TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Mit Erl&uterungen und Empfehlungen

Festsetzungen nach § 9 BauGB

18. Mindestgr&Be der Baugrundstiicke %
18.1 bei Einzelhausgrundstiicken 650,00 m2
18.2 bei Doppelhausgrundstiicken je Haus 500,00 m2

19. Zulissige Zahl der Wohneinheiten (WE)

19.1 3 WE bei Grundstiicksgrdssen bis einschl. 1000 m?
19

8%

4 WE beil Grundstiicksgrdssen grosser als 1000 m?

- 20. Allgemeine Gestaltung

Die baulichen Anlagen und die sonstige Nutzung der Grundstlicke sollen
ein Ortsbild niederbayerischer Prigung ergeben und sich dem vorhandenen
Ortscharakter und dem Landschaftsbild anpassen.

Tm Rahmen dieser Anpassung sollen die Gebdude unterschiedlich aussehen.
Aus gestalterischen Grinden ist es nicht zuldssig, im Falle von Typen-
haueplanungen mehr als drei nebeneinander stehende Gebdude gleich zu

planen.

Bei Doppelhdusern sind Dachform, Dachneigung und Firstrichtung aufeinan-
der abzustimmen. Die einzelnen Gebdude sind mit individuellen baulichen

Merkmalen im Rahmen eines harmonischen Gesamtbildes auszustatten.

Der Mindestabstand der Hauptgebdude zu Sffentlichen Verkehrsfldchen be-

trigt 2,00 m, der von Nebengebduden 0,5 m. (Bildung von R&umen)



Garagen und Nebengebdude sind gemdss BauNVO § 23 Abs.5 ausserhalb von

Baugrenzen zulassig.

Insbesondere freistehende Garagen und Nebengebdude sollen den Charakter
von Nebengebiuden im ldndlichen Raum erhalten. Ansonsten sind sie dem

Hauptgebdude anzupassen.

Die Gebiude sind in das Geldnde zu integrieren.
Die genaue Geldndeneigung ist vom Planfertiger in der Natur dgrch‘
Gelindeschnitte festzustellen, wobei die HBhenlage der StraBe in

den Schnitten darzustellen ist.

Die Gebiude sind auf die natiirliche Gelindeoberflache zu beziehen.

Die angegebenen Hohen sind einzuhalten.
Die natiirliche Geldndeoberfldche ist die natiirliche, tatsadchlich vor-

handene, oder die von der Kreisverwaltungsbehdrde festgelegte Gelande-

oberfléche.

21. Gestaltung der baulichen Anlagen (Haupt- u. Wohngebdude)

Je nach Gelindeneigung sind nachfolgende Gebdudetypen anzuwenden:

a.) Bei schwach geneigtem oder ebenem Gelé&nde:
Gebiude mit durchlaufenden Geschossebenen, oder

Cebiude mit versetzten Ebenen (Split-Level)

b.) Bei Hanglage mit Gelindeneigung von 1,50 m und mehr auf Gebiudetiefe:

Hanghduser



Zu

a.) und b.):

Geschosszahl:

Firstrichtung:

Dachform:

Dachneigung:

Dachdeckung:

Traufhdhe:

Kniestock:

Dachgaupen

Dachterrassen
Ortgang:

Traufe:

Aussenwande

Sockel:

bis zu zwei Vollgeschosse

senkrecht oder parallel zur Strassenbegrenzungs-
linie, soweit die Einbindung des Gebdudes in das
Gelidnde nicht entgegensteht.

Satteldach oder Krippelwalmdach.

Bei Nebengebduden und Anbauten mit Nebengébéude—
charakter auch Pultdidcher .

25 - 35 Grad (Pultdicher auch flacher geneigt)
Pfannendeckung; ziegelrot, dunkelbraun oder
anthrazit,

max. 6,00m ab natlirlicher oder von der Kreis-
verwaltungsbehdrde festgelegten Geldndecberfldche.
im obersten Vollgeschoss bis zu 1,5m von OK
Rohboden bis OK Fusspfette zuldssig, soweit da-
mit 2 Vollgeschofe nicht iberschritten werden.
Bei Bauweise mit versetzten Ebenen sind konstruk-
tive Kniestdcke geschosshoch zuldssig.

zuldssig, als stehende Giebelgaupen oder abge-
schleppte Gaupen.

