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._Planungsrechtliche Voraussetzungen

Fir den Markt Schwarzach befindet sich seit 1978 ein Flachennutzungs-
plan in Aufstellung.

Der vorliegende Bebauungs- und Griinordnungsplan wurde aus der

letzten Entwurfsfassung heraus entwickelt.

Der Geltungsbereich umfaBt demnach ein Mischgebiet, ein Allgemeines
Wohngebiet und die Grinfldche des Talraumes. Die Belange der GfUn—
ordnung wurden bei der vorliegenden Planung beriicksichtigt und sind

bereits in den Bebauungsplan eingearbeitet.

_Lage, GroBe und Beschaffenheit des Baugebietes

Das Baugebiet liegt siidlich des Ortsmittelpunktes von Schwarzach,

am Studufer des Rohrmiihlbaches. Es schlieBt eine Bauliicke zwischen
bereits vorhandenen Wohnbauten entlang der Deggendorfer StraBe.

Das geplante Baugebiet fdllt zum Rohrmiihlbach unterschiedlich stark
ab und wird derzeit als Wiese genutzt. Der eigentliche Talboden wird
als Uberschwemmungsbereich von der gepl. Bebauung Uberwiegend ausge-
spart. Es befinden sich derzeit ca. 6 kleinere Obstbiume im cberen
Bereich des Grundstlickes.

Der Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplanes umfaBt

ca. 1,2570 ha und liegt auf Teilfl&chen der F1.Nr. 196 und 197.

Geplante bauliche Nutzung

Von der Gesamtfldche entfallen auf

das Mischgebiet ca. 0,2690 ha
das Allgemeine Wohngebiet ca. 00,6740 ha
dffentliche ErschlieBungsfléchen ca. 0,1460 ha
offentliche Griinfl&achen ca. 0,0920 ha
von Bebauung freizuhaltender Talraum ca. 0,0760 ha
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Das Gesamtgebiet soll in 11 Parzellen mit folgenden Grundstiicks-

groBen aufgeteilt werden:

Parzelle 1 1.910 m? 8 960 m?
2 690 m? 9 720 m?
3 650 m? 10 690 m?
4 770 m? 11 790 m?
5 700 m?
6 800 m?
7 760 m?

Vorgesehen ist neben privater Wohnnutzung evtl. die Errichtung einer
Kfz.-Werkstédtte mit Tankstelle auf der Parzelle 1 .

ErschlieBung

Das Baugebiet wird an die siidlich gelegene Deggendorfer StraBe ange-
bunden. Die innere ErschlieBung erfolgt durch eine 5 m breite Stich-
straBe mit Wendeschleife (Durchmesser 18 m).

Entlang der ErschlieBungsstraBe sind auf einem 2,5 m breiten Seiten- -
streifen - abwechselnd mit Baumstandorten - einzelne Langsstellplatze
angeordnet. Eine Gliederung der Teerfl&chen durch GranitgroBpflaster-
zeilen sollte angestrebt werden. |
Eine wassergebundene fuBl&ufige Verbindung, die als Notweg befahrbar
ist, fihrt durch die Talmulde, vorbei am neuen Spiel- und Freizeit-
geléande direkt zum Marktplatz.

Die Trinkwasserzufuhr ist durch die Eigenversorgung des Marktes
Schwarzach sichergestellt, die Abwasserbeseitigung soll durch An-
schluB an den im Talraum vorhandenen Kanal erfolgen.

Zusténdiges Stromversorgungsunternehmen ist die OBAG, die Abfall-
entsorgung ist durch den Zweckverband Abfallbeseitigung Straubing
Stadt und Land (ZAB) gewdhrleistet.
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5. Gestaltung des Baugebietes, griinordnerische MaBnahmen
Die Lage des Baugebietes in unmittelbarer Ndhe des naturnahen Rohr-
mihlbaches erfordert gewisse griinordnerische MaBnahmen zur Einbindung
in die landschaftlich reizvolle Umgebung.

Im Einzelnen sind auf &ffentlichen Flichen vorgesehen:

-) eine 3 m breite abschnittsweise Randbepflanzung zum Talraum

-) Pflanzung von Einzelbdumen im Randstreifen entlang der Er-
schlieBungsstraBe und in der Wendeschleife.

Auf privaten Fl&chen:

-) Pflanzung von je 1 Obstbaum pro 200 gm Freifldche

-) Bepflanzung von mindestens 25 % jeder Grundstiicksgrenze mit
einer 2-reihigen Strauchpflanzung.

