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PLANLICHE UND TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FUR
DAS BAUGEBIET " WITZMANNSBERG OST -WA-"

DECKBLATT NR. 1

. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO )

1.1 WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNvVO
Nicht zugelassen sind Bauvorhaben gemdas
§ 4 Abs. 3Nr. 1,2,3 und 5 BauNVvO dies sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetrieb
- Anlage fUr Verwaltungen

- Tankstellen

1.2 Untergeordnete Nebenanlagen
Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind
zul@ssig im Sinne von § 14 Abs. 1 BAuNVO:

AuBerhalb der Baugrenzen sind keine baulichen
Anlagen und sonstige Nebenanlagen zuldssig.

. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB und §§ 16-21 BauNVO )

2.1 0.4 Grundfl&chenzahl (GRZ) Héchstgrenze
2.2 0.8 Geschossfléchenzahl (GFZ) Hochstgrenze

. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

( Art. 82 BayBO )

3.0 Gebdudegestaltung

3.1 Dé&cher

3.1.1 Dachform  zul@ssig sind alle Dachformen

3.1.2 Dachneigung geneigte D&cher  5° - 35°
Flachdd&cher 0°

3.1.3 Dachgauben zuldssig, jedoch erst ab einer Dachneigung von mind.
25 Grad beim Hauptdach, max. 2 StUck pro Dachfldche, Abstand
untereinander und vom Ortgang mind. 2,50 m, Ansichtsfliche
einer Gaupe max. 2.50 gm.

3.1.4 First Der First muss parallel zur Langsrichtung des Gebdudes laufen,

01.10.2019 3von 10




3.1.5 Dachdeckung

Zuléssig sind Ziegel, Betondachsteine und Blecheindeckungen nicht reflektierend,
in den Farbtdnen rot, rot-braun, braun, grau und anthrazit
Blecheindeckungen aus Kupfer und Zink sind nur zuldssig

als beschichtetes Blech.

3.2 Hbéhe der baulichen Nutzung

Die Héchstgrenzen der Wandhéhen werden wie folgt festgesetzt:
jeweils gemessen ab OK Urgeldnde

FOr das geplante Geldnde sind besonders die Festsetzungen
unter Punkt -Aufschittungen und Abgrabungen - zu beachten

Die Wandhéhe der Gebd&ude wird gemessen von OK Urgeldnde bis:
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut
Schnittpunkt der Wand mit oberer AbschiuB Wand (Attika)

3.2.1 Wandhdhe Hauptgebd&ude

im Bereich der Traufe bei geneigten Ddchern max. 8,50 m
im Bereich des Firstes bei geneigten Pultddchemn max. 2,00 m
im Bereich oberer WandabschluB (Attika) bei Flachddchernn max. 9,00 m

3.2.2 Wandhéhe freistehende Garagen und Nebengebdude

bei allen Dachformen max. 3.70 m

3.3 Bei Grenzbebauungen und grenznahen Bebauungen ist generell nur eine
eine mittlere Wandhdhe von 3.00 m zulassig, gemessen ab OK Urgeldnde

3.4 Zahl der Wohneinheiten
zul&ssig max. 3 Wohneinheiten

3.5 Aufschittungen

Das Urgeldnde ist soweit als méglich zu erhalten. Geldndednderungen
sind auf das unbedingt notwendige MaB zu beschrénken.

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 1,00 m zul&ssig und
mUssen Uber die Gesamtgrundsticksfldche so ausgeglichen werden,
dass keine zus@tzlichen Béschungen oder Bermen entstehen.

Mit den Bauantrégen sind zwingend GrindstUcks-Nivellements
einzureichen, welche den genauen vorherigen und nachherigen
Gelandeverlauf zeigen.

In den Eingabeplénen ist das geplante und das bestehende
Gelande darzustellen.
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3.6 Einfiedungen / StUtzwande

3.6.1

3.6.2

3.6.3

3.6.4

Sichtbehindernde Einfriedungen, die direkt an die StraBenverkehrsfléiche

angrenzen und im Sichtfeld von Grundsticksein-/ausfahrten liegen,
durfen eine max. Hohe von 80 cm nicht Uberschreiten.

Der Abstand von Hecken zur StraBenverkehrsfiéiche ist bei der Pflanzung so
zu wéhlen, daB zu keiner Zeit Hecken in den StraBenraum hineinragen.

Massive, geschlossene Einfriedungen sind zuldssig bis zu einer Hohe
von max. 120 cm ab Geldnde. Diese Einfriedungen sind im Genehmigungs-
plan (Grundriss und Schnitt) darzustellen.

StUtzwdnde sind zul&ssig bis zu einer Hohe von max. 120 cm.
Gemessen wird die sichtbar verbleibende Fiéiche ab Geldnde.

