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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN, S. PLAN

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN MIT GRUNORDNUNGS-—

PLAN NACH § 9 BAUGB

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BaulNVO

Von den Ausnahmen nach § 4, Abs. 3, BauNVO sind Tankstellen
nicht zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung (8§ 16 BauNVO)

[
(W8]

(W]

(O8]

Fiir I + D gilt als Obergrenze:

Grundflachenzahl (GRZ) : 053
GeschoBflachenzahl (GFZ): 025 bedn Fatoh

Fiilr II gilt als Obergrenze:

77 5 7

Grundfliachenzahl (GRZ) : 0,4
GeschoBflachenzahl (GFZ): 0,8
Bed ¢ den" iBauparzelilen 33, 35 und. 36 sind  in..den . Unteh-
geschofen Keine Schlafraume zuldassig.

Hoéhe der baulichen Anlagen (8§ 18 BauNVO)

Zulassig 1ist eine Traufhdhe ilber gdgewachsenem Geldnde bis
4,5m bei E + D, bis 6 m bei II.

Bauweise (8 22 BaulNVO0)

1113

Die Bebauung richtet sich nach der BayBO. Es wird die
offene Bauweise festgesetzt (Gebdudelange max. 50 m).
Baukdérper ab 20 m Seitenlange sind baulich mind. um einen
Meter versetzt anzuordnen.

Bereiche, in denen nur Einzel- und Doppelhduser 2zuldssig
sind, sind im Plan festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die maximal uberbaubare Grundstiicksflache ist durch
Baugrenzen im Plan festgesetzt.
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. Flichen fiir Ver- und Entsorqungsleitungen

L 1.6.1

1.6.2

Strom-, Fernmelde- und Wasserleitungen sowie Oberfl&ichen-
und Schmutzwasserleitungen sind unter Offentlichen
Fahrbahnen und Gehwegen zu verlegen.

Die ‘straBenbegleitenden Pflanzstreifen sind hiervon
ausdricklich freizuhalten. Ein Mindeststabstand samtlicher
Leitungen zu den festgesetzten Baumstandorten von 2,50 m
ist zur Vermeidung spidter auftretender Konflikte und zum
langfristigen Erhalt der B&ume durch den jeweiligen

. Spartentrdger in jedem Fall einzuhalten (s. Anlage 5.1 -

Schnitt).

Cberschiissiges Oberflichenwasser von 6ffentlichen

‘Erschliepungsflichen und von privaten Dach- und Stellplatz-
flachen 'ist innerhalb der bebauten Fl&chen iiber ein

getrenntes Leitungssystem zu erfassen und lber vorgelagerte
Absetzbecken dem vorhandenen Seitengraben zum Rohrmiihlbach
bzw. im Westen - ggf. {ber eine neu anzulegende Ober-
flachenwassermulde am Anwesen Tremml vorbei - direkt dem

Rohrmihlbach zuzuleiten.

2.1

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Gestaltung der Hauptgebaude

2.1.1

2.1.2

2.1.3

02.1.4

2.104

Dachform: Zuldssig - sind Satteldacher oder
' ’ gegeneinander stehende Pultdécher .
Flachdacher, auch bei Garagen, anderen
Nebengebauden oder  und der Trafostatio-
nen, sind unzuléssig.

Dachneigung: 28° bis 33¢

~ Dachdeckung: Kleinformatige Dachplatten (Ziegel- oder-

Betonpfannen), Farbe rot und rotbraun:;

-Solafanlagén: Zuldssig bei gleichem Neigungswinkel wie

die Dachflache und einer max. HOhe ab OK
Dachkante von 25 cm.

