1. Art der baulichen Nutzung
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Beschrankung der zuldssigen Nutzungen (§1 Abs. 5, § 1 Abs. 9 BauNVO)

Abweichend von den allgemein zuldssigen Nutzungen gem. § 8 Abs. 2 BauNVO sind ausnahmsweise zuldssig:
Schank- und Speisewirtschaften, sofern sie zur Versorgung des Gebietes und der dort ansdssigen Betriebe dienen
(Kantine, Kiosk, Imbissstand).

Von den gemaB § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen sind folgende Nutzungen ausgeschlossen:

GE 1und GE 2:
Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Tankstellen, Ver-
gnigungsstatten. Gewerbebetriebe des Einzelhandels.

GE 3:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Tankstellen, Ver-
gnigungsstétten, Einzelhandelsbetriebe sind nicht zul&ssig. Ausnahmsweise kénnen solche Einzelhandelsnutzungen
zugelassen werden, die in einem unmittelbaren réumlichen, wirtschaftlichen und betriebsstrukturellen Zusammenhang
mit einem vorhandenen Gewerbebetrieb oder Handwerksbetrieb stehen und bei denen die Einzelhandelstétigkeit nur
untergeordnete Bedeutung hat. Insbesondere sind ausnahmsweise zugelassen: Musikinstrumenten- und Musikalien-
handel.

2.MaQ der baulichen Nutzung

2.1

Mindestens 10 % der liberbaubaren Grundstiicksflache sind als unversiegelte Griinfldchen anzulegen und gértnerisch
zu gestaiten. Die privaten Grinfldchen im GE 2 werden auf die von Uberbauung freizuhaltende Fliche angerechnet.
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Bauweise

Es wird keine besondere Bauweise vorgeschrieben. Gebaude miissen die gesetzlichen Abstandsfléchen geman
BayBO einhalten.

Abstandsflachen
GemaR Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO 2008 wird die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO 2008 angeordnet.

Baugestaltung
Gebaudehdhen

GE 1 und GE 2:

Gebaude mit Pult- oder Satteldéachern:

Die max. zuléssige Wandhéhe betrégt bei Gebduden mit Pultdach oder Satteldach 10,0 m, bezogen auf die Oberkante
des geplanten Geléndes. Als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt geneigtes Dach mit der AuRenwand, als unterer
Bezugspunkt gilt die Hohe des geplanten Geldndes.

Gebdude mit Flachdéchern:

Die max. zulassige Wandhdhe betrégt bei Gebauden mit Flachdach 14,0 m, bezogen auf die Oberkante des geplanten
Gelandes. Als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt geneigtes Dach mit der AuRenwand oder die Oberkante der Attika,
als unterer Bezugspunkt gilt die Héhe des geplanten Geldndes.

Ausnahmen:

Die zulassige Gebaudehohe kann ausnahmsweise einmalig durch ein Gebaude oder einen Gebaudeteil auf einer Grund-
flache bis zu maximal 2.500 m? Uberschritten werden. Bei Geb4uden mit Pult- oder Satteldach ist die ausnahmsweise zu-
lassige Uberschreitung bis zu einer maximalen Wandhhe von 14,0 m zuldssig. Als oberer Bezugspunkt gilt der Schnitt-
punkt geneigtes Dach mit der AuRenwand, als unterer Bezugspunkt gilt die Hohe des geplanten Geldndes.

Bei Gebduden mit Flachdach ist die ausnahmsweise zuldssige Uberschreitung bis zu einer maximalen Wandhéhe von
18,0 m zulassig. Die Gebaude oder Geb&udeteile mit einer ausnahmsweise zulassigen Uberschreitung der Wandhahe
sind in einem Abstand von mindestens 20 m zur ErschlieRungsstrae zu errichten und dirfen einen Abstand vom maximal
60 m zur ErschlieBungsstrafe nicht tberschreiten.

Technisch notwendige untergeordnete Aufbauten, Kamine, Antennen etc. dirfen die festgesetzten Hohen Uberschreiten.
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GE 3:

Gebéaude mit Pult- oder Satteldéchern:

Die max. zuléssige Wandhéhe betrigt bei Gebduden mit Pultdach oder Satteldach 7,0 m, bezogen auf die Oberkante
des geplanten Geldndes. Als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt geneigtes Dach mit der Auienwand, als unterer
Bezugspunkt gilt die Hohe des geplanten Gelandes.

Gebé&ude mit Flachddchern:

Die max. zulassige Wandhéhe betrégt bei Gebauden mit Flachdach 8,5 m, bezogen auf die Oberkante des geplanten
Geldndes. Als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt geneigtes Dach mit der Auenwand oder die Oberkante der
Attika, als unterer Bezugspunkt gilt die Hohe des geplanten Geldndes.

