Bebauungsplan mit int. Griinordnung " Kindergarten Geratskirchen”™ Gemeinde Geratskirchen
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A. Festsetzung durch Planzeichen

A.1 Art baulicher Nutzung
1.1

Flache fur Gemeinbedarf, hier Kindergarten

A.2 MaR baulichemaximal zuladssige Grundflachenzahl, hier max. 0,40

2.1 GRZ 0,40
2.2 GFZ 0,80 maximal zulassige Geschossflachenzahl, hier max. 0,8
2.3 VG I max. 2 Vollgeschosse zulassig

A.3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

3.1 — Baugrenze

3.2 S Baugrenze fur Stellplatze (ST)

A.4 Verkehrsflachen
4.1 v 4

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier Anliefer- und
Verkehrsflache des Kindergarten

4.3 [ ]

StralRenbegrenzungslinie

offentlicher FuBweg

A.5 Schutz, Pflege, Entwicklung von Natur und Landschaft

51 offentliche Grunflache, hier StralRenbegleitgriin

5.2 offentliche Grinflache, hier Baumreihe und Regenrickhaltebecken

5.3 @ zu pflanzender Baum gem. Festsetzung C.9 ff (Standort als Hinweis)

54 zu pflanzender Strallenbaum gem. Festsetzung C.9 ff (Standort als Hinweis)
5.5 °%2°d  Flache mit Pflanzbindung

A.6 Bemalflung

I 00tm |

6.1 e o0m

6.2 $ 434,30

A.7 Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

offentliche StralRenverkehrsflache

festgesetzter Hohekoten-Bezugspunkt, hier z.B. 434,30 Meter Gber
Normalhéhennull bezogen auf den jeweiligen Bauraum

72

Flache fur die Wasserwirtschaft, hier Flache fur Regenwasserrickhaltung

Nachrichtliche Ubernahme

N.1 T

N.2 Bestandsgelande (DGM 5 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Kompensations-/Ausgleichsflache

B. Hinweise durch
Planzeichen

bestehende Hauptgebaude
bestehende Nebengebaude
bestehende Flurnummer
bestehende Hausnummer
bestehende Flurgrenze
vorgeschlagenes Hauptgebaude
vorgeschlagenes Nebengebaude
vorgeschlagener Zugang
vorgeschlagene Pflegezufahrt
vorgeschlagene Wege

sonstiger Baum/Strauchbestand
Pflanzvorschlag

sonstiger Baum/Strauchbestand
aullerhalb des Geltungsbereiches

Zaun vorgeschlagen
Regenwasserleitung (Bestand)
Schnittlinie

Nutzungsschablone als Hinweis

Nutzungschablone

GRZ Max. zulassige
Grundflachenzahl
Max. zulassige

GFZ Geschossflachenzahl

VG Max. zulassige Anzahl an
Vollgeschossen, hier max. 2
Maximal zuldssige Wandhdhe

WH in Meter

FH Maximal zulassige Firsthohe
in Meter

C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Gemeinbedarfsfliche mit Zweckbestimmung "Kindergarten"
Die Flache fir den Gemeinbedarf' mit der Zweckbestimmung "Kindergarten™ dient der Unterbringung
eines Kindergartens. Zulassig sind die erforderlichen Einrichtungen, Nutzungen und Gebaude, die der
vorgenannten Zweckbestimmung dienen.

2. MaR der baulichen Nutzung
2.1 Zuldssige Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

2.1.1 Die maximale Grundflachenzahl betragt 0,4. Uberschreitung gem. § 19 Abs. 4 sind zuldssig.
2.1.2 Die maximale Geschossflachenzahl betragt 0,8
2.2 Zulassige traufseitige AuBenwandhdhe:
2.2.1 fir Hauptgebaude:

maximal 6,50 m gemessen vom Héhenkotenbezugspunkt

fur Garagen, Carports, Nebengebaude:

zulassige Wandhéhe 3,0 m im Mittel gemessen (gem. BayBO) vom Bestandsgelande

Eine Wandhohe ab OK FertigfuRboden von max. 3,0 m ab vorhandenem Gelande ist einzuhalten.
2.2.2 Dachaufbauten fir technische Einrichtungen (z.B. liftungstechnische Anlagen) sind tber die

festgesetzte Wandhdhe hinaus nur zuldssig, wenn sie eine Héhe von maximal 3,0 m und eine
Grundflache von maximal 5% des darunterliegenden Geschosses nicht tberschreiten.

2.3 Wandhéhe
Die Aulkenwandhéhe wird vom Hohenkotenbezugspunkt an der Traufseite bis zum Schnittpunkt der
AuRenflache der Auflenwand mit der Dachhautoberkante gemessen.

24 Gelandeveranderungen
241 Abgrabungen bis 1,5 oder Aufschittungen sind bis max. 2,2 m zulassig. Fir Entwasserungsanlagen

(Erdbecken) oder Teiche und Spielhiigel sind Gelandeveranderungen bis 3,0m zulassig.