Dachgauben: Zulassig sind stehende,- Schlepp- oder
s " . Tonnengauben, Zusammen bis zZu einem

Drittel der Dachléange. Anordnung in der
unteren Dachhidlfte.
Mindestabstand zur Gebaudestlrnselte bzw..
Giebelwand 3 m.
Unzulédssig ist die gleichzeitige Anordnung,
von Dachgauben und . Dachfenstern auf elner
Dachseite. :
Die Vorderansichtsfliche je Gaube darf
2,50 m? nicht liberschreiten. :
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k 2.1.5 Traufiiberstand
und Ortgang: - mind. 0,50 m, max 1,00 m
[’5’ 2.1.6 Kniestock: bei E -+ D max. 1,20m, ab OK RFB bis UK
Dachkonstruktion

bei II nicht 2zuldssig

2.1.7 Gebiudesockel: max. 0,50 m {iber derzeitigem Gelinde

F’ . 2.1.8 Fassadenge- \ ‘ _
! ' staltung: Die AuBenflachen sind mit Putzoberfladchen
' in heller Farbgebung 2zu versehen. Grelle

Farbtone sind unzulassig. Senkrecht

angebrachte Holzverschalungen ohne

deckende Farbzusatze, Glasanbauten zur

Energieeinsparung sowie Fassadenbegriinung
sind zulassig.

Unzuldssig sind Waschbetonplatten, Glas-
bausteine, Asbestzementwerkstoffe, Klin-

F‘ ' _ Ker, reflektierende Metallverkleidungen.
2.1.9 'Hanghéus als : o
m T Bautyvp: " Bei mehr als 1,50 ‘Hohenunterschied des
h' ‘ ‘ anstehenden Geldndes auf die Ldnge einer
Gebaudeseite ist im Bereich der

vvvvv ‘freistehenden Einzelhduser der Bautyp
IR o eines Hanghauses zu wahlen (Untergeschof +
' ) Erdgeschof - ausgebautes Dachgeschoﬁ hier
: ‘ , , nicht zulassig).
- : ' Im Bereich von Doppelhdusern, Hausgruppen
: und Geschoffwohnungsbauten sind entspre-
chende Héhenversatze vorzunehmen.

2.2’ Gestaltung der Garagen und Nebengebdude; Kfz-Stellpldtze,
- Tiefgaragen :

Garagen und Nebengebdude s1nd dem Hauptgebaude in Form und
- Gestaltung anzupassen. ’

Bei vollstidndiger . Dachbegriinung sind auch flach geneigte’
Pult- oder Flachdacher zulassig.

Bei zeitlich, versetzter Errichtung von  unmittelbar
aneinander gebauten Garagen entlang gemeinsamer Grenzen ist
die 2zweite an die erste in HOhe, Form und Ddchneigung
anzupassen. o
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2.2.2 Vor jeder Garage ist ein Stauraum mit 5 m Tiefe auf dem
Grundstick anzulegen, der zum 6ffentlichen Grund nicht
eingezdunt werden ‘darf. Aneinander grenzende Staurdume auf
benachbarten Grundstiicken dirfen entlang der gemeinsamen
Grenze ebenfalls nicht eingezdunt werden.

Samtliche PKW-Staurdume oder Stellplétze 31nd zwingend mit
wasserdurchldssigen Beldgen (Pflaster mit mind. 2 cm
breiten Fugen, Rasengittersteine, Schotterrasen)
auszubilden, versiegelnde Asphalt- oder Betonflachen sow1e~
~ knirschverlegte Verbundpflaster sind nicht zu1a531g.

i




2.2.3

2.2.4

2.3

Je Wohneinheit sind mindestens eine Garage mit vorgelager-
tem Stauraum oder ersatzwelse 1,5 Stellplatze in den
Bauvorlagen nachzuweisen.

Tiefgaragen sind auferhalb uberbauter Geschosse mind. 60 c¢cm
zu Uberdecken. Tiefgaragengeschosse -und deren Zufahrten
sind nicht auf die zulassige GRZ oder auf die Zahl der
zuldssigen Vollgeschosse anzurechnen (s.a. Ziff. C5.).

Einfriedungen:

2.3.1

'2.3.2

2.3.3

Strafenseitig und zu Offentlichen Flachen hin: max. 1,10m
hohe Holzzaune mit senkrechter Lattung (keine "Jager"zaune)
und/oder gesbhnittene oder freiwachsende Hecken.

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur: max.
1,10 m hohe Holzzdune, verzinkte oder Kkunststoffummantelte
Maschendrahtzdune und/oder geschnittene oder freiwachsende
Hecken.