Baukérperrichtungen

Die Ausrichtung des Hauptbaukérpers kann nicht frei, d. h. schrag im Geldnde liegend erfolgen. Die Ausrichtung des
Hauptbaukdrpers ist parallel zur Hauptrichtung der ErschlieRungsstraRe (Stdost nach Nordwest) zu orientieren oder
rechtwinklig zur Hauptrichtung der ErschlieRungsstrale zu wahlen.

Gebaudeabmessungen

Bei Gebdudelangen, die 50 m iiberschreiten sind entsprechende Gestaltungselemente (z. B. Vor- und Riickspriinge,
vertikale Fensterbander u. 4.) zur Gliederung des Baukérpers vorzusehen. Das Langen-Breiten-Verhéltnis des Haupt-
Baukérpers muss mindestens 1:1 bis 1:2 betragen.

GE 1und GE 2:
Die maximale Hallenbreite betrégt 55 m. Bei den Gebauden oder Gebaudeteilen mit einer ausnahmsweise zulassigen
Uberschreitung der Gebaudehshen gemaR Punkt 3.3.1 ist eine maximale Hallenbreite von 30 m zulassig.

GE 3:
Die maximale Hallenbreite betragt 25 m.

Dachformen

Zugelassen sind die Dachformen Flachdach (FD), Pultdach (PD) und Satteldach (SD).

Dachneigungen

Flachdacher: Die Maximalneigung darf 10° betragen, Aufbauten zur Belichtung sind zuldssig.
Pultddcher und Satteld4cher: Die Mindestneigung betragt 10°, die Maximalneigung 30°.

Dachmaterialien:

Es sind alle Dachmaterialien zuldssig. Begrenzung: Es diirfen nicht mehr als insgesamt 50 m? Dachflache kupfer-, zink-
oder bleigedeckt sein. Grelle Farben und reflektierende Materialien sind unzulassig. Bei Flachdachern sind Dachbe-
grinungen zulassig.

Solaranlagen oder Fotovoltaikanlagen sind auf Dachern zuldssig, soweit sie die selbe Neigung wie die Dachfldche auf-
weisen. Frei stehende Solar- oder Fotovoltaikanlagen sind nicht zul4ssig.

Fassadengestaltung

Als Materialien sind samtliche Baustoffe zugelassen. Grelle Farben oder reflektierende Oberfldchen sind nicht zZugelas-
sen. Bei Gebdudeldnge tiber 50 m sind die Fassaden durch vertikale funktionale oder konstruktive Elemente zu gliedern.

Einfriedungen

Zulassig sind zur Grundstiickseinfriedung transparent wirkende Metallgitter- und Maschendrahtzaune bis zu 2,0 m Héhe.

Mauern, durchgehende Sockel und Streifenfundamente sind zur Grundstiickseinfriedung unzuléssig. Fiir Pfosten und
Stitzen sind ausschlieBlich Punktfundamente zulassig.
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3.8

Stiitzmauern oder Stitzelemente zur Sicherung von Abtrags- und Auftragsbéschungen sind nur zuldssig, wenn deren
sichtbare Héhe 1,50 m Uber OK Geldnde nicht ibersteigt. Ausfiihrung: trockenverlegtes Natursteinmauerwerk, Gabi-
onen (Drahtschotterkérbe) oder vollfiachig begriinte Stitzvorrichtung.

Werbeanlagen / Hinweisschilder

Werbeanlagen und Hinweisschilder sind bis zu einer maximalen Hohe der Oberkante von 7,5 m (iber dem geplanten
Geléande zuléssig, sofern sie in die Fassade der Geb&ude integriert sind. Zuldssig ist pro Geb&udeseite maximal eine
Werbeanlage, die Gesamtfldche aller in Fassaden integrierten Werbeanlagen darf 20 m* nicht Uberschreiten.

Pro Bauparzelle ist eine freistehende Werbeanlage bis zu einer maximalen Héhe von 5 m und einer maximalen Fldche
von 10 m? zuléssig. Bewegliche (laufende) oder solche Lichtwerbungen, bei denen die Beleuchtung ganz oder teilweise
im Wechsel an- oder abgeschaltet wird, sind bei allen Werbeanlagen und Hinweisschildern nicht zuldssig. Unzuldssig
sind drehbare Werbetrager, Skybeamer und Laserwerbung. Die Werbeanlagen dirfen ferner keine ablenkende Wirkung
auf den Strafbenverkehr der B85 haben.

