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B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT NACH § 9 BAUGB
1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 ABS. 1 BAUGB)
[1.1  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 1 BauNVO) |
1.1.1 Sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11 Abs. 2 BauNVO mit den Sondergebieten
1 und 2.
Zweckbestimmung: grol3flachiger Einzelhandel, Backshop mit Verzehrflache.
1.1.2 Sondergebiet 1
Zulassig ist ein Lebensmittel-Vollsortimenter mit einer max. gesamten Verkaufs-
flache (VK) von 1.650 m?, Stellplatze.
1.1.3 Sondergebiet 2
Zulassig ist ein Lebensmittel-Discounter mit einer max. gesamten Verkaufsflache
von 1.050 m?, Stellplatze.
[1.2  MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
1.2.1 Zulassig sind max. 1-geschossige Gebaude
1.2.2 Grundflachenzahl (GRZ): max. 0,8
1.2.3 Wandhohen: Max. zulassige Wandhohe:
SO 1:7,60m
SO 2:7,50m
Fir die Ermittlung der zulassigen Wandhohe werden flr
die jeweiligen Sondergebiete HOhenbezugspunkte in
Form der Angabe eines Normalhéhennullpunktes (NHN)
von 403,00 m d. NHN (SO 1) und 402,60 m u. NHN (SO
2) festgesetzt (siehe 1.7.2 der planlichen Festsetzun-
gen). Abweichungen von diesen Hohenbezugspunkten
bis zu 0,25 m sind zulassig.
Die Wandhohe ist das Mal} des jeweiligen Hohenbe-
zugspunktes bis zum Schnittpunkt der Aufienwand mit
der Dachhaut an der Traufe bzw. bis zum oberen Ab-
schluss der Wand.
Die Hohenbeschrankungen gelten nicht fur technische
Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung wie z.
B. Kamine und Luftungsanlagen sowie fur Solar- und
Photovoltaikanlagen. Zulassig ist eine Uberschreitung
bis max. 1,50 m Hohe. Technische Aufbauten sowie So-
lar- und Photovoltaikanlagen sind von den Au3enwand-
flachen des Gebdudes mind. 1,50 m zur
24-85-02 Seite 3 von 34
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Dachinnenflache abzurtcken.

Die Hohenbeschrankung gilt ebenfalls nicht fur den Wer-
bewdrfel der Ziff. 2.7.2; zulassig ist eine Uberschreitung
bis max. 3,10 m Hohe.

[1.3  Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO) |

1.3.1 Es wird eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise (a) festgesetzt.

1.3.2 Zulassig sind Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m.

1.4  Uberbaubare Grundstiicksfliche, Abstandsfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23
BauNVO)

1.4.1 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden Uber die Festsetzung von Bau-
grenzen geregelt:

- Baugrenze fur die den Hauptnutzungszwecken dienenden Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Gebaude).

- Baugrenze fur Stellplatze, Zuwegungen, Fahrbereiche, Anlieferzonen, Unter-
stellmoéglichkeiten flr Einkaufswagen, Aulensitzbereiche, Nebenanlagen,
Geh- und Radwege sowie Einrichtungen fur Schallschutzmallnahmen

[1.5  Ver-und Entsorgung (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 bis 14 BauGB) |

1.5.1 Die Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind bei un-
terirdischer Bauweise im Bereich offentlicher Fahrbahnen zu verlegen, jedoch
stets aulerhalb bepflanzter Seitenstreifen.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 ABS. 4 BAUGB, ART. 81 BAYBO)

[2.1

Gestaltung der Hauptgebaude

2.1.1
2.1.2
213

2.1.5

Dachform: Flachdach (FD)
Dachneigung: Flachdach: 0° - 6°

Dachdeckung: Zulassig sind Foliendach, Metalldacher aus mattem
Blech oder begrintes Dach.

Solar- und

Photovoltaikanlagen: Zulassig sind dachgebundene Solarkollektoren zur
Warmwasserbereitung und Photovoltaikanlagen zur
Stromerzeugung. Héhe max. 1,50 m Uber OK Dachfla-
che. Freistehende Anlagen sind unzulassig.

Fassadengestaltung: Es ist ein einheitliches Erscheinungsbild zu gewahrleis-
ten, spiegelnde Farben oder Oberflachen (auller Glas)
sind unzulassig. Kraftige, grelle Farben dirfen nur punk-
tuell eingesetzt werden (Werbeanlagen, Eingangsbeto-
nung, Fensterrahmen, 0.4.). Fassaden uber 20,0 m
Lange sind gestalterisch zu gliedern (z.B. durch Offnun-
gen, Stutzenraster, Fassadenbegrinung oder Farbge-
bung).

[2.2

Zuwegungen, Fahrbereiche, Stellplatze, Anlieferzonen und Lagerflachen |

2.21

2.2.2

2.2.3

224

Die Zuwegungen, Fahrbereiche und Verkehrswege durfen bituminds befestigt
werden.

Stellplatzflachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise (Rasen-Pflaster, Rasen-
gittersteine, Rasenfugensteine oder andere sog. ,Oko-Pflastersysteme®) zu erstel-
len.

Bei Gefalle der Grundstuckszufahrt zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin ist eine
Wasserrinne mit Anschluss an die Grundstlcksentwasserung zu erstellen, so
dass vom Grundstuck kein Wasser auf die offentlichen ErschlieRungsflachen flie-
Ren kann. Der St 2142 oder deren Nebenanlagen (Graben, Ablaufrinnen, Kanale)
durfen keine Oberflachen- oder Dachwasser aus dem Baugrundstick oder der
Zufahrt zugeleitet werden. Der Abfluss des Niederschlagswassers von der Stralle
darf durch das Bauvorhaben nicht beeintrachtigt werden.

Gemal Garagen- und Stellplatz-Verordnung (GaStllV) vom 30.11.1993 (Anlage)
gilt fur Waren- und Geschaftshauser (einschliellich Einkaufszentren, grofRflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben) 1 Stellplatz je 40 m? Verkaufsflache, mindestens 2
Stellplatze je Laden.

Erforderliche Mindeststellplatzanzahl
1 PKW-Stellplatz je 40 m? Verkaufsnutzflache. Bei den maximal festgesetzten
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Verkaufsflachen von 2.700 m? ergibt sich eine Mindestanzahl von 68 Stellplatzen.
1 Fahrradabstellplatz je 100 m? Verkaufsnutzflache.

[2.3  Einfriedungen |

2.3.1 Zulassig sind max. 1,80 m hohe, transparente Einfriedungen (Maschendraht oder
Stabgitterzaune).

2.3.2 Die Hohe der Einfriedungen richtet sich nach der endgultigen Gelandeoberkante.
Um das Unterkriechen von Kleintieren zu erméglichen, ist zwischen Unterkante
Einfriedung und Oberkante Gelande ein Abstand von mind. 0,15 m einzuhalten.

2.3.3 Die Zaunsaulenbefestigung ist jeweils nur durch Einzel- bzw. Punktfundamente
zulassig. Mauern, Streifenfundamente und Sockel sind nicht zulassig.

2.3.4 Die Grundsticksein- und —ausfahrt kann mit Toranlagen oder Schranken verse-
hen werden. Der Mindestabstand von Toranlagen / Schranken zum FBR der St
2142 muss 5,0 m betragen.

|24  Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern |

2.4.1 Aufschuttungen und Abgrabungen (Gelandemodellierungen) sind bis zu einer
Hoéhe von max. 1,50 m, jeweils bezogen auf das Urgelande, zulassig. Mit evitl.
Aufschuattungen oder Abgrabungen entlang von Grundstucksgrenzen ist ein Min-
destabstand von 0,5 m und eine Bdschungsneigung von 1:2 oder flacher einzu-
halten (keinerlei Gelandeveranderungen entlang der Grundstucksgrenzen).

2.4.2 Stutzmauern sind mit Ausnahme im Anlieferbereich nicht zulassig.

[2.5  Offentliche Verkehrsflichen |

2.5.1 Hinsichtlich der Festsetzungen zu Stral’en- und Wegebreiten siehe zeichnerische
Festsetzungen durch Planzeichen.

2.5.2 An Einmindungen/Kreuzungen sind Ful3- und Radwege auf ca. 2 - 3 cm abzusen-
ken, damit eine taktile Fihrung fur Blinde und eine evtl. erforderliche Wasserflih-
rung moglich ist.

2.5.3 Sichtdreiecke gem. der RASt 06, Bild 120:

Die Schenkellange L des Sichtfeldes betragt in beide Richtungen 200 m (100
km/h).

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen durfen aulRer
Zaunen neue Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzdune, An-
pflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u.a. mit dem Grundstuck
nicht fest verbundene Gegenstande durfen nicht angelegt werden, wenn sie sich
mehr als 0,80 m Uber die Fahrbahnebene erheben. Ebensowenig durfen dort
genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegen-
stande gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe Uberschreiten. Dies gilt

24-85-02 Seite 6 von 34



Vorhabenbezogener Bebauungs- mit Grinordnungsplan ,SO Einkaufsmarkte*“
Festsetzungen durch Text und Hinweise
o Fassung des Satzungsbeschlusses vom 15.07.2025

auch fur die Dauer der Bauzeit. Einzelbaumpflanzungen im Bereich der Sichtfla-
chen sind mit der Strallenbauverwaltung abzustimmen

Die Schenkellange des Sichtdreiecks auf bevorrechtigte Radfahrer sollen LR =
30 m betragen.

26

Entwisserung |

2.6.1

2.6.2

2.6.3

26.4

2.6.5

2.6.6

Das Niederschlagswasser der offentlichen Flachen ist moglichst vor Ort flachig
Uber geeignete Einrichtungen zu versickern.

Das Niederschlagswasser der privaten Flachen ist zur Wiederverwendung zu
sammeln bzw. einer Versickerung zuzuflihren. Eine Einleitung in den Schmutz-
wasserkanal ist nicht zulassig. Sofern dies nicht vollstandig moglich ist, ist das
Niederschlagswasser einer Rluckhaltung zuzuflhren. In den Bauantragsunterla-
gen sind die geplanten Versickerungseinrichtungen darzustellen.

Die Oberflachenentwasserung ist gem. ATV-DVWK M 153 zu bewerten. Erforder-
liche Anlagen zur Vorbehandlung des gesammelten Niederschlagswassers vor
dem Einleiten in die Rlckhalteeinrichtungen sind innerhalb der privaten Grund-
stucksflachen zu errichten. Bei der Bemessung der Ruckhalteeinrichtungen sind
das DWA-Merkblatt A 117, fur die Versickerung das DWA-Merkblatt A 138 zu-
grunde zu legen. Regenwasser von verschmutzten und belasteten Flachen (z.B.
FahrstralRen, Parkplatze, etc.) ist vor der Einleitung entsprechend Arbeitsblatt
DWA-A 102-2 zu reinigen.

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV und die Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grund-
wasser (TRENGW) oder in Oberflachengewasser (TRENOG) zu beachten.

Anfallendes Schmutzwasser ist in den neu zu errichtenden Schmutzwasserkanal
einzuleiten.

Auf der im Plan (Bestandteil Nr. 3) gekennzeichneten, blau schraffierten Flache
gem. planlicher Festsetzung in Ziff. I.7.4 am westlichen, sudlichen und 6stlichen
Rand des Geltungsbereiches sind zur Gewahrleistung des wild abflieRenden
Oberflachenwassers Anhebungen oder Abgrabung des Gelandes umzusetzen.