3.7 Einmessbescheinigung vor Baubeginn

Yor Baubeginn ist der Gemeinde eine Bescheinigung vorzulegen,
dass die Einmessung des Vorhabens beziglich:

- Lage im GrundstUck,

- AuBenmaBe und Héhenlage des Gebdudes

- Urgeldnde an den Gebaudeeckpunkten

den Angaben und Darstellungen im genehmigten Eingabeplan
(einschl. behdrdlicher Korrektureintréigen) dem

Baugenehmigungsbescheid oder den Unterlagen
eines Freistellungsverfahrens entspricht.

4. BAUWEISE, BAUGRENZEN, STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB und §§ 22 u. 23 BauNVO )

4,1 o

Offene Bauweise gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB u.§ 22 Abs. 2 BauNVO

42 _ _ _ _ Baugrenze mit den nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

4.3

Uberbaubaren Grundstiucksfléichen

Wird es zur Einhaltung der Abstandsfldchen nach Art. 6 BayBO
erforderlich, muss von der Baugrenze abgerickt werden.

Die Einhaltung der AbstandsflGchen ist vorrangig.

Garagen / Carports

Die Lage der Garagen und Carports sind innerhalb
der Baugrenzen frei wahlbar

[: LusGtzliche Fidche innerhalb der Baugrenzen ausschlieBlich fir:

4.4

01.10.2019

Grenzgaragen, Carports und Stellplétze als Grenzbebauung
und deren Zufahrten

Ausnahmen zu den Baugrenzen

Als Ausnahmen kénnen die festgesetzten Baugrenzen
Uberschritten werden mit:
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4.4.1

4.4.2

4.4.3

4.5

4.6

4.7

untergeordneten Bauteilen wie Balkone, Erker, Uberdachungen und Vorbauten
wenn sie insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der Aussenwand,
héchstens jedoch insgesamt 5 m in Anspruch nehmen und nicht mehr als

1,50 m vor diese Aussenwand treten und mind. 2 m von der
gegenUberliegenden Nachbargrenze entfernt bleiben.

Temrassen, wenn diese mind. 2 m von der angrenzenden Nachbargrenze
entfernt bleiben.

TerrassenUberdachungen, wenn diese 3 m von der angrenzenden
Nachbargrenze entfernt bleiben.

Zu den seitlichen GrundstUcksgrenzen sind die Abstandsfléichen gemdaB
der BayBO einzuhalten.

Sollte sich durch die Baugrenzen bzw. durch die
Einhaltung der Abstandsfldéchen nach BayBO Art.é
ein geringeres MaB der baulichen Nutzung ergeben,
so gilt das geringere MaB der Festsetzung.

em=m===c Geltungsbereich

VERKEHRSFLACHEN

(§9 Abs. 1Nr. 11 BauGB )

5.1 [_—ED offentliche Verkehrsfliche mit Angabe der Ausbaubreite

5.2

01.10.2019

-m - Sichtdreieck mit Angabe der Schenkelldnge

Sichtdreiecke sind nach den gultigen Verkehrsvorschriften von
Anlagen dller Art freizuhalten, die mehr als 80cm Uber die
Fahrbahnoberfldche der StraBe ragen.

I Anbaubeschrénkungen mit MaBangabe

Vom n&chsgelegenen Fahrbahnrand der KreisstraBe
verbindungsstraBe ) sind folgende Absténde einzuhalten:
mind. 11 m - adlle baulichen Anlagen wie Hochbauten,
Aufschittungen und Abgrabungen, Stitzmauemn etc.
stabile Einz&unungen
Lagerplatze, Baustelleneinrichtungen
Bdume
mind. 5 m - einfache Einz&unungen (z.B. Maschendrahtzaun mit
Pfostendurchmesser kleiner 40 mm
mind. 6 m - Str@ucher mit einem Stammdurchmesser
kleiner 10 cm
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5.4 Stellplatze

Stellplatze vor Garagen und Carports

Zwischen Garagentor und éffentlicher Verkehrsflache
muss ein Abstand von mind. 5 m freigehalten werden.

Zwischen Carports und éffentlicher Verkehrsfliche
muss ein Abstand von mind. 3 m freigehalten werden.

5.5 Versiegelung

Um die abzuleitenden Regenwassermengen zu reduzieren, ist die
Fidchenversiegelung auf das notwendige MaB zu begrenzen.
Platze, Gehwege und Stellfldchen PKW's sind wasserdurchldssig auszufUhren.

ABWASSERENTSORGUNG / LOSCHWASSER

FUr die Ableitung des Niederschlagswasser und Schmutzwasser
wird ein Wassemrechtsverfahren durchgefhrt.

Die Entwdsserung des geplanten Wohngebietes erfolgt im Trennsystem

6.1 Niederschlagswasserableitung:

Das Niederschlagswasser, das auf den versiegelten privaten FlGchen anfdilt,
wird in ein zentrales Regenrickhaltebecken geleitet.

