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FESTSETZUNGEN DURCH TEXT NACH § 9 BAUGB

1.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO
Die Ausnahmen nach § 4, Abs. 3, BauNVO sind nicht zuléssig,

Maf der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

1.3

Grundflichenzahl (GRZ): 0,3
bei Parzellen 20 und 21: 0,4
GeschoBflachenzahl (GFZ): 0,6beiE+Dund E+U+D
0,8bei E +1

GRZ und GFZ jeweils als Obergrenze.

Hiohe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO)

1.4

Zulassige Wandhohen
uber gewachsenem Boden:  -) bei E + D: bis 4,70m
jeweils bergseitig gemessen

-)beiE+U+D: 470 m (bei ebener GeschoB-
anordnung
3,50 m (bei héhenméBig versetz-
ter GeschoBanordnung)
-)beiE+1I: 6,25 m

Bauweise (§ 22 BauNVOQ)

1.5

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

1.6

Die tiberbaubare Grundstiicksfliche ist durch Baugrenzen im Plan festgesetzt.

Flichen fiir Ver- und Entsorgungsleitungen

1.6.1
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Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungenen sowie Abwasserkanile sind ausschlieBlich
im gekennzeichneten Bereich (s. Schnitte A-A” und B-B ) unter offentlichen
Fahrbahnen zulissig.

Die straBenbegleitenden Pflanzstreifen sind hiervon ausdriicklich freizuhalten. Ein
Mindestabstand der Leitungen zu den festgesetzten Baumstandorten von 2,50 m ist
durch den jeweiligen Spartentriger in jedem Fall - auch seitlich (!) - einzuhalten (s.
Schnittdarstellung im Plan).

Hauszuleitungen sind in entsprechendem Abstand vorzusehen.
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1.6.2 Die jeweiligen HausanschluBleitungen sind zwingend unter Beriicksichtigung der auf
offentlichem Grund festgesetzten Baumstandorte zu planen und zu verlegen
(Mindestabstand 2,50 m zu festgesetzten Baumstandorten).

2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
2,1 Gestaltung der Hauptgebidude
2.1.1°  Dachform: Zulassig sind Sattelddcher

Flachdacher, auch bei Garagen und anderen Nebengebiuden,
sind unzuldssig. ‘

2.1.2 Dachneigung: 300 bis 359 bei E + D, 28° bis 33° bei E + U + D sowie bei E + 1
Bei Nutzung von Solarenergie ist ausnahmsweise eine
Dachneigung bis 400 zulassig.

2.1.3 Dachdeckung: aus Ziegel oder Beton, in roten Farbtonen
Zulassig sind Solarzellen zur Warmwasserbereitung und
Photovoltaikanlagen bei gleicher Neigung wie die Dachfliche
sowie extensive Dachbegriinungen

2.14 Dachgauben, Dachgauben sind grundsitzlich nur bei E + D und E + U + D,
Zwerchgiebel nicht bei E + I zulassig.

Zulassig sind Stehgauben nur bei einer Dachneigung von mind.
329, max. 2 pro Dachseite, zusammen bis zu einem Drittel der
Dachlidnge. Anordnung in der unteren Dachhilfte.
Unzulassig ist die gleichzeitige Anordnung unterschiedlicher
Gaubenarten sowie die Mischung von Gauben und
Dachfliachenfenstern auf einer Dachseite.
Die Vorderansichtsfliche je Dachgaube darf 2,50 m’ nicht
uberschreiten. :
Je Hauptgebdude ist max. ein Zwerchgiebel (Quergiebel)
zuldssig, um die Dachfliche nicht zu sehr zu zerstiickeln und um
eine klare Langsorientierung beizubehalten.

2.15 Traufiiberstand
und Ortgang: mind. 0,50 m, max. 1,20 m; auf den gegeniiberliegenden
Gebiudeseiten jedoch jeweils gleich.

2.1.6 Kniestock: bei E + D sowie E + U + D (mit ebener GeschoBanordnung)
max. 1,20 m, gemessen ab Oberkante Rohfulboden bis
Unterkante Sparren an der AuBenkante der Aulenmauer.
beit E + I sowie E + U + D (mit h6henmiBig versetzter
GeschoBanordnung) nicht zulassig.

2.1 Gebdudesockel: max. 0,50 m uber gewachsenem Gelinde am hdochsten
tiberbauten Punkt
s.a. Hinweis unter Ziff. C.3

2.1.8 Fassadengestaltung: Die AuBenflichen sind mit Putzoberflachen in heller Farbgebung
zu versehen. Grelle Farbtone sind unzulassig. Holzverschalungen
ohne deckende Farbzusitze, Glasanbau-ten zZur
Energieeinsparung sowie Fassadenbegriinung sind zulissig.
Unzuléssig sind Waschbetonplatten, Glasbausteine,
Asbestzementwerkstoffe, Klinker, reflektierende  Metall-
verkleidungen.
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2.2 Gestaltung der Garagen und Nebengebiiude; Kfz-Stellpliitze

2.2.1 Garagen und Nebengebiude sind dem Hauptgebiude in Form und Gestaltung
anzupassen.

222 Bei zeitlich getrennter Errichtung von unmittelbar aneinander gebauten Garagen
entlang gemeinsamer Grenzen ist die zweite an die erste in Hohe, Form und

Dachneigung anzupassen.