Durch die Anlage des 2,5 m breiten unbefestigten Seitenstreifens

mit Baumstandorten und die Platzsituation im Bereich des Wende-

hammers wird der StraBenraum abwechslungsreicher gestaltet.

Anzustreben ist dariliberhinaus die Zuriicknahme von Z&unen um min-

destens 0,75 m vom StraBenrand in die einzelnen Parzellen. Bei

einer Anlage dieses verbleibenden Randstreifens mit Schotterrasen,

einer teilweisen Bepflanzung mit b&uerlichen Gartenstauden oder

dem Belassen als Sukzessionsstreifen (selbstzndige Entwicklung von

Wegrandstauden) konnte nochmals eine deutliche Verbesserung des

Wohnwertes im gesamten Baugebiet erzielt werden.

6. Uberschldgig ermittelte Kosten fiir 6ffentliche ErschlieBungsmaBnahmen
Die Langen- und Fl&achenangaben sind wie die Einheitspreise ca-Angaben
(Preisstand 1989) und verstehen sich ohne Mehrwertsteuer.

6.1 Wasserversorgung
a) neuer Hauptstrang ca. 250 1fdm 4 150,-- DM 37.500,-- DM
b) Anschliisse an Bauparzellen ca. 13 Stck & 550,-- DM 7.150,-- DM

6.2 Abwasserableitung
a) neuer Hauptsammler ca. 250 1fdm a 250,-- DM 62.500,-- DM
b) Anschliisse an Bauparzellen ca. 13 Stck & 1200,-- DM 15.600,-- DM

Ubertrag 122.750,-- DM



Ubertrag

gna 32,-- DM
gm a 130,-- DM
gn a 15,-- DM
gm & 32,-- DM

St.a 200,-- DM
gm a 10,-- DM

gna 3,- DM

u.a. pauschal ca.

Gesamtsumme netto ca.

122.750,-~ DM

46.720,-- DM

143.650,-— DM

5.325,-— DM

29.344,-— DM
6.000,-- DM
4.090,-— DM
1.524,-- DM
25.000,-~ DM
384.403 -

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN: sexe pianter »

6.3 Verkehrsflachen
a) Grunderwerb ca. 1.460 .
b) Herstellung der Fahr-
bahn ca. 1.105
c) Wassergebundene Wege
und PKW-Stellflachen ca. 355
6.4 Offentliche Griinflichen
a) Grunderwerb ca. 917
b) Einzelb&iume ca. 30
c) Strauchpflanzung 70 % ca. 409
d) Wiesenflichen 30 %
und Wendehammer ca. 508
6.5 Sonstiges
StraBenbeleuchtung, Hydranten
7. Festsetzungen zum Bebauungsplan
I Textliche Festsetzungen zur Bebauung
1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
1.2 Mischgebiet (Mi) nach § 6 BauNVD



2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 E + D ErdgeschoB mit ausgebautem DachgeschoB

2.2 Grundflachenzahl (GRZ) = 0,4

2.3 GeschoBflachenzahl (GFZ) = 0,5

3. Bauweise
Es wird die offene Bauweise nach § 22 (2) BauNV0 festgesetzt.

4. MindestgroBe der Baugrundstiicke
ParzellengrdBe mind. 650 qm.

. Stellung der baulichen Anlagen

5.1 Unter Beriicksichtigung der gegebenen Hthenverhdltnisse im Talrand-
bereich ist grundsdtzlich eine Geb&ude-L#ngsrichtung parallel zu den
Héhenschichtlinien einzuhalten, um Aufschiittungen und Abgrabungen
so0 gering wie moglich zu halten.
Die einzuhaltende Firstrichtung verlauft parallel zum Mittelstrich
der Ziffer 2 der planlichen Festsetzung.

5.2 Geringfiigige Abweichungen kdnnen unter Beibehaltung des Gesamt-
konzeptes gestattet werden.

6. Gebdudegestaltung

6.1 Dachform: Satteldach, Neigung 28 - 35°

6.2 Dachdeckung: Ziegeldeckung, Farbe naturrot

6.3 Dachgauben: zulassig als stehende Gauben, je Dachseite max.

' bis zu 1/3 der Dachlinge, Vorderansichtsfléche
je Gaube max. 1,5 m?, Anordnung im unteren Drit-
tel der Dachfléache.