Der gedrosselte Uberlauf wird in einer Regenwasserkanalisation erfasst

und Uber vorhandene Grdben abgeleitet.

Die PlanstraBe erhdlt eine eigene Regenrickhalterung, der Uberlauf wird ebenfalls
Uber vorhandene Grdben abgeleitet.

6.2 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird Uber eine &ffentliche Abwasseranlage erfasst und
zur Kldranlage Witzmannsberg abgeleitet. Die KlGranlage Witzmannsberg
weist hierfUr ausreichend Reserven auf.

6.4 Schutz gegen Hang- und Oberfléchenwasser

Bei jedem Bauvorhaben sind zum Schutz gegen Hang- und
Oberfldchenwasser, eigenverantwortlich vom Bauherrn, Massnahmen
nach dem heutigen Stande der Technik durchzufUhren.

(z.B. AbdichtungsmaBnahmen, Drainagen, dichte Kellerfenster etfc.)

6.5 Oberflachenwasser Grundsticke

Oberflédchenwasser von befestigten Grundsticksflachen ( Zufahrten, Gehwege etc.)
darf nicht auf die &ffentliche StraBe oder in die StraBenentwdasserung
abgeleitet werden. Es sind geeignete MaBnahmen, wie z.B. Entwdsserungsrinnen

im Anschluss an éffentliche Verkehrsfldichen vorzusehen und an den auf
dem GrundstUck vorhandenen Regenwasserkanal anzuschlieBen.
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Z.

GRUNORDNUNG

Z:] Anbaubeschrénkung Begrinung
Bei der DurchfUhrung von Gehdlzpflanzungen sind folgende Abstdnde

einzuhalten:

Der Abstand wird von der Mitte des Stammes an der Stelle, an der dieser
aus dem Boden hervortritt, bei Stfrduchern und Hecken von der Mitte der
zundchst an der Grenze befindlichen Triebe, gemessen.

Bei Holzgewdchsen mit einer Wuchshéhe von < 2m, ist zu
- Nachbargrundsticken ein Pflanzabstand von 0,50 m einzuhalten.

Bei Holzgewdchsen mit einer Wuchshéhe von >=2m, ist zu

- landwirtschaftlichen GrundstUcken ein Pflanzabstand von 4 m einzuhalten.
- zu Nachbargrundsticken ein Pflanzabstand von 2 m einzuhalten

- zu Trassen (Kabel und Leitungen) ein Pflanzabstand von 2,50 m einzuhalten
- zu befestigtem Fahrbahnrand der KreisstraBe ein Pflanzabstand

von 7,50 m einzuhalten

7.2 Pflanzenliste

Die unbebauten FlGichen der bebauten Grundsticke sind soweit sie
nicht als Geh- und Fahrfldchen oder als Stellpldtze angelegt sind
gdrtnerisch zu gestalten.

Auf den GrundstUcken sind je zwei Bdume zu pflanzen:

Zu pflanzende Obstgehdlze in regional typischen
Arten und Sorten als Hochstamm mit Ballen

‘ STU 10-12cm
Lage frei wahlbar

7 Baumsturzzone
Parzelle Nr. é grenzt an einen Birken-Pappel-Eichenbestand an mit einer
momentanen Baumhdhe bis ca. 22 m. Gebdude, die im Gefahrenbereich
von Windwurf/-bruch sowie fallenden Baume oder Baumteile emrichtet werden,
muUssen so konstruiert und die einzelnen Bauteile so dimensioniert werden,
dass bei 0.g. méglichen Gefahren, sich im Geb&ude aufhaltende Personen,
ausreichend geschitzt sind. Die ordnungsgemdBe AusfUhrung ist durch

Bescheinigung nachzuweisen.

8. HINWEISE

8.1 Abfaliwirtschaft
Die einschlégigen Vorschriften in Bezug auf ErschlieBungsstraBen

zur Benutzung durch moderne Abfallsammelfahrzeuge sind zu beachten.
Vorschriften der Abfallwirtschaftsatzung des ZAW sind zu beachten.

FI&dchen fUr Abfallbehdlter des 3-Tonnen-Systems sind vorzusehen.

Es ist geplant die Abfallbehdlter entlang der KreisstraBe aufzustellen,
somit muss in die kurze StichstraBe von den Abfallsammelfahrzeugen

nicht eingefahren werden.

01.10.2019 8von 10




8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

01.10.2019

UnfallverhUtungsvorschriften

Die allgemein gultigen UnfallverhGtungsvorschriften der

Berufsgenossenschaft sind einzuhalten.

Das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und En’rsorgungsanlogen
herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen,

ist zu beachten.

Entwdsserungssystem
Die Entwédsserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem.