2.3.3 Vor jeder Garage ist ein Stauraum mit 5 m Tiefe auf dem Grundstiick anzulegen, der
zum 6ffentlichen Grund nicht eingezéunt werden darf (s.a. Ziff. C 4).

224 Je Wohneinheit sind mindestens eine Garage mit vorgelagertem Stauraum oder
ersatzweise 1,5 Stellplatze in den Bauvorlagen nachzuweisen.

225 Stauraum- und Stellplatzflichen sind zwingend mit wasserdurchldssigen Beldgen
(Pflaster, Rasenfugensteine 0.4.) auszubilden.

2.2.6 Abweichend von der Bayerischen Bauordnung ist ein Abstand der Garagen von der
Grundstiicksgrenze von 1 m zuléssig.

23  Einfriedungen:

2.1 StraBlenseitig: max. 1,20m hohe Holzzdune mit senkrechter Lattung (keine
"Jager"zdune).

232 Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur: max. 1,20 m hohe Holzziune und
verzinkte oder kunststoff-ummantelte Maschendrahtziune.

233 Die Randausbildung zwischen offentlichem StraBenraum und den Baugrundstiicken
erfolgt durch die Gemeinde mit Leistensteinen oder Pflasterrandzeilen. Private
durchlaufende Betonsockel sind daher nicht nétig und werden im gesamten Baugebiet
auch zwischen den Parzellen aus gestalterischen und okologischen Grinden als
unzuléssig festgesetzt (Zaunsiulenbefestigung jeweils durch Einzelfundamente).

2.4 Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

24.1 Private Aufschiittungen und Abgrabungen sind bis zu einer Hohe von max. 1 m ab
derzeitigem Geldnde zuléssig.
242 In einem mindestens 0,3 m breiten Streifen entlang aller Grundstiicksgrenzen sind

grundsitzlich keinerlei Aufschiittungen oder Abgrabungen zulissig (Beibehaltung des
anstehenden Gelindes).
243 Die Ausbildung jeglicher Stiitzmauern ist unzulissig.

2.5 Gestaltung dffentlicher Strafien und Wege

2.5.1 Fur die 4,00m breite HaupterschlieBungsstraBe sowie fiir die StichstraBen ist eine

bituminose Befestigung zulassig.
Die mit Planzeichen Ziff. 3.2 gekennzeichneten StraBenabschnite sind aus

gestalterischen Grinden und zur Markierung besonderer Gefahrenpunkte mit Pflaster
zu belegen.

93-42-02 Boro-Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, September 1994



252

2.5.3

Der 3,00 m breite Mehrzweckstreifen und der jeweils gegeniiberliegende 0,50 m breite
Abstandsstreifen ist wasserdurchlassig mit Rasenfugenpflaster (Fugenbreite mind. 2
cm) oder mit Schotterrasen auszubilden.

Die Streifen sind hohengleich mit der Fahrbahn herzustellen, um als Ausweichflichen

dienen zu konnen.
Sie sind von jeglichen Ver- und Entsorgungsleitungen freizuhalten (vgl. Ziff. 1.6).

Die offentlichen FuBwege sind in wassergebundener Bauweise oder mit Pflasterbelag
auszubilden; eine bituminose Befestigung ist nicht zuldssig.

FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

21

Offentliche Griinfliichen

311

Umsetzung

3.1.4

Die offentlichen Griinflichen sind entsprechend den planlichen und textlichen
Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spitestens in
der Pflanzperiode nach Erstellung der ErschlieBungsflachen fertigzustellen.

Fir den Kinderspielplatz ist ein Freiflichengestaltungsplan im Mafstab 1:200
anzufertigen, in dem evtl. Bodenmodellierung, Wegefiihrung, Bepflanzung und
Anordnung von Spielgeriten aufzuzeigen sind.

Liste zu verwendender Einzelbdume

s. Festsetzungen durch Planzeichen

Liste zu verwendender Obstbaume

Apfel: Neukirchner Renette, Schoner von Schonstein,
Roter Eiserapfel, Brettacher, Bittenfelder,
Jakob Fischer, Winterrambour

Birnen: Gute Graue, Osterreichische Weinbirne,
Stuttgarter Geishirtle

Zwetschgen: Hauszwetschge
Kirschen:  GroBe Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger,
Schattenmorelle, Kassins Friihe Herzkirsche

WalnuB: als Samling

u.a. alte, bewihrte und heimische Sorten

Sicherung der Baumstandorte
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Die gemiB Festsetzungen durch Planzeichen vorzunehmenden Baumpflanzungen im
Mehrzweckstreifen sind durch geeignete MaBnahmen gegen Anfahren/Beschidigungen
durch Fahrzeuge zu schiitzen (Poller, Granitfindlinge 0.4.)
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3.15 Pflanzenqualitit, MindestpflanzgroBen

Die Pflanzenqualitit fir Pflanzungen im Gffentlichen Bereich muB den
Gutebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.

