantana  Wolliger Schneeball

 Unzulässige Pflanzenarten
 Landschaftsfremde hochwüchsige Baumarten mit bizarren Wuchsformen und auffälliger Laub- und Nadelfärbung wie Edeltannen
 oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw. sowie alle Trauer- oder Hängeformen (in allen Arten und Sorten), dürfen nicht gepflanzt
 werden.

12.6      Vermeidungs- und Minimierungsmaßnahmen
 - Fällen des Habitatbaumes NB14 (siehe saP) im Oktober mit ÖBB
 - Ausbringen von 3 Fledermauskästen (versch. Typen) und 3 Vogelkästen pro Habitatbaum (im nahen Umfeld, z.B. Obstgarten)
   mit ÖBB; jährl. Kontrolle u. Reinigung auf 10 J.

 - Herausschneiden von gegeben Falls auftretenden Stammstücken mit Baumhöhlen, Anbringen an andere Bäume im Umgriff mit ÖBB
 - Roden des Stocks von Birke NB 14 im Zeitraum von April bis September, nur Tagsüber ab ca. 20°C.

 - Entfernung von Gehölzen nur in der Zeit von 1. Oktober bis 29.Februar, ansonsten Abklärung des Status für die potenziell
   betroffenen Tierarten vor Beginn der Baumaßnahme mit ÖBB.
 - Abrissarbeiten nur in der Zeit von November bis März, ansonsten Abklärung des Status für die potenziell betroffenen Tierarten vor
   Beginn der Baumaßnahme.

 - Beginn von Baumaßnahmen vor oder nach der Hauptbrutzeit für Vögel, also vor (Mitte) März oder nach Mitte (Beginn) September;
    ansonsten Abklärung des Status für die potenziell betroffenen Vogelarten vor Beginn der Baumaßnahme.

 - Zauneidechse: Durchführen umfangreicher Maßnahmen in der festgelegten Reihenfolge (siehe saP IB Eisenreich, S. 39- 43)
             - Auf den Parzellen 3 - 8 im Südwesten muss, falls eine Hangstabilisierung vorgesehen ist, eine Natursteinmauer errichtet werden,
 um zusätzliche Strukturen für die Zauneidechse zu schaffen.

 - Ausbringen von 2 Fledermauskästen und 2 Vogelkästen pro gefälltem Habitatbaum
 - Um die Anlockwirkung von Straßenlampen auf Insekten auf ein Minimum zu reduzieren, sind „insektenfreundliche“ Lampen
   zur Straßenbeleuchtung zu verwenden. (warm weiß LED ≥ 2500 und ≤ 3000°K mit Blenden für möglichst wenig Streulicht)
 - Hinzuziehen einer ökologischen Baubegleitung, insbesondere zur Umsetzung der konfliktvermeidenden und CEF-Maßnahmen
    gemäß der saP des Ingenieurbüro Eisenreich.