Lédschwasser

Eine L&schwasserzisterne liegt in ca. 320 m Entfernung in der Ortschaft
Enzersdorf, Hydranten sind im bestehenden Wohngebiet in ca. 200 m
Entfernung vorhanden. Die bereitszustellende Léschwassermenge
von 48 cbm/h fUr die Dauer von 2 Stunden ist sichergestellt.

Zusétzlich wird im Plangebiet ein Hydrant erstellt, der in einem Radius
von ca. 50 m alle geplanten Gebdude erfassen kann.

Wasserversorgung
Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Erweiterung des
bestehenden Ortsnetzes.

Elektroenergieversorgung / Fermeldetechnik

Die elekirische Energieversorgung lasst sich von den bestehenden
Anlagen aus erweitemn. Die notwendigen Niederspannungskabel
und Trassen fUr Telekommunikation etc. werden innerhalb des
Plangebietes im &ffentlichen StraBen- und Wegebereich vorgesehen.

Duldungspflicht

Die durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebe und Nutzfldchen
auftretenden Immissionen sind in einem gewissen MaB zu dulden,

wenn nur eine unwesentliche Beeintrdchtigung vorliegt.

Es liegt z.B. eine unwesentliche Beeintrdchtigung vor, wenn

der TA-L&rm ( Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm)

oder der TA-LUft (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft)

nicht Uberschritten werden.

Auftretende Immisionen der landwirtschaftlichen Betriebe kdnnen sich auch
auf Nachtzeiten, sowie auf Sonn- und Feiertage ausweiten.

Denkmalpflege/Bodenfunde

Es wird daruf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten, eventuell zu Tage fretende
Bodendenkmadler der Meldepflicht nach Art. 8, Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.
Sie sind unverziiglich dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege oder der
unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden.

Diese Verpflichtung trifft EigentUmer und GrundstUcksbesitzer in gleichem Masse,
wie Unternehmen und Bauleiter, die zu dem Fund gefUhrt haben.

Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.

Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind gemd&B Art. 8, Abs. 2
BayDSchG bis zu einer Woche nach Anzeige unverdndert zu lassen, soweit die
untere Denkmalschutzbehdrde die Fortsetzung der Arbeiten nicht vorher freigibt.

SchallschutzmaBnahmen

Laut Oberschlégiger Larmimmissionsprognoseberechnung durch den Technischen
Umweltschutz, errechnet sich ein Beurteilungspegel von rd. 58dB(A) zur Tages- und
50dB(A) zur Nachzeit. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur ein Wohngebiet von
55 dB(A) zur Tages- und 45 dB(A) zur Nachzeit werden somit Uberschritten.

Es wird daher, bei den an die Kreisstrasse angrenzenden Grundsticke, empfohlen
SchallschutzmaBnahmen durchzufUhren, z.B. Aussenmauerwerk mit erhhtem
Schallschutz, Schallschutzfenster, Wohnraumliftung etc.
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VERFAHRENSVERMERKE

(Deckblatt Nr.4.. zum Bebauungsplan “ WA Witzmannsberg - Ost")

1. Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat Witzmannsberg hat in der Sitzung vom 17.01.2019 beschlossen,
eine Satzung Uber die Anderung des Bebauungsplanes durch

Deckblatt Nr. 1 aufzustellen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 18.01.2019 ortsUblich bekannt gemacht.

2. Fachstellenanhérung:

Zum Entwurf des Bebauungsplanes "WA Witzmannsberg-Ost" durch Deckblatt Nr. 1
in der Fassung vom 18.01.2019 wurden die Behérden und sonstigen Tréger

offentlicher Belange in der Zeit vom 28.01.2019 bis 01.03.2019 beteiligt.

3. Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Baubauungsplanes "WA-Witzmannsberg-Ost' durch Deckblatt Nr. 1 in der
Fassung vom 18.01.2019 wurde in der Zeit vom 28.01.2019 bis 01.03.2019 &ffentlich ausgelegt.

4. Abwdgungsvorgang

Die Abwdgung der Stellungnahmen aus dem vereinfachen Verfahren nach § 3 Abs. 2
bzw. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Sitzung des Gemeinderates vom 09.10.2019.

5. Satzungsbeschluss
Die Gemeinde Witzmannsberg hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 09.10.2019
den Bebauungsplan "WA-Witzmannsberg-Ost" durch Deckblatt Nr. 1 gem.
§ 10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom 01.10.2019 als Satzung beschlossen.

Josef Schuh

1. Birgermeister,

é. Ausfertigung

Josef Schuh, 1. BUrgermeister

. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss wurde am 12.05.2020 gem&B § 10 Abs. 3 BauGB ortsUblich bekannt

gemacht.
Das Deckblatt Nr. 1 zum Bebauungsplan "WA Witzmannsberg-Ost” ist somit am 12.05.2020

in Kraft getreten.