Durchlaufendé Betonsockel oder Streifenfundamente sind in

einer Ho6he von maximal - 20 cm dber Geladnde- bazw.
Strafenoberkante zuldssig (s..aber Ziff. C.4.7).

Aufsch@;tungen} Abgrabungen und Stiitzmauern-

Private Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis zu einer
Hohe von jeweils max. 50 .cm ab derzeitigem Geléande
zulassig.

In einem mindestens 2 m breiten Streifen entlang aller
Grundsticksgrenzen sind grundsatzlich Kkeinerlei Aufschit-
tungen oder Abgrabungen zulassig (Beibehaltung des
anstehenden Geléandes). ’

Die Ausbildung jeglicher Stiitzmauern ist unzuldssig.

Gestaltung 6ffentliche§_§tr§§§n und Wege

2.5
2.5.1

2.5.2

2.5.3

Offentliche ErschlieBungsstrapen . sind bituminds Zu
befestigen. ' ‘

An ‘den im . Plan :+ gekennzeichneten  Einmiindungen  und
Kreuzungsbereichen sind Belagsédnderungen in Form ' von
Pflasterfldchen vorzunehmen, um den Wohncharakter = der

.Siedlung 2u betonen. Art und Umfang werden im Rahmen der
Erschliepungsplanung festgelegt. '

Wohnhofe und im Plan gekennzeichnete Kleinere

Erschliefungsfliachen sind mit Pflaster auszubilden.
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2.5.4 Der 2,50m - 3,00m breite Mehrzweckstreifen ist wasserdurch-
lissig mit Rasenfugenpflaster (Fugenbreite mind. 2 cm), mit
Rasengittersteinen oder mit Schotterrasen auszubilden.

Der Streifen ist hdhengleich (!) mit der Fahrbahn her-
zustellen, das Entwasserungsgefille ist nach Mdglichkeit
zum Randstreifen hin auszulegén, um dessen Versickerungs-
flache mit zu nutzen. StraPeneinléufe sind in diesem Fall
an die Aupenkanten der Randstreifen zu legen.

2.5.5 Die Fufwege sind entspr. den Festsetzungen durch .
 Planzeichen als Pflasterflidchen bzw. mit wassergebundener .
Kiesdecke auszubilden. Eine bitumindése Befestigung ist

nicht zulassig.

3. Festsetzungen zur Griinordnung

3.1 Offentliche Griinfl&achen

3.1.1 Umsetzung

Die offentlichen Griinfliachen sind entsprechend den plan-
lichen und textlichen Festsetzungen anzulegen, 2zu sichern
und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spatestens in ‘der
Pflanzperiode nach Erstellung der jeweiligen Erschliefungs-
abschnitte fertigzustellen.

3.1,2 Bachaue

Far den Bereich der Talsenke des Seitenzulaufes zum
Rohrmithlbach ist ein qualifizierter Freiflachengestal-
tungs- und Pflanzplan im Mafstab mind. 1 : 200 aufzustel-
1eno : .
Insbesondere sind Anzahl, Art und Verteilung der hier
geplanten Spielgerdte aufzuzeigen. . ‘



3.1.3

Liste _ zu___ verwendender Gehdlzarten fir geschlossene R
Gehdélzpflanzungen (Randeingriinungen kleinere Pflanzfla-

chen)

PflanzgrdéBen: Straucher 2xv, o.B., 60 - 100cm
Heister 2xv, o.B. (z.T. m.B.), 150 - 200cm

Pflanzung der Straucher in Gruppen 2zu mind. je 5-7 Stilick
einer Art, Heister einzeln eingestreut; Heisteranteil ca.
10%; Pflanzabstand ca. 1,00 x 1,20m

