TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Festsetzungen nach § 9 BauGB

1. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Uberbaubare Grundstiicksfléichen im Sinne des §2 Abs. 5.1 ¢ sind der gesamte Geltungsbereich
des Bebauungsplanes, ausser den Verkehrsflichen und solchen Flichen, die durch Baugrenzen
ausgegrenzt sind. Alle notwendigen Abstandsflichen werden nach BayBO Art 6 und 7geregelt.

2. Mindestgrofle der Baugrundstiicke

2.1 bei Einzelhausgrundstiicken 600m?
22 bei Doppelhausgrundstiicken je Haus 500m?

3. Zulissige Zahl der Wohneinheiten (WE)

3.1 3 WE/Wohnhaus bei Grundstiicksgrossen bis einschl. 1000 m?
32 4 WE/Wohnhaus bei Grundstiicksgrossen grosser als 1000 m?

4. Allgemeine Gestaltung

Die baulichen Anlagen und die sonstige Nutzung der Grundstiicke sollen sich dem vorhandenen
Ortscharakter und dem Landschaftsbild anpassen.

Die einzelnen Gebiude sind mit individuellen baulichen Merkmalen auszustatten. Bei Typen-
hausplanung sind hochstens drei gleichgestaltete nebeneinander stehende Gebéude zuldssig.

Die Hauptfirstrichtung ist freigestellt. Sie muss jedoch in Langsrichtung des Gebéudes liegen.
Bei Doppelhdusern sind Dachform, Dachneigung und Firstrichtung aufeinander abzustimmen.
Hauptgebiude miissen zu dffentlichen Verkehrsfldchen einen Abstand von min. 1,5 m einhalten.

Freistehende Garagen und Nebengebiude sollen den Charakter von Nebengebduden im landli-
chen Raum erhalten.

Gebiude sind in das Geldnde einzufiigen, nicht das Geldnde dem Haus anzupassen. Die genaue
Geléndeneigung ist vom Planfertiger in der Natur durch nivellieren von Geldndeschnitten festzu-
stellen und zusammen mit der Hohenlage der StraBe in den Schnitten der Genehmigungsplanung
darzustellen.

Die Gebiude sind auf die natiirliche Gelandeoberfliche zu beziehen. Die angegebenen Hohen
sind einzuhalten.

Im Genehmigungsfreistellungsverfahren ist ausschliesslich das natiirliche, tatséchlich vorhandene
Gelénde massgeblich, wihrend im Genehmigungsverfahren zusitzlich auch die, von der Kreis-
verwaltungsbehorde festgelegte Geldndeoberfléche, als natiirliche Gelandeoberfliche definiert
werden kann.
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5. Gestaltung der baulichen Anlagen

Je nach Gelandeneigung sind nachfolgende Gebdudetypen anzuwenden:

a.) Bei schwacher Geldndeneigung d.h. weniger als 1,5m auf Gebéudetiefe in Gelandefallrich-
tung
Gebiude mit durchlaufenden Geschossebenen (z.B. EG+OG oder EG+DG als Vollgeschoss
KG jeweils als Nicht-Vollgeschoss) oder
Gebidude mit versetzten Ebenen (Split-Level)

b.) Bei stirkerer Geldndeneigung d.h. 1,5m und mehr auf Gebaudetiefe in Gelandefallrichtung
Hanghauser (z.B. EG+UG als Vollgeschoss mit DG als Nicht-Vollgeschoss, oder EG+OG
mit DG und KG als Nicht-Vollgeschoss) oder
Gebiude mit versetzten Ebenen (Split-Level)

Geschosszahl: maximal zwei Vollgeschosse.

Dachform: Satteldach oder Kriippelwalmdach.(Walm bis zu 1/3 der Giebelfldche).
Hauptfirst in Gebaudeldngsrichtung
Bei Nebengebiauden und Anbauten mit Nebengebdudecharakter auch Pultdacher

Dachneigung: 25°-38° (Pultddcher auch flacher) Kriippelwalm ab 35° Dachneigung zuléssig.
Dachdeckung: Pfanhendeckung

Kniestock: Im obersten Geschoss, soweit damit 2 Vollgeschosse nicht {iberschritten werden,
gemessen von OK Rohboden bis OK Fusspfette:
e Bei EG + DG als Vollgesch., maximal 1,5 m. Ab 1,0m Hohe aussen holz-
vertéfelt
e Bei EG+0G maximal 0,5 m
Bei EG.+ UG als Vollgesch maximal 0,5 m
e Bei versetzten Ebenen sind konstruktive Kniestocke geschosshoch zuldssig.

