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Bebauungs- und Grinordnungsplan WA Rissmannsdorf, Loitzendorf, I. Planliche Festsetzungen 2

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 Art der baulichen Nutzung

141 Allgemeines Wohngebiet (gem. § 4 BauNVO)

2.0 Maf der baulichen Nutzung (als bauliche Héchstgrenze)

2.1 I Zweigeschossige Gebaude mit einer traufseitigen Wandhdhe talwarts von
max. 7,25 m ab OK Urgelédnde;
GRZ =0,30; GFZ=10,6

3.0 Grenzsignaturen, Flichenbestimmung

34 . Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der Satzung

3.2 —_— Baugrenze

3.3 — e Baulinie

3.4 Offentliche Verkehrsflache
Die Fahrbahnbreite soll mit Ausnahme des Wendeplatzes 4,0 m nicht unter-
und 4,5 m nicht Uberschreiten.
Ausweichstellen und Stellplatze sind in einem wasserdurchléssigen Belag
auszubilden. Mindestens 10% der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind als
Grunflachen auszubilden. Dabei ist entlang der Grundstiicksgrenze (ausge-
nommen Zufahrten) ein mind. 0,5 m breiter Grasstreifen anzulegen.
Im Ubrigen bleibt die genaue Anordnung der Ausflihrungsplanung Uberlas-
sen. Die griinordnerischen Festsetzungen sind hierbei zu beachten.

3.5 Sichtfeld (Angaben in m)

3m% 70m Innerhalb der dargestellten Sichtfelder darf ab einer Hohe von 1,0 m zur OK

Fahrbahn die Sicht durch nichts behindert werden. Einzelne Hochstdmme im
Sichtfeld sind zuldssig.

3.6 Festgesetzte Hauptffirstrichtung zur Abschirmung des privaten Freigeléndes
vor moglichen Schallimmissionen

3.7 O Festgesetzte Grundstlickszufahrten

Die Grundstiickszufahrt muss im gekennzeichneten Bereich an der Grund-
stlicksgrenze zur Nachbarparzelle errichtet werden. Auf die Festsetzung
1.2.5 ist zu achten.
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4.0 Grinordnung
4.1

4.2

4.3 O

“ 0

4.5 s

w B

Offentliche Griinfliche

Hinweis: Die an der nérdlichen Plangebietsgrenze festgesetzte Griinflache
wird bei der Aufstellung des Bebauungsplanes fir den vorgesehenen zwei-
ten Bauabschnitt Gberplant. Die Fldche wird dann zum Teil als diesen Parzel-
len zugeordnete Privatgarten genutzt werden. Ein 3 m breiter Streifen bleibt
als dffentliche Griinflache erhalten, in der unterirdische Ver- und Entsor-
gungsleitungen und oberirdisch eine Entwésserungsmulde vorgesehen sind.

Private Griinfliche, die nicht bebaut, versiegelt und topografisch verandert
werden darf (Breite 5,0 m).

Im Rahmen der Baugebietserschlielung ist von der Gemeinde zur Eingri-
nung des Ortsrandes je angefangene 20 Ifm der (durch die private Grunfla-
che definierten) Grundstiickslénge ein Obstbaum gemaf 1.4.3 zu pflanzen.
Erhalt und Pflege dieser Initialbepflanzung obliegt dem Grundstiicksbesitzer.

Pflanzung von Obstbaumen, mind. die dargestellte Anzahl; Pflanzgrdle:
Hochstamm oder Halbstamm, Sortenauswahl; lokal bewahrt, robust.

Zu pflanzende Bdume ohne Standortfestlegung und mit Festlegung der Art

L = Winterlinde (Tilia cordata, Mindestpflanzgroe Hochstamm StU 16-18)
O = Obstbaum (Hochstamm) oder Eberesche (Sorbus aucuparia, Hoch-
stamm StU 14-16) oder Vogelkirsche (Prunus avium, Hochstamm StU 14-
16).

