Gemeinde: Witzmannsberg
Landkreis: Passau

Regierungsbezirk: Niederbayern

Bebauungs - und Grinordnungsplan

"WA WITZMANNSBERG SUD"

Textliche Festsetzungen
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

0.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

WA

GRZ 0,35
GRZ 04

GFz 0,7
GFZ (0,9

Bauweise (0)

Vollgeschosse

A) =

B) =

0.2 Gebiude

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Die Ausnahmen gem. §4 Absatz 3 BauNVO sind nicht zulassig

max. zulassige Grundflachenzahl = 0,35 (siehe Planeintrag)
max. zuldssige Grundflachenzahl =0,4 (siehe Planeintrag)
max. zulassige Geschossflachenzahl = 0,7 (siehe Planeintrag)

max. zulassige Geschossflachenzahl = 0,8 (siehe Planeintrag)

Sollte sich durch die Baugrenzen, die Anzahl der Geschosse
bzw. durch die Einhaltung der Abstandsflachen nach BayBO
oder sonstige Festsetzungen ein geringeres Mal3 der baulichen
Nutzung ergeben, so gilt das geringere Mal3 als Festsetzung.

Ungeachtet der festgesetzten Baugrenzen und der max. zulés-
sigen Wandhohen sind die normalen Abstandsflachen nach
Art.6 BayBO einzuhalten; es werden keine abweichenden Ab-
standsflachen nach Art.6 Abs.5 BayBO festgesetzt.

Festgesetzt wird offene Bauweise
Reihenhduser und Doppelhduser sowie Grenzgaragen
und/oder grenznahe Garagen sind zulassig.

Maximal zuléssig sind 2 Vollgeschosse + Dachgeschoss

Bei Einhaltung der max. zulassigen Wandhoéhe ist das Dach-
geschoss als zusatzliches Vollgeschoss zulassig.

Es sind pro Parzelle max. 3 Wohneinheiten zul&ssig.

Maximal zulassig sind 2 Vollgeschosse + Untergeschoss

Bei Einhaltung der max. zuldssigen Wandhéhe ist das Unter-
geschoss als zusatzliches Vollgeschoss zulassig.

Keine Beschrankung der Wohneinheiten.

Bei A)=

Bei Gelédndeneigung von weniger als 1,50 m am Gebaude,
gemessen in der Falllinie des best. Gelandes ist zulassig:

EG + OG + DG bzw. EG + OG oder EG + DG
Max. zulassige Wandhéhe: 6,80 m

Bei Gelandeneigung von mehr als 1,50 m am Gebaude,
gemessen in der Falllinie des best. Gelandes sind zulassig:
UG+EG+DG bzw. UG + EG

Max. zulassige Wandhohe: Hangoberseite 6,80 m
Hangunterseite 8,50 m

Bei B) =

Max. zulassige Wandhéhe: Hangoberseite 6,80 m
Hangunterseite 9,50 m

Als Wandhohe gilt jeweils das Maf3 von der bestehenden natirlichen Gelandeober-
flache bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, traufseitig gemessen.
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Dachformen und

Dachneigungen: Zulassig sind nur:
Satteldach 10° - 32°
Pultdach 5° - 20°
Versetzte Pultdacher 5° - 25°
Walmdach, Zeltdach, Krippelwalmdach 10° - 25°
Flachdach 0°- 5°
Firstrichtungen: Die Firstrichtungen sind frei wahlbar
Firsth6he Die maximal zulassige Firsthéhe bei Pultdachern und
bei Pultdach: versetzten Pultdachern betragt 9,50 m.

Als Firsthéhe gilt das MaB3 von der bestehenden natirlichen
Gelandeoberflache bis zum obersten Schnittpunkt der Dach-
haut mit der AuBenwand am First.

Dachdeckung: Zulassig sind nur:
Dachziegel; Dachbepflanzung;
Dachbekiesung und Platten (nur bei Flachdachern);
Blecheindeckung, (unbeschichtete kupfer-, zink-,
und bleigedeckte Dachflachen sind unzulassig).

Dachgauben: Dachgauben sind nur zuldssig an Seiten mit einer max.
Wandhéhe von 6,40 m.
Dabei sind nur 2 Dachgauben pro Dachseite ab einer Dach-
neigung von 28° zulassig.
Die Vorderflache der Dachgauben darf dabei jeweils max.
2,50 m? betragen.
Der Mindestabstand der Dachgauben vom Ortgang muss
mind. 2,50 m, der Abstand der Dachgauben untereinander
mind. 2,00 m betragen.