[2.7

Werbeanlagen |

2.71

2.7.2

2.7.3

Werbeanlagen an Gebauden sind nur auf der Fassadenflache mit einer Flache
von max. 75 m? je Gebaudeseiten zulassig, ausgenommen hiervon ist der Wer-
bewdurfel gem. Ziff. 2.7.2.

Auf dem Gebaude innerhalb des SO 1 ist ein freistehender Werbewdrfel mit einer
max. GroBe von L x B x H = 2,6 x 2,6 x 3,1 m zugelassen. Eine Ausleuchtung
des Wurfels wahrend und aufRerhalb der Offnungszeiten ist zugelassen.

Mit Ausnahme eines Werbewdurfels (siehe Ziff. 2.7.2) sind Dachwerbeanlagen
unzulassig. Ebenfalls unzulassig sind Werbeanlagen an Zaunen, Einfriedungen
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2.7.4

2.7.5

2.7.6

2.7.7

2.7.8

2.7.9

und Nebengebauden, Werbeanlagen mit Blink- und Wechselbeleuchtung, lau-
fende Schriften und sich bewegende Werbeanlagen sowie Werbeanlagen zur
Fremdwerbung.

Werbeanlagen gem. Ziff. 2.7.5 bis 2.7.7 sind auch aul3erhalb der festgesetzten
Baugrenzen gem. Planzeichen 1.3.2 und 1.3.3 zulassig.

Es ist eine freistehende Werbeanlage (Pylon) mit einer vorder- und rickseitigen
Werbeflache von je max. 17 m?, einer max. Breite von 2,60 m und bis zu einer
Hohe von 6,50 m zulassig.

Es sind max. drei Fahnenmaste mit Werbefahnen bis zu einer Masthohe von 8,0
m und einer Fahnenflache von max. 6,5 m? zulassig.

Es ist ein freistehender Einfahrtspylon mit einer vorder- und rtckseitigen Werbe-
flache von je max. 3,0 m?, einer max. Breite von 1,0 m und bis zu einer Hohe von
4,50 m zulassig. Eine Ausleuchtung wahrend und auRerhalb der Offnungszeiten
ist zulassig.

Werbeanlagen, die auf die Staatsstral’e ST 2142 ausgerichtet sind, und durch
eine ablenkende Wirkung die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der
Kreisstralle beeintrachtigen konnen, sind nicht zulassig.

Beleuchtete Werbeanlagen sind so einzurichten, dass die Leuchtstarke reduziert
werden kann, wenn dies aus Sicherheitsgrunden erforderlich wird.

[2.8

Immissionsschutz

2.8.1

2.8.2

Gemaly Schalltechnischem Bericht Nr. S2407079 der GeoPlan GmbH, Osterh-
ofen vom 25.09.2024 kann durch folgende Festsetzung die Einhaltung der Im-
missionsrichtwerte gem. TA-Larm gewahrleistet werden:

Ausfuhrung der Vorhaben:

Die Betriebe auf den Grundsticken, Flurnummern 1203/8 und 1204/1 sowie auf
Teilflachen der Flurnummern 1205, 1206 sowie auf Teilflachen der Fl. Nrn. 1109,
1132, 1131/3, 1141/9, jeweils der Gemarkung Neufahrn i.NB, sind nach dem
Stand der Larmschutz- sowie der Schwingungsisolierungstechnik zu errichten,
zu betreiben und zu warten. Kdrperschallemittierende Anlagenteile sind von luft-
schallabstrahlenden Anlagenteile zu entkoppeln. Die Gerausche der Anlagen
durfen an den Immissionsorten nicht tonhaltig sein

Der Beurteilungspegel, der von den Anlagen auf den Flurnummern 1203/8 und
1204/1 sowie auf Teilflachen der Flurnummern 1205, 1206 sowie auf Teilflachen
der FI. Nrn. 1109, 1132, 1131/3, 1141/9, jeweils der Gemarkung Neufahrn i.NB,
ausgehende Gerausche darf einschlieldlich der Gerausche des dazugehdrigen
Betriebsverkehrs auf dem Anlagengrundstick folgende Immissionsrichtwerte
(IRW) an den maldgeblichen Immissionsorten werktags in der Nachbarschaft
nicht Uberschreiten:
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Immissions- | Gebiets- Werktag Sonn-/ Feiertag Nacht
ort einstufung (6 =22 Uhr) (6 = 22 Uhr) (22 - 6 Uhr)
101 MI 54 54 39
102 MI 54 54 39
103 WA 52 52 34
104 WA 52 52 34
105 WA 52 52 34
106 MI 54 54 39

2.8.3 Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen durfen den Immissionsrichtwert der TA
Larm fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA) von 55 dB(A) / 40 dB(A) Tag / Nacht
und fur ein Mischgebiet (MI) von 60 dB(A) / 45 dB(A) Tag / Nacht tagsuber um
nicht mehr als 30 dB(A) und nachts nicht mehr als 20 dB(A) Uberschreiten. Die
Tagzeit beginnt um 06:00 Uhr und endet um 22:00 Uhr.
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3. FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG (§ 9 BAUGB)

[3.1  Offentliche Griinflichen |

Der stral3enbegleitende Grunstreifen ist gem. 3.2.7 anzulegen.

[3.2  Griinflichen |

Auf den Grunflachen sind bauliche Anlagen gem. Art. 2 Abs. 1 BayBO unzulassig. Hiervon
ausgenommen sind Aufschittungen und Abgrabungen gem. Ziff. 2.4

[3.2.1 Umsetzung, Pflanzenqualitdt, MindestpflanzgréRen |

Grunflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen anzulegen, zu
sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in der Pflanzperiode nach Erstellung
der ErschlieBungsflachen fertig zu stellen.

Mindestens 20 % der Grundstucksflachen sind als dauerhafte Grunflachen (Verwendung
von Baumen, Strauchern, Rasen/Wiese) anzulegen. Begriinte Stellplatze sind nicht anre-
chenbar.

Die Pflanzenqualitat fir Pflanzungen muss den Gitebestimmungen des Bundes deut-
scher Baumschulen (BdB) entsprechen. Die MindestpflanzgroRen der im Plan dargestell-
ten Einzelbaume sind im Folgenden angegeben; es bedeuten: H = Hochstamm, Sol. =
Solitar, 3xv = 3 x verpflanzt, STU = Stammumfang, o. B./m. B. = ohne / mit Wurzelballen.

Flachen, welche nicht der Zuwegung dienen, sind als Rasen-, Wiesen-, oder Pflanzfla-
chen auszubilden. Eine Flachenversiegelung ist auf ein Minimum zu reduzieren, flachen-
deckendes loses Steinmaterial sowie Schittungen, welche keine Vegetationsschicht be-
sitzen, sind unzulassig. Eine Befestigung innerhalb dieser Flachen ist nur fur Werbean-
lagen zulassig.

Zur Begrinung der nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind Baume, Straucher und
Bodendecker gem. den Listen 3.2.2, 3.2.3, 3.2.5 und 3.2.6 und gem. der planlichen Fest-
setzung 1.5.1 bis 1.5.2 zu pflanzen.

|3.2.2 Auswahlliste zu verwendender grof3kroniger Einzelbaume |

Acer platanoides H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Spitz-Ahorn
Quercus robur H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Stiel-Eiche
Tilia cordata H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Winter-Linde

[3.2.3 Auswabhlliste zu verwendender klein- bis mittelkroniger Einzelbdume

Acer campestre H, 3xv, STU 14-16 - Feld-Ahorn

Carpinus betulus Sol., 3xv, 350-400/ - Hainbuche

Cornus mas H, 3xv, STU 12-14 - Kornelkirsche
Prunus avium H, 3xv, STU 14-16 - Vogel-Kirsche

Malus in Sorten H, 3xv, STU 14-16 - Apfel

Pyrus in Sorten H, 3xv, STU 14-16 - Bimne

Zwischen den Stellplatze z.B. auch:

Sorbus aria ‘Magnifica” H, 3xv, STU 14-16 - Grol¥laub. Mehlbeere
Pyrus callery. "Chanticleer” H, 3xv, STU 14-16 - Stadtbirne
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Acer campestre "Elsrijk’ H, 3xv, STU 14-16 - Feld-Ahorn

u.a. stadtklimavertragliche Laubbaume als Hochstamme

|3.2.4 Sicherung der Baumstandorte im Stralenraum |

Die gemal Festsetzungen durch Planzeichen vorzunehmenden Baumpflanzungen in
den Grunflachen sind durch geeignete MalRinahmen (z.B. Poller, Blgel, Granitfindlinge
0.3.) gegen Anfahren oder Beschadigungen durch Fahrzeuge zu schutzen.

Je Einzelbaum ist eine Mindestflache von 6 m? als Baumscheibe von Oberflachenversie-
gelungen freizuhalten (Wiesenansaat, Bodendecker, weitfugig verlegtes Pflaster). Zur
ausreichenden Versorgung mit Wasser und Nahrstoffen ist je Einzelbaum im Parkplatz-
bereich ein Baumbewasserungsset einzubauen und gem. FLL ein durchwurzelbares Vo-
lumen mit geeignetem Pflanzsubstrat von mind. 12 m? zur Verfugung zu stellen.

[3.2.5 Auswabhlliste fiir Gehdlzgruppen aus Heistern und Strauchern |

Pflanzabstand: 1,50 x 1 m, Pflanzreihen diagonal versetzt, Pflanzung der Straucher in
Gruppen von 3-5 (7) Stuck einer Art, Heister einzeln eingestreut.

Heister: Mindestpflanzgréfie 2xv, 0.B./m.B., 150-200 cm; ca. 5 % Flachenanteil

Acer campestre -Feld-Ahorn Prunus avium - Vogel-Kirsche
Betula pendula -Weil3-Birke Pyrus communis - Wild-Birne
Carpinus betulus -Hainbuche Quercus robur - Stiel-Eiche
Fraxinus excelsior = -Gemeine Esche Tilia cordata - Winter-Linde
Malus sylvestris -Wild-Apfel

Straucher: verpflanzte Straucher, Mindestpflanzgro3e 60-100/, mind. 3 Triebe,
ca. 95 % Flachenanteil

Cornus sanguinea - Hartriegel Rhamnus frangula - Faulbaum

Corylus avellana - Haselnuss Rosa canina - Hundsrose
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen Sambucus nigra - Gem. Holunder
Ligustrum vulgare - Liguster Viburnum lantana - Wollig. Schneeball
Lonicera xylosteum - Gem. Heckenkirsche Viburnum opulus - Wasser-Schneeball
Prunus spinosa - Schlehe

Buntlaubige Formen, Saulen-, Kugel-, Pyramiden-, Hange- und Trauerformen von Laub-
geholzen, streng geschnittene Formhecken sowie fremdlandische und blau oder gelb
gefarbte Nadelgehdlze sind aufgrund der Ortsrandlage nicht zulassig.

[3.2.6 Auswabhlliste fiir Bodendecker |
Pflanzabstand: 3-5 Stlck / m?
Mindestpflanzgrolie Tb 30/40

Lonicera “Maigrin” - Heckenkrische  Steph. Incisa “Crispa” - Niedr. Kranzspiere
Symphoricarposi. S. - Schneebeere Potentilla fruticosa - Funffingerstrauch -
- Zwerg-Mispel
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Cotoneaster conge-

stus

- Zwerg-Mispel

Cotoneaster horizon-
talis “Saxatilis”

[32.7

Wiesenflachen |

Neuansaaten sind mit standortgerechtem Saatgut mit hohem Krauter- und Staudenanteil
vorzunehmen.