Die bezeichneten Baume sind auf &ffentlichem Grund zu pflanzen. Pro Baum
ist ein mind. 6 m? groRer, unversiegelter Wurzelbereich vorzusehen und ge-
gen Befahren zu sichern (z.B. durch Holzlanderung, Feldsteine).

Immissionsschutzbepflanzung

im Rahmen der BaugebietserschlieBung ist von der Gemeinde zur Abschir-
mung von Staubimmissionen teils auf Privat- teils auf éffentlichem Grund ei-
ne mindestens zweireihige Hecke aus heimischen Laubstrduchern (Pflanz-
abstand 1,0mx1,0m) zu pflanzen. Erhalt und Pflege dieser Initialbepflanzung
auf den Privatflachen obliegt dem Grundstiicksbesitzer.

Zu erhaltende Obstbdume
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I PLANLICHE HINWEISE

1. Maglicher Geb&udestandort mit vorgeschlagener Firstrichtung

2. E Méglicher Garagenstandort

3. _———— Vorgeschlagene Teilung der Grundsticke

4. ® Vorlaufige Parzellennummerierung

5, Q Bestehende Geholze

8. ,f_S_EIL Malzahlen

¥, L 11— Héhenlinien (Angabe in 6rtlichen Hohen)

8. % Bestehende Hecke (auRerhalb des raumlichen Geltungsbereiches)

9. L —— Besteh. Flurstlicksgrenzen mit FI.Nrn.

10. Sonstige Eintragungen sind Signaturen der Flurkarte, der Geléndevermes-

sung oder andere Hinweisea.

Nicht unter |. aufgefilhrte Darstellungen sind somit keine planlichen Festset-

zungen.
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 Bauweise

1.1 Die gesetzlichen Abstandsflachen sind gem. der Art. 6 und 7 BayBO einzuhalten.
Ausnahmen gema&R I11.1.2 sind zul&ssig.

1.2 Garagen und Nebengebaude nach Art. 7 Abs. 4 BayBO durfen mit einem Abstand von
1,0 - 1,5 m zur Grundstticksgrenze errichtet werden, sofern hierdurch nicht gegen andere
Festsetzungen (wie z. B. bei einer Uberschreitung der Baugrenze) verstoften wird.

1.3 Es sind nur Einzel- oder Doppelhauser in offener Bauweise zuldssig.

2.0 Baugestaltung

2.0.1.  Dachneigung 30°- 40°

202 Dachform Satteldach; bei untergeordneten Bauteilen ist die Ausbildung
eines Pultdaches mit flacherer Dachneigung oder eines begrin-
ten Flachdaches zulassig.

2.0.3 Dachdeckung Kleinformatige Dachplatten, Farbe rot/rotbraun; bei untergeord-
neten Anbauten ist auch die Blecheindeckung zul&ssig; Flach-
dacher (< 6° DN) sind zu begrtnen.

2.0.4 Dachgauben Unter Beachtung einer max. Vorderansichtsflache von 2,5 gm
und eines Mindestabstandes zur befensterbaren Giebelwand
von 3,0 m und untereinander von mind. 1,5 m zulassig.

205 Solaranlagen Zulassig; wenn sie auf oder in der Dachflache angebracht wer-
den, mussen sie den gleichen Neigungswinkel wie die Dachfla-
che selbst besitzen.

2.06 Wandhéhe Auf Festsetzung 1.2.1 wird verwiesen. Um ungtinstige Proporti-
onen von E+D-Hauser auszuschliellen, ist die Kniestockhdhe
zwischen 1,25m und 2,25m unzulassig.

21 Hanghaus

Bei einem Niveauunterschied des Urgeléndes ab 1,5 m an den Aullenkanten des Geb&udes
gemessen ist ein Hanghaus (sichtbares, ausgebautes Untergeschoss) auszubilden.

2.2 Garagen und Nebengebdude

2.21 Form, Dachneigung und Gestaltung der Nebengebaude und Garagen sind dem Hauptge-

baude anzupassen. Garagen, die an bereits bestehende angebaut werden, sind in ihrer Ge-
staltung (Héhe, Dachneigung, Dachdeckung) auf diese abzustimmen. Entscheidend ist das
Eingangsdatum des Bauantrages bei der Gemeinde.

