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PLANLICHE FESTSETZUNGE

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

// Aligemeines Wohngebiet
P nach § 4 BauNVO

Mischgebiet
Mi gemaR § 6 BauNVvO

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das nachfolgend genannte Nutzungsmal bezieht sich immer auf das
maximal zuldssige Héchstmal - Mindestwerte werden nicht festgelegt!

Allgemeines Woh iet (WA

I max. 2 VollgescholRe

Geschol¥flachenzahl GFZ 0,6

Grundflachenzahl GRZ 0,3
Geplantes Gebaude mit vorgeschlagener
Firstrichtung

Mischgebiet (MI)

] max. 2 VollgescholRe

Geschol¥flachenzahl GFZ 0.6

Grundflachenzahl GRZ 03

BAUWEISE RENZEN

(§ 4 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO, §§ 22 und 23 BauNV)

®) Offene Bauweise
Baugrenze

! Zahl der Vollgeschofe
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4, VERKEHRSFLACHEN MIT ZULASSIGEN BELAGSARTEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

4.1 = Offentliche StraRenverkehrsflachen
= bituminose Decke
mit Angabe der Ausbaubreite
- Randbegrenzung als Graniteinzeiler
- Oberflachenwasserfihrung als
Granitzweizeiler (Homburger Kante)

N Straflenbegrenzungslinie
Begrenzung sonstiger Verkehrsflachen

43 :az Offentlicher Gehweg
2

bituminése Decke
mit Angabe der Ausbaubreite

4.4 Offentliches StraRenbegleitgrin
und Angabe der Ausbaubreite

45 Offentlicher FuBRweg mit wasser-
gebundener Decke und Angabe
der Ausbaubreite

5.0

51 Offentliche Griinflachen

5.2 zu pflanzende Einzelbdume mit Festlegung
des Standortes sowie Artangaben mit
siehe Festsetzungen durch Text Ziff. 9.2 /9.3

53 Geplante Gehélzpflanzflachen

54 Private Grinflachen

&5 O zu pflanzende Einzelbdume ohne Standort-

(. festlegung

Arten gem. Auswahlliste der Festsetzungen durch
Text

6.0 SONSTIGE PLANZEICHEN UND FESTSETZUNGEN

6.1 Umgrenzung von Flachen flr
private Stellplatze, die zur Stralle
hin nicht eingezdunt werden
darfen
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6.2 Umgrenzung von Flachen fur Garagen
6.3 T —— Grenze des raumlichen Geltungs-

bereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB / Innenkante)

84 P Abtrennung verschiedener Nutzungsarten
(WA + MI)

88 (YL Wk Vi Béschungsflachen

6.6 Sichtdreieck mit Schenkellédnge

6.7 An der Sudost- und Stidwestseite ist ein
Larmschutzwall von mind. 3.00 m Héhe
aufzuschitten, um die angrenzenden Ge-
baude abzuschirmen.
Der Verlauf des Walls ist aus 6kologischen
Grunden unregelmaRig.

6.8 aa Garagenzufahrt

6.9 Parzellierung

.  KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBER-

NA N
13 l_’ii MaRzahl
1.2  HIEBWEG Uberértliche HaupterschlieBungsstrae

mit Namensbezeichnung

1.3 \o\g/o\ Flurstiicksgrenze mit Grenzstein
V)
1.4 ///// vorhandene Wohngebé&ude

1.5 % vorhandene Nebengebdude

1.6 261 Flurstiicksnummer
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1.7 ohne Karten- Acker, Grinland, Hofraum
zeichen freier Platz, usw.
18 ———— vorgeschlagene Grundstlicks-

grenze im Rahmen einer
geordneten, baulichen Entwick-
lung (neu zu vermessen)

1.9 AP Ve bestehender Vorfluter mit FlieRrichtung
SICHERHEITSBEREICH __
1.10  pokv-rRELETUNG bestehende110-KV-Freileitung der OBAG
3 mit Schutzstreifen
SICHERHEITSBERFICH <Y

1.11 ‘Q** vorhandene Gehdlze

lll. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 MINDESTGROSSE DER GR TUCKE

1.1 Grundstucksflache bei WA F= mind. 400 m?

2.0 BAUGESTALTUNG (ZUR PLANLICHEN FESTSETZUNG, ZIFFER 2.0)

21  Aligemeines Wohngebiet (WA) + Mischgebiet (M) /)4
'NV/

Dachform: Satteldach, First parallel zur
langeren Hausseite

Dachneigung: 28° - 35°

Dachdeckung: Pfannen, Falzziegel
unzuldssig sind asbesthaltige
Dachdeckungsmateralien, Blech-
und Aluminiumeindeckungen,
Kunststoffe,
Sonnenkollektoren sind ohne
Zwischenraum anzuordnen und
sollten die Waagrechte betonen.