Das vorhandene Gelande ist an den Grundstiicksgrenzen zu erhalten, ausgenommen hiervon ist der
Bereich innerhalb zur Stral3e, hier ist eine Anpassung des Gelandes an die Strallenhdhe zuldssig. Ein
direktes Aneinandergrenzen von Abgrabung und Aufschittung ist unzulassig.

2.4.2 Stitzmauern sind nur innerhalb der Gemeinbedarfsflache und nur bis zu einer Hohe von 1,2m, nicht in der
Flache mit Pflanzbindungen zulassig.
Wo keine Stiitzmauern zulassig sind, sind die Gelandespriinge als Erdbdschung (bepflanzt) auszufihren.

Eine Staffelung von Stlitzmauern, also mehr als eine in Reihe, ist unzulassig.

3. Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksfliche

3.1 Bauweise:
Die Uberbaubare Grundflache ist durch Baugrenzen definiert, diese konnen sofern keine anderen
Festsetzungen entgegenstehen (z.B. GRZ, etc.) vollstandig bebaut werden, Gebaude kdnnen hier auch
ohne seitlichen Abstand aneinander gebaut werden.

3.2 Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO, Entwasserungseinrichtungen sind innerhalb und auf3erhalb der
Baugrenzen zulassig nicht jedoch in der Flache mit Pflanzbindung. Innerhalb der Flache mit Pflanzbindung
kénnen 20% der Flache als Spielflache (z.B. fur Rutschen, Erdhigel, sinngemafie Erweiterungen)
verwendet werden.

4. _Abstandsflichen
4.1 Die Abstandsflachen gem. BayBO Art. 6 sind einzuhalten.

5.  Bauliche und stadtebauliche Gestalt
5.1 Zulassige Dachneigung und -form

5.1.1 fir Hauptgebaude sind
symmetrische Satteldacher / versetzte Satteldacher mit einer Dachneigung von 15°- 38°
Pultdach, versetztes Pultdach mit einer Dachneigung von 8° bis max. 20°

Eingangsiberdachungen sind auch als Flachdach zulassig.

5.1.2 zulassige Dachaufbauten

Zwerchgiebel sind bis zu einer Breite von 1/3 der Hauslange zulassig.

Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 28° zulassig.
Die Einzelbreiten der Gauben sind bis max. 2,0 m zulassig, die Gesamtsumme der Einzelgauben darf
maximal 1/3 der Gebaudelange betragen, der Mindestabstand der Gauben von der Giebelwand muss

1,0 m betragen. Kombinationen von Dachgauben und Zwerchgiebeln auf einer Dachseite sind unzulassig.

PRAAMBEL

Die Gemeinde Geratskirchen erlasst im Regelverfahren gem. §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 des
Baugesetzbuches (BauGB) und der zum Zeitpunkt des Erlasses glltigen Fassungen des
BauGB, der Bayerische Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der

Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) als

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich
Far den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung
"Kindergarten Geratskirchen" ist die Planzeichnung M 1:500 vom xx.xx.2025 mafigebend.

Sie ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung "Kindergarten Geratskirchen" besteht aus:
1. Planzeichnung (M 1:500) mit zeichnerischem Teil vom xx.xx.2025 und den planlichen und
textlichen Festsetzungen

2. Begrundung xx.xx.2025

3. Umweltbericht vom xx.xx.2025
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Projekt: FﬁNeubau der Gemeindeverbinddﬁésstral&e Deckstatt
Ausgleichsbedarf: 12.095 Wertpunkte
F.1: 1.135,7gm
Zielzustand: mesophile Hecke B 112 (10 Wertpunkte)

/ Ausgangszustand: Acker A 11 (2 Wertpunkte)
time lag: owpP N
Ausgleich: 1.135,7gm * (10 -2 - 0) = 9.085,6 WP
F.2: 301 gm
Zielzustand: artenreiche Wiese G 214 (12 Wertpunkte)
Ausgangszustand: Acker A 11 (2 Wertpunkte)
time lag: 0 WP
Ausgleich: 301 gm *(12-2-0)=3.010 WP

997 Summe: 12.095,6 WP /
Projekt: BPL Am SchloBberg West
Ausgleichsbedarf: 13.708 Wertpunkte
K.1 1.371 gm
~ Zielzustand: artenreiche Wiese G 214 (12 Wertpunkte)
\ Ausgangszustand: Acker A 11 (2 Wertpunkte)
\ time lag: 0 WP
8 Ausgleich: 1.371gm*(12-2-0)=13.710 WP
n \ Projekt: BPL Kindergarten Geratskirchen

13.708 Wertpunkte

& Ausgleichsbedarf:
\ K.2 450,5 gm

A \ Zielzustand: artenreiche Wiese G 214 (12 Wertpunkte)
Ausgangszustand: Acker A 11 (2 Wertpunkte)
‘time lag: 0 WP
Ausgleich: 450,5gm * (12 -2 - 0) = 4.505 WP

|

K.2 450,5gm S

C. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

5.2 Solar- und Photovoltaikanlagen sind nur in der Neigung des jeweiligen Daches zuldssig.

5.3 Die Traufe (Dachrinne) muss durchlaufend ausgebildet sein, ausgenommen hiervon ist der Bereich des
Zwerch- / Standgiebels. Die Firstlinie muss durchlaufend ausgebildet sein.
Dachterrassen und sonstige Dacheinschnitte sind unzulassig.