Ausnahmsweise ist auch die Ausbildung von Flachd&chern zul&ssig, wenn diese begriint
werden. Solaranlagen sind entsprechend der Festsetzung 111.2.0.5. zul&ssig.

222 Kellergaragen sind unzulassig.
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Wande von Garagen und Nebengebauden, die lediglich 1,0 — 1,5 m Abstand zur Nach-
bargrenze besitzen oder ohne Einfahrtstffnungen an einer Grenze zum 6ffentlichen Grund
stehen, sind mit Kletterpflanzen zu begriinen.

Einfriedungen sind bis zu einer Héhe von max. 1.20 m tber OK Gelande zulassig. Mauern,
Sockel und Streifenfundamente sind unzulassig. Zur 6ffentlichen Verkehrsflache orientierte
Zaune sind mit vorwiegend stehenden Stében aus Holz oder Metall zulassig. Zum privaten
Nachbargrund sind auch Maschendrahtz&une zulassig. Heckenpflanzungen aus Nadelge-
holzen sind unzulassig. Geschnittene Hecken zur freien Landschaft hin sind unzul&ssig.
Private Stellplatze und Garagenzufahrten durfen auf einer Tiefe von 5,0 m ab der 6ffentli-
chen Verkehrsilache nicht eingefriedet werden.

Stellplatze und Garagenzufahrten sind mit wasserdurchl&ssigen Belégen auszubilden. Ge-
eignet sind Schotterrasen, Schotterdecken oder Pflaster mit Grasfugen. Verbundpflaster ist

Vor jeder Garagenzufahrt ist auf dem Grundstiick ein Stauplatz von 5,0 m Tiefe vorzusehen.
Dies gilt nicht furr offene Garagen (Carports).

Die Befestigung der Flache zwischen Fahrbahnrand und Grundstticksgrenze ist von jedem
Bauwerber im gleichen Belagsmaterial wie die Grundstiickszufahrt selbst herzustellen. Pro
Parzelle ist eine Zufahrt mit einer Breite am Fahrbahnrand von max. 6,5 m zuldssig.

Gestaltung der 6ffentlichen Griinflichen

Die ¢ffentlichen Grunflachen sind als extensive, 1-2-schirige Wiesen anzulegen. Offene
Grabenmulden zur Ableitung von Oberflachenwasser und Retentions- bzw. Versickerungs-
bereiche sind naturnah auszubilden.

Zeitpunkt der Pflanzungen

Die Pflanzungen auf ffentlichen Flachen haben nach Fertigstellung der ErschlieRung bzw.
Abmarkung der 6ffentlichen Griinflachen spatestens in der 3. darauffolgenden Pflanzperiode
zu erfolgen. Die Pflanzungen auf privaten Fldchen haben nach Baufertigstellung (Bezugsfer-
tigkeit der Wohngebaude) in der darauffolgenden Pflanzperiode zu erfolgen.

Gelandemodellierung auf privaten Flachen, Hohenlage von Gebiuden

2.2.3

2.3 Einfriedungen

24 Private Steliplédtze
unzulassig.

2.5 Grundstiickszufahrten

3.0 Griinordnung

3.1

3.2

3.3

3.3.1

Abgrabungen und Aufflllungen sind bis max. 0,7 m unter bzw. Uber OK Urgelande zulassig.
Boschungen sind nicht steiler als im Verhaltnis von 1:2 (Hohe : Breite) auszubilden.

MKS Planungsbro, — Stadtebau - Griinplanung — Hochbau — Tiefbau — , 94342 Strasskirchen, Lindenstrale 34 a,
Fon 09424/9420-0, Fax 09424/8176, eMail: MKS-Strasskirchen@t-online.de, http:www.mks-planungsbuero.de



Bebauungs- und Griinordnungsplan "WA Rissmannsdorf", Loitzendorf, |1l. Textliche Festsetzungen

Stitzelemente sind nur zuldssig, wenn deren sichtbare Lange 5 m und deren sichtbare Hohe
0,7 m tber OK Gelande nicht Ubersteigt; Ausfuhrung: trockenverlegtes Natursteinmauerwerk
oder vollflachig begriinte Stitzvorrichtungen.