Dachfarbe: rot
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Dachgauben: zulassig ab 32° Dachneigung,
max. Vorderansichtsflache
je Gaube 2.5 m?, insgesamt
nicht mehr als ein Drittel der
Dachlange je Seite

Kniestock: bei E + DG max. zulassig bis 1.20 m
(gemessen von OK RFB DG bis
UK Sparren, laut BayBO),

=] DG
bei E + 1 unzuléssig
Dachiiberstand:
- Ortgang von 0.60 m bis max. 1.00 m
bei Balkon = Balkonbreite + 0.30 m
Balkonbreite max. 1.50 m
- Traufe max. 0.60 m bis max. 1.50 m
FFB EG
und max. 0.30 m uber OK fertige StralRe
Sockelhéhe (Deckschicht)
Fassadengestaltung: Zulassig sind Putzflachen und

Holzverkleidungen, unzulassig sind
Verkleidungen aus Kunststoff,
Aluminium und Blech, sowie
asbesthaltige Materalien

Wandhohe (traufseitig): beiE + DG max. 5.00 m ab OK fertige Stralle
bei E + 1 max. 6.25 m ab Ok fertige StralRe
gemessen jeweils im Mittel der Wandflache
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3.0 EINFRIEDUNGEN

3.1 StraBenseitig

3.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) + Mischgebiet (Ml

Art: Vertikaler bzw. horizontaler -
Holzlattenzaun mit durch-
laufender Lattung oder
Bretterung, Saulen in Stahlrohr
verdeckt;

Es sind ruhige, braune oder weille
Farbténe zu wahlen.

Zulassig sind ebenfalls Hanichel-
zaune oder Hecken.

Hoéhe: Gesamthohe, incl. Sockel
max. 1.00 m tber OK Stralle
(Deckschicht)

Sockel: max. 10 cm Uber OK StralRe

(Deckschicht), generell in
Sichtbeton oder Granitbordstein,
Breite max. 15 cm

Vorgéarten: Die Vorgéarten sind gemaR dem
im Bebauungsplan integriertem
Grunordnungsplan und den dazu-
gehdrigen Festsetzungen anzu-
legen und in gepflegtem Zustand

zu halten.
3.2  Gartenseitig

wie Ziffer 3.1

oder

Maschendrahtzaun (Farbe griin)
Gesamthéhe mit oder ohne Sockel
max. 1.00 m Uber OK Gelande
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4.0

5.0

6.0

7.0

GARAGEN- UND NEBENGEBAUDE

Garagen- und Nebengebédude sind in der Dachform und Dachneigung dem

Hauptgebdude anzugleichen. Kellergaragen und Flachdachgaragen sind unzu-

lassig.

Zusammengebaute Garagen sollen die gleiche Dachdeckung erhalten.

GRENZGARAGEN:

Wandhéhe (grenzseitig): max. 3.00 m ab OK fertige Strale
sonst nach BayBO

GARAGENZUFAHRTEN

Vor jeder Garagenzufahrt ist ein Stellplatz von mind. 5 m Tiefe auf dem
Grundstlick vorzusehen. Stellplatze und Garagenzufahrten durfen zur Stralle
hin nicht eingezaunt werden und sind mit wasserdurchlassigen Beldgen aus-
zubilden (bit. Befestigung nicht zulassig).

Private Stellplatze, die auf benachbarten Grundsticken aneinandergrenzen,
sollen zum Nachbargrund hin nicht eingezdunt werden.

WERBEANLAGEN (M)

An den Gebauden sind Werbeanlagen bis zu einer Gré3e von 3.0 m? pro Be-
trieb zulassig. Bei Leuchtreklamen sind grelle Farben, Farbmischungen und
Wechsellicht unzulassig. Nicht zuldssig sind Reklameflachen oder Schriften al-
ler Art auf den Dachflachen. Fir die Werbeeinrichtungen an den Gebaudefron-
ten sind jeweils gesonderte Plane der Baugenehmigungsbehérde vorzulegen.

FLACHEN FUR VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanéle sind unter
offentlichen Fahrbahnen oder unbepflantzen(!) Seitenstreifen zu verlegen.
StralRenbegleitende Pflanzstreifen sind hiervon ausdricklich freizuhalten. Die
jeweiligen Abstande nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten. Die
jeweiligen HausansschluBleitungen sind unter Berlcksichtigung der auf 6ffent-
lichem Grund festgesetzten Baumstandorte zu planen und zu verlegen.