54 Dacheindeckung:
Décher sind nur in rot, rotbraun oder grau bis schwarzen Tdénen zulassig.

5.5 Blech-/Metalldacher sind nur in Aluausfiihrung oder beschichtet zulassig. Kupfer, zink- oder
bleigedeckte Dachflachen sind zum Schutze des Grundwassers bzw. méglichen Verunreinigung von

Niederschlagswassers nur bis maximal 50 gm zulassig.

5.6 Der Hauptbaukorper ist Giber einen rechteckigen Grundriss zu entwickeln, das Seitenverhaltnis muss
mindestens 1:1,15 (Breite zu Lange) betragen. Der Dachfirst muss in Langsrichtung verlaufen.

5.7 Die Fassaden sind nur aus Putz, Holz, Glas (bzw. transluzente Materialien), Metall, Faserzement- und
HPL-Platten zulassig. Kombinationen der Materialien sind zulassig.

6. Garagen / Stellplatze und Nebengebaude

6.1 Es gilt die Garagen- und Stellplatzsatzung der Gemeinde Geratskirchen zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung.

6.2 Zulassige Dachformen flir Garagen/Carports/Nebengebaude:

6.2.1 Die Dacher sind als Satteldach mit einer Dachneigung von 15° - 38°, oder als angelehntes Pultdach mit

einer Dachneigung von min. 10° bis maximal 20° oder als begriintes Flachdach bis max. 8° zuldssig.

6.2.2 Bei Garagen und Carports mit Sattel-/Pultdach ist die Dacheindeckung wie beim Hauptgebaude
auszufihren.

6.3 Offene Stellplatze, Garagenzufahrten und Gartenwege mussen, sofern keine wasserwirtschaftlichen
Belange entgegenstehen, in wasserdurchlassiger Ausfliihrung hergestellt werden.

7. Griunordnung

7.1 Pflanzung innerhalb der Baugrundstiicke:
711

Einzelbaume:

Innerhalb der Baugrundstlicke sind die in der Planzeichnung festgesetzten Baume bzw. mindestens je
angefangene 200 gm Grundstiicksflache ein heimischer Baum/Obstbaum gemafl Artenliste (D. Hinweise
durch Text Pkt. 6.5.1 bis 6.5.2) zu pflanzen. Die Baume sind spatestens in der Vegetationsperiode nach
Bezugsfertigkeit zu pflanzen.

7.1.2 FElache fir Pflanzbindung - Neupflanzung gem. Planzeichen
Innerhalb der Flache mit Pflanzbindung sind je angefangene 100 gm Flache mindestens 1 heimischer
Baum in der Qualitat StBU 200-250 gemaf Artenlisten (D. Hinweise durch Text Pkt. 6.5.1 oder 6.5.2)
und 25 heimische Straucher in der Qualitat v.Str. 80-100 gemaR Artenliste (D. Hinweise durch Text Pkt.
6.5.3) zu pflanzen. Die Pflanzung der Straucher soll als zwei - dreireihige Hecke mit einem Abstand von
ca. 1,5 m untereinander ausgefiihrt werden.
Das Heckengeblsch ist als freiwachsendes Heckengeblisch, nicht als Schnitthecke, zu entwickeln.
Fir die Anlage des Gebischs sind mind. acht verschiedene Arten gemaR der Pflanzliste zu verwenden und
in etwa gleichen Anteilen zu pflanzen. Die unbepflanzten Randflachen sind als Krautsaum anzulegen. Es
ist gebietsheimisches Pflanzenmaterial zu verwenden. Ein auf den Stock setzen der Straucher ist
frlhestens alle 15 Jahre und nur abschnittsweise (max. 25% der Lange / Jahr) zuldssig. Bei Ausfall von
Pflanzen ist in der festgesetzten Qualitat in der darauffolgenden Vegetationsperiode nachzupflanzen.
Bestehende (dem Zieltypen entsprechende) Gehdlze kdnnen angerechnet werden.
Es sind keine baulichen Anlagen innerhalb der Flache zulassig.
Die Hecken sind ohne Unterbrechung zu pflanzen.