[32.8

Pflanzenbehandlungsmittel |

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dungemitteln ist unzulassig.

[32.9

Pflege |

Samtliche Pflanzungen sind mit Stroh oder Rinde zu mulchen, fachgerecht zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Eingegangene Gehdlze sind in der jeweils nachsten Pflanz-
periode durch Gehdlze gleicher Art und Grolde zu ersetzen. Wiesenflachen sind ca. 3-4
x pro Jahr bei Entfernung des Mahgutes zu mahen.

3.3

Ausgleichsflachen |

3.3.1

3.3.2

3.3.3

Der in der Begrindung mit Umweltbericht ermittelte Kompensationsbedarf (als
Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft) von 20.120 Wertpunkten wird
durch folgende gemeindliche Okokontoflachen erbracht:

Okokontoflache ,Metzgerwiege — WinklsaR“ auf dem Flurstlick 1751, Gmkg. Neu-
fahrn i.NB.

Der entsprechende Abbuchungsplan liegt den Unterlagen als Anlage 2 bei.

Die auf dieser Okokonto vorgesehenen Erstgestaltungs- und Pflegemafnahmen
werden Bestandteil des vorliegenden Bebauungs- mit Grunordnungsplanes und
hiermit festgesetzt.

Die Ausgleichsflachen sind mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes durch die Ge-
meinde an das Bayerische Landesamt fur Umwelt zu melden (Art. 9 BayNatSchG).

34

Artenschutz |

3.4.1

Es ist eine insektenschonende und energieeffiziente LED-Stralienbeleuchtung mit
mdglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthéhe zu errichten, um Lichtsmog
und damit die nachtliche Anlockwirkung auf Insekten, insbesondere Nachtfalter zu
minimieren. Dabei sind nur warm-weife Lichtfarben zu verwenden. Die geplanten
Beleuchtungskorper sind unter den Gesichtspunkten eines zielgerichteten Ab-
strahlwinkels, einer Leistungsreduzierung und einer intelligenten Zeitschaltung zu
wahlen.
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C. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

|C.1  Boden- und Baudenkmaler

Bodendenkmaler

Gemal Bayern-Viewer-Denkmal befindet sich im Geltungsbereich selbst ein bekanntes
Bodendenkmal.

Der ungestorte Erhalt evil. Denkmaler hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fir
Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sind daher auf das unabweisbar notwendige Min-
destmal} zu beschranken. Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe
jeder Art (vgl. Art. 1 Abs. 2 u. 2 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig
und daher unbedingt mit der Kreisarchdologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmal-
pflege abzustimmen.

Auf Art. 8 Abs. 1 und 2 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehdrde ist einzuholen, wenn in der Nahe von
Baudenkmalern Anlagen errichtet, verandert oder beseitigt werden, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann (vgl. Art. 6 Abs.
1 Satz 2 DSchG).

Baudenkmaler

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich und in der nahe-
ren Umgebung keine bekannten Baudenkmaler.

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehdrde ist einzuholen, wenn in der Nahe von
Baudenkmalern Anlagen errichtet, verandert oder beseitigt werden, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann (vgl. Art. 6 Abs.
1 Satz 2 DSchG).

|C.2  Dach- und Wandbegriinung

Dach- und Fassadenbegriinungen mit Selbstklimmern oder Spalierpflanzen auch Neben-
gebauden sollten aus okologischen und gestalterischen Grinden, wo immer mdglich -
ggf. auch nur teil- oder abschnittsweise auf fensterlosen Flachen - vorgesehen werden.

Gebaude ab einer Lange/Breite von 20 Metern bzw. geschlossene Fassadenflachen Uber
40 Quadratmeter GroRe sollten zur optischen Gliederung und kleinrdumigen 6kologi-
schen Aufwertung mit dauerhaft - auch Uber die Betriebsdauer der Anlage/Gebaude hin-
aus, solange die Gebaude bestehen bleiben - zu erhaltender Fassadenbegrinung ver-
sehen werden.

Fur Flachdacher bzw. Dacher mit flachen Neigungswinkeln sollte eine Begriinung mit
einer extensiven, selbsterhaltenden Vegetation auch uber die Betriebsdauer der An-
lage/Gebaude hinaus, solange die Gebaude bestehen bleiben, erfolgen.
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|C.3  Nutzung von Regenwasser

Es wird empfohlen, anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen zur
Schonung der Ressource Grundwasser in ausreichend dimensionierten Regenwasser-
sammelanlagen (Zisternen) zu sammeln und Uber gesonderte Regenwasserleitungen ei-
ner okologisch sinnvollen Verwendung (z.B. Grunflachenbewasserung, Toilettenspu-
lung) zuzufthren.

Auf die Toxizitat von Kupferdachrinnen (Verwendung von Titanzink!) sowie auf die nicht
zulassige direkte Verbindung zwischen Trink- und Regenwassernetz wird in diesem Zu-
sammenhang ausdrucklich hingewiesen.

|C.4  Verzicht auf Pflanzenbehandlungsmittel und Streusalz auf privaten Flachen

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden, mineralischen Dingemitteln, atzenden
Streustoffen und Streusalz soll zum Schutz von Boden und Grundwasser, der angren-
zenden Vegetation und der Pfoten von Haustieren, insbesondere von Hunden und Kat-
zen, auch auf privaten Garten- und Verkehrsflachen unterbleiben (-auf 6ffentlichen Fla-
chen ohnehin unzulassig).

C.5 Einzuhaltende Grenzabstande gemal Gesetz zur Ausfuhrung des Burgerlichen
Gesetzbuches und anderer Gesetze (AGBGB)

Zur Einhaltung der Grenzabstande sind die Art. 47, 48 und 50 AGBGB zu beachten.

|C.6  Landwirtschaftliche Immissionen und Belange

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundsticken und landwirt-
schaftlichen Betriebsstatten ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm,
Staub und Erschutterungen, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirt-
schaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der
Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche Ar-
beiten erzwingt.

|C.7  Elektrische ErschlieRung

Die GebaudeanschlUsse erfolgen mit Erdkabel, entsprechende KabeleinflUhrungen soll-
ten bauseits vorgesehen werden.

Auf die zwingende Berucksichtigung der festgesetzten Baumstandorte - hiervon mind.
2,5 m seitlicher Abstand mit den Grundstlickszuleitungen - wird nochmals hingewiesen
(siehe ,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®,
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen).

Sollten die erforderlichen Abstande im Einzelfall nicht eingehalten werden kénnen, sind
bauseits geeignete Schutzmalinahmen (Schutzrohre etc.) vorzusehen.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das zu-
standige Energieversorgungsunternehmen zu verstandigen. Um Unfalle und
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Kabelschaden zu vermeiden, mussen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und die
erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Ebenso wird auf die Unfallverhtitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinme-
chanik und Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die
darin aufgefuhrten VDE-Bestimmungen hingewiesen.

|C.8 Alternative Energieversorgung, Energieeinsparung |

Fur die Energieversorgung sollten zumindest energieeffiziente Brennwertheizungen auf
der Grundlage forstlicher Biomasse oder Holzpelletssysteme zum Einsatz kommen; der
Einbau von thermischen Solarkollektoren zur Heizungsunterstitzung und Photovoltaik-
anlagen zur Eigenbedarfsdeckung bzw. -Speicherung oder der Einsatz von strombetrie-
benen Warmepumpen sollte erganzend zu fossilen Energietragen erfolgen. Es sollte
uberwiegend regenerative Energie zum Einsatz kommen.

Eine Bezuschussung durch diverse laufende Férderprogramme von Bund und Land ist
ggf. moglich.

Neubauten sollten den Standards fur Energiegewinn-, Aktiv-, Nullenergie-, Passiv-, Nied-
rigenergie- oder zumindest der KfW-Effizienzhauser entsprechen. Nur Wohngebaude!
Strom zur Warmeerzeugung sollte wegen mangelnder Energieeffizienz nicht verwendet
werden.

Die Handlungsempfehlungen fir Kommunen vom Bayerischen Staatsministerium flr
Umwelt und Verbraucherschutz ,Leitfaden zur Eindammung der Lichtverschmutzung® ist
zu beachten.

|C.9  Unterbau von Stralen und Wegen |

Soweit in ausreichender Menge am Markt erhaltlich und wirtschaftlich zumutbar, sollte
beim Unterbau von Stral3en, Zufahrten oder Wegen zur Schonung naturlicher Ressour-
cen wie Kies und Schotter aufbereitetes und gereinigtes Bauschutt-Granulat verwendet
werden.

Es darf ausschliel3lich von einer anerkannten RAP-Stra-Stelle guteiberwachter Recyc-
ling-Bauschutt eingesetzt werden, der die Anforderungen des Bayerischen Leitfadens
,<Anforderungen an die Verwertung von Recycling-Baustoffen in technischen Bauwer-
ken“ (Bekanntmachung des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt, Gesundheit
und Verbraucherschutz vom 09.12.2005) erfullt und der die Zuordnungswerte RW-1
dieses Leitfadens einhalt.

|C.10 Belange des Bodenschutzes |

Auf die ordnungsgemale Verwertung des im Zuge der Baumalinahmen anfallenden und
vor Ort nicht wieder zu verwendenden Bodenaushubs ist zu achten. Bei Auf- und Ein-
bringen von Materialien in eine durchwurzelbare Bodenschicht sind die materiell-rechtli-
chen Vorgaben des Bodenschutzrechts BBodSchV, einzuhalten. Insbesondere ist nur
Bodenmaterial zur Verwertung geeignet, das die Vorsorgewerte der BBodSchV (bei

24-85-02 Seite 15 von 34



Festsetzungen durch Text und Hinweise

— Vorhabenbezogener Bebauungs- mit Grinordnungsplan ,SO Einkaufsmarkte*“
s Fassung des Satzungsbeschlusses vom 15.07.2025

Verwertung auf landwirtschaftlich genutzten Flachen 70 % davon) nicht Uberschreitet.
Des Weiteren muss die Kombinationseignung von zu verwertendem Bodenmaterial mit
dem Boden der Verwertungsflache nach DIN 19731 gegeben sein.

Ferner ist in diesem Zusammenhang eine nachhaltige Sicherung der Bodenfunktion zu
gewabhrleisten. Diese Voraussetzung ist beispielsweise bei einer Aufbringung auf land-
wirtschaftlich genutzten Béden mit einer Bodenkennzahl > 60 oder sonstigen schitzens-
werten Flache i.d.R. nicht gegeben.

Der aktuelle Informationsstand zu potentiellen punktuellen Bodenverunreinigungen z. B.
durch Altlastenverdachtsflachen, Altstandorten, Altlasten, etc. ist beim Landratsamt
Landshut einzuholen. Befinden sich auf dem Plangebiet Altlastenverdachtsflachen, Alt-
standorten, Altlasten, so sind die zur Beurteilung der Gefahrdungspfade Boden-Mensch,
Boden-Pflanze und Boden-Wasser erforderlichen Untersuchungsschritte im Rahmen der
Bauleitplanung durchzufuhren. Mit den Untersuchungen sind Sachverstandige und Un-
tersuchungsstellen mit einer Zulassung nach der Verordnung Gber Sachverstandige und
Untersuchungsstellen fur den Bodenschutz und die Altlastenbehandlung in Bayern zu
beauftragen.