 E1 Extensiv genutztes Grünland
 Auf dem bestehenden Grünland ist eine 2-schürige Mahd mit Mähgutabfuhr ist als Pflege vorgesehen. Der 1. Schnitt darf nicht vor dem
 15. Juni erfolgen. Auf Düngung und Pflanzenschutzmittel wird verzichtet. In den ersten 5 Jahren muss zur Ausmagerung der Fläche eine
 3-schürige Mahd mit Mähgutabfuhr erfolgen. Sollte eine Ansaat erforderlich sein, so hat diese durch autochthones Saatgut,
 Regiosaatgutmischung Ursprungsgebiet 16, 19 oder Mähgutübertrag unter Abstimmung des Mähgutübertrages mit der
 Unteren Naturschutzbehörde zu erfolgen.
 E2 Strukturanreicherung
 Anlegen von 4 Zauneidechsenhabitaten auf je 5 - 10 Meter Länge vor den Erschließungsarbeiten
 - Südexposition ohne Verschattung
 Um den Tieren eine Überwinterung zu ermöglichen, sind für die vorgezogene Maßnahme Steine und Sand bis in eine Tiefe von
 ca. 1 m einzubringen. Auch Altholzhaufen können in den zuvor ausgekofferten Bereich zwischen Stein und Sand eingebracht werden.
 Es ist darauf zu achten, dass die Sohle des ausgehobenen Grabens ein Gefälle aufweist und anfallendes Wasser ablaufen kann
 (ggfs. gesonderter Versickerungsbereich), damit überwinternde Tiere, insbesondere bei vermehrtem Anfall von Wasser im Frühjahr,
 nicht ertrinken.
 - Natursteine Kantenlänge 100 - 300 mm
 - Sandhaufen zwischen Steinabschnitten
 - Altholzhaufen/Strünke: Wurzelbereich sollte dabei nach unten (gute Deckung) oder auch nach Süden zeigen (Sonnenplätze)
 - Vermeidung von Verbuschung und Zuwachsen der Riegel
 Aufkommendes Gebüsch im Norden der Habitate wirkt im Allgemeinen bereichernd für die Zauneidechse, solange es die Sonnen-
 plätze nicht beschattet. Der Süden muss von Gehölzen freigehalten werden.
 E3 Zauneidechsenleitstruktur
 Anlage einer durchgängigen, mindestens 1 m breiten, grasigen Zauneidechsenrandstruktur mit regelmäßig eingestreuten Elementen
 aus Naturstein und Holz (Strunk, Geäst o.ä.) in den gekennzeichneten Bereichen durch den jeweiligen Grundstückseigentümer.
 Kantenlänge 50 - 300 mm.
 Kennzeichnung durch Holzpflöcke alle 2 m, vereinzelte Einstreuung von kleinflächigen Geästhaufen bis 1 m³. Mähen, Mulchen
 und Einbringen  von Dünge- und Pflanzenschutzmitteln aller Art ist unzulässig.
 Ausführung und Zeitpunkt gemäß saP Ingenieurbüro Eisenreich (S. 41-43).
 E4 Unterführung Zauneidechse
 Zur Leitung der Zauneidechse unter dem Geh- und Radweg ist bei den Erschließungsarbeiten eine Zauneidechsenunterführung
 im gekennzeichneten Bereich anzulegen, welche durch eine Gitterstruktur überfahrbar ist.
 Die Unterführung ist in einer Breite von etwa 60 cm und einer Tiefen von ca. 40 cm auszuführen. Über einer Drainageschicht
 aus Naturmaterial, abgedeckt mit Bauvlies wird magerer Oberboden aufgetragen. Vereinzelte Naturstein- und Totholzeinstreungen
 sollen die Strukturen für die Zauneidechse attraktiv gestalten. Staunässe wird durch ein Gefälle in Längsrichtung vermieden.
 Die Unterführung wird in die ebenfalls anzulegenden Leitstrukturen integriert.
 V1 und V2 Vergrämung
 In den gekennzeichneten Bereichen V1 und V2 erfolgt die Vergrämung über das flächendeckende Auslegen von Folie gemäß
 den Vorgaben der saP des Ingenieurbüros Eisenreich (S. 41-43). Diese wird jeweils unmittelbar vor Baumaßnahmen wieder entfernt.
 Dabei muss die Vergrämungsfolie mindesten 14 Tage mit überwiegend warmer/sonniger Witterung belassen werden.