Seite: 7
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8.0 AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN
8.1 Private Aufschittungen und Abgrabungen zur Gartengestaltung (Gelande-
modellierung) sind bis zu einer H6he von max. 1 m ab derzeitigem Gelande
zulassig. In einem mindestens 0.5 m breiten Streifen entlang aller Grund-
sticksgrenzen sind grundsatzlich keinerlei Aufschittungen oder Abgrabungen
zuldssig (Beibehaltung des anstehenden Gelédndes zur Vermeidung von
Zwangspunkten fiir den jeweiligen Nachbarn).
8.2 Die Ausbildung von Stitzmauern als Naturstein-Trockenmauern bis zu einer
Hohe von 1 m (gemessen ab Urgelande) ist zulassig.
9.0 Offentliche Griinflichen
9.1 Umsetzung, Pflanzenqualitdt, MindestpflanzgréRen
Die offentlichen Grinflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen Fest-
setzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spéatestens in
der Pflanzperiode nach Erstellung der ErschlieBungsflachen fertigzustellen.
Die Pflanzenqualitat fur Pflanzungen im o6ffentlichen Bereich mull den Gitebestim-
mungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.
Die Mindestpflanzgréen der im Plan dargestellten Einzelbdume sind im folgenden
angegeben; es bedeuten: H = Hochstamm, 3xv = 3 x verpflanzt, STU = Stammum-
fang, 0.B./m.B. = ohne/mit Wurzelballen
Eine Mischung der einzelnen Baumarten ist zulassig.
9.2 Zu verwendende groRkronige Badume
Standort: entlang der ErschlieBungsstralle
F Fraxinus excelsior H, 3xv m.B., STU 16-18 - Esche
Q Quercus robur H, 3xvm.B., STU 16-18 - Stiel-Eiche
93 Zu verwendende kleinkronige Baume

Standort: am Larmschutzwall

P Prunus avium H, 3xv, STU 14-16 - Vogelkirsche

A Acer campestre H, 3xv, STU 14-16 - Feld-Ahorn

S Sorbus aucuparia H, 3xv, STU 14-16 - Eberesche

O Obstbaume H, 3xv, STU 12-14 - u.a. aus folgender Liste:
Apfel: Neukirchner Renette, Schoner von Schénstein,

Roter Eiserapfel, Brettacher, Bittenfelder,
Jakob Fischer, Winterrambour

Birnen: Gute Graue, Osterreichische Weinbirne,
Stuttgarter Geishirtle
Zwetschgen: Hauszwetschge

Kirschen: GroRe Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger,
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Schattenmorelle, Kassins Frihe Herzkirsche

Walnuf: als Samling

u.a. alte, bewahrte und heimische Sorten

9.4 Sicherung der Baumstandorte im Stralenraum
Die gemal Festsetzungen durch Planzeichen vorzunehmenden Baumpflanzungen in
den Baumstreifen sind durch geeignete MaRnahmen gegen Anfah-
ren/Beschéadigungen durch Fahrzeuge zu schitzen (Poller, Granitfindlinge 0.4.)
Je Einzelbaum ist eine Mindestflache von 4 gm als Baumscheibe von Oberflachen-
versiegelungen freizuhalten (Wiesenansaat, weitfugig verlegtes Pflaster 0.4.).
Zur ausreichenden Versorgung mit Wasser und Nahrstoffen ist zuséatzlich je Einzel-
baum im Stralenraum ein Baumbewassserungsset einzubauen.
95 Auswahlliste fir Gehélzgruppen aus Heistern und Stréuchern
Pflanzabstand: ca. 1,50 x 1 m, Pflanzreihen diagonal versetzt, Pflanzung der Strau-
cher in Gruppen von 3-5 (7) Stlck einer Art, Heister einzeln einge-
streut.
Heister, MindestpflanzgréRe 2xv, 0.B./m.B., 150-200 cm
Acer platanoides - Spitz-Ahorn Prunus avium - Vogel-Kirsche
Quercus robur - Stiel-Eiche Pyrus communis - Wild-Birne
Carpinus betulus - Hainbuche Sorbus aucuparia - Eberesche
Fraxinus excelsior - Gem. Esche
Straucher, MindestpflanzgréRe 2xv, 0.B. 60-100 cm
Acer campestre - Feld-Ahorn
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss
Crataegus monogyna - Weildorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Salix in Sorten - Diverse Weidenarten
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
u.a. geeignete Blutenstraucher
9.6 Wiesenflachen

Die Neuansaaten sind mit standortgerechtem Saatgut mit hohem Krauter- und Stau-

denanteil vorzunehmen.
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9.7 Pflanzenbehandlungsmittel

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dingemitteln auf 6ffentli-
chen Flachen ist zum Schutz des Grundwassers sowie von Tieren und Pflanzen unzu-
lassig (s.a. Ziff. l11.7).