Sollten im Zuge von Baumalnahmen Abfalle oder Altlastenverdachtsflachen zu Tage
treten, ist das Sachgebiet Umwelt- und Naturschutz am Landratsamt unverzuglich zu
informieren.

Nach § 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Dazu wird empfohlen Flachen, die als Grunflache oder zur gartnerischen Nut-
zung vorgesehen sind, nicht zu befahren. Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung
baulicher Anlagen ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vergeudung und Vernichtung zu schutzen.

Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen
DIN 18915 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemalen Umgang und zur rechts-
konformen Verwertung des Bodenmateriales geben, empfohlen. Es wird angeraten die
Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der BaumalRnahme zu
klaren. Hilfestellungen zum umweltgerechten Umgang mit Boden sind im Leitfaden zur
Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden zu finden.

Bei Bautatigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zu lagern. Folgende Malde
sind flr Oberboden-Mieten zur ausreichenden Sauerstoffversorgung einzuhalten:

Hohe: max. 2,00 m Lange: unbegrenzt
Breite: max. 5,00 m Querschnitt:  trapezf6rmig

Abb.: Schemaschnitt Oberbodenmieten M 1:200
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Die Oberbodenmieten sind gem. DIN 18917 mit einer Zwischenbegrunung aus tiefwur-
zelnden (aber nicht winterharten) Lupinen, Olrettich, Senf oder Raps bzw. frosthartem
Inkarnatklee oder Winterraps anzusaen. Bei samtlichen Oberbodenarbeiten ist die je-
weils gultige Fassung der DIN 18915 - Bodenarbeiten fur vegetationstechnische Zwecke
- zu beachten.

Die Mieten durfen nicht mit Maschinen befahren werden.

Zum Schutz und einer moglichst hochwertigen Verwertung des Uberschussigen anfallen-
den Bodenmaterials im Planungsgebiet ist gem. § 4 Abs. 5 BBodenSchV eine bodenkun-
dliche Baubegleitung nach DIN 19639 erforderlich. Weiter ist ein Konzept fur das tber-
schissig anfallende Bodenmaterial mit dem Ziel zu erstellen, eine mdglichst hochwertige
Verwendung (bspw. Renaturierung von Flachen, landschaftsgestalterische
Malnahmen, Verbesserung landwirtschaftlicher Flachen) zu gewahrleisten. Das
Konzept ist vor Beginn der MalRnahme dem SG 25, Abfallwirtschaft, staatliches
Abfallrecht, Bodenschutzrecht vorzulegen.

|C.11 Anschluss des Gebietes an den OPNV |

Die nachste offentliche Bushaltestelle befindet sich an der Hauptstral3e (Bereich Rathaus
/ Schule) oder an der Bahnhofstral3e in der Ortschaft Neufahrn i.NB. Westlich des ge-
planten Sondergebietes im Ortsteil Asenkofen befindet sich ebenfalls eine Bushaltestelle.

|C.12 Vermeidung von Vogelschlag |

Fur groRflachige Glasfassaden sollte zur Vermeidung von Vogelschlag spezielles Isolier-
glas wie z.B. ,,Ornilux® mit fur Vogel visualisierter Beschichtung zum Einsatz kommen.

|C.13 Wasserwirtschaftliche Hinweise |

Vom zustandigen Wasserwirtschaftsamt wird generell empfohlen, bei erforderlichen Aus-
hubarbeiten das anstehende Erdreich von einer fachkundigen Person organoleptisch be-
urteilen zu lassen. Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten
(Geruch, Optik etc.) ist das Landratsamt Landshut oder das Wasserwirtschaftsamt
Landshut zu informieren.

Hinsichtlich etwaig vorh. Altlasten und deren weitergehende Kennzeichnungspflicht ge-
maf BauGB sowie der boden- und altlastenbezogenen Pflichten wird ein Abgleich mit
dem Altlastenkataster des Landkreises empfohlen.

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild ab-
flieRendem Oberflachenwasser aufgrund des daruber liegenden oberirdischen Einzugs-
gebietes gerechnet werden. Der natlrliche Ablauf wild abflielienden Wassers darf gem.
§ 37 WHG nicht nachteilig fur anliegende Grundstucke verandert werden.

Der Geltungsbereich liegt unterhalb landwirtschaftlich genutzter Hangflachen. Infolge von
Starkregenereignissen kann es auch fernab von Gewéassern zu Uberflutungen kommen.
Unter ungunstigen Umstanden (Regen und Schneeschmelze bei gefrorenem Boden,
Starkregenereignisse) konnen wild abflieRendes Wasser und Erdabschwemmungen zu
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Schaden fuhren. Die sog. Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut zeigt FlieRwege
und potentielle Aufstaubereiche die durch den Geltungsbereich verlaufen: https://v.bay-
ern.de/9DXV6.

Es muss sichergestellt werden, dass die Entwasserung aus den sudlichen Bereichen
weiterhin moglich ist und bei Starkregenereignissen keine zusatzlichen Betroffenheiten
geschaffen werden.

Sollte in das Grundwasser eingegriffen werden, so sind im Vorfeld die entsprechenden
wasserrechtlichen Genehmigungen einzuholen.

Wird eine Gesamtdachflache von 50 m? mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckung uberschrit-
ten, sind ggf. zusatzliche Reinigungsmaflnahmen erforderlich. Bei beschichteten Metall-
dachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse Ill nach DIN 55928-8 bzw. die Kor-
rosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer: ,lang“) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine
entsprechende Bestatigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzule-
gen.

Zur Vermeidung von Abflussverscharfungen und zur Starkung des Grundwasserhaus-
haltes ist der zunehmenden Bodenversiegelung entgegenzuwirken und die Versicke-
rungsfahigkeit der Flachen zu erhalten. Anfallendes Niederschlagswasser von Dach- und
unverschmutzten Betriebsflachen sollte mdglichst auf den Grundstlicken Gber Mulden
oder Rasenflachen breitflachig versickert bzw. vorher in Regenwassernutzungsanlagen
gesammelt werden. Es darf nicht in den Schmutzwasserkanal, auf 6ffentliche Verkehrs-
flachen sowie auf benachbarte Grundstlcke gleitet werden. Einer direkten Regenwas-
serversickerung ist grundsatzlich eine Vorreinigung (Absetzschacht, -teich, -becken bzw.
Bodenfilter) vorzuschalten. Bei Planung oder Bau von Anlagen zur Niederschlagswas-
serbeseitigung ist ggf. das ATV-DVWK-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum
Umgang mit Regenwasser” zu beachten. Erganzend hierzu ist das DWA-A 102 ,Grunds-
atze zur Bewirtschaftung und Behandlung von Regenwetterabflissen und zur Einleitung
in Oberflachengewasser” zu beachten.

Fur die Einleitung des Niederschlagswassers und eine ggfs. vorher erforderliche Puffe-
rung sind die Bestimmungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung -
NWFreiV - vom 01.01.2000, geandert zum 01.10.2008, und der Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) vom 17.12.2008 oder in Oberflachengewasser (TRENOG) vom 17.12.2008
zu beachten. Gdgfs. ist ein wasserrechtliches Verfahren erforderlich.

Aufgrund der geringen Abstande der einzelnen Parzellen untereinander kénnen sich dort
errichtete Grundwasserwarmepumpen gegenseitig beeinflussen. Dies ist von den Bau-
herren bei der Planung ihrer Heizungssysteme zu berlcksichtigen und ggfs. durch Gut-
achter naher untersuchen zu lassen. Fur den Betrieb von Grundwasserwarmepumpen
ist eine wasserrechtliche Gestattung erforderlich. Einzelheiten sind rechtzeitig vorher mit
dem Landratsamt Landshut, Sachgebiet Wasserrecht abzusprechen.

Die Lagerung von sperrigen Objekten in den Gelandesenken sollte vermieden werden.

Fur Grundungen von Gebauden oder sonstigen Bauteilen, welche in das Grundwasser
reichen ist ein Wasserrechtsverfahren erforderlich. Die Grundwasserstande durfen nicht
zum Nachteil Dritter beeinflusst werden. Entsprechende Antragsunterlagen sind beim
Landratsamt Landshut einzureichen.
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Fir eine Bauwasserhaltung ist eine wasserrechtliche Gestattung erforderlich. Einzelhei-
ten sind rechtzeitig vorher mit dem Landratsamt Landshut, Sachgebiet Wasserrecht ab-
zusprechen.

Niederschlagswasserbehandlung

1. Dach- und Oberflachenwasser, sowie das Niederschlagswasser aus allen Bo6-
schungen, ist getrennt vom Schmutzwasser zu sammeln.

2. Sofern sie nicht als Brauchwasser verwendet werden, sind sie soweit wie moglich
auf dem eigenen Grundstlck zu versickern.

Nach Pufferung in Mulden kann eine Versickerung erfolgen

Vor dem Versickern im Boden oder dem Einleiten in den Kanal muss das Wasser
gem. ATV-DVWK-M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwas-
ser behandelt werden, um Verschmutzungen des Grundwassers zu vermeiden.

5. Betriebe, die mit wassergefahrdenden Stoffen Umgang haben, mussen dies unter
Beigabe von Planen anzeigen. Die Oberflachenwasser von Betrieben, die mit was-
sergefahrdenden Stoffen im Produktions-, Lager- oder Umschlagbereich in Ver-
bindung kommen kénnen, sind gemal} den entsprechenden gesetzlichen Bestim-
mungen zu entsorgen.

Auf die Borschure ,Wassersensible Siedlungsentwicklung in Bayern - Empfehlungen flr
ein zukunftsfahiges und klimaangepasstes Regenwassermanagement in Bayern“ (Hsg.
Bayerischen Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz (StMUV) und Bayeri-
scher Gemeindetag) wird hingewiesen.

|C.14 Verlegung neuer Telekommunikationslinien

Geeignete und ausreichende Trassen zur Unterbringung neuer Telekommunikationsli-
nien (und auch fur alle anderen Ver- und Entsorgungsleitungen) stehen im Bereich der
offentlichen ErschlielBungsstra®en unter nicht zur Bepflanzung vorgesehenen Flachen
zur Verfugung.

Festgesetzte Standorte fur Baumpflanzungen sind in jedem Fall zu beachten, im Einzel-
fall sind hierfur durch den jeweiligen Spartentrager vorab entsprechende Schutzmalinah-
men (z.B. Leitungsverlegung in Schutzrohren) zu treffen, damit die Baumpflanzungen als
Abschluss der ErschlieBungsmallinahmen auch durchgefuhrt und dauerhaft erhalten wer-
den kénnen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitun-
gen und Kanale“ der Forschungsgesellschaft fir Stralden- und Verkehrswesen, Ausgabe
2013 — siehe hier u. a. Abschnitt 6 — zu beachten.

Telekom:

Am Rande des Geltungsbereiches, befinden sich Telekommunikationslinien der Tele-
kom, die durch die geplanten BaumalRnahmen mdglicherweise beruhrt werden.

