1. TEXTLICHE. FESTSETZUNGEN

11
1.141

1.1.2

1.1.3

1.1.4

1.2
1.2.1
1.211

1.2.1.2

1.2.3
1.2.31

1.2.3.2

1233

FESTSETZUNGEN NACH §9 BAUGB

ALLGEMEIME FESTSETZUNGEN
die Abatandsflachen gem. Arl 6 BayBO sind grunds3tzlich emnzuhalten, aulter es werden in
den nachfolgenden Festsetzungen gesonderte Regelungen getraffen.

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG:
Allgemeings Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Pro Wohngebaude sind max. 2 Waohneinheiten zulassig:

BAUWEISE:
Offene Bauweise entsprechend § 22 (2) BauNVO

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEMN:
Die Stellung der baulichen Anlagen bzw. die Hauptfirstrichtung verlauft parallel zu den
Symbolen unter Ziff, 2.2

FESTSETZUNGEN NACH Art. 91 BayBO
HAUPTGEBAUDE, max. 2 Vollgeschosse

Dach:

Dachfom: symmetrisches Satteldach
ah 309 Dachneigung auch als Krippetlwalmdach mil einer
max. Walmflache von 113 der Glebelflache

Dachneigung: 240-350

Dachdackung: Pfannen rof

Dachgauben/Quearhaus: ab einer Dachneigung van 300 :ulassigipm Dachflache sind
max. 2 Dachgauben mit je max, 1,75 m” Ansichisflache und
1 Querhaus, mindestens 3,50 m vam Origang entfernt, zuw-
l4ssig. Die Gesamtldnge aller Gauben und Querhduser darf
max. 173 der Gebiuwdelange befragen. Der Firgl des Quergie-
bels muss min. 50 cm tiefer als der First des Haupldachas
S2imn.

Kniestock: von OK-Rohdecke bis OK-Fulpfette max, 1,50 m

Baukirper:

Froportion: Verhalinis Hauslange zu Hausbreite = 1,2 : 1,0, wobei der

First parallel zur langeren Seile des Gebaudes verlauft.
Untergeordnete Anbauten;  wie Wintergdrien, Pergolen, Balkone, Frelsitzoberdachungan
oder Vordacher sind, soweit nichl andere geltende Vorschrif-
ten (z.B. BayBO) dadurch verletzt werden, bis max. 3 m dber
die Baugrenzen hinaus zuldssig.
traufseitige Wandhdhen: max. 6,50 m dber natidichem Geldnde,

GARAGEMN UND NEBENGEBAUDE:

Allgemeine Festsetzungen:

Kellergaragen: unzul&ssig

Grenzgaragen:

Abetandsildchen: Garagen diirfen innerhalb der Baugrenzen mit einém Min-
destgrenzabstand von 1,50 m an die Nachbargrenze gebaut
werden

Dachform: Satteldach

traufseitige WandhShean:

- wan der Strale aus bergseitige Grenzgaragen:
max, 3.10 m Uber Urgeldnde
- won dar Stralle aus lalsellige Grenzgaragen:
max. 3.10 m Ober direkter mitilerer Stralenhohe

Filr an der Grenze zusammengebaute Garagen gelten zusétzlich folgende einheitli-
che Festsetzungen:

Dachneigung/Gestaltung:  einheitlich mit der jeweiligen Nachbargarage

Dachform: einheitliches Satteidach mit Firstrichtung gem. Ziff, 2.2.
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GARAGENVORPLATZE

Far die Garagenvorplatze sind versickerungsfahige Belige festgesetzt:
z.B. Granitpflaster, graues Betonpflaster mit breiter Rasen- oder Splittfuge, Okopllaster,
Raszenpflaster cder Schotterrasen

- die Oberfldchenentwasserung der Garagenvorpldtze erfoigt in das Privatgrundstilck

- @wisthen Garaganior und Fahrbahnrand muss ein Abstand von axakt 5.00 m als Stell-
platz bew. Stauraum, nicht eingezdunt, freigehalien werdan

EINZAUNUNG DER PARZELLEN

- Garagenzufahrien ohne stralienseitige Einfriedung

- zum offentlichen Strallenraum sind nur lebende Einfriedungen (Hecken) aus standorige-
rechten einheimischen Gehdlzen oder senkrechie Holzlattenzgune mit siner H8he von
max. 1,20 m zuldssig