0.3 Festsetzungen zum Schallschutz

Far die Geb&ude auf den Parzellen 1, 13 sowie 24 - 30 gelten die Anforderungen an
den baulichen Schallschutz entsprechend dem Larmpegelbereich Il der DIN 4109
(11/1989) ,Schallschutz im Hochbau® (R’w.res flir die AuBenbauteile von 35 dB).

Nachtliche Aufenthaltsrdume (Schlaf- und Kinderzimmer) sind mit einer schallge-
dammten Bellftungseinrichtung oder mit einer in der Wirkung vergleichbaren Einrich-
tung (zentrale Be- und Entliftung) auszustatten, sofern die nattrliche Liftung nicht
zur leisen, larmabgewandten Geb&udeseiten hin erfolgen kann.
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0.4 Garagen und Nebengebaude

0.4.1 Gestaltung/Wandhdhe:

An der Grundstlicksgrenze zusammengebaute Garagen sind in Tiefe, Hohe,
Dachform und Dachneigung einheitlich zu gestalten.

Grenznahe Garagen missen mindestens 1 m Abstand zur Grenze aufweisen.
Befindet sich bereits eine Garage direkt an der Grundstlicksgrenze, so muss bei
gleicher Standortwahl die Nachbargarage ebenso an die Grenze herangerlckt
bzw. direkt angebaut werden. Befindet sich die grenznahe Garage 1 m von der
Grenze entfernt, so ist bei gleicher Standortwahl die anzubauende Garage ebenso
1 m von der Grenze abzurticken.

Bei Grenzbebauung und grenznaher Bebauung ist bei ebenem Gelande (d.h.
Grundstlcksneigung weniger als 50 cm auf die Garagentiefe) an der mafBgebili-
chen Grenz- bzw. grenznahen Wand) eine mittlere Wandhdhe zulassig bis max.
3,00 m.

Bei Hanglagen sind fir Grenzgaragen entgegen der BayBO Art. 6 an den Hangun-
terseiten gréBere Wandhdhen entsprechend der natlrlichen Geldndeneigung bis
max. 5,50 m zuldssig wenn der angrenzende Nachbar die Abstandsflachen uber-
nimmt. Die Abstandsflachenibernahme entféllt, sobald auch der angrenzende
Nachbar seine Garage profilgerecht an die gleiche Grundstlicksgrenze baut.

Fir grenznahe Garagen/Carports und grenznahe Nebengebaude wird generell ei-
ne Reduzierung der Abstandsflache auf 1,00 m festgesetzt. Dabei wird die maxi-
mal zulassige Wandhdhe an der Hangunterseite ebenfalls auf 5,50 m begrenzt.

Bei Garagen/Carports und Nebengebauden wird eine Hanglage dadurch be-
stimmt, dass an der maBgeblichen Grenz- bzw. grenznahen Wand die Gelanden-
eigung mehr als 50 cm betragt.

Bei Garagen und Nebengebduden sind auch Flachdacher Uber deren gesamte
bebaute Flache zul&ssig.

0.4.2 Stauraum vor den Garagen:

Vor den Garagen muss zwischen Garagentor und 6ffentlicher Verkehrsflache ein Ab-
stand von mind. 5 m, zur StraBBe hin nicht eingezaunt, freigehalten werden.

0.4.3 Garagenstandort:

Die eingezeichneten Garagenstandorte sind als Vorschlag zu betrachten. Sie kénnen
innerhalb der Baugrenzen frei gewahlt werden. (Bei bereits fertiggestellter Erschlie-
Bung sind jedoch etwaige Kosten, welche durch die Wahl eines anderen als den vor-
geschlagenen Standort anfallen, vom Bauwerber zu tragen).

0.4.4 Anzahl der Stpl./Garagen:

Die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze wird wie folgt festgelegt:
Wohneinheiten gréBer als 50 m? 2 Stellplatze zwingend erforderlich
Wohneinheiten bis zu 50 m? : 1 Stellplatz zwingend erforderlich

0.5 Einfriedungen

Zaunhghe: Zulassige Zaunhéhe max. 1,00 m.
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0.6 Gelandeverhaltnisse / Topografie

Das Urgelande ist soweit als mdglich zu erhalten. Gelandeveranderungen sind auf
das unbedingt notwendige MaB3 zu beschranken. Aufschittungen und Abgrabungen
sind bis max. 1,50 m zulassig und missen in der eigene Grundstlicksflache so ange-
ordnet werden, dass das Urgeldande an den benachbarten Grundstlicksgrenzen nicht
verandert wird

Stutzmauern sind bis zu einer H6he von maximal 1,5 m zuléssig. GréBere Héhenun-
terschiede kénnen durch Abtreppungen Uberwunden werden. Der horizontale Ab-
stand zwischen zwei Mauerspriingen muss dabei mindestens 1,0 m betragen.

