2. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

2.1 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist gem#R der Festsetzungen in der Plan-
zalchnung ais sonstiges Sondergeblet "Pflegezentrum” nach

§ 11BauNVO ausgewiesen. Es Ist ausschlieRlich die Errichtung
eines Pllegezentrums zul#issig.

2 MaR der baulichen Nutzung

2.1 Die Anzahl der zulassigen Geschosse Ist der Nutzungs-
schabions zu entnehmen.

2.2 Die maximalen Wandh&hen, definiert nach BayBO Art 6,
Abs. 4, sind in der Nutzungsschabione festgeschrisben und
beziehen sich auf das geplante neus talseitige Gelands.

2.3 Die Grundfiichenzahl (GRZ) ist gem&R Nutzungsschablonen
mit 0,40 festgelegt.

3 Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

Die Firstrichtung ist verbindlich festgelegt und hat in
Langsrichtung der Gebaude zu verlaufen.

4 Nicht Gberbaubare Grundstiicksfiichen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfiichen sind Neben-
anlagen . S. d. § 14 Abs. 2 BauNVO nicht zulsissig. Ausge-
nommen sind Gewachs- und Gartenh&uschen mit siner Grund-
fiache bis 10m? und Pergolen mit einer Firsthdhe bis 2,75m.

5 Steliplatze, Carports und Garagen mit ihren Einfahrten

5.1 Steliplétze und deren Ein- und Ausfahrien sind nur auf den im
Plan fesigesstzten Flichen zuldssig.

5.2 Garagen und Camorts sind nur an den durch Planeintrag
vorgesehenen Stellen zuldssig.

5.3 Die Garagen sind mit einem Sattel- bzw. Walmdach der Dach-
neigung des Hauptgebaudes auszubliiden.

5.4 Die Firstrichtung ist entsprechend der Eintragung in der Plan-
zeichnung verbindlich

5.5 Die Wandh&he der Garagen darf 2,75m bezogen auf das
geplante Gelénde im Zufahrtsbereich nicht Gberschreiten.

6 Aufschiittungen, Abgrabungen, Hohenlage der baulichen
Anlagen

6.1 Die Hohenlage des Gebaudes wird durch das talssitig geplante Ge-
1&nde in Verbindung mit der in der Nutzungsschablone festgelegten

Wandh&he definiert.
6.2 Aufschittungen bzw. Abgrabungen sind mit +1.00m zulassig.

6.3 Oberschreitungen sind im Bersich zwischen der Kdiztinger Stralie

und dem Geb#ude zulassig.
6.4 Bdschungswiinde sind bis zu siner Hdhe von 1.50m zulassig.

7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung
von Boden, Natur und Landschaft

7.1 Der Gebéudezugang sowie die Zufahrten zu den Stelipiatzen
werden nutzungsbedingt befestigt und entwissert, Terrassen-
fiachen, Gartenwegs, etc. sind mit versickerungsfhigen
Belagen herzustelien.

7.2 Steliplstze sind mit versickerungsfahigen Belagen (z.B. Rasen-
gittersteine) auszufiihren.

8 Immisslonsschutz

Besonders Maftnahmen zum Schutz vor L&rmimmission durch
die n&rdlich gelegene Kétztinger Strale sind an den im Plan ge-
kennzeichneten Stellen erforderlich. Die Werte der 16. BiImSchV
sind mit 57dB(A) bei Tag und 47dB(A) bsi Nacht einzuhalten.
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’ 2.4 SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Die Planeintragungen beziehen sich auf Anlage 3.3 der schalltech-
nischen Untersuchung 3287.3/2007-AS des Ing.-Blros Kottermair
vom 17.11.2007.

Fenster von Aufenthaltsrumen mlssen so crientiert werden, dass
die zur Bel(ftung erforderlichen Fenster auf die IArmabgewandts |
Geb#udeselte orientiert werden. Wo dies nicht mdglich ist, sind ‘
passive SchalischutzmaBnahmen (z. B. Schallechutzfenster) vor-
2usshen. Die Belliftbarkeit der R&ums ist sicherzustellen (z. B.
Schalld@mmidfter, kontrollierte WohnraumiGftung usw.).

mindestens Hel, 2xv., 175-200 zu verwenden. Die Artenaus-
wahl Or die Hecke ist der nachstehenden Auswahi-

liste zu entnehmen. Die Lage kann den &rtfichen Erfordemissen
angepasst werden, die Anzahl ist binden und den zeichnerischen
Festsetzung zu entnehmen.