- zusdzhch sind bei seilichen und rickwirigen Einfriedungen Maschenzdune mit minde-
sens abschnittsweiser natirlicher Hinterpflanzung und einer Hahe von max. 1,20 m zu-
lassig

- sichtbare Zaunsockel sind unzulassig

EINGANGE:

Die Hauseingange dirfen maximal 40 cm Ober dem natirlichem Geldnde oder bel zulissi-
gen Auffillungen max. 40 cm dber Stralenniveau (mitilere Strafien - Hahenkate) llegen,

GELANDE:

- £ujedem Bauantrag (auch Genshmigungsfreisteliung) ist ein Gelandeschaitt einzurei-
chen, der den Anschluss zur Stralle, die Hohenlage des Eingangs, den geplanten und
urspringlichen Gelandeverdauf auf dem Grundstick darstellt,

- Das BaugrundsiGck darf siraBenseitig bis auf Hahe der Erschlieungsstralie aufgefilit
werden. Ansonsten sind Geldndeveranderungen von mehr als B0 cm unzulassig,

- Stozmauern an Grundstiocksgrenzen sind nur im Bereich der Grenrgaragenzufahrtan
bis max, 1, 00 m Hihe zuldssig (Material: Naturstein, Belon gestockt)

- Notwendige Baschungen sind mit einer Neigung von max. 1:3 zul3ssig,

IMMISSIONSSCHUTZ

LANDWIRTSCHAFT:

Die ordnungsgemale Bewirtschaftung der angrenzenden landwirschafllichan Mutzflachan
(Emissionen durch Staub, Lérm und Geruch bei der Golle - und Pllanzenschutzmitielaus-
bringung und bei Emtearbeiten) ist ortsiblich und insofern hinzumnehmen.

STRASSENLARM:

Diex in der DIN 18005 10r ein WA angegebenen Orientierungswerte von 55 dBlA) am Tag
und 45 dB(A) in der Nacht werden im Bawgebéet durch den Verkehrslarm der Staatsstrale
ST 2119 Oberschritten. Die Uberschreitungen betreffan die Parzellen 1, 32, 33, 34 und 36
(1. siidliche Hauserzeile) in der Nacht um bis zu 3 dB{A).

Die o.a. Verkehrslarmbesintrchtigungen wurden im Rahmen der gemeindlichen Abwigung
durch die Festselzung folgender Schallschutzauflagen fir Wohngebaude als zumutbar ab-

GEWOgEN:

Festsetrungen fiir Parzellen 1, 32, 33, 34 und 38:
- Die Dammung der Aulenwande darf ein bewertetes Schallddmmall von 4% dB(A) nicht
unterschreiten,

- Die Fenster van Aufenthaltsrdumean in der Sidiassade missen mindestens der Schall-
schuizklasse [ nach VDI 2719 entsprechen.

— Schlaf- und Kindersimmer milssen mindestens ein Loftungsfenster in der stralken-
larmabgewandien Fassade aufweisen oder sind Ober eine schallgeddmmie Zwangsbe-
|iftung ausreichend zu beliften {[zulassiger Rauminnenpegel 25 dB(A)).

- [Die Anerdnung notwendiger Liflungsfenster larmempfindlicher Aufenthaltsraume darf
nicht an der der Staaissiralle zugewandten Fassade erfolgen.
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GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN:

ALLGEMEINES
Die nicht dberbauten Flichen sind nach Malgabe des Grinordnungsplanes vom zu-
kinftigen Eigentimer zu begrinen und in dieser Gestalt zu erhalten. Machpflanzungen
haben den Pflanzqualititen des Grinordnungsplanes zu entsprechen.
Fiir die im Plan eingetragenen Meuanpflanzungen von Geholzen in den privaten und
tffentlichen Grinflachen wird die Verwendung der in Ziff. 1.4.2 ausgewiesenen Baume
und Stravcher fesigasetzt.

- Es konnen alle Ziergehoize verwendet werden auler den in 1.4.3 beschrighenan Aren.