In den Bauplanunterlagen sind in den Ansichten und Schnitten die Urgeléndekoten an-
Zugeben, die geplanten Geldndeveradnderungen (z.B. Aufflllung) sowie der Anschluss an die

Strom- und Fernmeldeleitungen sind aus stadtebaulichen Griinden (exponierte, weithin
sichtbare Ortsrandlage) unterirdisch zu verlegen.

Die zu bepflanzenden &ffentlichen Flachen sind von diesen Leitungstrassen, wie auch von
Wasser- und Abwasserleitungstrassen ausdriicklich freizuhalten. Zu den festgesetzten
Baumstandorten ist mit Leitungen jeglicher Art ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten.
Sofern dieser Mindestabstand nicht eingehalten werden kann, sind entsprechende Schutz-
vorkehrungen zu treffen (vgl. Merkblatt tiber Baumstandorte und unterirdische Versorgungs-
leitungen, Forschungsgesellschaft fiir Straflen- und Verkehrswesen, 1989).

3.3.2
3.3:3
Erschlieungsstralte darzustellen.
4.0 Sonstige Festsetzungen
4.1
4.2 Immissionsschutzmalinahmen

Durch den bestehenden, ¢rilichen Landproduktehandelsbetrieb wirken Schall- und Staubim-
missionen auf das Plangebiet ein.

Zur Abschirmung von Larmimmissionen filr den privaten Freibereich sind die Garagen der
Parzellen 9 und 10 an der gemeinsamen Grenze chne Grenzabstand zu errichten. Die
Hauptgebadude sind an die jeweilige Garage ltiickenlos anzubauen.

Die Schlafraume in Gebauden auf den Parzellen 1,2, 9 und 10 sind wegen temporaren
Schallemissionen des Getreidelagers im Westen des Plangebietes mit Fenstern der Schall-
schutzfensterklasse 3 auszustatten.

MKS Planungsblro, — Stadtebau ~ Grinplanung — Hochbau — Tiefbau — , 94342 Strasskirchen, Lindenstraike 34 a,
Fon 09424/9420-0, Fax 08424/8176, eMail: MKS-Strasskirchen@t-online.de, http:www.mks-planungsbuero.de



Bebauungs- und Grilnordnungsplan "WA Rissmannsdorf”, Loitzendorf, IV, Textliche HinWeise

Iv. TEXTLICHE HINWEISE

1.0 Miillentsorgung
Die Bauwerber werden dazu angehalten, (auch schon wahrend der Bauphase) anfallende
Abfallprodukte zu sortieren und dem Recyclingverfahren zuzufiihren. AbfallgefaRe sind zur
Entleerung am Abfuhrtag an den Fahrbahnrand zu stellen.

2.0 Bodenfunde
Wenn bei Erdarbeiten Gegensténde, wie Knochen-, Metall- oder Keramikteile gefunden wer-
den, ist vom Bauherrn bzw. den bauausfiihrenden Firmen sofort das Landesamt flr Denk-
malpflege oder das Landratsamt zu versténdigen.

3.0 Landwirtschaftliche Nutzung
Durch die Bewirtschaftung der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen ist temporar mit Staub-, Larm- oder Geruchsbeldstigungen zu rechnen. Diese sind vom
Siedler im landlichen Raum zu dulden.