Dachgaupe:  als stehende Giebelgaupen bei min. 28° Dachneigung zuldssig. Pro Dachfléche
hochstens 2 Gaupen bis je 2,5 m? Vorderansichtsflache, ohne Dachkonstruktion.
Die Abstande vom Ortgang zur Gaupe miissen min. 2,5 m, die zwischen den
Gaupenwinden, sowie die zur Traufe miissen min. 2 m betragen.

Ortgang; Uberstand mind. 0.30 m
Traufe: Uberstand mind. 0.50 m
Trauthohen:  hangseitig maximal 4,25m, talseitig maximal 6,50 m iiber fertigem Gelénde

Sockel: max. 0,3 m

6. Gestaltungen der Garagen und Nebengebiiude

Garagen oder Nebengebidude diirfen aus stidtebaulichen Griinden mit einem Mindestabstand
von 1,2m zur Grenze gebaut werden.

Werden diese jedoch an der Grenze zusammengebaut, sind sie so zu planen, dass eine ein-
heitliche Gestaltung erzielt wird. Grundsétzlich gilt dann: Giebel zur Grenze. Alle Fertigteil-
garagen und -Nebengebidude sind mit einem geneigten Dachstuhl zu iiberbauen.

Vor allen Garageneinfahrten ist zu offentlichen Verkehrsflichen ein Stauraum von mindestens
5,00 m einzuhalten.
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7. Aussenanlagen

7.1 Geldndeverinderungen

Im 5-Meter-Umgriff um das Hauptgebiude, sind Auffilllungen bzw. Abgrabungen jedoch nur
bis zu einer Hohe bzw. Tiefe von max. je 0,75 m zuldssig. Sonstige grofBflachige Aufschiittun-
gen, insbesondere bis an die Nachbargrenze, sind nur insoweit zuldssig, als sie fiir die Nutzbar-
keit des Grundstiicks erforderlich sind. Maximale Héhenverdnderung dabei + 50cm.

Oberboéden sind zu schiitzen.

7.2 Stiitzmauern

In Bereichen, von Abgrabungen oder Aufschiittungen insbesondere fiir Verkehrsflachen, sind in
notwendiger Hohe bepflanzbare Boschungssteine, Palisaden, Granit-, Sichtbeton- oder verputzte
Stiitzmauern zuléssig.

Zu dffentlichen Verkehrsfldchen hin wird empfohlen, zum Schutz vor Beschadigungen, diese
Abstiitzungen ca. 0,50 m auf das eigene Grundstiick zuriickzusetzen.

Aufo. g. Gelindeabstiitzungen sind Zaune wie unter "Einfriedungen” beschrieben, zuldssig.

7.3 Vorgérten

Nicht {iberbaute, oder dem Verkehr gewidmete private Vorgartenfldchen sind mit Nutzgirten,
oder aber gértnerisch anzulegen und in gepflegtem Zustand zu halten.

Jeglicher Bewuchs ist unter Beriicksichtigung pflanzentypischer Abstinde von Grundstiicksgren-
zen abzusetzen. Die nachbarrechtlichen Pflanzabsténde sind einzuhalten (AG-BGB). Dies sind:

e (.5m bei Strauchern, Hecken und Biaumchen mit einer Wuchshohe bis 2,0m
# 2.0m bei Striuchemn, Hecken und Béumen mit einer Wuchshohe tiiber 2,0m
e 4.0m Dbei Biumen iiber 2m Wuchshoéhe gegeniiber landwirtschaftlichen Grundstiicken

Beispiel:

ey
{3 A vﬁi}‘.’é&" 3
AR

massgeblicher Abstand massgeblicher Abstand massgeblicher Abstand

Fiir eventuelle Beschidigung an Einfriedungen und Bepflanzungen durch normale Schutz- und
Pflegemassnahmen (z.B. Rdum- und Streudienst) haftet der Eigentiimer selbst.
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7.4 Pflanzempfehlung und Giftliste

Fiir die Bepflanzung sollen heimische bodenstindige Bdume und Geholze verwendet werden.
Bei zusitzlichen Pflanzungen ist die Giftliste, herausgegeben vom Bayer. Staatsministerium flir
Jugend, Familie und Gesundheit vom 10.03.1975 in LUMBL Nr. 7/8 vom 27.08.1976, in seiner
jeweils neuesten Fassung zu beachten.