- Gicherstellung des Pllanzraumes:

Grofbaume: Baumgruben: 200 x 200 x 100 cm
Kleinbaume: Baumgruben; 150 x 150 x 80 cm
Gehoilze: Aufirag Oberboden: 40 cm

- Rasen Aufirag Oberboden: 20 - 25 ecm

ARTEMLISTE DER GEHOLZE

Baumarten der Wuchsklasse |:
Planzqualitat: Hochstamm, 3wv., STU 14 - 18 em fiir den offentlichen Bereich
Hochstamm, 3xv., STU 12 - 14 em fiir den privaten Bereich

Tilia cordata - Winterinde
Acer platanoides = Spitzahorni
Quercus robur - Stiglaicha
Fraxzinus excelzor - Esche*

Baumarten der Wuchsklasse II:
Pllanzqualitét: im Stralenraum als Hochstamm, 3xv., STU 14 - 18 em
im privaten Raum auch als Helster 2xv_ 150 - 200 cm

Acer campestre = Faldaham
Carpinus betulus - Hainbuche
Frunus avium - Vogelkirsche
Sorbus avcuparia - Eberesche
Betula pendula - Birke

Prunus padus = Traubenkirsche*

Obstgehélze und NuBbiume

Pflanzqualitdt im Strallenraum als Hochstamm, 3xv., STU 12 - 14 cm

im privaten Bereich Hoch- bzw, Halbstamm

Auf die Verwendung frostharter, krankheitsresistenter Sorten sollte graiter Wert gelegt
wergen

Striaucher diber 4,0 m WuchshGha:
Pilanzgualitar; Zww_, 100 - 150 cm
Corylus avellana - Hasel
Cratasgus monogyna - Weilldormn

Sambucus nigra - Bchwarzer Holunder
Salix caprea = Katzrchanweide
Rhamnus frangula - Faulbaum
Striucher bis 4,0 m Wuchshéha:
Pllanzqualitdt. 2xv_. 60 - 100 cm

Comus sanguines = Hartriegel

Ligustrum vulgare = Liguster

Prunus spinosa - Schlehe

Rosa caning - Hund=srose
Vibumum opulus = Zemeiner Schneeball
Salix purpurea - Purpunweide”

Sakix viminalis - Karbweide®

Salix aurita - Dhrweide®

“ mit dieser Signatur gekennzeichneten Arten sind vorwiegend in der Nahe der Graben
ifeuchier Standort) zu pflanzen.
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Unzuldssige PHanzenartsn

Entlang der Grundsticksgrenzen dirfen nicht angepflanzt werden: Landschafisfremde blau
oder gelb gefarbte Geholze mit bizarren Wuchsformen und auffalliger Laub- und Madeifar-
bung wie Edeltannen oder Edellichten, Zypressen, Thujen usw. sowie alle Trauer- oder
Hangeformen (in allen Arten und Sorten).

Je 500 m* Baugrundsticksflache ist ein standortheimischer Laubbaum nach Arenlisten
1.4.2 als Hochstamm zu pflanzen. Anpflanzungen nach 1.4.8 werden darauf angerechnel.

Die Pflanzungen auf PrivatgrundstOcken sind in der auf die Ferdigstellung der
Gebaude folgenden Pflanzpericde (FrihjahrHerbst) durchzufihren. Auf dffentlichem Grund
ist die Pllanzung nach Abschiuss der Erschliefungsmatnahme durchzufihren.

In den Kaufurkunden sind die Grundstickseigentomer privatrechilich zu verpflichten, die wm
Bebauungsplan festgesetzte Bepflanzung vorzunehmen.

Offentliche Grinflichen (&) nach Ziff. 2.5.5
Die Pflanzungen der Hecken, Strauchgruppen und Baume werden von der Gemeinde her-
gestellt, Die erhaltende Pflage obliegt der Gemeinde,

1 standortheimischer Laubbaum je 100 m” umgrenzter Flache,
10 Stravcher je 100 m* umgrenzter Fldche, gruppiert oder als Hecke

Private Griinfidchen (pr) nach Ziff. 2.5.6

Die Pflanzungen der Hecken, Strauchgruppen und Bauwme werden von der Gemeinde her-
gegtellt. Die erhattende Pflege abliegt dem jewelligen Grundeigentamer.

1 standortheimischer Obstbaum je 100 m* umgrenzter Flache.