9.8 Pflege

- Samtliche Pflanzungen sind mit Stroh oder Rinde zu mulchen, fachgerecht zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten.
Eingegangene Gehdlze sind in der jeweils nadchsten Pflanzperiode durch Gehdlze
gleicher Art und Gré3e zu ersetzen.

- Offentliche Wiesenflachen sind max. 2-3 x pro Jahr bei Entfernung des Mahgutes
zu mahen.

9.9 Larmschutzwall

Der Larmschutzwall ist auf ca. 70 % seiner Lange zu bepflanzen,
Verhéltnis Heister : Strauchern = 5:95 %

10.0 Private Griinflachen

10.1 Je Parzelle ist je 300 m? GrundstiicksgroRe ein groBkroniger Einzelbaum oder ein
Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen, um ein Mindestmal® an optisch wirksamer,
privater Durchgriinung der Parzellen zu erzielen.

10.2 Entlang der Nordseite der Parzellen 5 und 6 ist als Fortsetzung des lockeren, unre-
gelmaRigen Bewuchses der vorhandenen Bdschung auf ca. 50% der Gesamtlange
auf 2 m Breite eine 4-reihige private Baum- und Strauchpflanzung vorgesehen. Der
gesetzliche Grenzabstand zur angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflache von 2 m
ist einzuhalten.

Den beiden Baueingaben sind entsprechende Pflanzpléane im Mafistab 1:100 beizule-
gen, Geholzarten Gem. Ziff. 9.3 und 9.5

10.3 Fur weitere Gestaltungshinweise zur Anlage privater Hausgéarten ist jedem Bauwerber
von der Gemeinde die vom Landkreis Straubing-Bogen erstellte Broschire ,Mein
Garten“ auszuhandigen.

11.0 Festsetzungen bzw. Hinweise zum Liarmschutz

Um eine sachgerechte Abwagung des Belanges Larmschutz, insbesondere hinsicht-
lich der auf das Planungsgebiet einwirkenden Gerdusche zu erméglichen, ist eine
schalltechnische Beurteilung erforderlich. Die Beurteilung wird im Zuge des Bebau-
ungsplanverfahrens in der Stellungnahme des Landratsamtes Straubing-Bogen,
Technischer Umweltschutz, vorgenommen.

Auf die dem Bebauungsplan beiliegende Grundlagenermittlung - Larmschutz als
Beurteilungsgrundlage wird verwiesen.
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Zur Abschirmung zum Sportzentrum hin wird ein 3.00 m hoher Larmschutzwall an der
Sudost- und Stdwestseite des Geltungsbereiches errichtet.
Weitere Auflagen , Ergdnzungen oder Anderungen der Festsetzungen bezuglich des
Larmschutzes im Rahmen der Beurteilung durch den techn. Umweltschutz des Land-
ratsamtes Straubing-Bogen bleiben ausdricklich vorbehalten.

Weitere Festsetzungen

121

12.2

12.3

Jedem Bauwerber ist von der Gemeinde eine vollstédndige Ausfertigung des Bebau-
ungs- und des Grunordnungsplanes mit Begrindungen und Festsetzungen durch
Planzeichen und Text zur entsprechenden Beriicksichtigung auszuhandigen.

Als Material fur den Unterbau von Stralen und Wegen sowie Garagenzufahrten soll
mdoglichst anstatt Kies oder Schotter aufbereitetes und gereinigtes Bauschuttgranulat
aus der Bauschuttverwertung verwendet werden.

GemalR dem Schreiben der Regierung von Niederbayern vom 07.10.1993 (Akt.Z.
230-1414-39) ist in die Ausschreibungen der Einsatz von umweltfreundlichen Recy-
cling-Baustoffen aufzunehmen und soll, soweit technisch und wirtschaftlich vertretbar,
zum Tragen kommen.

Bei Bautatigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zu lagern. Folgende MaRe
sind fur Oberboden-Mieten zur ausreichenden Sauerstoffversorgung einzuhalten:

R

[2.00 L

sl | 500 ]
i B 1

Abb.: Schemaschnitt Oberbodenmieten M 1:200

Héhe: max. 2,00 m Lange: unbegrenzt
Breite: max. 5,00 m Querschnitt: trapezférmig

Die Oberbodenmieten sind gem. DIN 18917 Abs. 3.3 mit einer Zwischenbegriinung
aus Lupine, Klee, Senf oder Olrettich anzuséen. Bei sdmtlichen Oberbodenarbeiten

ist die jeweils gultige Fassung der DIN 18915 - Bodenarbeiten fur vegetationstechni-
sche Zwecke - zu beachten.