7.5 Einfriedung

Auf strassenseitige Einfriedungen sollte véllig verzichtet werden. Werden dennoch Einfriedun-
gen erstellt, so sollten diese um ca. 0,5 m auf das eigene Grunstiick zuriickgesetzt werden. (siehe
7.3 letzter Absatz.)

Ziune

Maschendrahtziune mit Hinterpflanzung und Holzzéune. Zaunhohen max. 1,20 m iiber natiirli-

chem Gelédnde bzw. Stiitzmauern

Pfosten aus landschaftstypischen, bzw. handelsiiblichen, der jeweiligen Zaunart angepassten
i Materialien.

Pfeiler

Aus Granitmauerwerk, verputztem Mauerwerk oder aus Sichtbeton. Eingangs- und Einfahrtstore
sind auf die Zaunart abzustimmen.

Bei Eingangs- und Einfahrtstor bis ca. 0,40 m breit und 0,40 m tief (bei Ausbau als Miillbox im
erforderlichen Mass vergrosserbar) nicht hoher als 10 cm iiber Zaun.

Mauem:

Einfriedungsmauern sind, mit Ausnahme von zuvor genannten, erforderlichen Stiitzmauern un-
zuldssig.

8. Verkehrsfliichen

8.1 Offentliche Verkehrsfldchen

Verkehrsflachen miissen den Belastungen des anfallenden Verkehrs gerecht werden (Liefer-,
Ver- und Entsorgungsfahrzeuge). Bodenversiegelung ist im wirtschaftlichen Rahmen weitestge-
hend zu begrenzen.

Alle StraBen sind als Anliegerstrassen nach § 42 Abs. 4a StVO, mit hohengleichem Fahrbahn-
und Gehsteigrand auszubilden.

Regel-Querschnitt: Bord, Parkstreifen, Fahrbahn, Dreizeiler, Gehsteig, Bord

Parkstreifen 2.0 m breit, Pflaster oder Rasengittersteine

Fahrbahn: 3,0 m breit, Fahrbahndecke: Asphalt, bzw. Granit- oder Betonpflaster
Dreizeiler: 0,5 m breit, GranitgroBpflaster

Gehsteig: 1,5 m breit, Gehbelag: Granit-/Betonsteinpflaster

Bord: Granit, bis 6 cm iiber Verkehrsflache,
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8.2 Private Verkehrsflichen

Bei neu anzulegende Grundstiickszufahrten, Stellpldtze, Fusswege usw. sind Bodenversie-
gelung im wirtschaftlichen Rahmen weitestgehend zu vermeiden. (Empfohlen werden
durchlassige Materialien: Pflaster, Platten, Rasengittersteine, Schotterrasen und wasserge-
bundene Decken)

Private Stellpléitze

Je Baugrundstiick sind mindestens zwei Stellplitze herzustellen. Bei Mehrfamilienhdusern
sind mindestens 1,5 Stellplitze pro WE auf dem eigenen Grundstiick nachzuweisen. Jeder
Stellplatz muss selbstéindig nutzbar sein. Die Stellplatzverordnung: BayBO Art. 55 und 56
gilt dariiberhinaus unverandert.
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ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNG

GemaB Verordnung tiber die Ausarbeitung von Bauleitplanen, sowie die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung).

1. Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeine Wohngebiete  (§ 4. BauNVO)

2. MaB der baulichen Nutzung
2.1 GFZ 1,1 GeschoBflichenzahl (Hochstzuléssig)
22 GRZ 04 Grundflachenzahl (Hoéchstzuldssig)
23 I Zahl der Vollgeschosse (als Hochstgrenze)
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
3.1 O Offene Bauweise
33 W e Baugrenze
4. Verkehrsfléichen
4.1 [ ] a) Strassenverkehrsflichen

Wid b) Verkehrsberuhigte Anliegerstrale nach § 42 Abs. 4a StVO
4.2 Strassenbegrenzungslinien
43 g Bereich ohne Ein- bzw. Ausfahrten
44 =y Sichtdecke, in diesem Bereich sind alle Sichtbehinderungen,

die mehr als 0,8 m iiber die Verbindungslinien der
Fahrbahnriander ragen untersagt.
Massangabe iiber Ausbaubreite der Verkehrswege

5. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

50 OO0 unterirdisch, Schmutzwasserkanal in Planung

6. Griinfliichen

6.1 l:j Private Griinflache (= nicht iiberbaute Grundstiicksflache)



7. Planungen, Nutzungsregelungen und Massnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung der Landschaft

7.1 Anpflanzen von:
o a) Baumen
b) Straucher
8. Sonstige Planzeichen
8.1 L-:.] Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.
8.2 Bauabschnittsgrenzen

ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN
HINWEISE

9. Kartenzeichen der baverischen Flurkarten

9.1 bestehende Flurstiicksgrenzen zum Grenzstein

9.2 bestehende Wohngebaude
bestehende Wirtschaftsgebdude und gewerbliche Raume (Neben-
gebaude)

9.5 Flurstiicksnummern

10. Sonstige planliche Zeichen

. Teilung der Grundstiicke im Rahmen einer geordneten baulichen
Entwicklung (neu zu vermessen)

10.2 @ Grundstiicksnummerierung

Architekturbiiro Dipl, -Ing. Architekt ROLF NIEMANN Witzmannsberg 21 94104 Tittling  Tel. 08504 /
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Verfahrensvermerke

a) Der Gemeinderat Witzmannsberg hat in der Sitzung vom 07.10.1999 die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Witzmannsberg-West I' beschlossen.

Tittling, 08.10.2000 Gemeind@ Witzmannsberg

j{éhilﬂ

Dichtl, 1. Biirgermeister

g i
e

b) GemiB § 3 Abs. 2 BauGB wurden den von der Aufstellung betroffenen Biirgern in der Zeit
vom 02.03.2000 bis 03.04.2000 und die beriihrten Tréger 6ffentlicher Belange in der Zeit
vom 12.04.2000 bis 15.05.2000 beteiligt.

Tittling, 16.05.2000 Gememde Wltzmannsberg

Uk

Dichtl, 1. Biirgermeister

¢) Der Gemeinderat Witzmannsberg hat mit Beschluss vom 12.10.2000 die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Witzmannsberg-West I" geméfl § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung be-
schlossen. Der Beschluss wurde am 29.12.2000 ortsiiblich durch Amtsblatt und Aushang
bekanntgemacht.

Tittling, 02.01.2001 Gemei }Jde Witzmannsberg

—H

Dichtl, 1 . Burgermeister

d) Der Bebauungsplan "Witzmannsberg-West I" in der Fassung vom 12.10.2000 wird mit

dem Tage der Bekanntmachung, dass ist am 29.12.2000 geméB § 10 Abs. 3 BauGB rechts-
verbindlich.

Tittling, 02.01.2001 Gememdc Wltzmannsberg

X?é/ Lt

Dichtl, 1. Biirgermeister
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BEGRUNDUNG UND ERLAUTERUNG

AnlaB und Auftrag

Allgemeines

Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die Schaf-
fung von Festsetzungen mit Angaben tiber die bauliche und sonstige Nutzung der Fla-
chen in dem bezeichneten Gebiet.

Diese Festsetzungen bilden die Grundlage fiir Baugenehmigungsfreistellung, wie auch
fiir die Beurteilung und Genehmigung von Baugesuchen auch wihrend der Planaufstel-
lung.

Die Aufstellung von Bebauungsplénen wird von der Gemeinde in eigener Verantwor-
tung durchgefithrt. Das Verfahren selbst ist in den §§ 1 bis 13 der Bau-GB geregelt. Die
verbindlichen Bauleitplanung befaBt sich lediglich mit Planungsnotwendigkeiten als
Grundlage fiir weitere, zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderlicher MafBnahmen.