5 Straucher je 100 m® umgrenzter Flache, gruppiert oder als Hecke.

GrenzabstEinde

Zur landwirtschaftlichen Nutzfliche ist folgender Grenzabstand einzuhalten;
- Straucher; mind. 2.0m

- Baume: mind. 4,0 m

Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB

or jeder Baumalnahmae ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichesn und zur
Wiederverwendung zwischenzulagern (DIN 18815/3). Die Humusm:eten sind mit Legumi-
ricsen zu begrinen.

Pflanzungen im Leitungsbereich

Um Unfalke und Kabelschdden zu vermeiden sind bei Pllanzungen von Biumen und Sirdu-
chern die Leilungstrager zu verstandigen. Dia Kabaltrassen missen drilich genau bestimmt
und die erforderichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werdan. Beziglich der Pflanzun-
gen st auf das von der Forschungsgeselischaft fir Stralen- und Verkehrswesen herausge-
gebene Merkblatt Ober Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsaniagen” zu
achten.

Spielplatz

e Gemeinds stattet den Spielplatz auf der durch Planzeichen festgesetzten Gifentlichen
Grinflache aus. Die entsprachenden DIN-Mormen (v.a. DIN 18034 - Spialpiatze for Wohn-
anlagan) sind zu beachien,
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Allgemeines Waohngebiet nach § 4 BauNvo
MAS BAULICHEN NU

Max. 2 Vollgeschosse zulassig

Miltelstrich ist bevorzugte Hauptfirstrichtung, Drehung um 90° zulassig
GRZ=0,35; GFZ=0,7 als Maximalwerte, soweit sich nicht aus anderen Fest-
setzungen geringere Warte ergeben,

Garagen oder andere untergeordnete erdgeschossige Nebenaniagen. Mit-
telstrich = Firsinichtung ist nur fir an der Grenze zusammengebaute Gara-
gen fastgeselzt,

B E. BAUGRENZ

o offens Bauweise
pro ausgewiesener Parzelie ist maximal 1 Einzelhaus oder 1 Doppelhaus
Zul&ssig
SN Bougrenze
VERKEHRSFLACHEN

SammelstraBe:

Gehweg B = 2,00 m

befahrarer Grin- bew. Parkstreifen B = 2,00 m
affentliche Stralenverkehrefiiche B = 5 50 m
Bankstt B =070 m

m ErschlieBungsstralie:

befahrbarer Grin- bzw. Parkstrelfen B = 2,00 m
dffentliche Strakenverkehrsfldiche B = 4, 75 m
Bankett E=0,70m
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243 dffentlicher FuBweq:

wird nicht gerdumt und gestreut

25  GRUNFLACHEN

2.5.1 - Cffentliche Grunflachen mit Zweckbestimmung
2.5.2 - Entwasserungsgraben mit Grinstreifen

Ir:ll

2.5.3 Offentlicher Spielplatz

254  MaBnahmen der Landschaftzpflege
2541 zu pflanzende Biume (gemdf Artenliste unter Punkt 1.4.2}

25411 . Baum, Wuchsklasse | mit Standoribindung
25412 . Baum, Wuchsklassa I mit Standortbindung
25413 . Baum, Wuchsklagse || Standortvorschiag

2.64.2 zu pflanzende Gehtilze (gemdl Artenliste unter Punkt 1.4.2)

25421 " freiwachsende, lockers, raumbildende Sirauchpflanzung

2.5.8 - affentliche Flachan fur Anpflanzungen geman Ziff. 1.4.7.
256 - private Flachen fir Anpflanzungen gemak Zifl. 1.4.8
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Grenze des Geltungsbereichas des Bebauungsplanes

Garagen mit einzuhaltender Zufahrt in Pleilrichtung

Vorschlag fir die Tedlung der Grundstocke im Rabrmen
ainer geordneten stadiebaulichen Entwicklung

durchgehende Mummerierung der Parzellen

Hihenschichtlinien

bestehende Flursticksgrenzan mit Grenzatein

Flurstiicknummernn

Bestehendes Wohngebaude

Bastehandes Nebengebduda

Mutzungsschablane

1= Gehietsart ((WA" = Allgemeines Wahnoebiet)

2= max, Zahl der Vollgeschosse [ I1° = 2 Vollgeschossa)