4.0 Stromversorgung, Telekommunikationsleitungen
Im Rahmen der Baugebietserschlieung sind die einschldgigen Hinweise des Stromversor-
gungsunternehmens zu beachten.
Bei Baumpflanzungen ist eine Abstandszone von 2,5 m beidseits von Erdkabeln freizuhalten
bzw. geeignete Schutzmafinahmen vorzusehen. Auf das ,Merkblatt iiber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entspeorgungsanlagen” wird verwiesen.
Die Bauwerber werden auf die Beachtung der Unfallverhitungsvorschriften der Berufsge-
nossenschaft (VBG 4) hingewiesen.
Auskunfte zu mit Erdarbeiten verbundenen Vorhahen erteilt die E.ON Netz GmbH — Netzser-
vice Schwandorf — Telefon 09431/730-0.
Far Telekommunikationsdienstleistungen ist das Bezirksbiro Netze Projekt Straubing,
Kolbstr. 10, 94315 Straubing zustandig.

5.0 Pflege offentlicher Griinflaichen
Bei der Pflege &ffentlicher Grun- und Pflanzflachen wird auf den Einsatz von Herbiziden und
Pestiziden sowie von Mineraldtnger verzichtet (Vorbildfunktion).

6.0 Bepflanzung und Pflege von privaten Garten
Die Gemeinde beteiligt sich an der Landkreisbroschire zu Gestaltungsempfehlungen fiir
Hausgérten. Diese wird von der Gemeinde an die Bauwilligen weitergeleitet und zur Umset-
zung empfohlen.
Pflegevorgaben:
- keine mineralische Diingung
- kein Einsatz von Herbiziden und Pestiziden
- bei Wiesen: ein- bis zweimalige Mahd im Jahr
- far Flachen mit Spontanbegriinung: Mahd alle 2 bis 5 Jahre
Es wird empfohlen, Vorgarten zum &ffentlichen StralRenraum hin nicht einzufrieden.

7.0 Baumaterialwahl
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8.0

9.0

10.0

11.0

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass im Interesse einer ¢kologisch erantwor-

tungsvollen Bauplanung und —ausfihrung auf solche Baumaterialien verzichtet werden soll-

te,

- die bekanntermallen oder potentiell gesundheitsschadlich sind,

- diein nicht energie-, ressourcen-, bzw. umweltschonenden Herstellungsverfahren gefer-
tigt werden kénnen

- oder bei deren Entsorgung schlecht oder gar nicht wiederverwertbare Abfallprodukte an-
fallen.

Als Unterbau oéffentlicher Verkehrsflachen sowie von Stellplatzen, Ausweichstellen und Ge-
baudevorbereichen soll zur Schonung der natlirlichen Rohstoffressourcen soweit technisch
méglich Bauschuttgranulat aus dem Bauschuttrecycling Verwendung finden.

Schmutzwasserentsorgung
Fur die Parzellen 4-6 ist zur Entsorgung von im Untergeschoss anfallenden Schmutzwassers
die Einrichtung hausinterner Hebeanlagen erforderlich.

Regenwasserbehandlung

Aus Gkologischen Griinden (Grundwasseranreicherung, sparsamer Umgang mit Trinkwas-
ser, kein Fremdwasser in der Klaranlage, Verringerung von Niederschlagsspitzen) wird dar-
auf hingewiesen, dass Regenwasser gesammelt und als Brauchwasser (z.B. Gartenbewas-
serung u.a.) verwendet werden soll.

Daher soll das anfallende Niederschlagswasser von befestigten Flachen und Dachern auf
dem Baugrundsttick tiber ein vom Schmutzwasser getrenntes Leitungsnetz in hauseigene
Regenwassernutzungsanlagen (Zisterne, Gartenteich ...) abgeleitet werden. Das Fassungs-
vermégen sollte mindestens 3 m® pro Einfamilienhaus betragen. Ein Uberlauf in die gemeind-
lichen Niederschlagswassetrleitungen ist dabei vorzusehen.

Auf den Einsatz von Streusalz ist auch auf privaten Flachen ganzlich zu verzichten, um Bo-
den und Gewasser nicht durch chemische Belastungen zu geféhrden.

