BEBAUUNGSPLAN

mit integriertem GRUNORDNUNGSPLAN
DORFBACH " AM VIERTELSBACH "

Gemeinde 94496 Markt Ortenburg
Landkreis Passau

VERFAHREN

1a. Aufstellungsbeschiufl
Der Marktrat Ortenburg hat in der Sitzung vom 14.09.2000 die Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluf wurde am 13.11.2000 ortsiiblich bekanntgemacht.

1b.  Anderungsbeschiuf )
Der Marktrat Ortenburg hat in der Sitzung vom 24.07.2003 eine Anderung des Bebauungsplanes beschlossen.

2. Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
Die Birgerbeteiligung mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vor-Entwurf des Bebauungsplanes in
der Fassung vom 10.11.2000 hat am 23.11.2000 stattgefunden.

3. Fachstellenanhorung nach § 4 Absatz 1 BauGB

Den beteiligten Tragern offentlicher Belange wurde zur Abgabe ihrer Stellungnahme zum Entwurf des
Bebauungsplanes in der Fassung vom 19.09.2002

und zum geénderten Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.12.2003 eine angemessene
Frist von 1 Monat gesetzt.

4a. 1. Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 19.09.2002 wurde mit Begriindung in der Zeit
vom 21.02.03 bis 21.03.03 6ffentlich ausgelegt.Dies wurde am 12.02.03 ortsiiblich bekannt gegeben und
darauf hingewiesen, da Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

4b. 2. Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Der gednderte Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 23.12.2003 wurde mit Begriindung in der
Zeit vom 27.01.04 bis 26.02.04 &ffentlich ausgelegt.Dies wurde am 19.01.04 ortsiiblich bekannt gegeben
und darauf hingewiesen, daR Anregungen wihrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

5. Satzung
Der Marktrat Ortenburg hat mit Beschlu® vom 18.03.04 den Bebauungsplan i.d.F. vom 23.12.2003
gemal § 10 Abs. 1 BauGB und Art, 91 BayBO als Satz!.mg beschlossen. f”

i
.

Y

Ortenburg, den 1. Blrgermeister R. Hoenicka

. inkrafttreten
Die Genehmigung/der Beschluf des Bebauungsplanes wurde am | [/ gemaR § 10 Abs. 3 BauGB

ortsuiblich bekannntgemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (blichen
Dienststunden im Verwaltungsgebaude Unteriglbach, Zimmer Nr. 1 (Bauamt) zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben,

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 und 4 der §§ 214, 215 BauGB ist hingewiesen werden.

/A

Ortenburg, den 14 1. Biirgermeister R. Hoenicka L
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PRAAMBEL
Der Markt Ortenburg erlat geman

-§ 2 Abs. 1 und §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB),
-Art.23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO),

-Art. 91 Bay.Bauordnung (BayBO)

-Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

diesen Bebauungsplan als Satzung

SATZUNG

§1
Der Bebauungsplan DORFBACH ,AM VIERTELSBACH* der Gemeinde Markt Ortenburg in der
Fassung vom 23.12.2003 ist beschlossen.

§2
Der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen tritt gemaf § 10 Abs. 3 BauGB mit der Bekanntmachung
in Kraft.

'3 1/ Ia anny
Ortenburg, P4 JULT 2004

Bearbeitungsvermerk:
Die Ausfertigung erfolgte

durch ameres + diewald
architekturblro
manndorf 22 am reutacker 4
94533 buchhofen 94474 vilshofen
tel.09932 /4662 tel. 08549/770
fax.09932/4712 fax. 08549/8714

PLANART : BEBAUUNGSPLAN
in der Fassung vom 23.12.2003

Ausfertigungs-/Anderungsvermerke: gedndert/Anlal

Vorentwurf - | v.10.11.2000

Entwurf -1l v.14.12.2000 )

Vorentwurf - 1l v. 01.08.2002 Anderung in kleineren Geltungsbereich wegen Larmschutz aus GE
Entwurf - 1l v. 19.09.2002