HINWEISE

Bodendenkmaéler

Gemal den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes sind bei Erdarbeiten zu Ta-
ge kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend der Unteren Denk-
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malschutzbehérde am Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt fur Denkmal-
pflege - Archaologische AuBenstelle Landshut - zu melden.

2. Baukorperproportionen

Die Hauptgebadude sollten aus gestalterisch - historischen Griinden ein Seitenver-
héltnis von 7:5 (Langsseite/Firstrichtung zu Giebelseite) aufweisen.

3 Gebaude- und Zaunsockel

- Ebenfalls aus gestalterischen Griinden sollten eventuell gepl. Gebaude-Sockel aus
Zementputz und farblich gleich mit der Fassade angelegt werden und optisch nicht
in Erscheinung treten. ;

- Auf durchgehende Zaunsockel sollte auch entlang des 6ffentlichen StralRenraumes
zugunsten von punktweise gesetzten Fundamenten verzichtet werden.

4. Einzdunung von Garagenvorplatzen

Stauraume vor aneinander gebauten Garagen auf benachbarten Grundstlicken soll-
ten entlang der gemeinsamen Grenze ebenfalls nicht eingezaunt werden.

5. Dach- und Wandbegriinung

Dach- und Fassadenbegrinungen mit Selbstklimmern oder Spalierpflanzen auch an
Garagen und Nebengebduden sollten aus 6kologischen und gestalterischen Grin-

den, wo immer mdéglich - ggf. auch nur teil- oder abschnittsweise - vorgesehen wer-
den.

6. Nutzung von Regenwasser

Anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen sollte aus ékologi-
schen Grunden zur Schonung der Ressource Trinkwasser in Regenwassersammelan-
lagen (Zisternen) gesammelt und einer sinnvollen Verwendung (z.B. Gartenbewasse-
rung, Toilettenspllung, Waschmaschine) zugefuhrt werden. Auf die Toxizitat von
Kupferdachrinnen wird in diesem Zusammenhang hingewiesen (Verwendung von
Titanzink!)

1: Pflanzenbehandlungsmittel auf privaten Fléchen

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dingemitteln sollte zum
Schutz des Grund- und Oberflichenwassers auch auf privaten Flachen unterbleiben.

8. Stellflachen fur Abfallbehélter

Ausreichend groRe Stellflachen fur Abfallbehalter auch fur die gepl. Einfihrung ge-

trennter Restmillerfassungen (z.B. organische Abfélle) sind auf den Privatparzellen
vorzusehen.
9. Kompostierung

Je Hausgarten sollite ein Kompostplatz fur anfallende Kichen- und Garten“abfalle”
angelegt werden
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Pflanzenauswahl

1L

- Falls in ausreichenden Stiickzahlen vorhanden, sollte fur &éffentliche Pflanzungen
weitestgehend autochthones Planzgut (= von ortsnahen Wildbestanden abstam-
mende Gehdlze) Verwendung finden.

- In Privatgérten sollten keine fremdlandischen Gehdélzarten und Koniferen
(Nadelgeholze) gepflanzt werden. Als Orientierung fur standortgerechte Bepflan-
zung konnen die festgesetzten Pflanzenarten des Bebauungs- mit Griinordnungs-
planes fur die offentlichen Pflanzflachen sowie die Hinweise der Landkreis-
Broschire dienen.

L andwirtschaftliche Immissionen

12

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dal} zeitweilig auch nach guter fachlicher
Praxis von landwirtschaftlichen Flachen und Betrieben Geruchs-, Staub- und Geréu-
schentwicklungen ausgehen kénnen, die zu tolerieren sind.

Elektrische Erschlielung

13.

Fur die Hausanschlisse der Versorgungsleitungen (Erdkabel) sind von den Bauwilli-
gen entsprechende Kabeleinfihrungen vorzusehen.

Auf die zwingende Berucksichtigung der im &ffentlichen StraRenraum festgelegten
Baumstandorte wird nochmals hingewiesen (s. Ziff. 5.0 der Festsetzungen durch
Text).

Okologisches Bauen

14.

Zur Information Gber Méglichkeiten umweltfreundlichen Bauens wird auf die Verof-
fentlichung ,Okologisches Bauen“ des BUND NATURSCHUTZ hingewiesen.

Umweltfreundliche Heizungen

Der Einbau von umweltfreundlichen Heizungen in den Gebauden ist zu beachten!
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