Errichtung baugenehmigungsfreier Anlagen

Entlang der Siid-, Ost und Westseite ist zwischen Baugrenze und 6ffentlicher Griinflache die Errichtung bauge-
nehmigungsfreier Anlagen nicht zuldssig.

Beleuchtung

Fir die Beleuchtung der ErschlieBungsstralte, privater Zufahrten, Parkplétze sowie der betrieblichen Verkehrsflachen sind
ausschlieRlich Leuchten mit Insekten schonendem Gelblicht (Natriumdampflampen) zuldssig. Die Beleuchtungen auf
sffentlichen und privaten Flachen diirfen keine ablenkende Wirkung auf den StralRenverkehr der B 85 haben.

4. Schallschutz

Die schalltechnische Stellungsnahme des IB Geoplan mit der Nr. SCH0902-003 ist Bestandteil des Bebauungsplanes.
Zuldssig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) deren Gerdusche die in der nachfolgenden Auflistung angegebenen
Emissionskontingente nach DIN 45691 weder tags (6:00 h bis 22.00 h) noch nachts (22:00 h bis 6:00 h) Uberschreiten.

Alle Richtungen
Gebiet Emissionskontingent TAG Emissionskontingent NACHT
GE 1 60 dB (A)/m? 45 dB (A)/m?
GE 2 65 dB (A)/m? 50 dB (A)/m?
GE 3 65 dB (A)/m? 45 dB (A)m?

Fur das jeweilige Bauvorhaben ist im Rahmen der Antragstellung, im Einzelbaugenehmigungsverfahren oder bei
Nutzungsénderungen ein Nachweis iiber die Einhaltung der fesigesetzten Emissionskontingente auf der Grundlage

der DIN 45691 zu fiihren und dem Landratsamt Regen auf Wunsch vorzulegen.

Im gesamten Gebiet sind bei Auienbauteilen von Seminarrdumen sowie Blrordumen und anderen Aufenthaltsraumen
Anforderungen an die Luftschallddmmung dieser Aulenbauteile zu beachten.

Die Fenster von schutzbedirftigen Rdumen innerhalb eines Abstandes von 60 m zur Bundesstrafle B 85 miissen der
Schallschutzklasse 3 gem. VDI 2719 entsprechen. Das bewertete Schallddmmmaf von Auflenwénden dieser Rdume
muss mindestens einen Wert von 50 dB(A) aufweisen. Das bewertete Schallddmmmal von Aullendeckenelementen
dieser schutzbedrftigen Raume muss mindestens einen Wert von 45 dB(A) aufweisen. Entsprechende Nachweise sind
zu flhren.

5 Verkehrsflichen / Nebenflachen / Zufahrten

5.1
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5.3

Auf dem straRenbegleitenden Mehrzweckstreifen sind fiir die Befestigung von Stellplatzen ausschliefilich wasserdurch-
lassige Beldge zu verwenden, z. B. Rasenpflaster, Rasenwaben, oder Schotter. Im Bereich von Grundstiickszufahrten
ist eine Befestigung mit Betonpflaster oder Asphalt zuldssig.

Nebenflachen auBerhalb der betrieblichen Verkehrsflachen, wie Stellplatze, Feuerwehr-zufahrten, Ausstellungsflachen
oder Lagerflachen sind mit wasserdurchldssigen Beldgen auszubilden, Geeignet, je nach Nutzungsart, sind z.B. wasser-
durchléssige Betonpflastersteine, Pflaster mit Rasenfugen, Rasenwaben, Schotterbelag oder Schotterrasen. Betriebs-
bedingte Vollversiegelungen zum Schutz von Boden und Grundwasser vor Schadstoffeintrdgen sind ausnahmsweise
zulassig.

Grundstuckszufahrten: Die Grundstiickszufahrten sind in einer Breite von mindestens 6,0 m herzustellen.




6.1 Abgrabungen und Auffillungen

GE 1und GE 2;
Gelandeauffullungen und -abgrabungen sind bis maximal 3,0 m bezogen auf das Urgelénde zulassig. Bdschungen sind
nicht steiler als 1:1.5 herzustellen.

-
GE 3
Gelandeauffullungen und -abgrabungen sind bis maximal 2,00 m bezogen auf das Urgeldnde zulassig. Béschungen sind
nicht steiler als 1:1.5 herzustellen.

7. Griinord

7:1 Offentliche Griinflachen
Die Einfriedung ist unzuléssig, ausgenommen bleibt eine ggf. aus sicherheitstechnischen Griinden erforderiiche Einfriedung
des Rickhaltebeckens.Im Bereich der ErschlieBungsstraRe ist die Versiegelung der Griinfiache fir notwendige Grund-
stickszufahrten zu den Bauparzellen zuléssig.