Brandschutz

Fiir den baulichen Brandschuiz sind die Bestimmungen der BayBO zu beachten. Jeder Auf-
enthaltsbereich muss bei Gefahr auf zwei Wegen verlassen werden kénnen. Die Abstéande
zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den Vorschriften des Verbandes Deut-
scher Elektrotechniker entsprechen. Die 6ffentliche Wasserleitung und das Hydrantennetz ist
gemal} der Vorgaben des Kreisbrandrates auszulegen. Die nachstgelegene, 6ffentlich zu-
géngliche Feuermeldestelle befindet sich am ehem. Gasthaus in ca. 50 m Entfernung zum
Baugebiet.

Leitungsverldufe

Zur Ver- und Entsorgung des Gebietes erforderliche Leitungen (z.B. Schmutz- bzw. Oberfla-
chenwasserkanal, Wasserleitungen) kénnen auch auf Privatgrung zu liegen kommen. Diese
werden durch entsprechende Leitungsrechte im Grundbuch eingetragen. Bau und Unter-
haltsmaftnahmen sind somit dann durch den Grundstiicksbesitzer zu dulden.
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Gemeinde und Gemafkuﬁg Laifzendorf '4

BAULEITPLANVERFAHREN

AUFSTELLUNG

Der Gemeinderat von Loitzendorf hat in seiner Sitzung vom 06.07.00 die Aufstellt;r?jﬂs\_Bebauungs- und
Grindordnungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde an;£%: 5. E2, ortsii ekarint gemacht.

/J&WMK.

¥/ Bdrgermeister)

VORGEZOGENE BURGERBETEILIGUNG

Den Birgern wurden gem. §3 Abs.1 BauGB in der Zeit vom 7/;"9‘»//'0 bis *&ydpdle Méglichkeit der
Unterrichtung Gber die allgemeinen Ziele und Auswirkungen des Bebauungs- und Grindordnungsplanes eingerdumt.
Am 7.52::2 €/ wurde in den Amtsraumen der Gemeinde Loitzendorf die Gelegenheit zur dffentlichen AuBerung und
Erdrterung gegeben. .

Loitzendorf, den Z{&’Q)

7 Blirgermeister)

1. AUSLEGUNG

Der Bebauungs- und Grundordnungsplar;i urde nebst Fegsetzungen und Begriindung in der Fassung vom 06.2?.00
gem. §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 7..727.CC2 bis . 77:4.... dffentlich ausgelegt. Dies wurde am £€.:5. (27
ortsliblich bekannt gemacht. o

Der Bebauungs- und Griindordnungsplan wurde nebst F_es}setzun en und Begrindung in der Fassung vom
A3 LT, gem. §3 Abs. 3 BauGB in der Zeit vom £ &7 .07 bis &4 0% €77 emeut difentlich ausgelegt. bzw. es
wurde gem. §3 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit §13 Nr, 2 BauGB eine heschréankte Beteiligung durchgefihrt. Dies
wurde amélg;é:.(’f? ortstiblich bekannt gemacht. g b\'\ '

Loitzendor, den (2521 &7 ”6144.._ 2
(1. Birgermeister)

SATZUNGSBESCHLUSS

Die Gemeinde Loitzendorf hat mit Beschluss Gemeinderates vom 74:%..&0.7.. den Bebauungs- und

Griindordnungsplan mit Festsetzungen gem. §10 BauGB und Art. 91 Abs. 3 BayBO in d(eg_ﬁamgl)m e 07 als
Satzung beschlossen. e '

Loitzendorf, den 7’7’;5’517

Der Bebauungs- und Grinordnungsplan wird nebst Festsetzungen und Begriindung hiermit nach Durchfiihrung des
Anzeigeverfahrens azlsgefenigt..

3 Jull 20m

Loitzendorf, den .......cccceieeenn

Pevo- oy T P - N
.Beger eister

chauper
. Blrgermeister

o-gie ﬁq:?\ Loitzendorf hat den Beschluss des Bebauungsplanes gemafl. §10 Abs. 3 BauGB ortsliblich am
o s annt gemacht. Der Bebauungs- und Grij nungsplan tritt mit Festsetz it gem. §10 Abs. 3
BauGB in Kraft. :

0 3 Juii 2001

Loitzendorf, den ...........
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