AnlaB

Wegen des mangelnden Angebotes an Bauland in Ortsnihe mufiten viele Baugesuche
zuriickgewiesen werden. Deshalb hat die Gemeinde Witzmannsberg in der Sitzung am
02.09.93 beschlossen, den Landschaftsplan, mit Rechtswirkung eines Flichennut-
zungsplanes zu 4ndern, und anschlieBend den Bebauungsplan "Witzmannsberg-West"
aufzustellen. Dieser sollte insgesamt geplant, aber je nach Bedarf in drei Bauabschnit-
ten realisiert werden.

Nach Widerspriichen von Grundstiickseigentiimern zum geplanten Bebauungsplange-
biet beschloss der Gemeinderat die Riicknahme der Planfassung vom 03.10.1994.
Gleichzeitig wurde die Aufstellung fiir die verkleinerte Fassung beschlossen. Diesem
Waunsch tragt der Entwurf vom 02.06.1999 Rechnung.

Auftrag

Ebenfalls in der Gemeinderatssitzung vom 02.09.93 wurde das Architekturbiiro Rolf
Niemann aus Witzmannsberg mit der Aufstellung beauftragt.

Rechtliche Voraussetzungen

Die rechtlichen Voraussetzungen fiir den Bebauungsplan sind:

Der Landschaftsplan von 1987 mit Deckblatt Nr.:1 vom 25.01.1994

Die Gemeinderatsbeschliisse

a) zur Aufstellung des Bebauungsplanes "Witzmannsberg-West" vom 07.10. 1999
b) zur Billigung und zur Auslegung vom 07.10.1999
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4. 1.

Lage und Gegebenheiten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Naturraumliche Gegebenheiten

Das Bebauungsplangebiet grenzt ostlich an die bestehende Ein- und Zweifamilienhaus-
bebauung von Witzmannsberg an.

In nordlicher, westlicher und siidlicher Richtung wird das Bebauungsplangebiet auch
weiterhin von landschaftlichen Nutzflichen umgeben. Hiermit verbundene Emissionen,
im iblichen MaB, sind von den kiinftigen Bewohnern in Kauf zu nehmen. Dies sind
insbesondere Staub-, Geruchs- und Larmimmissionen durch
Den Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf Nutzflachen bei zu- und Abfahrt,
Bodenbearbeitung bei trockener Witterung sowie ausbringen von Handelsdiinger,
Ausbringen von Stallmist, Jauche, Giille und Pflanzenschutzmitteln,
Weidetiere.

Bei dem Gebiet handelt es sich um eine nach Westen abfallende Hanglage. Der Ge-
samthéhenunterschied betrigt 7 - 10 m bei einer Gesamttiefe (Luftlinie) von ca. 75 m.

ErschlieBung

Das Gebiet wird von der nach Niederham fithrenden Gemeindeverbindungsstra3e durch
eine AnliegerstraBe als Stichstrasse erschlossen. Diese biegt nach Osten ab und wird
iiber ein gemeindeeigenes Grundstiick als befahrbarer Gehweg an die OrtsstraBBe ange-
bunden.

Dadurch wird eine unmittelbare Verbindung zum Ort geschaffen.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Firr die Ortsteile Witzmannsberg, Enzersdorf, Kafering, Spitzendorf und Asenbaum be-
findet sich eine Klaranlage im Bau. Uber eine Pumpstation wird die Abwasserentsor-
gung dieser neu auszuweisenden Bauflachen zur Klaranlage sichergestellt.

Durch das Gebiet flieBt zur Zeit ein Vorfluter vom StraBenkanal zum Klarweiher, der,
nach Verrohrung kiinftig zur Ableitung des Oberflachenwassers genutzt werden soll.

Planunosinhalt

Oberziele

Die Nachfrage nach Wohnbauland war AnlaB, den vorliegenden Bebauungsplan aufzu-
stellen. Der angestrebte Charakter des neuen Wohngebietes beruht auf folgenden mit
der Gemeinde abgestimmten Oberzielen.
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. Stadtebau

Die lebendige Bauweise heimischer, gewachsener Dorfer, die sich durch Wechsel von
enger zu weiter Bebauung, Bildung von Héfen und Platzen, sowie Verengung von Stra-
Benrdumen ergibt, die Verkniipfung von meist 2 - bis 2 1/2 - geschossigen, Wohnhéu-
sern (z.T. mit ausgebautem Dachgeschoss als 3. Vollgeschoss) mit Nebengebduden un-
terschiedlichster GroBe, mit wechselnden Firstrichtungen, soll mit dieser Planung unter-
stitzt und gefordert werden.