Bel den Baumen II. Ordnung auerhalb der Heckenpflanzung
wird eine Art der Auswahlliste fOr die Pflanzung verwendet.

16 Auswahlilists Pflanzen

9 Décher

9.1 Dle Dachform und -neigung ist in der Nutzungsschablone

9.2 Die Dacheindeckung Ist in roten Dachziegein bzw. Betondach-
9.3 Obliche Dachelemente zur Gewinnung der Sonnenenergie

10

10.1 Die Fassaden sind als Putz- und/oder Holzfassaden herzu-

10.2 Aulenwénde von An- und Vorbauten kdnnen aus Holz-,

1"

23

Bé&ume Il. Ordnung (klein- bis mittelkronige Baume)
Art (bot.) / Art (deutsch)

Acar campestre / Feid-Ahomn

Carpinus bstulus / Hainbuche
Sorbus aucuparia / Eberesche
Prunus avium / Vogel-Kirsche

der Planzeichnung fesigesetzt. Zuléssig sind Zelt-, Walm-,
Satteld&cher mit einer Dachneigung zwischen 10° und 20° sowle
Flachdécher. Der Flachdachanteil darf 50% nicht Oberschreiten.
Fr die Dachform der Garagen gilt Punkt 5.3 vorrangig.

Dachgauben, Zwerch- und Querglebel sind nicht zuldssig. S 20

Art (bot.) / Art (deutsch)
steinen und als Blechausfllhrung zuléssig. Corylus aveliane / Hasel
Crataegus laevigata / Zweigrifliger WeiRdom

Crataegus monogyna / Eingrifiliger WeiRdom

Euonymus suropaeus / Piaffenhiitchen

Ligustrum vuigare / Gewshnlicher Liguster

Rhamnus catharticus / Echter Kreuzdom

Rosa canina / Hunds-Rose 21
Viburnum lantana / Wolliger Schneeball

(Solaranlagen, etc.) sind zul&ssig.
Fassaden

stellen. Grelle Farben und Omamente sind unzul@ssig.

Holz-Glas bzw. Metall-Glaskonstruktion hergestslit werden. 17 Auseleiiteund Brostoosinaimen
2 |

i | Der erforderiiche Umfang der Kompensationsmafinahmen ist
mit einer GroRe von ca. 3.050 m? ermittelt worden (vgl. Um-
weltbericht). Der Ausgleich wird durch AufwertungsmaRnahmen
auf der von der Bebauung nicht betroffenen, im Plan gekennzsich-
neten Fliche mit einer Gréfie von ca. 3060 m* erbracht. Wihrend
der Baudurchfiihrung werden zum Schutz der Fladche Mafinahmen
getroffen.

Einfriedungen sind bis zu siner Hdhe von 1,00m zul#ssig.
Mauem ais Einfriedungen, gemauerte oder betonierts Zaun-
sockel sind unzullissig.
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Aufwertungsmalinahmen

Das an der SOdwestgrenze verlaufenden Feldgehdiz wird im 22
Zeitraum von 5 Jahren abschnittsweise verjingt.

Auf einem etwa 5 m breitem Streifen wird der Hecke und dem

Graben an der Wesigrenze vorgelagert ein Saum entwickelt,

der jahrlich beim 2. Schnitt gemdht wird.

Die Restfidche des Griinlands wird zweimal jahriich geméht,
jedoch nicht vor dem 15.Juni. Das M&hgut ist von allen Flchen
abzufahren. Auf Diingung und Pflanzenschutz durch landwirt-
schaftliche Nutzung ist zu verzichten. v

Zum Schutz und zur optischen Abgrenzung wird entiang der 23
Nordgrenze der Mafinahmenfliche ein naturbelassener Graben

Grinfiichen

Die nicht Gberbauten Fléchen sind als Griinflichen anzulegen
und dauerhaft gartnerisch zu nutzen und zu unterhaiten.

Erhait von Pflanzbestinden

Der tellweiss innerhalb des Piangebists an der ndrdlichen Grenze
bestehende Heckenabschnitt an der K&tztinger Strate und der
Graben mit ca. 1m breiten Saum Innerhalb des Plangebiets, ent-
lang der westlichen Grenze ist bei der Baudurchfhrung zu

schitzen erhalten. hergestelit. Durch Einleitung des Niederschiagwassers der Bau-
- flédche und durch mehrere Ausl&sse des Grabens in Richtung
Heckenpfianzungen der Malnahmenfiiche wird eine zsitweilige Verndssung des

Feucht- bis Nassgriinlands sichergestelit (vgl. Umwaltbericht).
Auf den im Plan gekennzeichnsten Fidichen sind auf den ent-
stehenden BSschungen zur landschaftlichen Einbindung des
Gebietss Hackenpflanzungen aus Striuchem und Bdumen
Il. Ordnung anzulegen. Die Planzabstande betragen 1,2 x 1,0m.
Bei den Strauchem sind Qualitaten von 3 x v., 80-100 2u ver-
wenden. Bei der Artenauswahl sind Gehdize der nach-
stehenden Auswahlliste zu verwenden.