Acer campestre He. ’ - Feldahorn
Betula pendula’ - Hei. - Sandbirke
Carpinus betulus Hei. ' . - Hainbuche
Cornus sanguinea Str. : - Hartriegel
Corylus avellana Str. - HaselnuB
Crataegus monogyna Str. A ~ Eingr. Weifdorn
Euonymus europaeus Str. - Pfaffenhiitchen
Fagus svlvatica - = Hei. = Rotbuche
Frangula alnus Str. - Faulbaum
Fraxinus excelsior Hei. - Gem.Esche
Ligustrum vulgare Str. ' - Gemeiner Li-
: guster &
Lonicera xylosteum Str. ‘ - Gem.Hecken-
, / kirsche
Populus tremula Hei. - = 2itterpappel
- Prunus avium ~ Hei. - Vogelkirsche
- Prunus spinosa Str. — Schlehe
Pyrus pyraster * Hei. - Wildbirne
Quercus robur Hei. = Stieleiche
Rhamnus catharticus Str. ; - Kreuzdorn
Rosa canina s.S. . Str. - Hundsrose
Salix caprea Str.. - Salweide
Sambucus racemosa Str. = Traubenholunder
Sorbus aucuparia Hei. : - Eberesche
Sorbus torminalis Hei. : - Elsbeere
Tilia cordata . Hei. o - Winterlinde
Viburnum lantana Str. - Wolliger Schnee-
ball

Viburnum oﬁulus " Str. - Wasserschneeball



3.1. 4 Liste zu verwendender Gehdlzarten im Bereich der Bachaue
und an den Oberflachenwasser-Absetzmulden
Stickzahl und Artenzusammensetzung je nach AGréBe ﬁnd
Feuchtlgkelt der Pflanzflachen

.200—250 - Gemeine Esche

Fraxinus excels1or Hei 2xv o0.B
Alnus glutinosa Hei 2xv o0.B. 150-200 - Schwarzerle
Viburnum opulus Str 2xv o.B. 60-100 - Wasserschnee-
; > ‘ - : ball
E‘ Prunus padus Str 2xv o.B. 60-100 - Traubenkirsche
- Frangula alnus Str 2xv o.B. 60-100 - Faulbaum
Salix cinerea Str 2xv o0.B. 60-100 -~ Asch-Weide
v.a. Weiden :
3.1.5 .Listgggu verwendender Obstbiume
. Apfel: Neukirchner Renette, Schéner von Schénstein,

Roter Eiserapfel, Brettacher, Bittenfelder,
, Jakob Fischer, Winterrambour
Birnen: ‘Gute Graue, Osterreichische Weinbirne,
, . Stuttgarter Geishirtle
Zwetschgen: Hauszwetschge -
Kirschen: Grofe Schwarze hnorpelklrsche, Hedelflnger,

- Schattenmorelle, Kassins Friihe Herzkirsche
Walnuf: als Samling

Fﬂ—:@ : p—— .AL_E-

u.a. alte, bewdhrte und heimische Sorten, alle Baume nur
als Hochstamme (!).

R - 3.1.6 'Sicherung der Baumstandorte, Mlndestpflanzflache

Die gemap Festsetzungen durch Planzeichen vorzunehmenden

R Baumpflanzungen im__StraBenraum (Mehrzweckstreifen, Fahr-

A bahnrand) sind durch geeignete MaBnahmen gegen

| Anfahren/Beschddigungen durch Fahrzeuge Zu schitzen

'F (Poller, Granitfindlinge, Baumschutzgitter oder -hugel

i O. é ) -

- -Der unversiegelte Wurzelberelch je Einzelbaum muB mlnd. 4qm
betragen.

'Zur ausreichenden- Versorgung m1t Wasser und Nahrstoffen ist

hier 2zusdtzlich je Einzelbaum ein Baumbewidsserungsset
einzubauen. ' :

~—3

3.1.7 Wiesenfi&chen‘ Uferstaudehsaum

‘ Verbleibende oder neu angelegte Wiesenfléchén"sind durch
ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr als extensive Flachen zu
erhalten. Erforderliche Neuansaaten sind mit standortange-

paBtem Saatgut mit hohem Krduter- und ‘Staudenanteil
vorzunehmen. B ‘ ) o
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3.1.8

Ein ausreichend breiter Streifen an den Ufern des
Bachlaufes (beidseitig mind. 2 m) ist durch einmalige Mahd
nur alle 2-3 Jahre (!) unter Entfernung des Mahgutes als
Hochstaudensaum zu erhalten. ‘ N