25.        Grünordnung
             Flächen für Ver- und Entsorgungsleitungen
 Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanäle sind unter Fahrbahnen oder unbepflanzten (!) Seitenstreifen zu
  verlegen. Die jeweiligen Abstände nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten. Die jeweiligen Hausanschlussleitungen sind
  unter Berücksichtigung der festgesetzten Baumstandorte zu planen und zu verlegen. Der genaue Leitungsverlauf der bestehenden
  Leitungen ist zu prüfen.
 Bei der Erschließung sowie bei den Erdarbeiten für die Zufahrtsstraßen sind bestehende Erdverkabelungen zu beachten. Der
  Schutzzonenbereich für Kabel beträgt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse. Baum- und Strauchpflanzungen
  müssen beidseits von Erdkabeln einen Abstand von 2,50 m einhalten.
 Um Unfälle und Kabelschäden zu vermeiden, ist bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben, dazu gehören auch Pflanzungen
 vonBäumen und Sträuchern, die zuständige Bezirksstelle zu verständigen.
 Die Kabeltrassen müssen örtlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden. Auf das
 „Merkblatt über Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen“ wird verwiesen.
 Das Merkblatt zum Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen ist zu beachten. Bei der Verlegung von Gewerken ist ein Mindest-
  abstand von 0,4 m zu den Gasleitungen einzuhalten. An Kreuzungspunkten sollte ein Abstand von 0,2 m nicht unterschritten werden.

Eingriffsminimierende Maßnahmen
Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll zur Hangstabilisierung vorzugsweise eine Natursteinmauer errichtet werden.
Sollen Arbeiten zu Aktivitätszeiten (Brutzeit o.ä.) von Tierarten begonnen/durchgeführt werden und wird zuvor ein Vorkommen im
betroffenen Bereich aktuell festgestellt (ÖBB), muss mit den geplanten Arbeiten gewartet werden, bis die Tiere (z.B. Jungvögel) den
Bereich verlassen haben, um keinen Verbotstatbestand zu erfüllen.

Grenzabstände
Auf die Einhaltung der in § Art. 47 „Grenzabstand von Pflanzen“ und Art. 48 „Grenzabstand bei landwirtschaftlichen Grundstücken“
AGBGB (Gesetz zur Ausführung des Bürgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze) und dessen Ausnahmen in Art. 50 genannten
Vorgaben wird hingewiesen.

PKW-Stellplätze
Die Baumpflanzungen im Nahbereich der Stellplätze sind durch geeignete Maßnahmen gegen Anfahren/Beschädigungen durch Fahrzeuge
zu schützen (Poller, Granitfindlinge o. ä.).

16.    Schallschutz
 Für Gebäudeseiten, hinter denen sich schutzbedürftige Räume im Sinne der DIN 4109 befinden und die innerhalb einem Abstand von

weniger als 55 m zur Kreisstraße PA5 sind, kann es zu Überschreitungen der höchstzulässigen Immissionsrichtwerte eines Allgemeinen
Wohngebiets kommen. Bei der Errichtung oder Änderung der Gebäude sind Vorkehrungen zum Schutz gegen Außenlärm zu treffen.
Diese müssen gewährleisten, dass die Anforderungen an Außenbauteile nach DIN 4109 eingehalten werden.

 Dies kann erfüllt werden durch:
 Schallschutzfenster
 Fenster schutzbedürftiger Aufenthaltsräume, insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer mit Sichtverbindung zur Kreisstraße PA 5 müssen

der Schallschutzklasse III entsprechen. Für Räume die keine andere Lüftungsmöglichkeit als die beschriebenen Fenster besitzen ist eine
kontrollierte Wohnraumlüftung vorzusehen.

 oder
 Grundrissorientierung/ angepasste Planung
 Fenster schutzbedürftiger Aufenthaltsräume, insbesondere Schlaf- und Kinderzimmer, müssen auf der von der Lärmquelle (Kreisstraße

PA 5) abgewandten Seite hin bzw. auf die Fassadenseite ohne direkte Sichtverbindung zur Kreisstraße orientiert werden
(Grundrissorientierung).

 Fenster schutzbedürftiger Aufenthaltsräume mit direkter Sichtverbindung zur Kreisstraße PA5 dürfen nicht öffenbar sein. Gibt es nicht
mindestens ein öffenbares Fenster ohne direkte Sichtverbindung, müssen die Schlafzimmer mit einer ausreichend dimensionierten und
fensterunabhängigen Lüftungsanlage ausgestattet werden.