Die Gaupenvorderseite darf 1,5 m2 Glasflache
nicht iberschreiten. Der Abstand vom Ortgang

muss mind. 2,00 m betragen. Aneinandergereihte
Dachgaupen sind unzuldssig. Der Abstand zwischen
den Gaupen mufl mind. 2 m betragen.

in die Dachfliche eingeschnittene Dachterrassen
sind unzuléssig

Uberstand mind. 0,30 m

Uberstand mind. 0,50 m

zuldssig fiur Aussenwdnde sind:

Putzfldchen, hell gestrichen

Holzverkleidungen mit nicht deckenden Holzschutz-
anstrichén

Wintergidrten (auch ausserhalb von Baugrenzen als
Anbauten zuldssig)

sichtbare Scckel sollen vermieden werden

(wenn doch, Hohe Uber fertigem Celinde max.0.3 m)



22. Gestaltungen der Garagen und Nebengebdude

Werden Garagen oder Nebengebdude an der Grenze zusammengebaut, so sind

sie so zu planen, daB eine einheitliche Gestaltung zustande kommt.
Vor der Garage ist ein PKW-Stellplatz von 5,00 m Tiefe einzuhalten.

Der Einbau von Garagen in Gebdude ist zuldssig, wenn keine tieferen

Einschnitte als 1 m gegeniiber der Fahrbahn entstehen.

Fertiggaragen sind mit einem h&lzernen Satteldachaufbau zu iberbauen.

Dem Gelidnde entsprechend kdnnen die Garagen auch als Tiefgaragen oder

als Hanggaragen ausgebildet werden.

23. Aussenanlagen

23.1 Gelindeveridnderungen

sind nur im ndheren Bereich um das Hauptgebdude, und bis zu
einer Auffiill- bzw Abgrabungshdhe von max. je 0,50 m zuldssig.
Sonstige groffldchige Aufschiittungen, insbesondere bis an die

Nachbargrenze, sind nicht zuldssig. Oberbdden sind zu schiitzen.

23.2 Stiitzmauern

Zur evtl. Bbstiitzung im geneigten Geldnde sind an hinteren und
seitlichen Grundstiicksgrenzen Stiitzmauern als Beton- oder Gra-

nitsockel bis max. 20 cm tber oben liegendem Gel&nde zuldssig.

In Bereichen, wo Verkehrsfldchen abgegraben oder aufgeschittet
werden miissen, sind in entsprechender HShe Granit-, Sichtheton-
| oder verputzte Stiitzmauern zuldssig.
| Diese Mauern sind min. 0,50 m auf das eigene Grundstick zuriick-
zusetzen.
Bei Stﬁtzmauern sind zusdtzlich Ziaune und Hinterpflanzungen,

wie unter "Einfriedungen” beschrieben, zuldssig.



23.3 Vorgarten

Nicht i{iberbaute, oder dem Verkehr gewidmete private Vorgarten-
flachen sind mit Nutzgirten, Wiese, Bdumen und Strduchern (nach
Pflanzempfehlung Nr.:23.4), oder aber girtnerisch anzulegen und
in gepflegtem Zustand zu halten.

Die nachbarrechtlichen Pflanzabstidnde sind einzuhalten (AG-BGB).

23.4 Ortsrand

-

Insbesondere der Ortsrand ist zu begriinen. Auf den Parzellen

8 bis 12 und 19 bis 26 sollen pro Garten mindestens 1-2 Bdume
mit freiwachsenden Strauchhecken kombiniert werden.

Fiir die Bepflanzung sind heimische bodenstindige Gehdlze zu ver-

wenden. (Vorzugsweise Obstbdume)

23.5 Pflanzempfehlung

Fir Neuanpflanzungen gilt:
- fiir 8ffentliche Griinflichen bindend

- fiir private Grinfldchen als Pflanz-Empfehlung

Laubbdume : Obstbdume, Buche, Eiche, Ahorn, Linde, Ulme, Birke,

Nadelbdume: Nadelbiume sind nur in untergeordnetem MaBe zuldssig.
zugelassen sind: Tanne, Kiefer Fichte und Lé&rche

Geholze: Holunder, Hasel, Liguster, Hecken-, Kornel- und Trauben-

kirsche, Vogelbeere, Feldahorn, Schneeball, Wildrosen.
Unerwinschte Gehdlze sind:
Thuja-Hecken, buntlaubige u. buntnadelige B&ume, sowie

die Trauerformen von Baumen.

23.6 Giftliste

Bei zusitzlichen Pflanzungen ist die Giftliste, herausgegeben vom
Bayer.Staatsministerium fiir Jugend, Familie und Gesundheit vom
10.03.1975 in LUMBL Nr. 7/8 vom 27.08.1976, in seiner jeweils neu-

esten Fassung zu beachten.