Das Deckblatt liegt samt Begrindung ab Veréffentlichung der Bekanntmachung

im Rathaus der VG Tittling, 1. Stock, Marktplatz 10, 94104 Tittling, Voraum Zi.-Nr. 14
wdhrend der allgemeinen Offnungszeiten und im Interet auf der Homepage des
Marktes Tittling www. tittling.de zu Jeden’nonns Einsicht aus.

Aufgrund der Corona-Pandemie |st ei-finsichtnahme im Rathaus eine vorhenge
telefoische Terminvereinbarung mit-dem-Bawamt, Tel.: 085%4 erforderlich.Josef Schuh’
il e A Z f ._}\A vu “iw“,ét‘;

Witzmannsberg, 12.05.2020
01.10.2019

Josef Schuh, 1. Birgermeister 4 .on 10




GEMEINDE WITZMANNSBERG

ILZTALSTRASSE 20, RAPPENHOF

94104 WITZMANNSBERG

DECKBLATT NR. 1 zum BEBAUUNGSPLAN
» WITZMANNSBERG OST ,,

WA — Allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 Baunvo)

Bebauungsplan nach § 13 b BauGB-Einbeziehung von Auenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren - i. V. mit § 13 a und § 13 BauGB -Vereinfachten Verfahren-
ohne Umweltbericht

BEGRUNDUNG

Gemeinde: Witzmannsberg
Gemarkung: Witzmannsberg
Landkreis: Passau

architekturbiiro uta wagner dipl. ing. (fh)
architektin + stadtplanerin
spitzendorf 4a 94104 witzmannsberg
tel.: 08504 — 1540 fax: 08504 — 5511
architekturbuero.uta.wagner@t-online.de
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GEMEINDE WITZMANNSBERG BEGRUNDUNG

ZUM DECKBLATT NR:1 ZUM BEBAUUNGSPLAN - WITZMANNSBERG OST — WA - FASSUNG VOM 01.10.2019
1. PLANUNGSGRUNDLAGEN
U1 ANLASS UND ZIELSETZUNG DER PLANUNG

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Witzmannsberg, VG Tittling/
Witzmannsberg, im Osten der Ortschaft Witzmannsberg an der Kreisstralle
PA 27.

Das Plangebiet stellt einen Luckenschluss zwischen bereits vorhandener
Bebauung dar. Die angrenzende Wohnbebauung ist gepragt durch die
vorhandene Ein- und Zweifamilienhausbebauung.

Das Plangebiet weist 6 Bauparzellen auf mit einer Gréf3e je Grundstiick von ca.
750 gm bis 1150 gm. Die Bauparzellen an der Kreisstrale mit Flachen von ca.
1100 gm wurden gewahlt, da durch den Schutzstreifen zur Kreisstralle sich die
Bebaubarkeit der beiden Grundstiicke auf ca. 750 gm beschrénkt. Bei den
Parzellen Nr. 5 und 6 ist es wg. des Zuschnittes der Grundstiicke erforderlich,
gréBere Parzellen darzustellen, um eine verninftige Bebaubarkeit zu
ermoglichen.

Zudem soll mit den etwas gréferen Bauparzellen die Méglichkeit geschaffen
werden, dass z.B. der Raumbedarf fur 2 bis 3 Generationen verwirklicht werden
kann, eine Form die im landlichen Raum noch haufig der Fall ist. Ein Grund
hierfur sind sicher auch die stetig steigenden Grundstuckspreise. Als groRer
Vorteil eines Mehrgenerationenhauses ist auch noch die geringere
Flachenversiegelung anzufiihren, da 3 Einzelhdauser mit Gartenflache mehr
Flachenversiegelung aufweisen als ein Mehrgenerationen-Haus. Zudem wird es
der alteren Generation erméglicht, durch die unmittelbare Nahe und Mithilfe der
jungeren Generationen, im gewohnten Umfeld und dem eigenen Zuhause langer
, selbststandig“ zu wohnen.

Die Gemeinde Witzmannsberg beabsichtigt im Bereich des Plangebietes die
Ortschaft mit einer Wohnbebauung abzurunden und somit die Nachfrage nach
Bauland innerhalb der Gemeinde Witzmannsberg zu bedienen.

Da das Plangebiet im sogenannten Auenbereich liegt, ist es notwendig, einen
Bebauungsplan aufzustellen. Ziel ist es, eine Nachverdichtung zu erméglichen
und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine geordnete Entwicklung
von Wohnbauflachen in Witzmannsberg zu schaffen.