7.2 Bei Ausfall eines Baumes oder Strauches ist gemaR der festgesetzten Pflanzqualitdten und Arten
Ersatz zu leisten. Die Ersatzpflanzung ist spatestens in der Vegetationsperiode nach Ausfall zu leisten.

7.3 Negativ-Pflanzliste
Neupflanzungen von Koniferen wie z. B. Thuja, Fichte, Zypresse und Tanne als Solitar oder Hecke sind
nicht zulassig.

7.4 Nicht Gberbaute Flachen sind vollstandig als Grinflachen anzulegen.
Sogenannte Kies-/Schottergarten, lose Steinschittungen oder sinngemafle Oberflachengestaltungen sind
insgesamt nur bis zu einer Flache von 3 gm zulassig. Ausgenommen hiervon sind Traufstreifen um
Gebaude, diese sind bis zu einer Breite von 0,5 m zulassig.

7.5 Giftige Pflanzen sind im Bereich des Kindergarten unzulassig.

7.6 Offentliche Griinflachen und oberirdische Regenriickhalteeinrichtungen sind mit heimischen
Wiesenmischungen anzusahen.

8. Artenschutz

8.1 Bei den AulRen-, Parkplatz-, und Strallenbeleuchtungen dirfen nur insektenunschadliche Leuchtmittel
(Natriumdampf-Lampen oder LED ,Warmweil3“ mit max. 2.700 K) verwendet werden. Es ist darauf zu
achten, dass die Abstrahlung nach oben verhindert und das Licht gezielt auf die zu beleuchtenden Flachen
gelenkt wird. Die AuRen-, Parkplatz- und Werbebeleuchtung ist auRerhalb der Offnungszeiten oder
spatestens ab 23:00 bis 06:00 Uhr abzuschalten (Lichtverschmutzung eindammen).

9. Ausgleichsflachen

siehe Hinweise

10. ErschlieBung/Schutzzonen

10.1  Oberirdische Kabelverteilerschranke missen so aufgestellt werden, dass diese Uber 6ffentliche Flachen
zuganglich sind und in der Flucht der Einfriedung liegen.

11. Einfriedung

11.1 Einfriedungen und Z&aune sind bis zu einer maximalen Héhe von 1,20m zulassig.
Zaune sind nur sockellos zulassig. Es ist eine Bodenfreiheit zwischen Unterkante Zaun und Gelande
von mindestens 10cm einzuhalten.

11.2  Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind Zaune nur aus Holz oder Stahl, auf allen anderen
Grundstiicksteilen auch als Maschendrahtzaun zulassig.
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12. Niederschlagswasserbeseitigung

12.1

12.2

12.3

12.4

D.
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5.1
5.2

6.1
6.2

6.3

6.4
6.5

6.5.1

6.5.2

6.5.3

Das anfallende Niederschlagswasser kann aufgrund der nicht geeigneten Versickerungsmaglichkeit
des anstehenden Bodens nur abgeleitet werden. Das Oberflachenwasser der inneren Erschlielung
des Baugebiets, einschlieBlich der privaten Flachen wird im Trennsystem abgeleitet. Die
quantitativen und qualitativen Nachweise DWA-M153 missen entsprechend geflihrt werden.

Die RohfuBbodenoberkante des Erdgeschosses sollte so gewahlt werden, dass ein Eindringen von
Oberflachenwasser ausgeschlossen ist. Ist das nicht mdglich sind geeignete Malnahmen im Rahmen
der Gelandegestaltung zu treffen das ein Eindringen von Oberflichenwasser in das Gebaude verhindert.

Aufgrund der Hangneigung des Plangebietes ist bei Starkregen mit wild abflieRendem Wasser zu
rechnen, das auch in Gebaude eintreten kann. Dadurch bedingt kann es zu flachiger Uberflutung

von Strafden und Privatgrundstiicken kommen, ggf. auch mit Erosionserscheinungen. Wir empfehlen
eine wassersensible Gebaudeplanung. Je nach GréRe und Lage der neuen Baukdrper bzw.
BaumafRnahmen kann der Abfluss des flachenhaft abflieRenden Oberflachenwassers und Schlamms
gegebenenfalls so verandert werden, dass dies zu nachteiligen Auswirkungen fiir Ober- bzw. Unterlieger
fuhrt. § 37 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) ist entsprechend zu berticksichtigen.

Es ist eine Zisterne mit mindestens 8cbm Fassungsvolumen zu errichten.
Das Wasser ist fur die Gartenbewasserung zu nutzen.

HINWEISE DURCH TEXT:

ErschlieBung (Ver- und Entsorgung, ohne Verkehr)

Trinkwasserversorgung

Samtliche Bauvorhaben sind vor Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgungsanlage des
Wasserversorgers anzuschlief3en.

Bei der Auswahl der Rohrwerkstoffe fiir die Hausinstallation ist die korrosionschemische
Beurteilung des Trinkwasser zu beriicksichtigen.

Léschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung (Grundschutz) soll durch das bestehende Wasserversorgungsnetz des
Wasserversorgers gesichert werden. Der tber den Grundschutz hinausgehende Bedarf ist auf den
Grundstiicken darzustellen.

Die o6ffentliche Léschwasserversorgung und Léschwassermenge ist mit einem Zeitansatz und einer
Verfugbarkeit von mindestens zwei Stunden, entsprechend der aktuell giiltigen Fassung der Technischen
Regel Arbeitsblatt W 405, ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung*
des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. — DVGW sicherzustellen. Die 6ffentliche
Wasserleitung ist dabei so auszulegen, dass bei gleichzeitiger Benutzung von zwei nachstgelegenen
Hydranten ein Forderstrom entsprechend der in der Tabelle 1 angegebenen Menge an Léschwasser bei
einer Forderhdhe von 3 — 4 bar erreicht werden kann. Die Wasserleitungen sind moglichst als Ringleitung
auszubauen.

Die Einplanung und Einberechnung von kontaminiertem oder fakalverschmutztem Wasser, wie z. B. aus
Klaranlagen, Sammelgruben fiir Abwasser oder dergleichen ist fur die Léschwasserversorgung nicht
zulassig.

Die zustandigen Gemeinden haben bereits bei der Erschliefung nach § 123 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) darauf zu achten, dass Loschwasser in einem Umfang und in einer Weise zur Verfligung steht,
wie dies die Feuerwehren zur Brandbekampfung bendtigen. Die Sicherstellung der
Loschwasserversorgung ist eine bauplanrechtliche Voraussetzung fiir die Erteilung einer Baugenehmigung,
und ist bereits vor Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens zu uberpriifen, ob diese Voraussetzung
erfullt ist.

Léschwasserentnahmestellen sind mit einem Abstand von 80 m bis maximal 120 m zu errichten.

Die Léschwasserentnahmestellen sind auRerhalb moéglicher Triimmerschatten am Fahrbahnrand
einzubauen, und gem. DIN 4066 zu kennzeichnen.

Kann durch die offentliche Wasserleitung die geforderte Leistung zur Léschwasserversorgung nicht erreicht
werden, und steht auch im Umkreis von 300 m keine ausreichende unabhangige Léschwasserversorgung
zur Verfligung, so kann dies durch nachfolgende Einrichtungen mit einem der Tabelle 1 entsprechenden
oder erganzenden Léschwasservolumen und Wasserinhalt errichtet und vorgehalten werden:

. Léschwasserteich DIN 14210

. Léschwasserbrunnen DIN 14220

. unterirdische Léschwasserbehalter DIN 14230

Zugange, Zufahrten, sowie Rettungswege und Flachen fir 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 Baubestimmungen (BayTB), hier
Ziff. A2.1.1 in Verbindung mit der Anlage A 2.2.1.1/1 ,Richtlinien Gber Flachen fur die Feuerwehr®,
herausgegeben durch das Bayerische Staatsministerium des Innern, fir Bau und Verkehr, sowie der
DIN 14090 zu errichten

Abwasserentsorgung

Samtliche Bauvorhaben sind an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage des Abwasserentsorgers
vor Bezug anzuschlieRen.

Das Abwasser ist im Trennsystem abzuleiten. Zwischenlésungen sind nicht zugelassen.

Das zur Verfiigung stehende Abwasserkontingent ist abgesichert.

Oberflachenwasserbeseitigung

Alle Bauvorhaben sind gegen Hang- und Schichtwasser zu sichern. Gegen ggf. auftretendes Schicht- bzw.
Grundwasser ist jedes Bauvorhaben bei Bedarf zu sichern. Keller- und Lichtschachte sind wasserdicht
auszubilden.

Im Planungsgebiet ist keine ausreichende Versickerung von Niederschlagswasser moglich. Das
Niederschlagswasser wird Uber eine 6ffentliche Versickerungsanlage entsorgt.

Sofern die Anwendungsvoraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung NWFreiV vom
01.10.2008 erflllt und die zugehorigen Technischen Regeln beachtet werden, sind derartige Anlagen zur
Beseitigung von Niederschlagswasser genehmigungsfrei. Unverschmutztes Niederschlagswasser von
Dachflachen und sonstigen Flachen auf denen nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird,
ist vorrangig uUber die belebte Bodenzone zu versickern. Die Technischen Regeln zur Versickerung sind zu
beachten und ausreichende Flachen hierflir vorzusehen. Die gezielte Einleitung von Niederschlagswasser
in oberirdische Gewasser ist erlaubnisfrei sofern die Anforderungen der TRENOG vom 17.12.2008

erflllt sind. In den Gbrigen Fallen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt zu beantragen.
Bei Einreichung eines Bauantrages oder Genehmigungsfreistellungsverfahrens ist bei der
Verwaltungsgemeinschaft Massing ein genehmigungsfahiger Abwasserplan vorzulegen.