23.7 Einfriedungen

Auf strassenseitige Einfriedungen sollte nach Moglichkeit
v8llig verzichtet werden.

Werden Einfriedungen erstellt, so sind diese um mindestens
0,50 m gegeniiber dem Gehsteig- bzw Fahrbahnrand auf das

eigene Grundstiick zurlickzusetzen.
Zulissig sind :

Holzlatten-, Hanichel- oder andere Holzz&dune ¥
Oberflichenbehandlung mit braunem Holzimpragnierungsmittel
ohne deckenden Farbzusatz.

7aunfelder vor den Zaunpfosten durchlaufend, oder dazwischen.

Maschendrahtzaun mit Heckenhinterpflanzung

Pfosten aus Rohr- oder Winkelstahl (in kleinen Querschnitten),
tannengriin, braun oder graphitfarben gestrichen mit durch-
laufendem Drahtgeflecht. Maschendrahtzdune an StrafBlen sind
mit heimischen Heckenstriuchern oder sonstigen sichthemmen-

den Pflanzen zu hinterpflanzen.

Pfeiler

Bei Eingangs- und Einfahrtstor ca. 0,40 m‘breit und 0,40 m
tief (bei Ausbau als Millbox auf das erforderliche Mass
vergrdsserbar.) nicht héher als 10 cm Uber Zaun.

Aus heimischem Granitmauerwerk, verputztem Mauerwerk mit
Ziegelabdeckung oder aus Sichtbeton.

Eingangs- und Einfahrtstore sind auf die Zaunart abzustimmen.

Zaunhdhen
max. 1,20 m.
In Sichtdreiecken sind die Vorschriften von Punkt 6.4.3 zu

beachten.

Mauern _
Einfriedungsmauern sind - mit Ausnahme von erforderlichen

Stiitzmauern - im Strassenraum unzuldssig.



24. Verkehrsfldchen

Verkehrsflichen sind so anzulegen, dass sie den Belastungen des anfal-
lenden Verkehrs (z.T. landwirtschaftlich Nutzfahrzeuge) gerecht werden.

Die Bodenversiegelung ist auf ein unvermeidliches Mass zu begrenzen.

Gehsteige sollen gepflastert oder verplattet werden

Sie sind durch Dreizeiler von den Fahrverkehrsfldchen zu trennen.

-

~

Borde sind nur als dussere Begrenzung der Verkehrsflichen
zulissig. Sie diirfen nicht mehr als 6 cm liber den jeweiligen

Belag hinausragen.

Private Verkehrsflichen

Neu anzulegende Grundstiickszufahrten, Stellpldtze, Fusswege usw.
sind aus durchlissigen Materialien herzustellen und zu befestigen.
Die Oberflichenversiegelung ist auf das unumgdngliche Mass zu
beschréanken. (Empfehlung: Pflaster, Platten, Rasengittersteine,

Schotterrasen u. wassergebundene Decken)

Private Stellpldtze

Je Baugrundstiick sind mindestens zwel Stellpldtze herzustellen.
Bei Mehrfamilienhdusern sind mindestens 1,5 Stellpladtze pro WE
auf dem eigenen Grundstlick nachzuweisen.

Jeder Stellplatz muss selbstédndig nutzbar sein.

Die Stellplatzverordnung: BayBO Art. 55 und 56 gilt dariberhin-

aus unverdandert.

Tittling 20,07, 9;,:‘,”7/'h

Dichtl
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Die AUFSTELLUNG dieses Bebauungsplanes ertolgte gemals s 10 BautB
und Art. 91 Abs. 3 BayBo laut Gemeindebeschluld vom 21.Mérz 1991
Die OFFENTLICHE AUSLEGUNG des Bebauungsplanes (mit Begrundung u.
Erlauterung) tand vom 27.02.1992 bis 27.03.1992 im Rathaus der
Verwaltungsgemeinschatt Tittling/Witzmannsberg statt.

20. 07. 92
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27.03.1992 im Rathaus der Verwaltungsgemeinschatt Tittling/Witz—

mannsberg 0ffentlich ausgelegen.

Ort und Zeit der Auslegung wurden ortsublich am 19.02.1992 durch

dmtsblatt Nr.:4 der VG-Tittling bekarintgegeben.



Eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften des Baugesetzbuchs
ist fiir die Rechtswirksamkeit des Bebauungsplanes nach dem Baugesetz-

buch nur beachtlich, wenn

1. die Vorschriften iiber die Beteiligung der Biirger und der Trager
3ffentlicher Belange nach § 3 Abs.2 und 3, §§ 4 u 13 Abs.1 Satz 2
und Abs.2 Satz 2, § 22 Abs.10 Satz 2 und § 34 Abs.5 Satz 1 BauGB
verletzt worden sind; dabei ist unbeachtlich, wenn bei Anwendung
der Vorschriften einzelne beriihrte Triager 6ffentlicher Belange.
nicht beteiligt oder bei Anwendung des § 3 Abs.3 Satz 2 od%r des
§ 13 die Voraussetzungen fir die Durchfithrung der Beteiligung nach

diesen Vorschriften verkannt worden sind;

8]

die Vorschriften iiber den Erliuterungsbericht und die Begriindung
des Bebauungsplanes sowie seiner Entwiirfe nach § 3 Abs.2, § 5 Abs.1
Satz 2 Halbsatz 2 und Abs.5, § 9 Abs.8 und § 22 Abs.11 verletzt
worden sind; dabei ist unbeachtlich, wenn der Erl&uterungsbericht
oder die Begriindung des Bebauungsplanes oder seiner Entwlirfe un-

vollstadndig sind;

3. ein BeschluB der Gemeinde iiber den Bebauungsplan nicht gefaBt, eine
Genehmigung nicht erteilt, das Anzeigeverfahren nicht durchgefihrt,
die Satzung unter Verstof gegen § 11 Abs.3 Satz 2 in Kraft gesetzt
oder der mit der Bekanntmachung des Bebauungsplans verfolgte

Hinweiszweck nicht erreicht worden ist.

Soweit in den Fillen des Satzes 1 Nr. 2 der Erliuterungsbericht oder
die Begriindung in den fiir die Abwdgung wesentlichen Beziehungen un-
vollstindig ist, hat die Gemeinde auf Verlangen Auskunft zu erteilen,

wenn ein berechtigtes Interesse dargelegt wird.

Fiir die Rechtswirksamkeit der Bauleitpldne ist auch eine Verletzung
der Vorschriften iiber das Verhiltnis des Bebauungsplans zum Flachen-

nutzungsplan nach § 9 Abs. 2 und 4 unbeachtlich, wenn

1. die Anforderungen an die Aufstellung eines selbstdndigen Bebauungs-
plans ( § 8 Abs. 2 Satz 2) oder an die in § 8 Abs. 4 bezeichneten
dringenden Griinde fiir die Aufstellung eines vorzeitigen Bebauungs-

plans nicht richtig beurteilt worden sind;



2. § 8 Abs. 2 Satz 1 hinsichtlich des Entwickelns des Bebauungsplans
aus dem Flachennutzungsplan verletzt worden ist, ohne daRf hierbei
die sich aus dem Flichennutzungsplan ergebende geordnete stidte-

bauliche Entwicklung beeintrichtigt worden ist;

3. der Bebauungsplan aus einem Fl&chennutzungsplan entwickelt worden
ist, dessen Unwirksamkeit wegen Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften einschlieBlich des § 6 sich nach Bekanntmachung

des Bebauungsplans herausstellt; ~

~

4. im Parallelverfahren gegen § 8 Abs. 3 verstoBen worden ist, ohne
daB die geordnete stddtebauliche Entwicklung beeintrichtigt worden

ist.

Fir die Abwdgung ist die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der BeschluR-
fassung iber den Bauleitplan maBgebend. Mingel im Abwdgungsvorgang sind
nur erheblich, wenn sie offensichtlich und auf das Abwagungsergebis von

EinfluB gewesen sind ( § 214 BauGB).

Unbeachtlich sind

1. eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 bezeichneten

Verfahrens- und Formvorschriften und

2. Méngel der Abwdgung,

wenn sie nicht in F&dllen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in Fallen
der Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren seit Bekanntmachung des
Bebauungsplans schriftlich gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden
sind; der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll,
ist darzulegen (§ 215 Abs. 1 BauGB) .

BURO FUR HOCHBAU

STADTEBAU U. LANDESPLANUNG
DIPL. - ING. ARCHITEKT
rolf niemann
WITZMANNSBERG 21

8391 TITTLING TITTLING, DEN
TEL.: 08504 / 3261



BEGRUNDUNG UND
ERTI.AUTERUNG

Neufassung des Bebauungsplanes
"Wirtsfeld" der Cemeinde Witz-
mannsheryg, Ortsteil Enzersdorf

Fir das Gebiet:
nord-dstlich der KR PA 27

siid- 6stlich der Gde.Str.
Flur.Nr.: 4215

Tittling, den 08.02.1992

Der Architekt:

Dipl.-Ing. Architekt
rolf niemaunn
Witzmannsberg 21

8391 TITTLING
Tel. 08504/3261
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Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan)
ist die Schaffung von Festsetzungen mit Angaben iiber die bauliche und
sonstige Nutzung der Flachen in dem bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fiir die Beurteilung und Ge-
nehmigung von Baugesuchen auch wdhrend der Planaufstellung.