Das Plangebiet wurde fur eine Bebauung gewahilt, da es an bereits vorhandenen
Verkehrswegen liegt und daher die Versiegelung zur Schaffung von
ErschlieBungsstrallen sehr gering ist.
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Wie bereits erwahnt stellt es einen Luckschluss zu bereits bestehender Bebauung
dar. Art und Maf der baulichen Nutzung fugt sich in die Umgebung ein und die
ErschlieBung ist gesichert. Das bestehende Ortsbild wird somit nicht

beeintrachtigt.

Weitere noch freie Bauparzellen in der Gemeinde befinden sich in Privatbesitz
und kénnen daher von der Gemeinde nicht genutzt werden.

Q - Plangebiet l
5 /]
. 5
.
Lageplan ohne Malstab
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Lageplan ohne Malstab Grundlage: Luftbild BayernAtlas

1.2

ANGABEN ZUM PLANGEBIET

Das Plangebiet schlieRt im Osten an die bestehende Wohnbebauung des
Baugebietes Witzmannsberg an und bildet gleichzeitig einen Liickenschluss zu
einer bestehenden Bebauung. Das Plangebiet ist eine Teilflache von den
Flurnummern 88 und 90 in der Gemarkung Witzmannsberg.

Das Plangebiet kann im Stden durch die direkt angrenzende Kreisstrale
(4 Bauparzellen) und im Osten durch die direkt angrenzende Gemeindestralle
(2 Bauparzellen) erschlossen werden.

Es wird als ,Allgemeines Wohngebiet"* ausgewiesen.
Das Baugebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Wiesenflache genutzt.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von

circa 6.140 gm.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches ist im Bebauungsplan
zeichnerisch dargestellt. Diese zeichnerische Festsetzung ist magebend.
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In der nahegelegenen Ortschaft Enzersdorf, in ca. 400m Entfernung, ist die
Grundschule und ein Kinderspielplatz erreichbar. Ein FuBballplatz liegt in
Witzmannsberg in ca. 500 m Entfernung.

1.2.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Anpassung des
Flachennutzungsplanes erforderlich.

Da bei vorliegender Planung die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird, kann gemaR § 13a Abs. 2 Satz 2
BauGB ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren, der von der Darstellung
des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist.

Der Landschaftsplan mit Rechtswirkung eines Flachennutzungsplanes ist im Zuge
der Berichtigung anzupassen.

ARCHITEKTURBURO UTA WAGNER DIPL. ING. FH ARCHITEKTIN SPITZENDORF 4A 94104 WITZMANNSBERG

Seite 5 von 12



GEMEINDE WITZMANNSBERG BEGRUNDUNG
ZUM DECKBLATT NR: 1 ZUM BEBAUUNGSPLAN - WITZMANNSBERG OST - WA - FASSUNG VOM 01.10.2019
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Auszug Landschaftsplan mit Rechtswirkung eines Flachennutzungsplanes

ohne Malstab

1.3 RAUMLICHE AUSGANGSSITUATION

Die angrenzende Nutzung setzt sich im Osten und Westen aus Wohnbauflachen
zusammen.

Die vorhandene Bebauung der Umgebung besteht hauptséachlich aus ein- und
zweigeschossigen Einzelhdusern mit z.T. ausgebautem Dachgeschoss. Die
Giebelstellungen, Dachformen und Dachneigungen variieren.

Im Siden grenzt das Plangebiet an die Kreisstrale PA 27 an, im Osten grenzt
eine Teilflache an die Gemeindestrale.
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Im Norden grenzt das Plangebiet an Wiesenflachen mit einzelnen Baumgruppen.

2 PLANUNG

2.1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Der Inhalt des Bebauungsplanes bezieht sich auf die erforderlichen Darstellungen
und Festsetzungen flr einen qualifizierten Bebauungsplan gemag § 30 BauGB.

Das zukulinftige Baugebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet“ gemaR § 4
BauNVO festgesetzt.

Im zukunftigen Baugebiet nicht zugelassen sind Bauvorhaben geman

§ 4 Abs. 3Nr. 1, 2, 3 und 5 BauNVO.

Entsprechend der Nachfrage sieht die Planung 6 Bauparzellen fur Ein-, Zwei-
und Dreifamilienhausbebauung vor.

Die Art und das MaR der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan geregelt. Diese
orientiert sich an der angrenzenden bestehenden Bebauung.

Durch Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehéhe wird sichergestellt,
dass sich die Neubebauung in ihrer Hohenentwicklung in die angrenzende
Bebauung und das Ortsbild einfugt.

Die Bebaubarkeit der Grundstucke wird durch die Baugrenzen festgesetzt. Die
grof3zugig gewahlten Baugrenzen ermdglichen dennoch eine hohe Flexibilitat bei
der Platzwahl der Gebaude auf dem jeweiligen Baugrundstiick. Die
Mindestabstande zu angrenzenden Nachbargrundstiicken und angrenzenden
Stralen sind bei der Festlegung des Baufensters beriicksichtigt.