3= max. Grundfidchenzahl (GRZ)

4= max. Geschossflachenzahl (GFZ)

5= Bauweise [ E/D" Einzelhfuser und Doppelhduser zulgssig)
&= Bauweize (0" = offene Bauwaisa)



3.6
6.1

362

383

3.7
371

a8
3.8.1

a8z

383

384

385

JEG

38
3.8.1

302

393

3.9.4
385

GRUNDWASSERSCHUTZ

Das Niederschiagswasser solite als Brauchwasser wiederverwendet bzw. in flachen Mulden
gepuffert werden. Zusatzlich wird em pfohlen, auf jedem Baugrundstiick eine Regenwasser-
sammelanlage mit mindestens 3,0 m” Speichervolumen anzwegen - Uberlauf in einen Sik-
karschacht oder in den Regenwassergraben. Es muss gewdhrieistet sein, dass kein Ver-
bund mit dem Trinkwasserkreislauf besteht (naheres regealt die Wasserabgabesalzung der
Gemeinde).

(He Warschriften des Merkblattes DIN 1985 sind anzuwenden.
Drainagewasser darf nicht in den Schmulzwassarkanal eingeleitel werden. Sie sind bavor-
zugt zur Versickerung zu bringen.

Die Grundsticks- und Gebdudeentwdsserung hat nach den anerkannten Regeln der Tech-
nik zu erfoigen (Rickstauebene beachten),

DENKMALSCHUTZ

Im Gelande des Baugebietes sind kaine Denkmaler bekannt, 0a jedoch nicht ausgeschios-
sen werden kann, dass sich hier oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher unbekannte
Bodendenkmaler in der Erde befinden, wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die ent-
sprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes einzuhalten sind. Bei Erdarbeiten
zu Tage kemmende Heramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend dem Landrats-
aml Passau oder dem Bayr, Landesamt fir Denkmalpflege Archaol, Aulenstelle Landshut
zu melden.

ENERGIEVERSORGUNG
Samtliche Kabelveregung (Strom, Telefon ... usw.) erfolgt untesirdisch.

Die Anschliisse der ginzelnen Gebiwde erfolgt ebenfalls unterirdisch mil Erdkabel.

Pflanzen im Leitungsberesch von Erdkabein: Scweit Baum- und Strauchpflanzungen in ai-
ner Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln erfolgen, sind im Einvernahmen
mit dem zustandigen Energieversorgungsunternehmen geeignete Schulzmalnahmen
durchzufiihren,

Das Merkblatt Dber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsaniagen®, her-
ausgegenen van der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen, ist zu be-
achien,

Die galtigen UnfallverhGtungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und
Elektratechnik fir elekirische Antagen und Betriebsmitied (VBG4) und die darin aufgefihrien
VDE-Bestimmurngen sind einzuhallen, Nahere Auskinfle darliber erhalten Sie von der zu-
sldndigan OBAG-Bezirkssiefle,

Dar Beginn aller Baumalnahmen, dazu gehdrt auch das Pflanzen von Biumen und Sirdu-
chern, ist die OBAG-Bezirksslelle rechizeitig zu melden,

BAUSTOFFE. ALTERNATIVE ENERGIEN, OKOLOGIE. GESTALTUNG

Es sollten nach Maglichkeit dkologisch vertragliche Baumaterialien verwendet werden (2.B.
Holz, Ziegel, Zellulose, Kaork, Flachs, Schaf-/ Schurwaolle, mineralische Pulze und Maturfar-
ben, Linoleum,....}.

Strafien, Wege und Platze sollten in versickerungsfahigen Belagen ausgefihrt werden
{Oko-Pllaster, Rasenpflaster, Schotterrasen),

Solarenergie - Mutzung wird grundsatzlich emplohlen, dabei scllte eine gestalterisch ver-
iraglicha Einbindung in das Bauwerk bzw. in die Dachlandschaft beachtet werden. In die-
sem Zusammenhang wird auf mogliche Farderprogramme hingewiasen.

Fassaden, insbesondere Garaganwande, sallen mit Kletterpflanzen begrint werden.

Auf offentlichen wie privaten Grinflichen soll der Einsatz von Pestiziden und Mineraldin-
ger vermieden wesden,