Wir bitten Sie, alle Beteiligten darauf hinzuweisen, bei der Planung und Bauausfuhrung
darauf zu achten, dass diese Linien nicht verandert werden mussen bzw. beschadigt
werden.
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Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Grinden eine unterirdische
Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom nur bei Ausnutzung aller Vorteile
einer koordinierten ErschlieRBung maoglich ist. Wir beantragen daher Folgendes sicherzu-
stellen:

e dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsge-
biet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen Stra-
Ren und Wege maoglich ist,

e dass eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimen-
sionierung der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der
Tiefbaumalinahmen fur StralRenbau und Leitungsbau durch den Erschlie3ungs-
trager erfolgt.

e Wir bitten dem Vorhabentrager aufzuerlegen, dass dieser fur das Vorhaben einen
Bauablaufzeitenplan aufstellt und mit uns unter Berticksichtigung der Belange der
Telekom abzustimmen hat, damit Bauvorbereitung, Kabelbestellung, Kabelverle-
gung, Ausschreibung von Tiefbauleistungen usw. rechtzeitig eingeleitet werden
kénnen. FlUr unsere Baumalnahme wird eine Vorlaufzeit von 6 Monaten bendtigt.

e In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit
einer Leitungszone fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzuse-
hen.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Baume, unterirdische Leitun-
gen und Kanale" der Forschungsgesellschaft fir Stralden- und Verkehrswesen, Ausgabe
2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 6 - zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch
Baumpflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikations-
linien nicht behindert werden.

|C.15 Hinweise zum abwehrenden Brandschutz

Zugange, Zufahrten, sowie Rettungswege und Flachen fur die Feuerwehr

Zugange, Zufahrten und Flachen fur die Feuerwehr sind entsprechend der Art. 5 und Art.
31 der Bayerischen Bauordnung in Verbindung mit den aktuellen Technischen Baubestim-
mungen (BayTB), hier Ziff. A 2.1.1 in Verbindung mit der Anlage A 2.2.1.1/1 ,Richtlinien
Uber Flachen fur die Feuerwehr®, herausgegeben durch das Bayerische Staatsministerium
des Innern, fur Bau und Verkehr, sowie der DIN 14090 zu errichten.

Loschwasserversorgung und Loschwassermenge

Die offentliche Loschwasserversorgung und Loschwassermenge ist mit einem Zeitansatz
und einer Verfugbarkeit von mindestens zwei Stunden, entsprechend der aktuell glltigen
Fassung der Technischen Regel Arbeitsblatt W 405, ,Bereitstellung von Loschwasser
durch die offentliche Trinkwasserversorgung® des Deutschen Vereins des Gas- und Was-
serfaches e.V. - DVGW, fur die im Bebauungsplan angedachten Nutzung zu errichten und
sicherzustellen.

Die offentliche Wasserleitung ist dabei so auszulegen, dass bei gleichzeitiger Benutzung
von zwei nachstgelegenen Hydranten ein Férderstrom entsprechend der in der Tabelle 1
angegebenen Menge an Loschwasser bei einer Forderhdhe von 3 — 4 bar erreicht werden
kann. Die Wasserleitungen sind mdéglichst als Ringleitung auszubauen.
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Die Einplanung und Einberechnung von kontaminiertem oder fakalverschmutztem
Wasser, wie z. B. aus Klaranlagen, Sammelgruben fur Abwasser oder dergleichen ist
far die Loschwasserversorgung nicht zulassig. Die zustandigen
Gemeinden haben bereits bei der ErschlieRung nach § 123 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) darauf zu achten, dass Loschwasser in einem Umfang und in einer Weise zur
Verfigung steht, wie dies die Feuerwehren zur Brandbekampfung bendtigen. Die
Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist eine bauplanrechtliche Voraussetzung fur
die Erteilung einer Baugenehmigung, und ist bereits vor Erteilung des gemeindlichen
Einvernehmens zu Uberprifen, ob diese Voraussetzung erfullt ist.

Normennachweis:

- Art. 57 Abs. 1 Gemeindeordnung (GO)i. V.
- Art. 1 Abs. 2 BayFwG i. V.

- Nr. 1.3.1 VollzBekBayFwG

- § 36 Baugesetzbuch (BauGB)

Abstande und Kennzeichnung von Loschwasserentnahmestellen

Als Léschwasserentnahmestellen kdnnen vorrangig

- Unterflurhydranten gem. DIN EN 14339 oder

- Uberflurhydranten gem. DIN EN 14384,
aber auch ein

- Léschwasserteich DIN 14210,

- Léschwasserbrunnen DIN 14220, oder

- unterirdischer Loschwasserbehalter DIN 14230
angesehen werden.

Auf Grund der in den genormten Loschgruppenfahrzeugen, gemal} der Soll-Ausstattung
mitgefihrten Anzahl von Druckschlauche B 75-20 (z.B. fUr ein Tragkraftspritzenfahrzeug:
8 Stuck Druckschlauche B 75-20-KL1-K mit 20 m, Schlauchreserven und Strahlrohrstrecke
inklusive), sind die Loéschwasserentnahmestellen aus Sicht der Brandschutzdienststelle
mit einem Abstand von 80 m bis maximal 120 m zu errichten.

Die Léschwasserentnahmestellen sind auf3erhalb mdglicher Trimmerschatten am Fahr-
bahnrand einzubauen, und gem. DIN 4066 zu kennzeichnen.

Kann durch die 6ffentliche Wasserleitung die geforderte Leistung zur Léschwasserversor-
gung nicht erreicht werden, und steht auch im Umkreis von 300 m keine ausreichende
unabhangige Ldschwasserversorgung zur Verfigung, so kann dies durch nachfolgende
Einrichtungen mit einem der Tabelle 1 entsprechenden oder erganzenden Loschwasser-
volumen und Wasserinhalt errichtet und vorgehalten werden:

- Loschwasserteich DIN 14210
- Loschwasserbrunnen DIN 14220
- unterirdische Loschwasserbehalter DIN 14230

|C. 16 Stromanschlusse fiir Elektrofahrzeuge

Far den Bereich von Parkflachen und Parkplatzen sollten zur Forderung der allgemeinen
Elektromobilitat bei Grundstlcksvertragen mit Bauwilligen Elektroanschllisse zumindest
vorgesehen werden.
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|C. 17 Bayernwerk Netz GmbH |

110-kV-Anlagen

Der Eigentumer erklart sich einverstanden, dass die zur Sicherung des Anlagenbestan-
des und -betriebes erforderlichen Mallnahmen ungehindert durchgeflhrt werden kénnen
und auch die Erneuerung, Verstarkung oder ein durch Dritte veranlasster Umbau der An-
lagen an gleicher Stelle, bzw. auf gleicher Trasse, unter Beibehaltung der Schutzzone(n),
keinen Beschrankungen unterliegen.

Die Bebaubarkeit sowie der mdgliche Arbeitsraum unter Hochspannungsleitungen richtet
sich nach DIN EN 50341 und DIN-VDE 0105-100. Demnach sind bei 110-kV-Leitungen
unterschiedliche Mindestabstande zu den Leiterseilen einzuhalten. Bei der Ermittlung der
Abstande ist unter der Leitung der grof3te Durchhang und seitlich der Leitung das grofit-
mdgliche Ausschwingen der Leiterseile bei Wind anzunehmen. Dies hat zur Folge, dass
innerhalb der dadurch zu berechnenden Baubeschrankungszone nur eine eingeschrankte
Bebauung maglich ist.

Die Schutzzone ist somit der Bereich im Umfeld der Leitung, in dem eine Bebauung nur
zulassig ist, wenn die in DIN EN 50341 geforderten Mindestabstande eingehalten werden,
d. h. die Schutzzone der Leitung gewahrt bleibt, und sichergestellt ist, dass die Mindestab-
stande nach DIN VDE 0105-100 "Betrieb von elektrischen Anlagen” unter "Arbeiten in
der Nahe unter Spannung stehender Teile: Bauarbeiten und sonstige nicht
elektrotechnische Arbeiten” nicht unterschritten werden.

Innerhalb der Schutzzone gelten fur alle Malinahmen (Bau- und Pflanzvorhaben) Hohen-
beschrankungen. Gemafl den Normen DIN EN 50341 sowie DIN VDE 0105-100 sind fol-
gende Abstande zu 110-kV-Freileitungen einzuhalten:

Verkehrsflachen: 7,00 m, Gelande: 6,00 m, Bauwerke: 5,00 m, feuergefahrdete Betriebs-
statten (Tankstellen usw.) und Gebaude ohne feuerhemmende Dacher 11,00 m, Sportfla-
chen u. Spielplatze: 8,00 m, Zaune usw.: 3,00 m, Bepflanzung 2,50 m, Werbepylonen,
Stral3en- und Parkplatzbeleuchtung 4,00 m.

Bei Bauarbeiten und sonstigen nicht elektrotechnischen Arbeiten in der Nahe unter Span-
nung stehender Teile ist zu jedem Zeitpunkt und mit jedweden Mitteln (Mensch, Maschine,
Hilfsmittel, Material, usw.) ein Abstand von 3,00 m, bei allen Betriebszustanden, einzuhal-
ten.

Bei der Ermittlung der Abstande ist, wie bereits beschrieben, unter der Leitung der groft-
mogliche Durchhang und seitlich der Leitung das grotmogliche Ausschwingen der Leiter-
seile bei Wind anzunehmen.

Die maximal moglichen Bau- und Arbeitshohen, innerhalb der Schutzzone, sind fur jedes
Objekt gesondert mit uns abzustimmen. Die Bezugshohe in Meter Gber Normalnull ist an-
zugeben.

Innerhalb der Schutzzone der 110-kV-Freileitung sind alle Mahahmen (Bau- und Pflanz-
vorhaben) der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich, zur Stellungnahme vorzulegen.

Aulerhalb der genannten Schutzzone ist eine unbeschrankte Bauhdhe realisierbar. Aus-
genommen sind Tankstellen, Biogas- und Tankanlagen, Zeltaufbauten und Antennentra-
ger, welche bezuglich der Abstande zu unserer Hochspannungsleitung separat mit uns
abgestimmt werden mussen.
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Der Lebensmittelvollsortimenter und Lebensmitteldiscounter befinden sich auf3erhalb der
Baubeschrankungszone.

Die erforderlichen Abstande des Parkplatzes, der Erschlieungsstralde, der Rad- und Geh-
wege, der Fahnenmasten und der Bepflanzungen zu der 110-kV-Freileitung werden ein-
gehalten.

Die Stralden- und Parkplatzbeleuchtungen, innerhalb der Schutzzone sind der Bayern-
werk Netz GmbH schriftlich, zur Stellungnahme vorzulegen.

Achten Sie bitte bei Anpflanzungen innerhalb des Schutzzonenbereiches der Freileitung
darauf, dass nur Geholze mit einer maximalen Wuchshohe von 2,5 m angepflanzt werden,
um den Mindestabstand zur Freileitung auf jeden Fall einzuhalten. Geplante Pflanzhéhen
uber 2,50 m sind gesondert mit uns abzustimmen.

In Beziehung auf die geplante Bepflanzung machen wir bereits jetzt darauf aufmerksam,
dass diejenigen Baume oder Straucher, die in den Mindestabstandsbereich der Hoch-
spannungsleitung wachsen oder bei Umbruch geraten kénnen, durch den Grundstlicks-
eigentumer entschadigungslos zurtickgeschnitten oder entfernt werden mussen bzw. auf
Kosten des Grundstlickseigentimers vom Leitungsbetreiber entfernt werden.

Zaune im Bereich der Baubeschrankungszone sind aus isolierenden oder nichtleitenden
Werkstoffen (z. B. kunststoffummantelter Maschendraht, Holz) aufzustellen. Pfeiler, Tor-
anlagen und leitende Zaune sind zu Erden.