 Wasserversorgung:
 Der Planungsbereich liegt im Versorgungsgebiet des Wasserzweckverband Unteres Inntal und kann an dessen Leitungsnetz
 angeschlossen werden.
 Entwässerung von Bauflächen: 
 Oberflächenwasser aller Art (z.B. von Dächern und Zufahrten) sowie Hausabwasser darf nicht auf Straßengrund bzw. in die
 Straßenentwässerungsanlagen abgeleitet werden.
 Der Abfluss des Straßenoberflächenwassers bei öffentlichen Straßen darf nicht behindert werden.
 Für Schäden oder Nachteile die dem Grundstück oder den Anlagen des Antragstellers durch Straßenoberflächenwasser erwachsen,
 stehen dem Bauwerber oder seinem Rechtsnachfolger keine Ersatzansprüche durch den Straßenbaulastträger zu.

12.5     Öffentliche Grünflächen
 - Baumpflanzungen gemäß Planeintrag
 - Pflanzauswahl gemäß Pflanzliste
 - Strauchgruppenpflanzung um das Regenrückhaltebecken (min. 3 Gruppen von 8 Sträuchern, 1 Strauch pro m²)
 - Umsetzung spätestens 1 Jahr nach Nutzungsaufnahme
 - Öffentliche Grünflächen sind mit einer Regiosaatgutmischung Ursprungsgebiet 16 oder 19 anzusäen.
 - extensive Pflege
 - Kies- und Schotterflächen sind unzulässig.

 12.7       Vorhandene, zu erhaltende Gehölze/Bestandsschutz
 Die markierten Bäume, Gehölze und Säume sind zu erhalten und dürfen nicht abgegraben oder durch sonstige Maßnahmen
 beeinträchtigt werden. Bei Ausfall sind diese gemäß obenstehender Pflanzliste und Pflanzqualität zu ersetzen.
 Die markierten Saumbereiche sind extensiv durch Herbstmahd zu pflegen. Der Einsatz von Dünge- und Pflanzenschutzmitteln ist
 zu unterlassen.
 Wird die Errichtung einer zulässigen Anlage innerhalb der Baugrenzen erheblich erschwert, kann der zu erhaltende Baum
 ausnahmsweise entfernt werden, wenn andernorts auf dem Grundstück, zusätzlich zu den bereits festgesetzten Pflanzungen
 zwei Ersatzbäume in der Pflanzqualität gemäß Festsetzung gepflanzt werden.
 Gehölzrodungen dürfen nur außerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen (Oktober bis Ende Februar). Ist dies nicht möglich, dürfen Gehölze nur
 gerodet bzw. zurückgeschnitten werden, wenn nachweislich keine Vogelbruten betroffen sind. Zudem sind die Bäume auf mögliche
 Baumhöhlen zu untersuchen. Sind Baumhöhlen vorhanden, so sind diese von geeignetem Fachpersonal auf höhlenbewohnende Arten
 zu untersuchen. Pro gefälltem Habitatbaum ist das Ausbringen von 3 Fledermauskästen und 3 Vogelkästen vorgesehen.
 Die Vorgehensweise ist mit der Unteren Naturschutzbehörde abzustimmen.

   E1   Extensiv genutztes Grünland gemäß Ziff. 12.6

   E2  Strukturanreicherung gemäß Ziff. 12.6

   E3  Zauneidechsenleitstruktur gemäß Ziff. 12.6

   E4  Unterführung Zauneidechse gemäß Ziff. 12.6

 V1/ V2  Vergrämung gem. Ziff. 12.6

   Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts (§ 9 Abs. 6 BauGB)
   hier: Biotop (nachrichtlich übernommen).