Mit den Bauantrdgen/Genehmigungsfreistellungen sind zwingend Grundstiicks-
Nivellements einzureichen, welche den genauen vorherigen und nachherigen Gelan-
deverlauf auf dem gesamten Grundstick zeigen.

0.7. Festsetzungen Griinordnung / Okologie

0.7.1 Stellplatze / Garagenzufahrten und Hauszugénge

Die Bodenversiegelung ist auf das unbedingt notwendige Maf3 zu reduzieren.
Garagenzufahrten, Stellplatze und Wege sind versickerungsfahig auszubilden.

0.7.2 Schutz des Oberbodens

Bei allen baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der Oberboden
so zu schiitzen, dass er jederzeit wieder verwendet werden kann. Er ist in seiner
ganzen Starke abzuheben und in Mieten, H6he max. 2,50 m, zu lagern. Die Oberfla-
chen der Mieten sind zum Schutz vor Erosion mit Weidelgras oder mit leguminosen
Mischungen anzuséen.

Die Mutterbodeniberdeckung muss bei Rasen mind. 25 cm, bei Strauchpflanzungen
40 - 60 cm und bei Baumen mind. 100 cm betragen.

0.7.3 Unbebaute Grundstiicke

Die vorerst unbebauten Grundstiicke sind so zu pflegen, dass sie das Orts- und
Landschaftsbild nicht beeintrachtigen.

0.7.4 Pflanzungen in privaten Gérten

Zulassig sind nur Baume und Straucher geman Pflanzliste unter Pkt. 0.7.6.

Je 300 m2 nicht Uberbauter Grundsticksflache ist ein Laubbaum mindestens II.
Wuchsklasse (Il. Ordnung) oder ein Obstbaum zu pflanzen.

Die Bepflanzung der Privatgarten hat spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigstellung
der Gebaude zu erfolgen.

Mit den Bauantragen ist jeweils ein Freiflachengestaltungsplan einzureichen. Die Vorga-
ben des Bebauungs- und Griinordnungsplanes sind dabei zu beachten.

0.7.5 Zwingend festqesetzte Baumpflanzungen entlang der StraBen

Die im Plan zeichnerisch dargestellten, straBenbegleitenden Baume im 6ffentlichen
StraBenraum sind zwingend zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu
unterhalten.

Zulassig sind dabei:  Acer Pseudoplatanus - Bergahorn
Crataegus i.A. - WeiBdorn
Prunus avium - Vogelkirsche
Tilia cordata - Winterlinde
Acer platanoides - Spitzahorn
Pflanzqualifikation : ~ Solitarbdume 3 x V., m.B., STU 14/16
Pflanzdichte: Lage gemal Plandarstellung

Die Bepflanzung der straBenbegleitenden Badume hat spéatestens 1 Jahr nach Fertigstel-
lung der ErschlieBungsmaBnahmen zu erfolgen.
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0.7.6 Pflanzliste

a) Baume

Pflanzqualifikation :  Solitarbdume 3 x V., m.B., STU 14/16)
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Holzapfel Malus sylvestris
Vogelkirsche Prunus avium
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Wildbirne Pyrus pyraster

Zusatzlich zulassig sind alle Obstbaume

b) Straucher

Pflanzqualifikation: 2xV.,60-100cm
Faulbaum Rhamnuns frangula
Haselnuss Corylus avellana
Hundsrose Rosa canina

Rote Heckenkirsche Lonicea coerulea
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Salweide Salix caprea
Schwarzer Holunder Samubucus nigra
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Purpurweide Salix purpurea
Zimtrose Rosa majalis
Gewdhnlicher Hasel Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Brombeere Rubus fructicosus

Pflanzarten welche in der Giftliste, herausgegeben vom Bayerischen Staatsministeriums
fir Jugend, Familie und Gesundheit vom 10.03.1975 im LUMBL Nr. 778 vom
27.08.1976 enthalten sind, durfen nicht gepflanzt werden.