Die abschlieRende gutachtliche Stellungnahme fur den vorbeugenden Brandschutz ob-
liegt der ortlich, zustandigen Fachstelle.

Die Dachhaut des Gebaudes muss in harter, feuerhemmender Bedachung nach DIN 4102,
Teil 7, ausgefuhrt werden.

Antennen-, Blitzschutzanlagen, so wie Fahnenmasten und Laternen missen nach den gul-
tigen Bestimmungen (DIN VDE 0855 bzw. 0185) von einem anerkannten Fachmann er-
richtet werden und mit uns abgestimmt werden.

Der Einsatz von Hebewerkzeugen wie z. B. Turmdrehkran, Autokran oder Teleskopstap-
ler sowie von Betonpumpen und Baumaschinen ist in jedem Fall, mindestens vier Wochen
vor Baubeginn unter Angabe der max. moglichen Geratehdhe und des gewunschten Ein-
satzstandortes mit einer Hohe Uber Normalnull anhand eines malistabsgetreuen Lagepla-
nes gesondert mit uns abzustimmen.

Krananlagen durfen nur so errichtet werden, dass sie nicht in den Schutzzonenbereich der
Freileitung hineinragen.

Weiterhin besteht um den Mast Nr. 88 eine Baubeschrankungszone von 10,00 m gemes-
sen ab der Fundamentaulienkante.

Die Zufahrt zum Mast muss auch kinftig mit Lkw und Mobilkran gewahrleistet sein.

Sollten im unmittelbaren Mastbereich Verkehrsflachen (Stellplatze) vorgesehen werden,
ist der Mast mit einer Leitplanke gegen Anfahren zu sichern.

Eventuell ist ein Besteig Schutz am Mast erforderlich.
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Bei den BaumaRnahmen im Bereich des Freileitungsmastes durfen die Mast-
Erdungsanlagen weder beschadigt noch selbststandig entfernt werden. Eine
notwendige Verlegung kann nur im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz GmbH
durchgeflhrt werden.

Im Stérungsfall sowie fur Instandhaltungsarbeiten muss ein ungehinderter und
zeitlich unbeschrankter Zugang zum Mast moglich sein. Ein von uns
beauftragter ~ oder durchgeflhrter  Tiefbau muss  kurzfristig und  ohne
Schachtschein ausgefuhrt werden konnen. Der betroffene Bereich wird fur die Dauer
der Arbeiten gesperrt.

Sollte die Parkflache bis an unser Mastfundament herangefuhrt werden, so ist es
erforder-lich, eine Vereinbarung Uber den notwendigen Abbau der Oberflache um
unseren Mast-standort herum zu treffen. Der Eigentumer dieser Flache, muss sich
bereit erklaren, die von uns in Anspruch genommene Flache nach Beendigung
unserer Mallnahmen auf seine Kosten wieder herzustellen.

Grundsatzlich darf im Schutzzonenbereich weder Erdaushub gelagert, noch dirfen
sons-tige MalRnahmen durchgefuhrt werden, welche das bestehende Erdniveau
unzulassig  er-hdhen. Ebenso weisen wir darauf hin, dass
Aufschattungen, Lagerung von Baumaterial und -hilfsmittel sowie das Aufstellen
von Baubaracken u. a. nicht gestattet sind. Vorsorglich weisen wir darauf hin,
dass bei ungunstigen Witterungsverhaltnissen Eisbrocken und
Schneematschklumpen von den Leiterseilen und den Masttraversen (seitlicher
Ausleger) abfallen konnen. In den Mastbereichen und unter den Leiterseilen
muss unter Umstanden mit Vogelkot gerechnet werden. Wir bitten hier um Beachtung,
gerade im Bereich von Stellplatzen, Strallen und Gebauden. Fir solche witterungs- und
naturbedingten Schaden kann keine Haftung Gbernommen werden.

Die Bestands- und Betriebssicherheit der Hochspannungsfreileitungen muss
jederzeit ge-wahrleistet sein. Malnahmen zur Sicherung des Leitungsbestandes
und -betriebes, wie Korrosionsschutzarbeiten, Arbeiten zur Trassenfreihaltung
von betriebsgefahrdendem Aufwuchs bzw. auch die Erneuerung,
Verstarkung oder ein durch Dritte veranlasster Umbau auf gleicher Trasse,
unter Beibehaltung der Schutzzonen, muissen ungehindert durchgefihrt werden
konnen.

Auf  Grund der hohen  Anzahl an bautechnischen Eingriffen in
unseren Leitungsbestand (u.a. durch die Energiewende) ist diese Stellungnahme
zwei Jahre ab vorgenanntem Datum gulltig. Nach Ablauf dieser Frist und
nicht Umsetzung der eingereichten MalRnahme ist eine erneute Vorlage zur
Stellungnahme notwendig.

Auf die erhohten Gefahren bei Arbeiten in der Nahe von Hochspannungsleitungen
machen wir ausdrlcklich aufmerksam. Das beigelegte Informationsmaterial
,Sicherheitshinweise

fur Arbeiten in der Nahe von Kabel-, Gas- und Freileitungen® enthalten
entsprechende Auf- lagen und Hinweise, welche dem bauausfihrenden Personal
zur Kenntnis zu geben und auch bei spateren Instand-haltungsarbeiten einzuhalten
sind.
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Unfallverhutungsvorschrift Bauarbeiten (DGUV Vorschrift 3, §7, Tabelle 4) der Berufs-
genossenschaften.

Kabel

Der ungehinderte Zugang, sowie die ungehinderte Zufahrt, zu unseren Kabeln muss je-
derzeit gewahrleistet sein, damit Aufgrabungen z. B. mit einem Minibagger, mdglich sind.
Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflan-
zung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit einge-
schrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher durfen aus Grinden des Baum-
schutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt wer-
den. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit uns geeignete
Schutzmalinahmen durchzufuhren.

Der Schutzzonenbereich fur Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.

Beachten Sie bitte die Hinweise im “Merkblatt Gber Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die
DVGW-Richtlinie GW125.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen beste-
henden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung machen wir darauf aufmerksam, dass Plane
fur Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur Stellungnahme vorzule-
gen sind. Dies gilt insbesondere fur Stralden- und Wegebaumalnahmen, Ver- und Entsor-
gungsleitungen, Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fisch-
gewasser und Aufforstungen.

Kabelplanungen

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erfor-
derlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Be-
gleitstreifen oder Grunstreifen ohne Baumbestand mdglich.

Im Uberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH oder es
sollen neue erstellt werden. Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie
die Koordinierung mit dem Strallenbautrager und anderer Versorgungstrager ist es not-
wendig, dass der Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmallnahmen im Planbereich frih-
zeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitge-
teilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege und Erschliellungsstrafl’en soweit herzu-
stellen, dass Erdkabel in der endgultigen Trasse verlegt werden konnen.

Ausfuhrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Hohen:

» Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit end-
gultigen Hohenangaben der Erschliellungsstrallen bzw. Gehwegen und den erforderli-
chen Grundstlucksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den Erschliel3ungstrager (Gemeinde)
abzustecken.

* Fur die Ausflhrung der Leitungsbauarbeiten ist uns ein angemessenes Zeitfenster zur
Verfigung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrachtigungen
durchgefuhrt werden kénnen.
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Fur Kabelhausanschlisse durfen nur marktubliche und zugelassene EinfUhrungssys-
teme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Pru-
fungsnachweis der Einfihrung ist nach Aufforderung vorzulegen. Der Hinweis soll in der
Begrindung aufgenommen werden.

Die StandarderschlieBung fur Hausanschlisse deckt max. 30 kW ab. Werden aufgrund
der Bebaubarkeit oder eines erhdhten elektrischen Bedarfs hdhere Anschlussleistungen
gewdunscht, ist eine gesonderte Anmeldung des Stromanschlusses bis zur Durchflhrung
der Erschlielung erforderlich

Die beiliegenden “Sicherheitshinweise fur Arbeiten in der Nahe von Kabel-, Gas- und
Freileitungen® sind zu beachten.

Auskunfte zur Lage der von Bayernwerk betriebenen Versorgungsanlagen konnen online
Uber das Planauskunftsportal eingeholt werden.

Transformatorenstation

Zur elektrischen ErschlieBung der kommenden Bebauung wird die Errichtung einer
neuen Transformatorenstation erforderlich. Hierflr bitten wir Sie, eine entsprechende
Flache von ca. 25 — max. 45 gm (je nach Ausflihrungsvariante) uns fir den Bau und
Betrieb einer Transformatorenstation in Form einer beschrankten personlichen Dienst-
barkeit zur Verfigung zu stellen. Der Standort sollte im Bereich im angefugten Plan mar-
kierten Flache eingeplant werden.

Bereits bei Baubeginn der ersten Gebaude muss verbindlich gewahrleistet sein, dass wir
uber die Stationsgrundsticke verfugen kdnnen. Zu dem Zeitpunkt mussen befestigte Ver-
kehrsflachen vorhanden sein, die von LKW mit Tieflader befahren werden kdnnen.

Die beiliegenden “Sicherheitshinweise fur Arbeiten in der Nahe von Kabel-, Gas- und Frei-
leitungen” sind zu beachten.

|C. 18 Freiflachengestaltungspléne

Im Bauantragsverfahren kann die Vorlage eines einfachen Freiflachengestaltungsplanes
gefordert werden, soweit dies fur die Beurteilung des Bauvorhabens in Bezug auf die Um-
setzung der grunordnerischen Festsetzungen erforderlich ist.

Dieser sollte, um das Verfahren zu beschleunigen, von einer Fachkraft (Landschaftspla-
ner/-in) erstellt werden. Neben den grinordnerischen Festsetzungen und der Festlegung
der Art, Anzahl und Pflanzqualitat der verwendeten Gehdlze sind hier auch Aussagen zur
Oberflachenbefestigung einzuarbeiten.

|C. 19 Hinweise der Energienetze Bayern GmbH & Co. KG

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich die Erdgashochdruckleitung HD0814. Auf
folgende Punkte wird hingewiesen:

e Tiefbauarbeiten im Schutzstreifen der Erdgas-Hochdruck-Leitung sind unzulassig

e In dem Schutzstreifen sind alle Malinahmen zu unterlassen, die den Bestand der An-
lage gefahrden oder den Betrieb, Wartung und Unterhalt beeintrachtigen konnten.

e Solarkollektoren durfen nicht in den Schutzstreifen ragen.
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e Die Anlage von Zaunen, Absperrungen oder Ahnlichem, sowie der Bau von
Parkplatzen, kreuzenden StralRen, Wege, Ver- u. Entsorgungseinrichtungen etc. ist
nur mit unserer ausdrucklichen Zustimmung und bei Beachtung unserer Auflagen
moglich.

e Bei Kreuzungen mit Leitungen, Kabeln o. &. sind ausreichende Sicherheitsabstande
einzuhalten.

e Der Einsatz von Maschinen im Schutzstreifen ist nur nach vorheriger Absprache
mit der Energienetze Bayern GmbH & Co. KG gestattet.

e In Bezug auf die Baugrenze evtl. genehmigungsrechtlich untergeordneter
Gebaudeteile wie Lichtschachte, Aullentreppen, Fundamente etc. sind im
Schutzstreifen nicht zulassig!

e Der anstehende Boden im Bereich des Schutzstreifens darf nicht angeschnitten
und das Gelandeniveau uber der Erdgas-Hochdruck-Leitung nicht verandert werden!

e Uberbauungen, Bepflanzung mit Baumen oder dauerhafte Lagerung von
Gegenstanden im Schutzstreifen der Erdgas-Hochdruck-Leitung ist nicht zulassig!

e Bei der kurzzeitigen Lagerung von Gegenstanden im Schutzstreifen darf es zu
keiner Setzung des Bodens aufgrund zu hoher Bodenauflagekrafte durch das
Lagergut bzw. dessen Transport kommen.

e Aufgrund der Gefahrdung durch Rutschungen bei Baugrube, sollte der Abstand
zwischen Baugrenze und Schutzstreifen 5-10 m betragen!

e Der Schutzstreifen muss zu jeder Zeit frei zuganglich sein!