   Bäume und Gehölze zu roden

   Sträucher, gemäß Pflanzliste, zu pflanzen

   möglicher Standort Vogel- und Fledermauskästen

26.         Sichtfelder
Die erforderlichen Sichtdreiecke bei den Einmündungen sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizumachen bzw. freizuhalten, die
mehr als 80 cm über die Fahrbahnoberfläche der Kreisstraße ragen.
Einzelne Bäume, Lichtmasten, Lichtsignalgeber und ähnliches sind innerhalb der Sichtfelder möglich, wenn sie den wartepflichtigen
Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.
An den Einmündungen sind plangemäß folgende Sichtfelder freizuhalten:
Kreisstraße PA 5: 70 m beidseitig; 10 m im Zuge der Jochamstraße (Planstraße A)
Kreisstraße PA 11: 200 m beidseitig; 10 m im Zuge der Planstraße B

13.9  Anbaubeschränkungen zur Kreisstraße
 Außerhalb der zur Erschließung der anliegenden Grundstücke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten (freie Strecke) sind entlang der  
Kreisstraße die Anbaubeschränkungen bis zu einer Entfernung von 15 m, gemessen vom äußeren Fahrbahnrand, zu beachten.
 Von der Anbaubeschränkunq sind alle baulichen Anlagen, einschließlich Verkehrsflächen, Stellplätze, Aufschüttungen oder  
Abgrabungen größeren Umfangs, Stützmauern, Lärmschutzwände etc. betroffen.

13.10 Privatzufahrten entlang der Kreisstraße
 Das Wohngebiet ist über die bestehende Gemeindestraße "Jochamstraße" (Planstraße A) und über die geplante Erschließungsstraße
 (Planstraße B) an die Kreisstraße zu erschließen.
 Zusätzliche einzelne Privatzufahrten entlang der Strecke der Kreisstraße können nicht zugelassen werden.

12.8   Eingriffsminimierende Maßnahmen
 Bodenbearbeitung/Schutz des Oberbodens
 Beschränkung der Bodenversiegelung:
 Die Bodenversiegelung ist auf das unumgängliche Maß zu beschränken. Zuwegungen und Stellplätze sind in wasserdurchlässiger
 Bauweise (Rasenpflaster, Pflaster mit breiter Rasenfuge, Schotterrasen oder Schotterdecke, o.ä.) zu gestalten.
 Schutz des Oberbodens:
 Der vorhandene Mutterboden ist ohne Verdichtung abzuschieben, und für den Wiedereinbau nach den Baumaßnahmen in Mieten
 (max. Höhe 2,5m) zwischenzulagern.
 Eine Zwischenbegrünung mit Leguminosen oder Weidelgras ist vorzunehmen. Der überschüssige Boden ist abzufahren.

12.9 Ausgleich
 Der erforderliche Ausgleich wird extern mittels Ökokonto in Alkofen und auf einer Ökokontofläche der Gemeinde erbracht.

27.       Immissionen (z.B. Geruch, Staub, Lärm) aus benachbarten landwirtschaftlichen Betrieben und den im benachbarten Kleinsiedlungsgebiet
 zulässigen Betrieben sind zu dulden.

 

   Öffentlicher Parkplatz

   Regenrückhaltemulde

   Unterirdisch angelegter Regenrückhalteraum
   

  Löschwassertank unterirdisch (Standortvorschlag)

  Maßangabe in Meter 

        600 m² Grundstücksgrößen geplant (Zirka-Angabe)
 
  Sichtdreieck, nachrichtlich übernommen
  (außerhalb des Geltungsbereichs)

  Trafostation (Standortvorschlag)

  Öffentlicher Fußpfad, unbefestigt
  (Standortvorschlag)

12.4     Pflanzgrube für Bäume
 Gefüllt mit leicht durchwurzelbarem Substrat gemäß Richtlinie (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau
 e.V. „Empfehlungen für Baumpflanzungen - Teil 2: Standortvorbereitungen für Neupflanzungen; Pflanzgruben und
 Wurzelraumerweiterung, Bauweise und Substrate“).
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