0.7.7 Naturschutzrechtliche Ausgleichsflache

a) Naturschutzrechtliche MaBnahmen

Auf der planlich dargestellten naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache sind folgende
MaBnahmen zu treffen:

1. Komplette Einstellung der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der Din-
gung.
2. Die Flache ist als reine Wiesenflache auszubilden. Dabei darf diese Wiesenflache

in den ersten drei Jahren nur mehr 2-mal pro Jahr, ab dem vierten Jahr nur mehr
einmal pro Jahr gemaht werden.

3. Die planlich gesamte dargestellte Ausgleichsflache ist in einer GréBe von ca.
8.399 m? als Naturwiesenflache mit eingestreuten Baum- und Obstpflanzungen
auszubilden.

4. Es durfen nur ortstypische und heimische Obstbaumarten verwendet werden.
Pflanzqualifikation: Hochstdmme, 3 x v., m.B., STU 12/14 bzw. 14/16.

5. Die Obstbaume sind versetzt in einem Abstand von ca. 15 m im gesamten festge-
legten Ausgleichsbereich zu pflanzen.

6. Die Baume sind mit einem Wildschutzzaun vor Verbiss zu schitzen.
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b) Rechtliche Festsetzungen

Beginn und Ende der Umsetzung der VerbesserungsmaBnahmen sind der unteren
Naturschutzbehérde am Landratsamt Passau anzuzeigen, damit die gewollte Umset-
zung und die Ausflihrung dokumentiert wird.

0.7.8 Pflanzungen in Verkehrsgriinflichen

Die Verkehrsgrunflachen sind mit Wiesenansaat und/oder heimischen Strauchern zu
begrinen.

0.8 Pflanzabstand zu landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken

Gegenulber landwirtschaftlich genutzten Flachen ist flir Gehdélze die eine H6he von
2,0 m und mehr erreichen ein Pflanzabstand von mind. 4,0 m einzuhalten.
Auf die einzuhaltenden Vorschriften des "AGBGB - Artikel 47 und 48" wird verwiesen

0.9 Baumfallbereich

Die im Plan eingetragenen Mindestabstande von Wohngeb&uden zu den angrenzen-
den Waldflachen sind einzuhalten.

Garagen und Nebengebaude welche nicht dem Wohnen dienen sind zulassig sofern
durch eine Statik nachgewiesen wird, dass das Geb&dude und das Dach des Gebau-
des einem Baumschlag widerstehen, so dass sich im Gebaude befindliche Personen
nicht verletzt werden kénnen.

Eine Haftung des angrenzenden Grundstlicks- oder Baumbesitzers wegen evtl. um-
fallender Baume und daraus entstehender Schaden wird ausdriicklich ausgeschlos-
sen. Eine Haftungsfreistellung fir den angrenzenden Waldbesitzer ist erforderlich.

0.10. Entwasserung von Bauflachen

Abwasser und Oberflachenwasser aller Art dirfen von Bauflachen und/oder Zufahr-
ten nicht auf den StraBengrund der 6ffentlichen StraBen oder in die StraBenentwas-
serungsanlagen abgeleitet werden.

Der Abfluss des StraBenoberflachenwassers bei 6ffentlichen StraBen darf nicht be-
hindert werden.

0.11. Schutz gegen Hang-/Oberflachenwasser

Gegen Hang-/Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben von den Bauherren ei-
genverantwortlich entsprechende Vorsorge nach dem Stande der Technik zu tragen.
(z.B. AbdichtungsmaBnahmen, Drainagen, Stufen vor den TlUren zum hangseitigen
Gelande, Hoéhersetzen von Kellerlichtschéchten, RickstaumaBnahmen, etc.).

0.12. Denkmalschutz

Eventuell bei Erdarbeiten zu Tage kommenden Bodendenkmaler, Keramik-, Metall-
oder Knochenfunde unterliegen gemas Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG der Meldepflicht
an die Untere Denkmalschutzbehérde oder das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege. Auf die flr Niederbayern und Oberpfalz zustandige Dienststelle Regensburg,
Adolf-Schmetzer-Str. 1, 93055 Regensburg, Telefon 0941/595748-0, wird verwiesen.
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0.13. HINWEISE - ALLGEMEIN

0.13.1 Pflanzungen und Arbeiten im Bereich von Erdkabeln und Leitungen

Die Lage von evil. Erdkabeln und Leitungen ist vor Beginn aller BaumaBnahmen
exakt mit der Bayernwerk AG sowie mit der Gemeindeverwaltung zu klaren. Bei
geplanten TiefbaumaBnahmen, in der Nahe von Leitungen, ist vor Baubeginn ei-
ne nochmalige Einweisung Uber die genaue Lage von Leitungen anzufordern.
Ansprechpartner ist die Bayernwerk AG. Entsprechende SicherungsmaBnahmen
fir alle Leitungen der Bayernwerk AG muissen im Zuge der weiteren Planungen
festgelegt werden.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass freigelegte Gasleitungen erst dann
wieder verfiullt werden durfen, nachdem das Betriebspersonal der Bayernwerk
AG diese auf Beschadigungen Gberprift haben.