Mussen im Zuge der Baumalinahme Anlagenteile der Energienetze Bayern GmbH & Co.

KG umgelegt oder verandert werden, so tragt der Verursacher die Kosten. Frihzeitig vor

Beginn der Bauarbeiten muss mit der Energienetze Bayern GmbH & Co. KG ein Vor-Ort-

Termin vereinbart werden.

|C. 20 Wasserzweckverband Mallersdorf |

Es wird auf das DVGW-Regelwerk ,Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versor-
gungsanlagen® GW 125 hingewiesen.

|C. 21 Hinweise der DB Energie GmbH |

1.Innerhalb des Verfahrensgebietes verlauft die planfestgestellte 110-kV-Bahnstromlei-
tung mit einem Schutzstreifen beidseits von je 30 m bezogen auf die Leitungsachse
(Schutzstreifenbreite gesamt: 60 m), deren Bestand und Betrieb zur Aufrechterhaltung
der Bahnstromversorgung auf Dauer gewahrleistet sein muss.

2.MafRgebend ist die in der Ortlichkeit tatséchlich vorhandene Leitungstrasse.

3.Innerhalb des Schutzstreifens muss mit Nutzungseinschrankungen von Bauwerken
bzw. baulichen Anlagen (wie z.B. Gebaude, Wege, Stralden, Bricken, Verkehrs- Ent-
wasserungs-, Sport-, Freizeit-, Beleuchtungs-, Larmschutz- Signal-, Werbe- Leitungs-,
Photovoltaik- und Bewasserungsanlagen sowie Lagerstatten, -halden, Tankstellen,
Energiegewinnungsanlagen, Gasverteilungsanlagen usw.) gerechnet werden. Plane
fur alle Bauwerke bzw. baulichen Anlagen innerhalb des Schutzstreifens missen des-
halb durch den jeweiligen Grundeigentiimer zur Uberprifung der Sicherheitsbelange
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vorgelegt werden. Fur eine Spezifizierung der Einschrankungen sind konkrete Anga-
ben Uber die geplanten Bauwerke bzw. baulichen Anlagen hinsichtlich ihrer Lage und
Hohenentwicklung in Meter U.NN (z.B. fur Fahrbahnoberkanten, Erdoberkanten, Ge-
baudeoberkanten, Endwuchshéhen, Anlagenhdhen usw.) zwingend erforderlich.

Innerhalb des zwischen den beiden o0.g. Masten gultigen Gefahrdungsbereichs von 2
x 11,5 m (bezogen auf die Leitungsachse) kdnnen Gebaude einschliel3lich aller An-
und Aufbauten (wie z.B. Kamine, Balkone, Dachstander, Antennen, Reklametafeln,
Photovoltaikanlagen, Lichtkuppen, Dachgauben, Absturzsicherungen, Luftungsanla-
gen usw.) bis zu einer Hohe von 413,0 m 4. NN errichtet werden.

Die Verkehrsflachen konnen innerhalb des 0.g. Schutzstreifens wie geplant (auch unter
Berucksichtigung der zulassigen Gelandemodellierungen von bis zu +1,5m bezogen
auf das Urgelande) errichtet werden.

Beleuchtungs- und Werbeanlagen sowie Fahnenmaste jeweils einschlieBlich aller An-
und Aufbauten kénnen zwischen den beiden o.g. Masten innerhalb des o.g. Gefahr-
dungsbereichs bis zu einer Hohe von 413,0 m U. NN errichtet werden.

Zaunanlagen einschlieBlich aller An- und Aufbauten kdnnen zwischen den beiden o.g.
Masten innerhalb des 0.g. Gefahrdungsbereichs bis zu der geplanten zulassigen Hohe
von 1,8 m (auch unter Bertcksichtigung der zulassigen Gelandemodellierungen von
bis zu +1,5m bezogen auf das Urgelande) errichtet werden.

Sollten weitere Bauwerke bzw. bauliche Anlagen innerhalb des 0.g. Schutzstreifens
errichtet werden, sind konkrete Angaben hinsichtlich ihrer Lage und Hohenentwicklung
in Meter 4. NN zwingend erforderlich.

Es wird empfohlen, Bauwerke bzw. bauliche Anlagen — insbesondere auch Gebaude
einschliellich aller An- und Aufbauten — in Lage und Héhe derart zu planen, dass
diese von Personen und Geratschaften (s.u. Punkt 8.) sicher errichtet, instandgehalten
und -gesetzt sowie betrieben werden kdnnen.

4 Fur Bauwerke bzw. bauliche Anlagen innerhalb des o.a. Schutzstreifens ist die Zustim-
mung der fur Feuerloscharbeiten zustandigen Behorde gemal} aktueller DIN VDE 0132
erforderlich. Die Dacheindeckung flir Gebaude muss in diesem Bereich der DIN 4102
Teil 7 entsprechen.

5lnnerhalb des o0.g. Schutzstreifens durfen keine leicht brennbaren Stoffe ohne feuer-
hemmende Bedachung gelagert werden.

6.In Bezug auf etwaige Photovoltaikanlagen wird auf die Schattenwirfe vorhandener An-
lagenbestandteile der 110-kV-Bahnstromleitung hingewiesen. Anderungen dieser
Schattenwirfe z.B. durch Anpassungen und/oder Erneuerungen von Masten und Be-
seilungen sind hinzunehmen.

7Von 110-kV-Bahnstromleitungen ausgehende elektromagnetische Felder konnen
Strome in und Spannungen auf leitenden Gegenstanden induzieren. Induktionsaus-
wirkungen mussen im Falle langer metallener Konstruktionen (z.B. Fernmeldeeinrich-
tungen, Zaune, Drahtgeflechte, Leitungen oder Rohre usw.) oder grofflachiger
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metallener Gegenstande (z.B. leitende Dacher, Tankbehalter, Container usw.) in der
Nahe von 110-kV-Bahnstromleitungen bertcksichtigt werden.

Alle leitenden Teile mussen daher geeignet mit der Erde verbunden werden. Lange
metallene Strukturen, die nur an einem oder wenigen Punkten mit der Erde verbunden
sind und parallel zu einer 110-kV-Bahnstromleitung verlaufen, mussen in
geeigneten Abstanden geerdet und/oder mit isolierenden Elementen unterbrochen
werden, um die Schleifenlange zu vermindern.

Im Weiteren ist darauf zu achten, dass es zu keiner elektrischen Verbindung zu Teilen
der 110-kV-Bahnstromleitungs-Maste und deren Erdungsanlagen kommt.

8Zur Vermeidung von Unfallen bei A rbeiten/ A ktivitdten in der Nahe von 110-kV-
Bahnstromleitungen sind die Sicherheitsvorschriften gemaf aktueller DIN VDE 0105
einzuhalten.
Es ist vom Antragsteller/Bauherrn sicherzustellen, dass ein Sicherheitsabstand von
Personen und Geratschaften inkl. aller An- und Aufbauten (wie z.B. Maschinen, Ge-
ruste, Ausrustungen, Krane usw.) von mehr als 3,0 Meter zu den Seilen der 110-kV-
Bahnstromleitung immer gewahrleistet ist. Dabei ist zu beachten, dass alle moglichen
Bewegungen der Seile hinsichtlich ihrer Ausschwing- und Durchhangsverhalten in Be-
tracht gezogen werden mussen.
Um diesen Sicherheitsabstand zwischen den beiden o0.g. Masten einhalten zu kénnen,
durfen Personen und Geratschaften inkl. aller An- und Aufbauten (wie z.B. Maschinen,
Geruste, Ausrustungen, Krane usw.) die im Folgenden aufgefuhrten Hohen in Meter
uber Normal Null (i. NN) nicht Gberschreiten.

a) Personen und Geratschaften inkl. aller An- und Aufbauten durfen unter der Vo-
raussetzung, dass sich diese in ihrer Lage naher als 11,5 m jedoch nicht naher als
11,0 m an die Leitungsachse annahern, eine Hohe von 421,5 m U.NN nicht Uber-
schreiten.

b) Personen und Geratschaften inkl. aller An- und Aufbauten dirfen unter der Vo-
raussetzung, dass sich diese in ihrer Lage naher als 11,0 m jedoch nicht naher als
10,5 m an die Leitungsachse annahern, eine Hohe von 420,0 m G.NN nicht Uber-
schreiten.

c) Personen und Geratschaften inkl. aller An- und Aufbauten durfen unter der Vo-
raussetzung, dass sich diese in ihrer Lage naher als 10,5 m jedoch nicht naher als
10,0 m an die Leitungsachse annahern, eine Hohe von 419,0 m U.NN nicht Uber-
schreiten.

d) Personen und Geratschaften inkl. aller An- und Aufbauten dirfen unter der Vo-
raussetzung, dass sich diese in ihrer Lage naher als 10,0 m jedoch nicht naher als
9,5 m an die Leitungsachse annahern, eine Hohe von 418,0 m G.NN nicht Uber-
schreiten.

e) Personen und Geratschaften inkl. aller An- und Aufbauten durfen unter der Vo-
raussetzung, dass sich diese in ihrer Lage naher als 9,5 m jedoch nicht naher als
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9,0 m an die Leitungsachse annahern, eine Hohe von 417,5 m U.NN nicht Uber-
schreiten.

f) Personen und Geratschaften inkl. aller An- und Aufbauten durfen unter der Vo-
raussetzung, dass sich diese in ihrer Lage naher als 9,0 m jedoch nicht naher als
8,5 m an die Leitungsachse annahern, eine Hohe von 417,0 m G.NN nicht Uber-
schreiten.

g) Personen und Geratschaften inkl. aller An- und Aufbauten durfen unter der Vo-
raussetzung, dass sich diese in ihrer Lage naher als 8,5 m jedoch nicht naher als
7,5 m an die Leitungsachse annahern, eine Hohe von 416,5 m U.NN nicht Uber-
schreiten.

h) Personen und Geratschaften inkl. aller An- und Aufbauten durfen unter der Vo-
raussetzung, dass sich diese in ihrer Lage naher als 7,5 m jedoch nicht naher als
6,5 m an die Leitungsachse annahern, eine Hohe von 416,0 m G.NN nicht Uber-
schreiten.

i) Personen und Geratschaften inkl. aller An- und Aufbauten durfen unter der Vo-
raussetzung, dass sich diese in ihrer Lage naher als 6,5 m jedoch nicht naher als
5,5 m an die Leitungsachse annahern, eine Hohe von 415,5 m G.NN nicht Uber-
schreiten.

j) Personen und Geratschaften inkl. aller An- und Aufbauten dirfen unter der Vo-
raussetzung, dass sich diese in ihrer Lage naher als 6,5 m an die Leitungsachse
annahern, eine Hohe von 415,0 m U.NN nicht Uberschreiten.