Der unversiegelte Wurzelbereich je Einzelbaum muf mind. 4qm betragen.

Zur ausreichenden Versorgung mit Wasser und Naihrstoffen it zusédtzlich je
Einzelbaum im Seitenstreifen ein Baumbewisserungsset einzubauen.

3.1.6 Wiesenfldchen

Die Neuansaaten sind mit standortangepaftem Saatgut mit hohem Kriuter- und
Staudenanteil vorzunehmen.

3.1.7 Pflanzenbehandlungsmittel

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Diingemitteln auf
offentlichen Flachen ist unzulassig (s.a. Ziff, )

Zur Bodenverbesserung bei BepflanzungsmaBnahmen ist grundsitzlich Kompost zu
verwenden.

3.2 Private Griinfliichen

3.2.1 Je Parzelle sind mind. 2 Laub- oder Obstbaum-Hochstimme () als Hausbaume zu
pflanzen, um ein Mindestmal an optisch wirksamer innerer Durchgriinung zu erzielen.
(Pflanzenauswahl gem. Ziff. 3.1.2 bzw. 3.1.3 der F estsetzungen durch Text)

322 Fur weitere Gestaltungshinweise zur Anlage privater Hausgirten wird jedem
Bauwerber von der Gemeinde die vom Landkreis Straubing-Bogen erstellte Broschiire

ausgehdndigt.
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C. HINWEISE

C.1 Verwendung von wiederaufbereitetem Bauschutt

Fir die Herstellung des StraBen- und Wegeunterbaus sollte nach Moglichkeit
wiederaufbereiteter Bauschutt verwendet werden
Bei der Ausschreibung von TiefbaumaBnahmen sollte eine entsprechende Position

enthalten sein.

C2 Baukérperproportionen

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

C3 Gebidudesockel

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

C4 Einzdunung von Garagenvorplitzen

Staurdume vor aneinander gebauten Garagen auf benachbarten Grundstiicken sollten
entlang der gemeinsamen Grenze ebenfalls nicht eingezaunt werden.

C.S5 Wandbegriinung von Garagen und Nebengebiuden

Garagen und Nebengebéude sollten mit Kletter- oder Spalierpflanzen begriint werden.

C.6 Nutzung von Dachwasser

Anfallendes Dachwasser sollte zur Schonung der Ressource Trinkwasser in
Regenwassersammelanlagen  (Zisternen) gesammelt und  (zumindest) zur
Gartenbewdsserung und zur Toilettenspiilung verwendet werden.

C7 Pflanzenbehandlungsmittel auf privaten Flichen

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Diingemitteln sollte zum
Schutz des Grund- und Oberflichenwassers und zur Beibehaltung oder zur Erh6hung
der Artenvielfalt auch im faunistischen Bereich auch auf privaten Flichen unterbleiben.
(Im offentlichen Bereich ohnehin nicht mehr zulassig, vgl. Ziff. 3.1.7 der Festsetzungen

durch Text.)
C8 Stellflichen fiir Abfallbehilter

Ausreichend groBe Stellflichen fiir Abfallbehalter auch fiir die gepl. Einfiihrung
getrennter Restmiillerfassungen (z.B. fiir weitere Biotonne) sind auf den Privatparzellen

vorzusehen.
Die Bewohner der Grundstiicke 1, 2, 4, 5 und 6 miissen ihre Abfallbehiltnisse an die

Einmindung der jeweiligen StichstraBe bringen, da in diesen Bereichen keine
Wendemoglichkeit fiir das Entsorgungsfahrzeug entsteht.
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C9 Landwirtschaftliche Immissionen

Auf Anregung des Bayerischen Bauernverbandes wird folgende Formulierung

aufgenommen:

Durch die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflichen konnen,
auch nach guter fachlicher Praxis, Staub-, Larm- und Geruchsemmissionen entstehen.
Diese Emmissionen sind von den Bauwerbern zu dulden.

C.10 Bodendenkmiiler

Gemil} den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes sind bei Erdarbeiten zu Tage
kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend dem Landratsamt oder
dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Archdologische AuBenstelle Lands-
hut - zu melden.

C. 11 Elektrische ErschlieBung

Fir die Hausanschliisse der Versorgungsleitungen (Erdkabel) sind von den Bauwilligen
entsprechende Kabeleinfiihrungen vorzusehen.

Auf die zwingende Beriicksichtigung der im offentlichen StraBenraum festgesetzten
Baumstandorte - hiervon mind. 2,5 m seitlicher Abstand - wird nochmals hingewiesen
(s. Ziff. 1.6.2 der Festsetzungen durch Text).
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