Die Bebauung "Witzmannsberg-West" soll nicht wie ein Fremdkérper neben dem be-
stehenden Ort stehen, sondern sich iibergangsios an das bestehende Ortsbild anschlie-
Ben, wobei der Schwerpunkt in der Anbindung an die alten Baustrukturen besteht. Aus
diesem Grund wird Wert gelegt auf groBtmogliche individuelle Freiheit bei der Bepla-
nung der Grundstiicksflachen, sowie der Geb4udeplanung,.

. Umgebung

Die landschaftlichen Merkmale, dieses von Landwirtschaft gepragten, von Feldemn u.
Wiesen umgebenen Ortes, werden im Bebauungsplangebiet durch intensive Begriinung,
insbesondere der Ortsrander und Vorgirten auf privaten Gartenflachen erhalten und
unterstitzt.

. Verkehr

Im Wohnbereich des Baugebietes soll der VerkehrsfluB durch die Art der Verkehrsfiih-
rung natiirlich verlangsamt werden. Hierzu werden die StraBen in das leicht geneigte
Gelande integriert.

Fahrbahn und Gehsteig werden hohengleich durch Dreizeiler voneinander getrennt.

. Bestehende ErschlieBungs- und Versorgungsanlagen sind bei der Planung zu beriick-

sichtigen.

Stiadtebau, Bauflichen

Im Sinne der Oberziele zum Stadtebau wurden folgende Regelungen getroffen:

. Entsprechend den gewachsenen, das Ortsbild prigenden Wohn- u. Nebengebduden

(insbesondere der ehemaligen Hofanlagen) sind Doppelhéuser zulassig und erwinscht.

. Um die lebhaften Ortsstrukturen aufrecht erhalten zu konnen, ist der Uberbaubare

Grundstiicksanteil so wenig wie méglich einzuschranken.

. Insbesondere Nebengebidude im Sinne der BavBo Art. 7 Abs. 5 sollen zur dorflichen

Gestaltung beitragen.



4.3. Landschaftsgestaltung und Griinordnung

Ziel der Grinordnungsplanung ist es, das stidtebauliche Konzept dieses dorflichen Ge-
bietes zu unterstiitzen. Im Wesentlichen geschieht das durch folgende Festsetzungen:

1. Ortsrandeingriinung mit heimischen Geholzen, insbesondere Obstbdumen.

2. Wegen der von Westen gut einsehbaren Hanglage - Durchgrinung in Form von ange-

o}
e,

4.4

4.5.

5.1.

legten Garten und Pflanzempfehlung von Baumen auf allen Grundstiicken.

. Wo auf straBenseitige Einfriedung verzichtet wird, wird parzelleniibergreifende Ge-

staltung mit Obstbaum- und Blumenwiese empfohlen.

Verkehrsanbindung

Ubersrtlicher Durchgangsverkehr ist im gesamten Bebauungsplangebiet nicht vorhan-
den. Die KreisstraBe KR PA 27 fithrt entlang des sudlichen angrenzenden Ortsrandes.
Die StraRen innerhalb des Gebietes, mit ihren sehr guten Anbindungen an den Ortskern
dienen ausschliesslich dem Anliegerverkehr.

Versorgungsanlagen

Die Wasserversorgung erfolgt itber das gemeindliche Netz. Die Abwasserbeseitigung
erfolgt iiber eine Pumpstation in den neu zu erstellenden Kanal, der zu einer mecha-
nisch - biologischen Klaranlage fithrt. Bis zu dessen Fertigstellung kann das Abwasser
in den bestehenden Kldarweiher eingeleitet werden.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen zum Bebauungsplan erfolgen um eine geordnete bauliche Entwick-
lung im Sinne der Planungsziele zu gewihrleisten. Sie sind in der Legende zum Bebau-
ungsplan niedergeschrieben. Soweit sich die Festsetzungen nicht aus den Zielen der
Planung und den rechtlichen Voraussetzungen begriinden, werden sie hier nochmals
erlautert.

Die Nummerierung in Klammern ist mit denen der textlichen Festsetzungen identisch.