Unzuldssig ist die gleichzeitige Anordnung von
Dachgauben und Dachfenstern auf einer Dachseite.
6.4 Kniestock: max. 1,20 m
6.5 Wandhghe: max. 4,30 m traufseitig
6.6 Traufhdhe: max. 4,0 m Uber gewachsenem Gebiude (bergseitig)
6.7 Traufiberstand: mind. 0,50 m
6.8 Ortgang: mind. 0,50 m



Fassadenge-

&7 staltung: Die AuBenwandfldchen sind mit einer Putzober-
flache in heller Ténung zu versehen.
Holzverschalungen ohne deckende Farbzusdtze sind
zulassig.

6.10 Geb&Audesockel : nicht tiber 0,30 m Uber gewachsenem Geb&ude (berg-
seitig)

6.11 Schallschutz: Bei den Parzellen 1 und 11 sind Schlafrdume
an der von der Deggendorfer StraBe abgewandten Ge-
baudeseite zu errichten.

6.12 Hinweis: Bei einer natiirlichen Geb&udeneigung von mehr als
1,50 m auf die Haustiefe ist der Typ eines Hang-
hauses (UG + EG) zu wihlen.

7. Garagen und Nebengeb&ude

Garagen und NebengebZude sind dem Hauptgebdude in Form und Ge-
stalt anzupassen.
. Einfriedungen

8.1 StraBenseitig:  Holzzdune (Holzlatten- oder Hanichelzaun) oder
lebende Z&une aus bodenst&ndigen, freiwachsenden
LaubgehtSlzen oder geschnittenen Hecken.

8.2 Gartenseitig: (zwischen den Grundstiicken) auch kunststoffbe-
schichtete oder verzinkte Maschendrahtziune,
Sockel sind nicht zul#ssig (nur Punktfundamente).
Durchgehende Mauern oder Betonformsteine sind we-
der straBen- noch gartenseitig zuldssig.

8.3 Hohe: Zaunoberkanten max. 100 cm Uber Geldnde (im Bereich
der Sichtdreiecke max. 80 cm), evtl. straBenseitige
Betonsockel max. 15 cm iber StraBenoberkante.

8.4 Ausfiihrung: Zaunfelder vor dem Zaunpfosten durchlaufend, Zaun-

pfosten ca. 10 cm unter Zaunoberkante.
Fiur Gartentiren und -tore sind Pfeiler aus Holz, in

verputztem Mauerwerk oder in glattem Beton zuldssig.



Oberflachenbehandlung: Farblos imprédgniert oder mit braunen Holz-
lasuren ohne deckenden Farbzusatz.

Grenzabstand: Zur Verbesserung des StraBenbildes sollte
aus Gestaltungsgriinden der straBenseitige

Zaun 0,75 m in das Grundstiick zurickver-

Die gekennzeichneten Stellplédtze (s. Ziff.
4.4 der planlichen Festsetzungen) diirfen

zur StraBe hin nicht eingez&unt werden.

Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen) ihrer Betriebe und Fldchen zu-
gesichert. Gelegentlich von landwirtschaftlichen Betriebsfléchen und
Hofstellen ausgehende Geruchs-, Staub- und Ger#uschentwicklungen miis-

Fir Neubauten im Bereich des Mischgebietes entlang der StaatstraBe 2147

DIN 18005 (Ausgabe Mai 1987) empfohlenen Orientierungswerte (berschrit-

Pflanzung von Einzelb8umen in 2,5 m breiten Griinstreifen neben der

ErschlieBungsstraBe, im Wendehammer und im 3 m breiten Randstreifen

Gruppenweise Pflanzung von Gehdlzen im 3 m breiten Randstreifen bei

8.5
8.6
setzt werden.
9. Oberflachenbefestigung
Die ErschlieBungsstraBe einschl. Wendehammer ist zu befestigen,
die seitlichen Langsparkpldtze und der FuBweg zur Marktmitte ab
Parzelle 8 ist wasserdurchldssig (Mineralbeton, Schotterrasen
od. dgl.) auszufiihren.
10. Hinweise
10.1 Den angrenzenden Landwirten wird die uneingeschrénkte Nutzung (im
sen von den kiinftigen Bewohnern toleriert werden.
10.2
sind passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich, da hier die nach
ten werden.
II Textliche Festsetzungen zur Griinordnung
1. Uffentliche Griinfléchen
Die offentlichen Griinfl&chen sind gem&B Ziff. 5.1 der planlichen
Festsetzungen und folgender Beschreibung anzulegen und dauerhaft
zu erhalten:
1.1
auBerhalb der Parzellen 6, 8, 9 und 10.
102
Parzelle 6, 8 , 9 und 10 auf 70 % der Fliche.
1.3

Wiesenansaat auf den restl. 30 % des Randstreifens, auf dem ge-
samten Griinstreifen neben der ErschlieBungsstraBe und auf der

Insel im Wendehammer.