Fur Garagen, Carports und Stellplatze sind zusatzlich Sonderflachen
ausgewiesen. In diesen Sonderflachen sind ausschlieRlich oben genannte
Anlagen zuldssig. Fur Garagen wird ein Mindestabstand von 5 m, fur Carports
ein Mindestabstand von 3 m, zur StraRenbegrenzungslinie vorgegeben.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auBerhalb der im zeichnerischen
Teil ausgewiesenen, Uberbaubaren Grundsticksflachen nur eingeschrankt
zulassig.
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Die Kubatur der Gebaude wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl,
Geschossflachenzahl und der maximalen Wandhéhe in Bezug auf das Urgelande
geregelt.

Die Anzahl der Wohnungen je Wohnhaus wird mit max. 3 Wohneinheiten
festgelegt. Es kann damit ein Generationswohnen ermdéglicht werden;
gleichzeitig werden zu groRe Baumassen im Plangebiet in Form von
Mehrfamilienhdusern verhindert.

Eine Bauweise mit Festsetzung der Geschosse (wie z.B. Hangbebauung mit UG,
EG und OG) wurde nicht gewahlt, da mit Festsetzung der max. Wandhohe und
der max. Gelandeveranderung die Bauweise klar festgesetzt ist; dennoch ist fur
jeden Bauherrn / Architekten eine gewisse Planungsfreiheit gegeben.

2.2 ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet kann Uber die bestehende Kreisstralle PA 27 und
Gemeindestralle, angebunden an die Kreisstralle PA 27, erschlossen werden.
Die geplante untergeordnete Wohnstraf3e mit Anbindung an die Kreisstrae
erschlie®t 4 Bauparzellen. 2 Bauparzellen sind durch eine direkte Zufahrt zur
GemeindestralBe erschlossen.

Eine Wendeplatte fur die Wohnstral3e wurde hier bewusst nicht gewahlt, da
aufgrund der Hanglage dies zu starken Gelandeveranderungen und zusatzlichen
Bodenversiegelungen fuhren wirde. Die Wohnstraflte mit einer Breite von 7m ist
geeignet fur gréRere Fahrzeuge, auch z.B. fur Feuerwehrfahrzeuge. Ein
Ruckwartsfahren von gréReren Fahrzeugen kann hier vorausgesetzt und geduldet
werden, da die Wohnstralle nur 40 m lang ist und keine Durchfahrtsstrale
darstellt.

An der Einmundung der geplanten untergeordneten Wohnstralle in die
Kreisstrae und die direkte Zufahrt der beiden Bauparzellen in die
GemeindestralBe sind im zeichnerischen Teil die erforderlichen Sichtfelder
eingetragen. Diese mussen zur Einhaltung der freien Verkehrstbersicht von
Sichtbehinderungen jeder Art in einer Hohe ab 80 cm Uber der
Fahrbahnoberflache freigehalten werden.

Die geplante Wohnstral3e ist 7 m breit. Fahrbahn und Gehweg erhalten eine
optische Trennung mittels eines Granit-3-Zeilers.
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3. VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

Fur die Ableitung des Niederschlagswasser und Schmutzwasser wird ein
Wasserrechtsverfahren durchgefihrt.

3.1 GEWAHLTES ENTWASSERUNGSSYSTEM

Die Entwéasserung des Plangebiets wird im Trennsystem erfolgen.

3.2 SCHMUTZWASSER

Das hausliche Schmutzwasser wird Gber eine &ffentliche Abwasseranlage erfasst
und zur Klaranlage Witzmannsberg abgeleitet. Die Klaranlage Witzmannsberg
weist hierfur ausreichend Reserven auf.

3.3 REGENWASSER- UND OBERFLACHENENTWASSERUNG

Das Niederschlagswasser, das auf den versiegelten privaten Flachen anfallt, wird
in ein zentrales Regenrickhaltebecken geleitet.

Der gedrosselte Uberlauf wird in einer Regenwasserkanalisation erfasst und tber
vorhandene Graben abgeleitet.

Oberflachenwasser von befestigten, privaten Grundstiicksflachen (Zufahrten,
Gehwege) darf nicht auf die éffentliche StraRe oder in die StraRenentwésserung
abgeleitet werden. Es missen geeignete MalRnahmen, wie z.B.
Entwésserungsinnen im Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache vorgesehen
werden und an den, auf dem Grundstiick vorhandenen, Regenwasserkanal
angeschlossen werden.

Bei jedem Bauvorhaben sind Malnahmen zum Schutz gegen Hang- und
Oberflachenwasser, eigenverantwortlich vom Bauherrn, nach dem heutigen Stand
der Technik durchzufuhren. ( z.B. AbdichtungsmaRnahmen, Drainage, dichte
Kellerfenster etc.)
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3.4 LOSCHWASSER

Ein Léschweiher liegt in ca. 300 m Entfernung, Hydranten sind im bestehenden
Wohngebiet in ca. 200 m Entfernung vorhanden. Die bereitzustellende
Léschwassermenge von 48cbm/h fur die Dauer von 2 Stunden ist sichergestellt.