Ebenso ist die Biotopflache -Nr. 164.03 von der Gemeinde
alle zwei Jahre im Herbst unter Entfernung des Mahgutes 2zu
mahen. . : : :

Herbizide, Pestizide und Mineraldiinger

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und Mineraldiinger

auf O&ffentlichen Flachen ist 2zum Schutz des Grund- und
Oberflachenwassers grundsatzlich nicht zulassig. '

Private Griunflichen  (Hausgirten) und Gemeinschaftliche

3.2.3

Griunflichen (im Geschofwohnungsbau)

Je angefangene 300 gm Fliche ist mind. 1 Laub- oder
Obstbaum-Hochstamm (!) als Hausbaum zu pflanzen, um ein
Mindestma® an optisch wirksamer 4innerer Durchgrinung 2zu
erzielen. ’

' Fiir Gestaltungshinweise zur naturnahen " Anlage privater

Hausgarten wird jedem Bauwerber von der Gemeinde die vom
Landkreis Straubing-Bogen erstellte Broschiire ausgehdndigt.
Damit entfallt die Verpflichtung zur Erstellung gesonderter

~ Gestaltungsplane fur private Hausgarten.

Fir Geschofwohnungsbauten ist im Einvernehmen mit der
Unteren Naturschutzbehdrde ein qualifizierter Freifldachen-
gestaltungs- und Pflanzplan im- Mafstab mind. 1 : 200
aufzustellen. ' . ‘ '
Insbesondere sind Art, Grofe und Anordnung der Gehdlze, Art
und Umfang der Oberflachenbefestigung, evtl. geplanter
Gelindemodellierung und die Anzahl und Lage der Stellpldtze
nachzuweisen. ‘ '

~Je 5 -Stellpldatze ist dabei ‘ein grquronigef Laubbaum
vorzusehen. '

Hinweise

c.1

Landwirtschaftliche Immissionen

Der Biirger im lédndlichen " Raum muf zeitweilig von
landwirtsghaftlichen Flachen und Betrieben ausgehende
Geruchs-, Staub- und Gerduschentwicklungen tolerieren. '
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Bodendenkmaler

Vor Beginn jeglichen Humusabtrages fiir die Erschliefungs--
arbeiten ist die Untere Denkmalschutzbehdérde (Kreisar-
chdologe Herr Bohm) im Landratsamt Straubing-Bogen (Tel.
09421/973-263 oder 09422/5897) frihzeitig zu verstandigen,
um diese Arbeiten 2zu Uberwachen und die entstehenden

‘Erdaufschliisse auf Bodendenkmdler durchsehen zu kdénnen. _
" Bautrdger und ausfihrende Baufirmen sind ausdricklich auf
" die entsprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes,

namlich bei Erdarbeiten zu Tage Kkommende Keramik-, Metall-,

~oder Knochenfunde umgehend dem Landratsamt zu melden,

hinzuweisen.

1

c.3 Nutzung von Dach- und Oberfléchehwasser

Anfallendes unverschmutztes Dach- und Oberflachenwasser
sollte 2ur Schonung des Trinkwasserverbrauches in
Regenwassersammelanlagen = (Zisternen) gesammelt und zur
Gartenbewdsserung benutzt werden. :

Uberschiissiges Wasser sollte uber Gartenteiche,

.Feuchtbiotope oder Sickerfldchen auf den einzelne Parzellen -

dem Grundwasser wieder  zugefiihrt werden, Wo dies die
Bodenverhiltnisse zulassen; verbleibendes Restwasser -ist
den Oberfliachenwasserleitungen bzw. -graben zuzuleiten.

Zusidtzliche Hinweise fir private Grin- und Freiflachen

Wandbegrunung von Garagen und Nebengebéuden

AuBenwiande von Garagen und Nebengebduden sollten allseitig
mit Kletter- oder Spalierpflanzen begrunt werden.

'Strauchgflénzungen

Pflanzenauswahl

Mindestens 25 % jeder Grundstiickseite sollte zur inneren
Durchgriinung des Baugebietes mit einer 2-3 reihigen
Strauchpflanzung bepflanzt werden. ‘

Gerade im . 1l&ndlichen Raum sollten fremdlandische
Gehdlzarten und Koniferen (Nadelgehdlze) nicht verwendet

~werden; einheimischen Gehélz- und Staudenarten sollte der

vVorzug gegeben werden.