2. Pflanzgebote und Festsetzungen auf Privatgrund
Auf Privatgrund sind Pflanzungen wie folgt anzulegen und dauer-
haft zu halten:

2.1 Von der nicht liberbauten privaten Grundstiicksfldche sind mind.

80 % als Grinflache anzulegen und zu erhalten.

2.2 Auf jeder Grundstilicksparzelle ist pro 200 m* Freiflédche 1 Obstbaum
(Hochst&mme von heimischen Apfel-, Birn-, Kirsch- oder Zwetschgen-
sorten) zu pflanzen.

2.3 Zur inneren Gliederung und Durchgriinung sind mind. 25 % jeder

Grundstiicksgrenze mit einer 2-reihigen Strauchpflanzung aus den
festgesetzten Arten der Ziff. 3.2 zu bepflanzen (Pflanzschema s.Planteil!)
Ein Freifldchengestaltungsplan im MaBstab mind. 1 : 200 mit Dar-

stellung der gepl. PflanzmaBnahmen nach Lage und Umfang ist mit

den einzelnen Bauantridgen einzureichen und wird Gegenstand der
Baugenehmigung.

Im Falle einer Ansiedlung des vorgesehenen Betriebes auf Parzelle Nr. 1
ist entlang der Nord-, Ost- und Slidgrenze dieser Parzelle eine zwei-
reihige Sichtschutzhecke aus heimischen GehSlzen im Freifl&chengestal-

tungsplan darzustellen und zu pflanzen.

3. Zu verwendende GehBlzarten mit MindestpflanzgréBen
Die Pflanzenauswahl richtet sich nach der Potentiell Natirlichen
Vegetation (PNV) des Schwarzerlen-Ufer-Auwaldes (Stellario-Alnetum)
3.1 Einzelb&ume, festgesetzte Arten fiir &6ffentliche Pflanzfl&chen
A Alnus glutinosa - Schwarzerle  Solitdr, 3-4 Grundstéamme
3xv. m.B. Hohe 250-300 cm
Q Quercus robur - Stieleiche Hochstamm, 3xv. m.B.,
STU 14 - 16 cm
T Populus tremula -~ Zitterpappel Hochstamm 3xv. o.B.,
STU 14 -16 cm
p Prunus padus - Trauben- Solitar 3xv. m.B.,
kirsche Hohe 250-300 cm
3.2 Straucher
3.2.1 Festgesetzte Arten fiir die &ffentliche Randeingriinung und fiir private

Pflanzungen gemdB Ziff. 2.3;

Pflanzung in Gruppen von mind. 3 - 5 Stiick einer Art;
Pflanzqualitdt: Str&ucher 2 x v., Hohe 60 - 100 cm;
Pflanzdichte: 1 Geh&lz/1,2 gm.



3.2.2

3.2.3

Ca Corylus avellana
Lx Lonicera xylosteum
Vo Viburnum opulus

Cm Crataegus monogyna

Co Crataegus oxyacantha

Eu Euonymus europaeus
Rf Rhamnus frangula

Sn Sambucus nigra

Haselnuf3

Rote Heckenkirsche
Wasserschneeball
Eingriffliger WeiBdorn
Mehrgriffliger WeiBdorn
Pfaffenhiitchen

Faulbaum

Schwarzer Holunder

Zusatzliche Auswahl einiger Blitenstrducher fiir weitere private

Pflanzungen:
Cornus mas

Cornus sanguinea
Ligustruﬁ vulgare
Viburnum lantana
Salix caprea
Rosa canina

Rosa glauca

Rosa multiflora

Philadelphus coronarius u.a.

Amelanchier canadensis
Buddleia davidii
Kolkwitzia amabilis
Ribes sanguineum

Spiraea vanhouttei u.a.