Die Aufstellung von Bebauungspldnen wird von der Gemeinde in eigener
Verantwortung durchgefiihrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis
13 des BauGB geregelt. Die verbindliche Bauleitplanung befafit sich
lediglich mit Planungsnotwendigkeiten als Grundlage flr weitere, zum
Vollzuy des Baugesetzbuches erforderliche Mafinahmen.

Im bestehenden, nahezu unbebauten, Bebauungsplangebiet "Wirtsfeld”
der Gemeinde Witzmannsberg, Ortsteil Enzersdorf, missen seit Jahren
Bauantrige zuriickgewiesen werden, da einerseits eine zentrale Ab-
wasserentsorgung nicht gesichert war und zum anderen bisher eine
plangemdfe Parzellierung an privatrechtlichen Grundstiicksverhdlt-

Diese beiden Punkte haben sich nun grundlegend gedndert.

Eine gemeindliche Kl&ranlage und Kanalisation sind in Planung.
Die Eigentumsverhdltnisse werden neu geregelt, auf unverdnderte
Eigentumsverhdltnisse, wird im neuen Bebauungsplan entsprechend

Am 26.02.91 beschloR der Witzmannsberger Gemeinderat den Bebauungs-

In der Gemeinderatssitzung vom 26.02.91 wurde das Architektbiiro
Rolf Niemann aus Witzmannsberg mit der Neufassung beauftragt.

der z.Z. noch rechtskrdftige Bebauungsplan "Wirtsfeld” vom 06.05.70

Landschaftsplan (mit Bindungen wie Fl&chennutzungsplan)

Gemeinderatsbeschlufl zur Anderung und Neufassung des Bebauungsplanes

1. ANLASS UND AUFTRAG
1.1 Allgemeines
1.2 AnlaB
nissen scheiterte.
Ricksicht genommen.
Konkrete Bauantrige liegen vor.
plan "Wirtsfeld" neu zu fassen.
1.3 Auftrag
2. RECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN
2:1
mit Deckblatt Nr. 1 vom 01.07.75
2.2
2.3
vom 21.03.91
2.4

Neufassungsvorentwurf (in der Fassung vom 06.06.1991)

Die Bearbeitung des Bebauungsplan-Vorentwurfs erfolgte im engen Ein-
vernehmen mit der Gemeinde in den Gemeinderatssitzungen v. 24.04.91
und 23.05.91, sowie der Bauausschussitzung vom 04.06.1991

Dabei wurden zweil LOsungsalternativen diskutiert.

Der iiberarbeitete Vorentwurf wurde der Gemeinde am 06.06.1991 zur
Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange nach § 3 Abs.l BauGB uber-

eben.
gﬁrgerbeteiligung erfolgte vom 16.Aug.1991 bis 16.Sept.1991



Bebauungsplanentwurf

Als Vorbereitung und Basis zum Entwurf wurden die Stellungnahmen
der Triger 6ffentlicher Belange, sowie die Anregungen aus der
Blirgerbeteiligung im Gemeinderat am 22.Jan.1992 behandelt.

Es wurde der Auftrag zur Entwurfsausarbeitung erteilt. Details der
Festsetzungen sollten im Bauausschuf der Gemeinde vorbesprochen
serden. Dies geschah am 13.Jan.1992 nach einer Besprechung bei der
Genehmigungsbehdrde, in der Planung und mdgliche Durchfithrung ein-
gehend diskutiert wurden.

Die Wiinsche des Bauausschusses sind in dem jetzt vorliegenden Plan
vom 22.Jan 1992 beriicksichtigt.

LAGE UND TOPOGRAPHIE TM GELTUNGSBEREICH

3.1

Auswahl des Gebietes

3.2

Durch den bestehenden Bebauungsplan mit Deckblatt ist das
B-Plan-Gebiet grundsitzlich festgelegt. Anderungen der Fléchen-
form ergeben sich insoweit, als die Ausdehnung in nord-d&stlicher
Richtung (weg vom Ortsbereich) zuriickgenommen wird, und statt-
dessen eine Verbreiterung des Gebietes in nord-westlicher
Richtung (beidseitiyg der bestehenden Gemeindestrafle) vorgenommen
wird.