Herbizide, Pestizide und Mineraldﬁnge:

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden wund Mineraldﬁhger
" auf privaten Flachen sollte 2zum Schutz des Grund- und

Oberfléchenwassers unterbleiben.

Oberflééhenbehandlung'Vdn'Holzzéunen

Holzzidune sollten nicht mit 1&semittelhaltigen Lacken -und

~Lasuren behandelt werden.

I e~ S
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C.4.6 Kompostfléchen; Restmﬁllerfassﬁng

" Pro Grundstiick sollte zZur Wiederverwertung organischen'

Materials ein Kompostplatz errichtet werden.

Ausreichend grofe Stellfldchen , auch fir mehrere Restmiill-
behdlter (fir die gepl. Einfiihrung .getrennter Restmiiller-
fassungen oder  eine Biotonne), sollten auf  den
Privatparzellen vorgesehen werden. ' '

C.4.7 Zaunsockel
A'Durchlaﬁfende Betonsockel oder Streifenfundamente sollten

aus gestalterischen und o6kologischen Grunden nicht angelegt
werden. Vorzuziehen sind v.a. an den seitlichen
Grundstucksgrenzen Einzel- bzw. Punktfundamente.

c5 Tiefgaragen
Im gesamten Geschonohnungsbau sollten filiir eine optimale
Ausnutzung der Baugrundstiicke wegen: des hohen
Flachenverbrauches ‘von (oberirdischen) Garagen nur
Tiefgaragen errichtet werden.

c.6 Bauschutt-Recycling

Far Strafen- und - Wegeunterbau sollte zur Schonung
naturlicher Resourcen nur aufbereiteter Bauschutt verwendet
werden. ’ '
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D. ____ Anlagen
‘D4 | Regelquerschnitt - Bogentérmige Erschliefungssirasse M= 1:100
-beidseitiger Bgumstreifen ' ‘
-einseitiger Gehweg o oy Cas ‘
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- ZB. STAMM- {31 Z.B. 'GRANITFINDLING [
ABSCHNITT 1 I : i
| L .
| minp: 250M wnD.2so M| !
1 [ ZULASSIGE BEQE:CHE FUR VER-
/| UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN
JEGLICHER ART
! o SIEHE ZIFF. 1.6.1 DER FEST-
: SETZUNGEN DURCH TEXT !
30 M [ 450 M l 2,50 M l 150 M
1 - 1 - 1
11,50 M : -
PRIVATGRUND - OFFENTL. MEHR- HAUPTSAMMELSTRASSE OFFENTLICHER OFFENTL. - PRIVATGRUND

ZWECKSTREIFEN MIT  -BITUMINOSE BEFESTI- MEHRZWECK- FUSSWEG

EINZELBAUMPFLAN-  GUNG ODER PFLASTE- = STREIFEN - -PFLASTER
. ZUNG RUNG :

-WEITFUGIG VERLEG- ‘

TES, GROSSFORMA-

TIGES PFLASTER MT _

RASENFUGEN BZW. ' S

SCHOTTERRASEN
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D.2 Regelquerschnitt - Anﬁegerstrune M = 1:100

-jeweiis einseitiger Baumstreifen mit gegenuberliegendem Gehweg -

|, 30 M l 450 M l 150 M[
- . 1 _ T . 1 T =
PRIVATGRUND A ‘ l:giIRZ\'IECKSTREI- FAHRBAHN GEHWEG PRIVATGRUND
[« 900 M | l -
1 i - 1
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D3 Regelquerschnitt - Wohnstrafe (Zufahrt zu den Wohnhdfen) M =1:100

il ' g L1,so M l 30 M l ' 3,50 M : |,1,o Ml,
[ " — K| 1 7 — 1
PRIVATGRUND GEHWEG MEHRZWECKSTREI- FAHRBAHN RAND- PRIVATGRUND
' FEN STREIFEN
. (SCHOTTER-
RASEN )
[ 900M : L
% 1