Auf die Allgemeinen Unfallverhiitungsvorschriften BGV A3 und C22, die VDE-
Bestimmungen, die DVGW-Richtlinie GW 315 und das Merkblatt ,Zum Schutz
unterirdischer Versorgungsleitungen® wird hingewiesen.

Die Trassen unterirdischer Ver-, und Entsorgungsleitungen sind von Bepflanzung
freizuhalten. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Grinden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,50 m zur Trassenachse
gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen
mit den zustandigen Versorgungstragern geeignete SchutzmaBnahmen durchzu-
fUhren.

Die Hinweise im ,Merkblatt Gber Baumstandorte und elektrische Versorgungslei-
tungen und Entsorgungsleitungen®, herausgegeben von der Forschungsanstalt
fur StraBenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie GW 125, sind zu
beachten.

Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betragt in der Regel je 3,0 m beiderseits
der Leitungsachse.

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

0.13.3 ErschlieBungsleitungen

Neue ErschlieBungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon, Abwasser,
Wasser, Gas, etc.) sind so weit als mdglich gebiindelt zu verlegen.

0.13.4 Emissionen aus landwirtschaftlich genutzten Nachbargrundstiicken

Die Nachbargrundstliicke werden teilweise noch landwirtschaftlich genutzt.

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planungsbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen und Immissionen der angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flachen unentgeltlich zu dulden und hinzunehmen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larm-, Geruchs- und Staub-
belastigung auch an Sonn- und Feiertagen sowie wahrend der Nachtzeit gerechnet
werden muss.
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0.14. HINWEISE - OKOLOGIE

0.14.1 Wasserversorgung

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Grundwasser entsprechend § 1a Was-
serhaushaltsgesetz wird auf die technischen Mdglichkeiten hingewiesen:

Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende Techno-
logien (u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fur Toilettenspllkédsten) sowie durch
Regenwassersammelbehalter erreicht.

0.14.2 Regenwassersammelbehalter

Die Errichtung eines Regenwassersammelbehalters mit mind. 6 m3 Inhalt wird emp-
fohlen. Das Wasser aus den Regenwassersammelbehaltern sollte zur WC-Spulung,
Gartenbewasserung und evtl. Waschmaschinenwasche verwendet werden.

0.14.3 MaBnahmen bei Entwéasserungseinrichtungen
Folgende MaBnahmen fur Entwasserungseinrichtungen werden empfohlen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwésserungseinrichtungen.

- Dezentrale Regenwasserrliickhaltung auf privaten Baugrundstiicken.

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers.

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Graben.
- MaBnahmen zur Wasserrickhaltung in éffentlichen Griinflachen.

0.14.4 Grundwasser

Das Einleiten von Grundwasser in die 6ffentliche Schmutz- und Mischwasserkanali-
sation ist nicht statthaft.

0.14.5 ErschlieBungsleitungen

Neue ErschlieBungsleitungen der einzelnen Sparten (Strom, Telefon, Abwasser,
Wasser, Gas, etc.) sind so weit als méglich geblindelt zu verlegen.

0.14.6 Sicherstellung des Pflanzraumes

Die Mutterbodentiberdeckung soll bei Rasen 25 cm, bei Strauchpflanzungen 40 - 60
cm und bei Baumen 100 cm betragen.

0.14.7 Klimaschutz

. Fir jedes Gebaude wird die Nutzung von Anlagen, Leitungen und Einrichtun-
gen zur dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Spei-
cherung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-
Warme-Kopplung, empfohlen.

. Die gesetzlichen Anforderungen der EnEV sind in jedem Falle einzuhalten.

. Es wird empfohlen, dass die Beheizung der Gebaude mit erneuerbaren Ener-
gietrégern erfolgen soll.

. Die passive Nutzung der Sonnenenergie mittels Wintergarten mit Pufferspei-
cher wird empfohlen.
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