Naturrdumliche Gegebenheiten

3.3

Das Bebauungsplangebiet grenzt nord-nord-8stlich an die bestehende
Fin- und Zweifamilienhausbebauung von Enzersdorf an. Im Siiden wird
es durch die Sportanlage der Grundschule begrenzt.

Das Bebauungsplangebiet wird landwirtschaftlich genutzt. Es ist
bis auf zwei Einfamilienh#user, die planerisch integriert werden,
unbebaut.

In nérdlicher und &stlicher Richtung wird das Bebauungsplangebiet
auch weiterhin an landwirtschaftliche Nutzfléchen angrenzen.
Hiermit verbundene Emissionen (Geruch u. L&rm), im Ublichen Maf,
sind von den kiinftigen Bewohnern in Kauf zu nehmen.

Das Gelinde f&allt in west-8stlicher Richtung auf einer Tiefe von
270 m von 454 auf 426 m liber NN (28 m).
Dabei werden Gefdlle bis zu 13% erreicht.

ErschlieBung

3.4

Im Ortsbereich im Siid-Westen grenzt das Bebauungsplangebiet an die
KreisstraBe KR PA 27. Hier milndet eine GemeindestraBe ein, die die
beiden vorgenannten Einfamilienh&user erschlieft, und anschliessend
als Feldwey fiir landwirtschaftlichen Verkehr in die freie Land-
schaft weitergefiihrt ist.

Dieser Feldweg verliuft von Slidwesten nach Nordosten quer iber das
Bebauungsplangebiet. Er wird als ErschlieBungsstrafle ausgebaut, muf
aber auch weiterhin landwirtschaftlichen Verkehr aufnehmen.

Ver- und Entscrgungsleitungen

Das Gebiet muB vdllig neu mit Ver- und Entsorgungsleitungen versehen
werden.

Die bestehende 20 kV Mittelspannungsleitung bleibt erhalten.

Die derzeitige Planung der Kanalisation wird mit den Belangen des
Bebauungsplanes abgestimmt.
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Der angestrebte Charakter des neuen Wohngebietes beruht auf folgen-
den mit der Gemeinde abgestimmten Oberzielen:

Die lebendige Bauweise heimischer, gewachsener Dorfer, die sich durch
Wechsel von enger zu weiter Bebauung, Bildung von Hdfen und Pl&dtzen,
sowie Verengung von StraRenrdumen ergibt, die Verkniipfung von meist
2 bis 2 1/2 - geschoBigen Wohnhdusern mit Nebengebduden unterschied-
lichster Grofe mit wechselnden Firstrichtungen, soll mit dieser
Planung unterstiitzt und gefdrdert werden.

Die Bebauung im "Wirtsfeld" soll nicht wie ein Fremdkdrper neben dem
bestehenden Ort stehen, sondern sich iibergangslos an das bestehende
Ortbild anschlieflen.

Aus diesem Grund wird auch auf gréftmdgliche individuelle Freiheit
bei der Beplanung der Grundstiicksfldchen sowie der baulichen Planung,

. Die landschaftlichen Merkmale, dieses von Landwirtschaft geprégten,

von Feldern u. Wiesen umgebenen Dorfes, sollen im Bebauungsplangebiet
durch intensive Begriinung, insbesondere der Ortsrander und Vorgédrten
auf privaten Gartenfldchen erhalten und unterstiitzt werden.

Der Wohnbereich des Baugebietes soll verkehrsberuhigt erschlossen
werden, mit guten fuBldaufigen Verbindungen in den Ort, zum Schul-
sportplatz, sowie in die freie Landschaft.

.1 Oberziele

1. Stadtebau
Wert gelegt.

2

3. Verkehr

4

. Bestehende ErschlieBungs- und Versorgungsanlagen sind bei der

Planung zu beriicksichtigen.

stidtebau, Bauflichen

Tm Sinne der Oberziele zum Stadtebau wurden folgende Regelungen
getroffen:

Entsprechend den gewachsenen, das Ortbild pragenden Wohnhdusern
(insbes. der Hofanlagen) sind Doppelhiuser zuldssig und erwinscht.

. Um die lebhaften Ortsstrukturen aufrecht erhalten zu kdénnen, ist der

{iberbaubare Grundstiicksanteil so wenig wie mdglich einzugchrénken.

Inshesondere Nebengebidude im Sinne der BayBo Art 7 Abs.5 sollen zur
dsrflichen Gestaltung beitragen. Fiir sie gelten die angegebenen Bau-
grenzen nicht (BauNVO § 23).