Fir Bauwasserhaltungen und Bauten im Grundwasser ist eine wasserrechtliche Erlaubnis

erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt zu beantragen.

Das nicht schadlich verunreinigte anfallende Niederschlagswasser der ¢ffentlichen Flachen wird

Uber StralRensinkkasten dem geplanten Regenwasserkanal zugeleitet und lber eine
Regenruckhaltebecken versickert.

Licht- bzw. Kellerschachte missen so angebracht werden, dass ein Eindringen von

Oberflachenwasser ausgeschlossen ist.

Informationen zu Hochwasser und Versicherungen: Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft
verbleibenden Starkregenrisiken ausdriicklich hingewiesen. Bitte beachten Sie hierzu die
Hochwasserschutzfibel zur wassersensiblen Bauweise des Bundesbauministeriums:
www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser Weiterhin mochten wir auf die neue Arbeitshilfe des StMUV
und StMB zu Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung hinweisen:
https://www.stmuv.Bayern.de/themen/wasserwirtschaft/hochwasser/doc/arbeitshilfe.pdf Der Abschluss
einer Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

(weitere Informationen:www.elementar-versichern.de)

Sparten
Die mit Erdbewegungen beauftragten Firmen sind anzuhalten, sich vor Beginn der Bauarbeiten Uber

eventuell vorhandene Versorgungsleitungen bei den jeweiligen Sparten zu informieren.
Es sind nur marktibliche Hauseinfiihrungssystem zulassig, die bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind.
Entsprechende Prifnachweise sind vorzulegen.

Verkehr

Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Sichtflachen dirfen auRer Zadunen neue Hochbauten
nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen
u.a. mit dem Grundstick nicht fest verbundene Gegenstande dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich
mehr als 0,80 m ber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig diirfen dort genehmigungs- und
anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hinterstellt werden, die diese
Hoéhe Uberschreiten. Dies gilt auch fiir die Dauer der Bauzeit.

Immissionsschutz

Durch die bestehende Landwirtschaft und den damit verbundenen Verkehr ist mit Geruchs-, Staub- und
Larmemissionen zu rechnen. Durch die in der ndheren Umgebung vorhandenen Stralen (PAN30) ist mit
Larmimmissionen zu rechnen, es wird empfohlen die Grundrisse so zu orientieren dass schutzbedirftige
Wohn- und Schlafbereiche an der larmabgewandten Seite liegen.

Altlasten/Boden

Werden organoleptische Auffalligkeiten oder Stdrstoffe festgestellt, ist ebenso die zustandige
Abfallrechts-/Bodenschutzbehdrde zu informieren um die nachsten Schritte hinsichtlich Deklaration und
weiterer Mallnahmen (Erkundung) festzulegen.

Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes ist grundséatzlich darauf hinzuweisen, dass bei einer
Bebauung der Flache die Entsorgung von Bodenmaterial friihzeitig geplant werden soll, wobei die
Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der Bauflache zu
bevorzugen ist. Zum Schutz des Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen
(insbesondere des Mutterbodens nach § 202 BauGB), ist der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige
Unterboden getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und einer
mdglichst hochwertigen Nutzung zuzufihren. Zu bericksichtigen sind hierbei die DIN 18915 und die DIN
19731. Wir bitten weiterhin das Merkblatt ,Bodenkundliche Baubegleitung — Leitfaden fiir die Praxis" des0
Bundesverbandes Boden e.V. zu beachten, in welchem Hinweise, etwa zur Anlage von Mieten, zur
Ausweisung von Tabuflachen, zum Maschineneinsatz, zur Herstellung von Baustrallen sowie zu den
Grenzen der Bearbeitbarkeit und Befahrbarkeit gegeben werden sowie die Hinweise in der DIN 19639.

Die ordnungsgemafe Verbringung des im Zuge der Baumalinahme anfallenden und im Baubereich nicht
wieder zu verwendenden Bodenaushub ist durch entsprechende Unterlagen zu dokumentieren.