Diese U.NN-Hdhen wurden ermittelt unter Zugrundelegung des gro3tmdglichen Aus-
schwingens der Seile und des maximal zulassigen Seildurchhangs im betroffenen Be-
reich.

Wegen der grof3en Vielfalt und Unterschiede bei Arbeiten/Aktivitaten in der Nahe von
110-kV-Bahnstromleitungen ist vom Antragsteller/Bauherrn sicherzustellen, dass auch
bei jeder Bewegung oder Verlagerung, jedem Ausschwingen - insbesondere von Lasten,
Trag- und Lastaufnahmemitteln -, Wegschnellen oder Herunterfallen von Gegenstan-
den, die bei Arbeiten/Aktivitaten benutzt werden, auch von diesen die Einhaltung des
0.g. Sicherheitsabstands gewahrleistet ist.

9.Verlaufen aus elektrisch leitfahigen Materialien bestehende Rohrleitungen innerhalb
des o0.g. Schutzstreifens, so sind bei Parallelfihrungen und Kreuzungen die Auflagen
der aktuellen Technischen Empfehlung Nr. 7 der Schiedsstelle fur Beeinflussungsfra-
gen (identisch mit der AFK-Empfehlung Nr. 3) zu bertcksichtigen. Hierbei ist zu beach-
ten, dass das 110-kV-Bahnstromleitungs- Netz geloscht betrieben wird.

10. Anderungen des bestehenden Gelandeniveaus - auch temporar - (wie z.B. durch
Aufschuattungen, Lagerungen von Materialien, Stapelungen, Haufwerke usw.) dirfen
innerhalb des o0.g. Schutzstreifens nicht ohne weiteres durchgefuhrt werden. Die
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geplanten Gelandemodellierungen in Form von Aufschittungen bis max. 1,5m (bezo-
gen auf das Urgelande) kdnnen innerhalb des Schutzstreifens durchgeflhrt werden.

11.  Unter den Leiterseilen muss unter Umstanden mit Eisabwurf sowie mit Vogelkot
gerechnet werden. Etwaige daraus entstehende direkte und indirekte Schaden werden
nicht tbernommen.

12.  Einer Bepflanzung mit Baumen und Strauchern kann innerhalb des Schutzstrei-
fens nur im Rahmen bestehender Dienstbarkeiten bzw. schuldrechtlicher Vertrage zu-
gestimmt werden. Die Endwuchshoéhe der Pflanzungen darf daher in der Regel 3,50 m
— ausgehend vom bestehenden Gelandeniveau - nicht Gberschreiten. Aulderhalb des
0.g. Schutzstreifens ist darauf zu achten, dass durch geeignete Wahl der Baumart und
ihrer Endwuchshohe sowie der Standorte der Baume sichergestellt ist, dass bei Um-
bruch und/oder Windbruch keine Baume oder Teile davon in die Leitung fallen kénnen.

Auf die erhdhte Unfallgefahr bei Arbeiten/Aktivitaten in der Nahe von 110-kV-Bahnstrom-
leitungen wird besonders hingewiesen. Die fur die Sicherheit bei den Arbeiten/Aktivitaten
verantwortlichen Personen missen vom Antragsteller/Bauherrn auf die o.a. Sicherheits-
malinahmen hingewiesen werden.

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen gemaR DIN VDE 0105 und DIN EN 50341 jeweils in
der aktuellen Fassung.

Die in der sechsundzwanzigsten Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes- Immissions-
schutzgesetzes (Verordnung Uber elektromagnetische Felder - 26. BImSchV) genannten
Grenzwerte fur elektrische Feldstarke und magnetische FluRdichte werden fur den Be-
reich, fur den wir die Zustimmung zur Bebauung geben, von 110-kV-Bahnstromleitungen
eingehalten. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass in unmittelbarer Nahe von 110-kV-
Bahnstromleitungen mit Beeinflussung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsge-
raten und anderen auf elektrische und magnetische Felder empfindlich reagierenden Ge-
raten zu rechnen ist.

Die endgultigen Bauplane sind rechtzeitig vor Erstellung eines Bauwerkes bzw. einer bau-
lichen Anlage zur Prifung und Zustimmung im Rahmen bestehender Dienstbarkeiten vor-
zulegen.

|C. 22 Hinweise zum Immissionsschutz

1. Hinsichtlich des Larmschutzes sind die Bestimmungen der Sechsten Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift zum Bundesimmissionsschutzgesetz, Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm — TA Larm, vom 26.08.1998, GMBI 1998, S. 503, geandert
durch die Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (BAnz AT 08.06.2017 B5) und
korrigiert mit Schreiben vom 07.07.2027 (Aktz. IG | 7 — 501/2) zu beachten.

2. Vollsortimenter:

e Die Betriebszeiten des Einzelhandels sind auf den Zeitraum von 6.00 — 22.00 Uhr
zu beschranken.
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e Die Offnungszeiten des Vollsortimenters sind auf den Zeitraum von 7.00 — 20.00
Uhr zu beschranken.

o Die Offnungszeiten des Backshops incl. der Terrasse sind auf den Zeitraum von
7.00 — 20.00 Uhr zu beschranken.

e Die Zulieferzeiten fur den Be- und Entladeverkehr des Vollsortimenters sind auf
werktags und auf den Zeitraum von 6.00 bis 22.00 Uhr zu beschranken. In den
Tagzeiten mit erhohter Empfindlichkeit nach Nr. 6.5 der TA-Larm (Ruhezeit 06.00 —
07.00 Uhr, 20.00 — 22.00 Uhr) sind in Summe maximal 3 Lkw Anlieferungen zulas-

sig.
e Die Zulieferzeiten fur den Be- und Entladeverkehr des Backshops sind auf den Zeit-
raum von 6.00 bis 20.00 Uhr zu beschranken. In der Tagzeit mit erhéhter Empfind-

lichkeit nach Nr. 6.5 der TA-Larm (Ruhezeit 06.00 — 07.00 Uhr) ist in Summe eine
Anlieferung mittels Transporter zulassig.

¢ Die An- und Abfahrten durch Mitarbeiter sind auRerhalb der jeweiligen Betriebszei-
ten nicht zulassig.

e Durch das Personal ist sicherzustellen, dass kein Leerlauf der anliefernden Lkw im
Anlieferbereich oder auf der Parkplatzflache stattfindet.

e Die Be- und Entladungen der Waren in der Anlieferzone des Verbrauchermarktes
sind mit einem Elektro-Kleinstapler (bzw. E-Ameise) oder Rollcontainern durchzu-
fuhren.

¢ Die Einkaufswagen-Sammelboxen sind seitlich einzuhausen und zu Uberdachen.

e Der Anlieferbereich ist seitlich einzuhausen und zu Uberdachen. Die Umfassungs-
bauteile der Anlieferzone sind massiv auszufihren und mussen ein Schalldamm-
mafd von mindestens R’'w = 25 dB aufweisen.

¢ Die Be- und Entliftung fur den Einkaufsmarkt (Auslasse ins Freie) darf einen Schall-
leistungspegel von 75 db(A) nicht Uberschreiten (Summenpegel). Der Betrieb ist auf
den Tagzeitraum (6h — 22h) zu beschranken.

e Der Gaskuhler fir den Einkaufsmarkt darf einen Schalleistungspegel von 75 dB(A)
nicht Uberschreiten.

e Zusatzliche Auldengerate zur Kuhlung oder Heizung (Splitgerate, Warmepumpen,
etc.) an der Fassade des Gebaudes durfen einen Schallleistungspegel von 83
dB(A) (Summenpegel) nicht Uberschreiten.

e Falls die endgultige Lage der AulRenaggregate (Gaskuhler, Auslasse, Splitgerate
etc.) von der angenommenen Lage der Gerate im schalltechnischen Bericht Nr.
S2407079 der GeoPlan GmbH, Osterhofen vom 25.09.2024 abweichen sollte, ist
eine Rucksprache mit dem Berichtersteller durchzufihren und eine weitere Beurtei-
lung der schalltechnischen Situation einzuholen.

e Der Austausch bzw. die Leerung des Presscontainers ist auf den Zeitraum von 7.00
—20.00 Uhr zu beschranken.
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Discounter:

Die Betriebszeiten des Einzelhandels sind auf den Zeitraum von 6.00 — 22.00 Uhr
zu beschranken.

Die Offnungszeiten des Discounters sind auf den Zeitraum von 7.00 — 20.00 Uhr zu
beschranken.

Die Zulieferzeiten flir den Be- und Entladeverkehr des Discounters sind auf werk-
tags und den Zeitraum von 6.00 bis 22.00 Uhr zu beschranken. In den Tagzeiten
mit erhdhter Empfindlichkeit nach Nr. 6.5 der TA-Larm (Ruhezeit 06.00 — 07.00 Uhr,
20.00 — 22.00 Uhr) sind in Summe maximal 2 Lkw Anlieferungen zulassig.

Die An- und Abfahrten durch Mitarbeiter sind au3erhalb der jeweiligen Betriebszei-
ten nicht zulassig.

Durch das Personal ist sicherzustellen, dass kein Leerlauf der anliefernden Lkw im
Anlieferbereich oder auf der Parkplatzflache stattfindet.

Die Be- und Entladungen der Waren in der Anlieferzone des Verbrauchermarktes
sind mit einem Elektro-Kleinstapler (bzw. E-Ameise) oder Rollcontainern durchzu-
fuhren.

Der Anlieferbereich ist mit einer Innenrampe inkl. Torrandabdichtung auszustatten
sowie seitlich einzuhausen und zu Uberdachen. Die Umfassungsbauteile der An-
lieferzone sind massiv auszufuhren und missen ein Schallddmmmalf von mindes-
tens R'w = 25 dB aufweisen.

Die Einkaufswagen-Sammelboxen sind seitlich einzuhausen und zu Uberdachen.

Die Be- und Entluftung fur den Einkaufsmarkt (Auslasse ins Freie) darf einen Schall-
leistungspegel von 75 db(A) nicht Uberschreiten (Summenpegel). Der Betrieb ist auf
den Tagzeitraum (6h — 22h) zu beschranken.

Der Verflussiger fur den Einkaufsmarkt darf einen Schalleistungspegel von 75 dB(A)
nicht Uberschreiten.

Zusatzliche AuRengerate zur Kuhlung oder Heizung (Splitgerate, Warmepumpen,
etc.) an der Fassade des Gebaudes durfen einen Schallleistungspegel von 80
dB(A) (Summenpegel) nicht Uberschreiten. Die exakte Lage der Auldengerate ist
vor Installation mit dem IB Geoplan GmbH, Osterhofen abzustimmen.

Falls die endgultige Lage der AuRenaggregate (Gaskuhler, Auslasse, Splitgerate
etc.) von der angenommenen Lage der Gerate im schalltechnischen Bericht Nr.
S2407079 der GeoPlan GmbH, Osterhofen vom 25.09.2024 abweichen sollte, ist
eine Rucksprache mit dem Berichtersteller durchzufihren und eine weitere Beurtei-
lung der schalltechnischen Situation einzuholen.

Der Austausch bzw. die Leerung des Presscontainers ist auf den Zeitraum von 7.00
—20.00 Uhr zu beschranken.

Im Rahmen des Bauantrags ist der Gemeinde Neufahrn i. NB unaufgefordert ein
Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen vorzulegen.
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5. Der LAI-Hinweis zur Messung, Beurteilung und Minderung von Lichtemissionen der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft flir Immissionsschutz (LAI) vom 13.09.2012 ist
zu beachten.
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