Artenauswahl fiir geschnittene Hecken:

Acer campestre
Carpinus betulus
Ligustrum wvulgare

Cornus mas

Die Pflanzung von Nadelholzhecken

ldssig.

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gemeiner Liguster
Wolliger Schneeball
Salweide

Hundsrose

Hechtrose
Bischelrose
Gartenjasmin
Felsenbirne
Schmetterlingsstrauch
Perlmuttstrauch
Blut-Johannisbeere

Spierstrauch

Feldahorn
Hainbuche
Gemeiner Liguster

Kornelkirsche

(z.B. Thuja) ist nicht zu-
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‘A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1

12

D

®

ALLGEMEINES WOHNGEBIET NACH ‘5 4 BAUNVO

MISCHGEBIET NACH § 6 BAUNVQ

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

E+D -

GEPL. GEBAUDE
E + D : ERDGESCHOSS MIT AUSGEBAUTEM DACHGESCHOSS ( S. A. ZIFFER
6.12 DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN )

GRUNDFLACHENZAHL GRZ = 0,4
GESCHOSSFLACHENZAHL GFZ = 0,5

MITTELSTRICH = FIRSTRICHTUNG, MITTIG UBER DER LANGSACHSE DES GE-
BAUDES

3. BAUWEISE, BAUGRENZE

EA

OFFENE BAUWEISE

BAUGRENZE

A

L. VERKEHRSFLACHEN, STE}\PLATZE UND GARAGEN

L
‘.2 X - R’\\r\‘
L4 St

OFFENTLICHE STRASSENVERKEHRSFLACHEN |

ﬁFFENTLI(HE GEHWEGE BEFESTIGT / UNBEFESTIGT { WASSERGEBUNDEN )

BFFENTLICHE Lmﬁ§smwurz£
OBERFLACHE : Wasmn ODER szmmamssn

PRIVATE STELPLATZE,\HE ZUR STRASSE N MCHT mﬁm WERDEN.
DURFEN,

GARAGEN MIT zumm\ PFERRICHTUNG
\

\

%
%

S .__,_..-7 e



5. GRUNFLACHEN

5y . i
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53 [

5.4 W@

55 RREBERR

SICHTDREIECKE FLACHEN, DIE VON SICHTBEHINDERUNGEN (ZAUNE, BEWUCHS,
GEGENSTANDE) , IN EINER HOHE ZW. 0,8 - 2,5 M, GEMESSEN VON FAHR-

BAHNMITTE DER DEGGENDORFERSTRASSE, FREIGEHALTEN WERDEN MUSSEN.
EINZELBAUME ALS HOCHSTAMME MIT ENTSPREEHENDEM KRONENANSATZ
SIND ZULASSIG :

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN: MIT. PFLANZGEBOT FUR BAUME UND STRAUCHER v

(MIT ARTANGABE, S. ZIFF. 3.1 UND 3.2 DER TEXTL FESTSETZUNGEN) BZW.
WIESENENSAAT -
ZULASSIGE GEHOLZARTEN 'S. TEXTL. FESTSETZUNGEN

PFLANZGEBOT FUR JE 1 HEIMISCHEN OBSTBAUM (HOCHSTAMME) PRO-200 M?

‘ FREIFLACHE

VON BEBAUUNG FREIZUHALTENDER TALRAUM, GRUNLANDNUTZUNG

VORH. GEHﬁLZE AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

PRIVATE 2-REIHIGE SICHTSCHUTZHECKE AUF PARZELLE NR. 1 lM

_FALL DER ANSIEDLUNG DES VORGESEHENEN BETRIEBES

6. SONSTIGE FEST‘S}ETZUNGEN, ZEICHE‘N UND HINWEISE

6.1 . ———

6.3 L /
64 %///A
65 EI

66 ~ — — —

67m_ "

GRENZE DES RB«UMLICHE_N GELTUNGSBEREICHES DES BEBAUUNGSPLANES

ABTRENNUNG UNTERSCHIEDLICHER NUTZUNG

FLURSTUCKSNUMMER, -GRENZE UND GRENZSTEIN

VORH. WOHN- UND NEBENGEBAUDE
VORH. GELANDEBOSCHUNG
2M - HOHENLINIEN LT. GRTL. NIVELLEMENT

( OK - MITTE DEGGENDORFERSTR. = 0,00 )
PARZELLENNUMMERIERUNG

B.FESTSET?UNGEN_DURCH:TEXT_f

S. BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN'
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