Diese sind aufzubewahren und auf Verlangen der Bodenschutzbehérde beim Landratsamt vorzulegen.
Es ist eine genaue Massenbilanzierung des anfallenden Bodenmaterials (unterschieden zwischen
Oberboden, Unterboden und Untergrund) zu erstellen aus der hervorgeht, wieviel und welches
Bodenmaterial die Baustelle zur Verwertung oder Deponierung verlasst. Die sach-, umweltgerechten und
rechtskonformen Verwertungs- und Entsorgungswege sind darin aufzuzeigen. Ausreichende
Lagerflachen fir das anfallende Aushubmaterial und die notwendigen Lagerzeiten sind dabei zu
bertcksichtigen. Eine bodenkundliche Baubegleitung wird empfohlen. Grundsatzliche Hinweise fur die
Verwertung von Bodenmaterial: Die Verwertung von Bodenmaterial hat unter Einhaltung der geltenden
gesetzlichen und rechtlichen Vorschriften zu erfolgen. Insbesondere sind bei entsprechender Verwertung
die §§ 6 bis 8 BBodSchV einzuhalten. Erforderliche Anzeigen bzw. Genehmigungen sind rechtzeitig bei
der Behorde einzureichen bzw. zu beantragen. Sollten im Zuge von Baumalnahmen optische oder
organoleptische Auffalligkeiten des Aushubmaterials festgestellt werden, die auf eine schadliche
Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, oder Abfalle bzw. Auffiillungen zu Tage treten, ist unverziglich
die Abteilung Bodenschutz- und Abfallrecht beim Landratsamt zu benachrichtigen.

Denkmalschutz
Archéaologische Bodenfunde sind gem. Art. 8 DSchG meldepflichtig.

Bodendenkmaler sind gemaf Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. Der
ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fur
Denkmalpflege Prioritat, Bodeneingriffe sind deshalb auf das unabweisbar notwendige Mindestmaf
beschranken.

Griinbereiche und Schutzzonen, Artenschutz, Regenerative Energien
Baumbestande sind wahrend der BaumaRnahmen nach DIN 18920 und RAS LP 4 zu schiitzen.

Im Nahbereich von Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist das Pflanzen tiefwurzelnder Baume
unzulassig.

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten. Bdume und
tiefwurzelnde Straucher diirfen aus Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von
2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind geeignete
SchutzmaBnahmen mit dem jeweiligen Versorger durchzufiihren.

Auf das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle" der Forschungsgesellschaft fir Stralen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier u. a. Abschnitt 6 — wird hingewiesen

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

Auf den Grundstucksflachen sind die in der Planzeichnung als zu pflanzend dargestellten Baume
der nachfolgenden Liste zu entnehmen

Art der Baume und Straucher:
GrolRkronige Baume:

Acer campestre - Feldahorn Fagus sylvatica - Rotbuche

Acer platanoides - Spitzahorn Prunus avium - Vogelkirsche

Acer pseudoplatanus - Bergahorn Quercus robur - Stieleiche

Betula pendula - Birke Tilia cordata - Winterlinde
Kleinkronige Baume:

Acer campestre - Feldahorn Malus in Arten und Sorten - Apfel
Carpinus betulus - Hainbuche Pyrus in Arten und Sorten - Birne
Sorbus aucuparia - Eberesche Prunus in Arten und Sorten - Zwetschge
Sorbus torminalis - Elsbeere Prunus avium in Art. und Sort. — Kirsche
Sorbus aria - Mehlbeere Prunus padus — Traubenkirsche

Straucher auch fir frei wachsende Hecken, als Heister.

Carpinus betulus - Hainbuche Rhamnus frangula - Faulbaum
Cornus mas - Kornelkirsche Rosa canina - Hecken-Rose
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel Salix in Arten - Sal-Weide
Corylus avellana - Haselnuss Rosa rubiginosa - Wein-Rose
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen Viburnum lantana - Woliger Schneeb.

Wasser Schneeb.

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsch.Viburnum opulus -

Prunus spinosa - Schlehe Ribes rubrum - Johannesbeere
Ligustrum vulgare - gew. Liguster Rosa majalis - Zimt-Rose
Rhmanus cartaticus  — Kreuzdorn Hippophae rhamnoides — Sanddorn
Ribes uva-crispa - wilde Stachelbeere Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Ribes nigrum - Schwarze Johannesb. Salix spec. - Weiden

Amelanchier - Felsenbirne

D. HINWEISE DURCH TEXT:

6.6 Lichtschachte sind Kleintiersicher auszugestalten, sodass keine Fallenwirkung entsteht. Entsprechend sind
diese mit engmaschigen Geflechten abzudecken oder mit Ausstiegshilfen zu versehen.

6.7 Die Beleuchtung sollte ausschlieRlich mit insektenfreundlichen Leuchtmittel ohne UV- Anteil (z.B.
Natriumdampf-Hochdrucklampen oder LED-Leuchten) und ohne Streuwirkung (z.B. mit nach unten
gerichteten Lichtkegeln, keine Kugelleuchten) festgesetzt werden (in Anlehnung an Art. 11a BayNatSchG)

6.8 Offentliche Griinflachen sollten mdglichst mit artenreichem, gebietseigenem Saatgut angelegt und extensiv
gepflegt werden (2x Mahd mit Abtransport Mahdgut).