Tm Bereich von Strasseneinmiindungen wurden die Baugrenzen so welt zu-
riltckgenommen, daB kleine Plitze entstehen, die den StraBenraum iber-
sichtlicher gestalten, und zur Begegnung und zum Kontakt von Menschen
beitragen. Auf strafenseitige Einfriedungen soll hier verzichtet
werden.



4.3 Landschaftsgestaltung und Griinordnung

7iel der Criinordnungsplanung ist es, das stddtebauliche Konzept die-
ses d8rflichen Gebietes zu unterstiitzen.
Im Wesentlichen geschieht das durch folgende Festsetzungen:

1. Ortsrandeingriinung mit heimischen Gehdlzen.

ro

Durch die gut einsehbare Hanglage von Siiden, Durchgrinung in Form
von angelegten Girten und Planzempfehlunyg von Bdumen auf allen
Grundstiicken.

3. Wo auf strafRenseitige Einfriedung verzichtet wird, wird parzellen-
{ibergreifende Gestaltung mit Obstbaum- und Blumenwiese empfohlen.

4.4 VerkehrserschliefBung

Uberdrtlicher Durchgangsverkehr ist im gesamten Bebauungsplangebiet
nicht vorhanden.

Der vorhandene Feldweg, der das Gebiet ndrdlich durchquert, ist so
auszubauen, daB er auch weiterhin ungehindert von landwirtschaftli-
chenn Nutzfahrzeugen befahren werden kann.

Die siid-8stliche Erschliefungsschleife dient dem Anliegerverkehr.
Eine Weiterfilhrung zum Schulsportplatz wird ermdglicht.

Fahrbahn und Cehsteig werden héhengleich durch Dreizeiler getrennt.

4.5 Versorqungsanlagen

Die Wasserversorgung erfolgt {iber das gemeindliche Netz, die Abwas-
serbeseitigung durch Anschluf an die zu erstellende gemeindliche
mechanisch, biologische Klédranlage im Mischsystewm.

Im Siiden des Plangebietes verlduft eine 20 kV Mittelspannungsfrei-
leitung. Sie bleibt erhalten. (Einschrinkende Bauvorschriften sind
zu beachten). Fiir die Stromversorgung des Gebietes ist eine Unfor-
merstation vorhanden.

5. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgen um eine geordnete bauliche
Entwicklung im Sinne der Planungsziele zu gewihrleisten. Sie sind in der
Legende zum Bebauungsplan niedergeschrieben. Soweit sich die Festsetzungen
nicht aus den Zielen der Planung und den rechtlichen Voraussetzungen be-
griitnden, werden sie hier nochmals erlautert.

Die Nummerierung in Klammern ist mit denen der TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN
identisch.



5.1

(20) Allgemeine st3dtebauliche Gestaltung

5.2

Die Zuladssigkeit von Doppelhdusern ist:

auf Grundstiicken gr8sser als 1000 m2, (mit Teilungsgenehmigung) und
auf Grundstiicken bis einschlieBlich 1000 om als Anbau chne Grenzabstand
an der Grundstlicksgrenzen beschrinkt.

Voraussetzung im zweiten Fall ist, dass der betroffene Eigentlmer
des Nachbargrundstiicks der Grenzbebauung zustimmt, und sein Wohn-
haus ebenfalls an dieser Grenze als Anbau errichtet. Eine einheit-
liche Gestaltung des Doppelhauses ist dabei zu gewdhrleisten.

Die Festsetzung hat ihren Sinn darin, daBR eine gute Durchmischung
unterschiedlicher GrundstlicksgrdBen von der Gemeinde ausdriicklich
gewlnscht wurde.

Aus stddtebaulichen Griinden scllen die Zweifamilien-Hauser (Doppel-
hduser) insbhbesondere ermdglicht werden.

Fir die Grundstiicke kleiner alg 1000 m? ist eine Unterteilung wegen
einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung jedoch nicht zuléassig.

Nebengebiude sind fiir die stddtebauliche Gesamtanlage erwlinscht, da
sie erheblich dazu beitragen den ddrflichen Charakter des Baugebietes
zu unterstreichen. AuBer Caragen kdénnen auch Hobbyrdume, Werkstitten,
Abgstellriume in Nebengebiduden untergebracht werden. Grenzbebauung ist
nach BayBO Art.7 Abs. 5 uneingeschrinkt zuldssig.

(21) Gestaltung der baulichen Anlagen

5.s:3

Als Dachformen sind die ortstypischen Sattel- und Kriippelwalmdacher
zugelassen. Reine Walmdicher, obwohl vereinzelt vorhanden, sowie
versetzte Putldicher als Hauptdach bei Wohnhiusern sind ortsuntypisch
und sowit bei kiinftigen Neubauten nicht mehr zuldssig.