(13) Allgemeine stidtebauliche Gestaltung

Die Zulassigkeit von Doppel- und Reihenhdusern ist:

1. auf Grundsticken groBer als 1000 m2 , (mit Teilungsgenehmigung) und



2. auf Grundstiicken mit weniger als 1000 m2 als Anbau ohne Grenzabstand an den
Grundstiicksgrenzen beschrankt. Voraussetzung im zweiten Fall ist , daB8 der betroffene
Eigentiimer des Nachbargrundstiicks der Grenzbebauung zustimmt, und sein Wohnhaus
ebenfalls an dieser Grenze als Anbau errichtet. Eine vertragliche Gestaltung der angren-

‘zenden Gebiude ist dabei zu gewahrleisten.

Die Festsetzung hat ihren Sinn darin, daB eine gute Durchmischung unterschiedlicher
GrundstiicksgroBen und - Nutzung von der Gemeinde ausdriicklich gewlinscht wurde.

Aus stadtebaulichen Griinden sollen die Zweifamilienhduser, Doppel- und Rethenhéu-
ser insbesondere ermgglicht werden.

Fiir die Grundstiicke kleiner als 1000 m?2 ist eine Unterteilung wegen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung grundsatzlich nicht zuldssig (Ausnahme ggf. Reihenhduser
als Grenzbebauung).

Nebengebiude sind fiir den stadtebaulichen Gesamteindruck erwiinscht; Sie tragen er-
heblich dazu bei, den dorflichen Charakter des Baugebietes zu unterstreichen. Aufer
Garagen konnen auch Hobbyraume, Werkstatten, Abstellriume usw. in Nebengebiuden
untergebracht werden. Grenzbebauung ist nach BayBo Art. 7 Abs. 5, ausser in Strassen-
einmiindungsbereichen, uneingeschrénkt zuléssig.

5.2. (14) Gestaltung der baulichen Anlagen

Als Dachformen sind die ortstypischen Sattel- und Kriippelwalmdédcher zugelassen.
Reine Walmdicher, obwohl vereinzelt vorhanden, sowie versetzte Pultddcher als
Hauptdach bei Wohnhdusern sind ortsuntypisch und somit nicht zulassig. Letztere
Regelung gilt nicht bei Nebengebauden und Anbauten mit Nebengebiudecharakter.

Verkleidungen mit Holz, sowie AuBenwandvertafelungen mit handelsiiblichen Mate-
rialien sollen das Spektrum der Fassadengestaltung, insbesondere bei Nebengebauden
erweitern. Spaliere und dhnliche Rankhilfen sind zugelassen.

5.3 (15) Gestaltung der Garagen und Nebengebaude

Fiir Grenzgaragen gilt grundsatzlich: First senkrecht zur seitlichen Grundstiicksgrenze.
Diese Festsetzung soll die Entwasserung der Dachflichen und einen moglichen Zu-
sammenbau von Garagen erleichtern. Bei gemeinsamer Planung mit dem Nachbarn
kann von dieser Regelung abgewichen werden.

5.4. (16) AuBenanlagen / Grﬂnordnuné

Um das vorhandene dorfliche Ortsbild in das Baugebiet zu uibertragen, sollen die Frei-
flachen um die Wohnhauser begriint werden. Hierzu sind vorzugsweise Obstbaume in
den Girten zu pflanzen. Nadelbaume sollen nur im untergeordneten Maf3 Verwendung
finden. Teile der Gérten sollen als Gemiisegérten angelegt und genutzt werden.

5.5. (17) Verkehrsflachen
Der gesamte Verkehr unterliegt den Bestimmung der StVO.




Hinweise

AWG Donau-Wald

Miillbehilterstandplitze

LI

Auf den Grundstiicken sind ausreichend Flachen fir Abfallbehalter des praktizierten 3-
Tonnen-Holsystems (Restmiill, Papier, Bioabfalle) vorzusehen

Die Auswahlkriterien bei der Ermittlung des Standortes fiir Miillnormgrossbehélter von
1.100 1 Fiillraum sind zu beachten.

§ 16 Miill darf nur abgeholt werden, wenn:

die Zufahrt zu Miillbehalterstandplitzen so angelegt ist, dass ein Ruckwartsfahren nicht
erforderlich ist. Dies gilt nicht, wenn ein kurzes Zuriickstossen fiir den Ladevorgang er-
forderlich ist, z. B. bei Absetzkippern.