6.9 Artenschutz
Zum Erhalt der Artenvielfalt sollen Nistplatze / Nistkasten flur Gebaudebriiter vorgesehen und unterhalten
werden. Vogelkasten sind jahrlich zu reinigen (Anbringung in Reichweite), Fledermauskasten nach
Bedarf (selbstreinigende Modelle verfligbar)

6.10  Dacher sollen auf der Ost-, Sid- und Westseite mit einer Fotovoltaikanlage und einer angemessenen
Anzahl Warmwasserkollektoren zu versehen. Vorschlag: Die Grofie der Fotovoltaikanlage sollte je 18 kWp
betragen (nach GréRRe der Wohnung).

6.11 Kompensationsflache )

Die Flache wird vom gemeindlichen Okokonto Flurnummer 226 Gemarkung Geratskirchen
abgebucht. Die Flache liegt innerhalb des Geltungsbereiches des
Ausgleichsbebauungsplanes 2.Anderung "Allgemeines Wohngebiet Leithen" Samtliche
detaillierten Festsetzungen sind dieser Planung zu entnehmen.

Lage/Flurnummer(n): 226

Gemarkung: Geratskirchen

Flache: 450,5 gm

Bestand: Acker A 11 2 WP

Ziel: artenreiches Grunland G 214 12 WP

Erstgestaltung: siehe Ausgleichsbebauungsplanes 2.Anderung "Allgemeines Wohngebiet Leithen"
Pflegemalnahmen: siehe Ausgleichsbebauungsplanes 2.Anderung "Allgemeines Wohngebiet Leithen"
time lag: 0 WP

Kompensation: 450,5gm * (12-2 - 0) WP = 4.505 WP

7. Abfallentsorgung
71 Zur Mullvermeidung wird empfohlen, organische Abfélle auf dem Grundstiicken zu kompostieren.

7.2 Alle Verpflichteten (Bauparzellen) haben die Abfallbehaltnisse vor der fiir das Abholen festgesetzten Zeit
geschlossen an der Birgersteigkante der Fahrbahn oder, wo kein Blrgersteig vorhanden ist, am
aulersten Rand der Stralde oder an einem zur Abholzeit zuganglichen Ort, der nicht mehr als
5,0 m vom Garteneingang entfernt ist, bereitzustellen und unverzuglich nach deren Entleerung an ihren
Standort zurtickzubringen. Fahrzeuge oder FuRganger dirfen durch die Aufstellung nicht behindert oder
gefahrdet werden.

7.3 Kann ein Grundsttick nicht unmittelbar von den Sammelfahrzeugen angefahren werden, missen die
Abfalle am Abfuhrtag zu Leerung zu einer vom Verband oder seinen Beauftragten bestimmten
Sammelstelle gebracht werden, die an einer mit dem Sammelfahrzeug befahrenen 6ffentlichen
Verkehrsflache liegt.

Sind Abfallbehaltnisse am Abfuhrtag aus einem vom Verband oder seinen Beauftragten nicht zu
vertretenden Grund unzuganglich, so erfolgt die Entleerung und Abfuhr erst am nachsten
regelmaRigen Abfuhrtag.

o

Sonstige Hinweise

8.1 Durch die Festsetzung einer Wandhéhe bezogen auf einen Hohenkotenbezugspunktes in Kombination mit
dem anstehenden Gelande / zulassigen Abgrabungen kann es zu Abweichungen von der Bayerischen
Bauordnung flihren. MalRgebend sind die Festsetzungen des Planes.

Verfahrensvermerke (Reqgelverfahren

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom xx.xx.xxxx gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Kindergarten Geratskirchen® beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am xx.xx.xxxx ortsublich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung
und Anhoérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Kindergarten Geratskirchen® in der
Fassung vom 23.10.2025 hat in der Zeit vom xx.xx.xxxx bis xx.xx.xxxx stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Kindergarten Geratskirchen® in der
Fassung vom 23.10.2025 hat in der Zeit vom xx.xx.xxxx bis xx.xx.xxxx stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes ,Kindergarten Geratskirchen” in der Fassung vom
xxX.xx.xxxx wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xx.xxxx bis xx.xx.xxxx beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Kindergarten Geratskirchen® in der Fassung vom
XX.XX.XxXX wurde mit der Begrindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xx.xxxx bis
xx.xx.xxxx Offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Geratskirchen hat mit Beschluss des Gemeinderates vom xx.xx.xxxx den
Bebauungsplan ,Kindergarten Geratskirchen® gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
XX.XX.XxXxX als Satzung beschlossen.

Geratskirchen, den

(Siegel)
Johann Galdlbauer 1. Burgermeister

7. Gem. § 10 Abs. 2 BauGB ist eine Genehmigung des Bebauungsplanes nicht
erforderlich.

8.  Ausgefertigt

Geratskirchen, den

(Siegel)
Johann Galdlbauer 1. Burgermeister

9. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,Kindergarten Geratskirchen” wurde am
XX.XX.xxxx gemaf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan samt Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Verwaltungsgemeinschaft Massing zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Geratskirchen, den

(Siegel)
Johann Galdlbauer 1. Bargermeister
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