Verkleidungen mit Holz, sowie Aussenwandvertidfelungen mit handelstib-
lichen Materialien scllen das Spektrum der Fassadengestaltung, inshe-
sondere bei Nebengebhduden erweitern.

Vor Putzflichen sind Spaliere und Zhnliche Rankhilfen zugelassen.

(22) Gestaltung der Garagen und Nehengebdude

5.4

Fiir Grenzgaragen gilt: First senkrecht zur seitlichen Grundstlicks-
grenze. Diese Festsetzung soll die Entwdsserung der Dachflichen und
einen mdglichen Zusammenbau von Garagen erleichtern.

Bei gemeinsamer Planung mit dem Nachbarn kann von dieser Regelung ab-
gewichen werden.

(23) AuBenanlagen

5.5

Um das vorhandene d8rfliche Ortshbild in das Baugebiet zu Ubertragen,
sollen die Freiflichen um die Wohnh&user begriint werden.

Hierzu sind vorzugsweise Obstbiume in den Garten zu pflanzen. Nadel-
biume sollen nur im ganz untergeordnetem Maf Verwendung finden.

Teile der Cirten sollen als Cemlisegdrten angelegt und genutzt werden.

(24) Verkehrsflichen:

Der gesamte Verkehr unterliegt den Bestimmungen der StVO



6. AUFSTELLUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

6.1 Flichenbilanz (Planimetergenauigkeit)

38

. Gesamtfliche 28.223,00 w?

. Offentliche Fléchen

a) Straflen und Vege, 3.478,00 w2
b) Griinfldchen 817,00 w?
gesamt 4.295,00 m?
in % der Gesamtfldche ca. 15,2 %

private Fl&chen 23.928,00 m?
priv. Freifl. im Gemeindeeigent. 415,00 m2

6.2 Grundstilicke

1.

3

Anzahl

fiir Einzel~ und Doppelhduser 27 Stick

davon iberbaut 3 Stiick

insgesamt teilbar ca. 6 Stick
. GriéBen

fliir Einfamilienhduser ca. 680,00 bis 1.200,00 w?
wobei bei GrdRen itber 1000 m? jewells

1 Doppelhaus und damit eine Unterteilung

des Grundstiickes zugelassen ist.

. Durchschnittliche Grundsticksgrifie

(ohne 6ffentliche Fl&chen) ca. 877,00 m2

5.3 Kostenzusammenstellung Erschliefung

Kanalisation 230.000,-- DM
Wasserversorgung 54.000,~- DM
Strafen und Vege 198.000,-- DM
Grinfldchen 98,000,-~ DU
Beleuchtuny 12.000,-- DM
Elektroversorgung 36.000,-- DM
Fernsprechleitungen 22.000,-- DM

Summe Erschliessung 650.000,-- DML



6.

Termine wahrend der Bearbeitung des Entwurfs

o

12.
26.

[N IS
[N

.03.

.03.

05,
.07.

.08,
.08.
.01.
+ 0L

.01.
01.

2.91 Auftrag flir Ideenskizzen zum Bebauungs-Plan
.91 Vorstellung der Alternativen im Gemeinderat u.

Vorgesprache mit Grundstickseigentlmern

91 Beschluss zur Neufassung des Bebauungsplanes u.
Planungsauftrag an das Architekturbliro R. Niemann

-23.05.91 Ausarbeitung des Vorentwurfes in Zusamarbeit mit
dem LRA-Passau

91 Billigung des Vorentwurfes durch den Gemeinderat

91 Billigung des Vorentwurfes in der Fassung vom 06.06.91
durch den Gemeinderat

~16.09.91 Blrgerbeteiligung - &6ffentliche Auslegung

~-31.10.91 Beteiligung d.Trdger Gffentlicher Belange

92 Behandlung der Bedenken und Anregungen im Bauausschuss

92 Behandlung der Bedenken und Anregungen im Gemeinderat u.
Stellungnahmen dazu

92 Einbeziehung der Anregungen der Fachstellen in die Planung

92 Genehmigung der Neufassung des Bebauungsplanes in der
Fassung des Entwurfes vom 22.01.92.

Leistungen zum Entuwurf

Bebauungsplan M 1:1000
Zeichenerkldrung fir:

-~ planliche Festsetzungen und
- planliche Hinweise
Textliche Festsetzungen
Begriindung und Erlauterung
Verfahrensvermerke