. _Unzuldssig ist die Veranderung der Ge_léndegesta't durch Auffiillung oder Abgrabung. Ausnahmen: Abgrabungen sind
zutgssig fir die Herstellung der Entwasserungsmuiden in der Griinfliiche. Die technisch notwendigen Aufschittungen
— oder Abgrabungen fiir die Errichtung des Regenriickhaltebeckens sind zulassig.

Nicht durch Pflanzgebote fiir Baume oder Straucher belegte Flachen sind als extensive Wiesenflachen anzulegen und
zu erhalten. Auf den &ffentlichen Griinfidchen, ist der Einsatz von Mineraldiinger und chemischen Spritzmitteln unzu-
lassig.

7.2 Private Grunfiachen

7.2.1  Begrinung privater Parkplatze:
Pro 10 Steliplétze ist ein Laubbaum zu pflanzen. Fur die Bdume sind unversiegelte Baumscheiben von mind. 10 m?
Flache vorzusehen und gegen ein Uberfahren zu sichern. Baumstandorte sind von unterirdischen Leitungen freizuhalten.

Artenauswahl Laubbdume:

Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Fraxinus excelsior - Gew. Esche
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Quercus petraea - Trauben-Eiche
Quercus robur B Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winter-Linde

7.3 Ausgleichsflachen

Fir den Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe in Natur und Landschaft wird auf der gemeindlichen Okakontofidche, Flur-
nummer 540, Gemarkung Geiersthal, eine Teilflache mit einer Flache von 10.379 m? bereitgestellt.

Lage und Ausdehnung sind in Karte 2, Mafstab 1 : 2.000, dargestelit, die Bestandteil des Bebauungs- und Grinordnungs-
planes ,GE Linden B 85" ist.

8. Bepflanzungsplan / Freiflichengestaltungsplan "

Fir die geplanten &ffentlichen Griinflachen ist dem Landratsamt Regen ein qualifizierter Bepflanzungsplan (Mafistab
1:250 bis 1:500) vorzulegen, in dem die vorgesehene Bepflanzung dargestelit ist. Die Pflanzungen sind nach diesem
Bepflanzungsplan spatestens in der auf die Fertigstellung der ErschlieBung folgenden Pflanzperiode durchzufihren.

Zu jedem privaten Bauvorhaben ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan im geeigneten MaRstab im Einver-
nehmen mit der Unteren Naturschutzbehtrde zu erstellen. Darzustellen sind insbesondere die Bepflanzung, Flachen-
befestigung und Regenwasserbehandlung bzw. -ableitung. In den Bauplanunteriagen sind in den Ansichten und
Schnitten die Urgeléndekoten anzugeben und die geplanten Geldndeveranderungen (z.B. Auffiillung) sowie der An-
schluss an die Erschliefungsstralte darzustelien.




9. Niederschlagswasserbehandlung

9.1

9.2

9.3

Niederschlagswasser aus Qachflachen ist in ausreichend dimensionierten Zisternen zu sammeln und als Brauchwasser
fur die Toilettenspiilung und Griinflichenbew&sserung zu verwenden.

Niederschlagswasserbehandlung:

Die Oberflachenentwasserung der privaten Grundstiicke ist gemaR ATV-DVWK M 153 zu bewerten. Erforderliche An-
lagen zur Vorbehandlung des gesammelten Niederschlagswassers vor dem Einleiten in die éffentliche Riickhalteein-
richtung sind innerhalb der privaten Grundstiicksfldche zu errichten. Der Uberlauf der Behandlungsanlage ist an die
Entwésserungsmulde innerhalb der éffentlichen Griinflichen anzuschlieRen. Eine direkte Einleitung unbehandelten
Niederschiagswassers in die Mulden ist nicht zuléssig.

Niederschlagswasserriickhaltung:
Bei der Bemessung der Entwasserungsmulden und des Retentionsteiches innerhalb der &ffentlichen Griinflachen sind
das Merkblatt ATV-DVWK-M 153 und das DWA-Merkblatt A 138 zugrunde zu legen.

10. Sonstige Festsetzungen
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10.2

Strom- und Telekommunikationsleitungen:
Aus stadtebaulichen Griinden und unter Berticksichtigung von vermeidbaren negativen Einflissen auf das Landschafts-
bild sind Versorgungsleitungen fir Strom, Telefon, usw. unterirdisch zu verlegen.

Genehmigungsverfahren:
GemaR Art. 58 Absatz 1 Satz 2 BayBO wird die Anwendung der Genehmigungsfreistellung fiir gewerbliche Bauvorhaben
ausgeschlossen.