Bei Sackgassen muss die Moglichkeit bestehen, am Ende der Strasse zu wenden,

die Zuginge von der Fahrstrasse zu den Standplétzen und die Standplatze einen ebenen,
trittsicheren Belag haben, der so beschaffen ist, dass er den Beanspruchungen durch das
Transportieren und Abstellen der Miillbehélter standhélt,

die Transportwege von Laub, Grasbiischeln oder Moos frei sind und im Winter Glatte
durch Streuen und/oder Rdumen von Eis und Schnee beseitigt ist,

Miillbehalter, die von Hand bewegt werden, so aufgestellt sind, dass die Mullbehalter
nicht unnotig angehoben werden miissen oder im Winter festfrieren,

Miillbehalter mit einem Inhalt von 120 1 oder mehr so aufgestellt sind, dass der Trans-
port iiber Treppen nicht erforderlich ist,

die Transportwege bei Dunkelheit beleuchtet sind.

BAYERNWERK

Erdkabelverlegung

Bei Baumpflanzungen beachten Sie bitte, dass eine Abstandszone von je 2,50 m beider-
seits von Erdkabeln einzuhalten ist. Ist das nicht méglich, sind auf Kosten des Verursa-
chers im Einvernehmen mit der BAYERNWERK NETZ GmbH geeignete Schutzmal-
nahmen durchzufiihren. Hierzu verweisen wir Sie auf das Merkblatt iiber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von der Forschungsge-
sellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen.

Hinweisen mochten wir auf die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschatt
der Feinmechanik und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG
4) und die darin aufgefithrten VDE-Bestimmungen.

Damit die Kabelverlegungsarbeiten mit dem Beginn der ErschlieBungsmafinahmen koor-
diniert werden konnen, sind wir mindestens drei Monate vorher zu verstandigen.



LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE

Bodenfunde

Im Gelidnde des geplanten Baugebietes sind keine Bodendenkmaéler bekannt. Da jedoch
nicht ausgeschlossen werden kann, daf3 sich hier oberirdisch nicht mehr sichtbare und
daher unbekannte Bodendenkmaler in der Erde befinden, sind die Bautrdger und die aus-
fahrenden Baufirmen ausdriicklich gebeten, auf die entsprechenden Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes hinzuweisen, nimlich bei Erdarbeiten zu Tage kommende Ke-
ramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend der Kreisarchéologie Passau, dem Land-
ratsamt oder der Dienststelle des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege (Tel.
0871/82188-0) zu melden.

OKOLOGIE ALLGEMEIN

Oberflachenwasser

Wasser ist ein Lebensmittel. Zur Einsparung von Trinkwasser konnen wesentliche Bei-
trage geleistet werden, durch:

Technologien (u. a. Wasserspararmaturen, Spartaste fiir Toilettenspiilkésten)
Verwendung von Regenwasser zur Gartenbewésserung und anderen Brauchwasserzwek-
ken, (mit Regenwassersammelbehéltem)

Um den kanalisierten Ablauf von Oberflachenwasser gering zu halten und so die Grund-
wasserneubildung zu fordern, sollte die Bodenversiegelung auf das unumgéngliche Mal3
beschrinkt werden. Jeder Bauwerber soll priifen, inwieweit seine geplanten Grund-
stiickszufahrten, Parkplatze und Gehwege mit wasserdurchlassigen Beldgen (z. B.
Schotterrasen, Rasengittersteine, Mineralbeton, Pflaster mit breiten Fugen) gestaltet wer-
den konnen.



6.  Aufstellungen zum Bebauungsplan
6.1 Fldchenbilanz
1.  Gesamtflache: (incl. 553 m? vorhandene Stralenflache)
2. offentliche Flachen:
a) StraBen und Wege 1.171 m? (neu)+ 553 m* (vorh.)=
(entspricht 16,85 % der Gesamtflache )

3. private Flachen:

a) neu parzelliert 8.020 m*
b) auf bestehenden Parzellen 484 m?

6.2 Grundstiicke
1. Anzahl (nur in neuen Parzellen)
2. GroBen
a) fur Einfamilienhduser 510 bis 937 m?2
b) Durchschnittliche Grundstiicksgrofie

(ohne offentliche Flachen) neue Parzellen

10.228

1.724

8.504

11

730