Baumpflanzungen

Far die Baumpfianzung |. Ordnung Im Zulleferungsberaich Ist eine
Stiel-Eiche (Quercus robur) einer Qualitat von mindestens H, 3 x v.,
StU 16-18 zu verwenden.

Bel der Baumreihe an der Ktztinger StraBie wird Berg-Ahom (Acer
pseudoplatanus} der gleichen Qualitat verwendet. Die Lage und
Anzahl ist den zeichnerischen Festsstzungen zu entnehmen,

FOr die festgesetzten Baumpflanzungen Ii. Ordnung in der Hecken-
pflanzung und an den Verkehrsfiachen sind Qualititen von

18 Anpflanzungen im Bereich unterirdischer Ver- und Entsorgu;

19 Denkmalschutz und Bodenfunde

tungen

Zu den vorhandenen und geplanten unterirdischen Ver- und E
sorgungsieftungen sind beiderseits ausreichende Pflanzabst#:
fur B&ume und tiefwurzeinde Stréiucher entsprechend RAS-LG
und DIN 18820 bzw. nach den MaRgaben der Versorgungsun
nehmen einzuhalten. Bei Pflanzungen Im StraBenraum wird au
dem auf die "Empfahiungen flr die Anlage von ErschlieRung
Ren EAE85/95" verwiessn. Beim Pflanzen von B&umen im
von Kabeltrassen ist die DIN 1998 einzuhalten.

Es wird darauf hingewiesen, daR bei Erdarbeiten jederzeit
denkméler wie Mauern und andere Funde wie z.B. Steingerite,
Skelettreste und dgl. entdeckt werden knnen. Diese sind me
pfiichtig bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde (LRA Regen),

Bodenschutz

GemaR § 202 BauGB ist der bei der Errichtung der baulichen
agen auszuhebende Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erha
ten und ggf. auf dem Plangebiet zu verwenden. Die Bearbeitu
grenzen gem&R DIN 18915 sind zu beachten. Der sonstige und
wiederverwandbare Boden ist nach Maglichkeit vor Ort wieder
einzubauen.

sorgung-Rohmetz/L schwasser des DVGW entsprechend der
lichen Nutzung sicherzustellen. Diese L&schwasssrmenge mufl
mind. fir eine Ldschzeit von 2 Stunden zur Verfiigung stehen.
Gewahrieistung der Zugéinglichkeit und des ungehinderten Ein-
satzes der Ldsch- und Rettungstechnik sind die Festsetzungen
nach DIN 1072 zu beachten. Eventusll erforderliche Feuerwehr-
bzw. Rettungszufahrtswege sind flir Fahrbelastungen von 10t
Achslast und 17 t Gesamtgewicht zu befestigen und so anzuleg
daR der Elnsatz von L8sch- und Rettungsfahrzeugen ohne
rigkeiten maglich ist (DIN 14080).

Kellergeschosse

Beim Bau des Kellergeschosses sind notwendige Vorkehrungen
nach den derzeitigen Regeln der Technik gegen Wi
-eintritte oder Vernassungen des Mauerwerkes zu treffen.
Bei auftretendem bzw. anstehendem Grundwasser ist das Keller-
geschol zum Schutz gegen driickendes Wasser zu sichem und
als wasserdichte Wanne auszubilden.

Niederschiagswasser

Das Niederschiagswasser von befestigien privaten Grundsticks-
fidchen wie Steliplatze, Zufahrten und dgl. ist, sowsit die Nutzung
und die Untergrundverhatitnisse es zulassen, durch wasssrdurch-
l8ssige Befestigungen wie Rasengittersteine, Rasenfugenpfiaster,
Schotterrasen und dgl. zu versickemn und dem Grundwasser zuzu
flhren. Asphaltierte Zufahrten sind durch seitliche Grilnfldchen zu
entwéssem bzw. mittels Fahrbahneini&ufe und Ablsitung in den
geplanten Graben. Das Niederschiagswassesr der Dachfiichen Ist,
soweit moglich, zu versickem oder Gber den Anschiu an den
Regenwasserkanal zu entwisssm.