Zusatzlich wird im Plangebiet ein Hydrant eingeplant, der in einem Radius von ca.
50 m alle geplanten Gebaude erfassen kann.

3.5 WASSERVERSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch die Erweiterung
des bestehenden Ortsnetzes.

3.6 ELEKTROENERGIEVERSORGUNG / FERNMELDETECHNIK

Die elektrische Energieversorgung l&sst sich von den bestehenden Anlagen aus
erweitern. Die notwendigen Niederspannungskabel und Trassen fir
Telekommunikation etc. sind innerhalb des Plangebietes im 6ffentlichen Stralen-
und Wegebereich vorzusehen.

3.7 ENTSORGUNG HAUSMULL

Es ist nicht geplant, die WohnstraRe, mit einer Lange von nur 40 m, mit einem
Wendehammer auszustatten, damit die StraRe den Anforderungen fur
Abfallsammelfahrzeuge entspricht. Es wird daher fiir die Abfallbehalter ein
Sammelplatz entlang der Kreisstrale vorgesehen, somit muss das
Abfallsammelfahrzeug nicht in die WohnstraRRe einfahren.

4.0 UMWELTAUSWIRKUNG / UMWELTBERICHT

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes als Deckblatt Nr. 1 erfolgt im
beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB, bei dem die Vorschriften des §13
BauGB (vereinfachtes Verfahren) zur Anwendung kommen.

Es wird hierbei gemaR § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltprifung nach § 2

Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen

verfligbar sind, abgesehen.
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Das Plangebiet stellt keinen Schutzbereich nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b da, fur
gefahrdete, heimische Pflanzen und wildlebende Tierarten, wodurch das
beschleunigte Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 5 ausgeschlossen waére.
Das Gebiet fallt nicht unter die Natura-2000 Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. Wie bereits erwahnt wurde das Gebiet bisher
landwirtschaftlich genutzt.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes zur Einbeziehung
von Aullenbereichsflachen mit weniger als 10.000 gm festgesetzter Gberbaubarer
Grundstucksflache zu erwarten sind, gelten gemanR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuléssig.

Aufgrund dieser Gesetze ist fur die Aufstellung dieses Bebauungsplanes die
Erarbeitung einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich.

5.0 BEBAUUNGSPLAN ZUR EINBEZIEHUNG VON AUSSENBEREICHSFLACHEN
(gem. § 13b Baugesetzbuch —BauGB )

Der Bebauungsplan dient zur Einbeziehung von AuRenbereichsflachen. Bei
vorliegender Planung handelt es sich um eine Flache mit derzeit
landwirtschaftlicher Nutzung im AuRenbereich, die im Osten und Westen an
bestehende Bebauung angrenzt und derzeit noch nicht durch einen qualifizierten
Bebauungsplan Uberplant ist.

Gemal § 13b BauGB (Baugesetzbuch) kann ein diesem Ziel dienender
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. die hierfiir
erforderlichen Voraussetzungen liegen vor.

Das beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB darf angewendet werden wenn:

e die Uberbaubare Grundstucksflache weniger als 10.000 gm aufweist. Bei
der vorliegenden Planung ist eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.
Die Uberbaubare Flache ( §19 Abs. 2 BauNVO) betragt ca. 2.340 gm,
somit ist der Schwellenwert weit unterschritten.

e die Zulassigkeit von Wohnnutzung begriindet wird. Diese Voraussetzung
ist durch die Festsetzung als —WWA- Aligemeines Wohngebiet gegeben.

e die Flachen im Zusammenhang bebauter Ortsteile anschlieRen. Das
geplante Wohngebiet bildet einen Lickenschluss zwischen bereits
bestehender Wohnbebauung.
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Die geplante Wohnbebauung vermittelt den Eindruck einer Geschlossenheit und
Zusammengehdrigkeit zur bestehenden Wohnbebauung und auch im Hinblick auf
die gesamte Ortschaft Witzmannsberg.

6.0 FLACHENBILANZ
GréRe des Plangebiets ca. 6.140 gm
davon:
offentliche Flachen fur Stralen,
Wege, Versorgung ca. 290 gm
private Baugrundstiicke ca. 5850 gm
mogl. befestigte Flache — GRZ 0,4 2.340 gm

maogl. befestigte Flache
GRZ 0,4 + 50 % = 0,6 nach
§ 19 Satz 4 BauNVO 3.510 gm

Josef Schuh

Witzmannsberg...... 12 Mag 2000 1. Burgermeister s

Aufgestellt, 01.10.2019

Uta Wagner...... A o N
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