Vorentwurf - lll v. 16.07.2003 Anderung des Geltungsbereiches, Ausdehnung nach Westen
Vorentwurf - 1l v. 09.09.2003  erneute Anderung des Geltungsbereiches, Ausdehnung nach Norden
Entwurf - 1l v. 17.11.2003, zuletzt gedndert am 23.12.2003 (Parzellenverschiebung)

Planunterlagen: Amtliche digitale Flurkarte des Vermessungsamtes Vilshofen
Kartenstand: Okt. 2001

Hohenschichtiinien zeichnerisch interpoliert und vergroRert aus Flurkarte 1: 5000
zur genaueren MaBentnahme It. Angabe des Vermessungsamtes nicht geeignet
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BEBAUUNGSPLAN mit integriertem GRUNORDNUNGSPLAN
DORFBACH "AM VIERTELSBACH"

. TEXTLICHE UND PLANLICHE FESTSETZUNGEN mit
ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

GemaR der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90 vom 18.12.1990 BGBI. Teil | Nr.3 vom 22.01.1991)

Art und MaR der baulichen Nutzung

1. Art der baulichen Nutzung (§ 1 - 15 BauNVO)
1.1.3  Das Bauland wird im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes als
Aligemeines Wohngebiet WA ( § 4 Abs. 1 - 3 BauNVO ) festgesetzt

1.5 max. zuldssige Wohneinheiten =2 WE
Im gesamten Baugebiet sind im Bereich des Aligemeinen Wohngebietes in offener Bauweise nur
freistehende Einzel-/ Doppelhduser zuldssig mit max. 2 Wohneinheiten pro Wohngebéude
bzw. max. 1 WE je Doppelhaushlite

1.6 Nebengebaude sind nur innerhalb der durch Baugrenzen ausgewiesenen iiberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig; auferhalb der Nutzungsabgrenzung gem. Planzeichen der Ziffer | / 15.14
sind nur Nebengeb&ude zuldssig [siehe dazu auch Festsetzungen unter Ziffer 11 / 3.2]

2. MaR der baulichen Nutzung ( § 16 - 21 a BauNVO)

Schema der Nutzungsschablone

Sofern sich nicht aus sonstigen Festsetzungen geringere Werte ergeben, gelten die in den
Nutzungsschablonen angegebenen Hochstwerte

Baugebiet (WA ) Zahl der VollgeschoBe ( Il ); Wandhdhe (m)
Grundflachenzahl ( GRZ ) Gescholflachenzahl ( GFZ )

Bauweise ( 0 ) offen Dachform ( SD / PD ) Satteldach/Pultdach mit Dachneigung
Einzel-/Doppelh&user 2WE Beschrankung der Zahl der WE

2.1 Gescholflichenzahl: oder GFZ 0,6 als Hochstmal}
2.5 Grundflachenzahl: 0,3 oder GRZ 0,3 als Hochstmaf
2.7 Zahl der Vollgeschofle: als HochstmaR ||

2.8 Hohe baulicher Anlagen: Wandhéhe als Héchstmal WH 6,50 m (Bezugspunkt ist das Urgelande)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO )

3.1 0 offene Bauweise (§22 Abs.2)

3.1.4 nur Einzel- und Doppelhauser zulissig

35 === Baugrenze (blau)

3.6.1 Die Firstrichtung kann frei gewahit werden und zwar

parallel zur stralRenseitigen Baugrenze oder senkrecht dazu;
grundsatzlich jedoch ist der First zwingend parallel zur
langeren Hausseite zu legen

3.6.2 zwingende Firstrichtung
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6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
6.1 I:] bestehende asphaltierte Strafen (ggfs.mit Bezeichnung)
6.1.1 [:] neue asphaltierte Stralen (ggfs.mit Bezeichnung)
612 BEFHE Feldweqg, FuBweg (wassergebunden)

6.1.3 _+_,H«_ Straflen- und Gehwegbreite, ( m)

Stralenbegrenzungslinie (griin)

8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen ( § 9 Abs.1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

8.1 _’l._ elektr. Freileitung 20 kV, oberirdisch, mit Schutzabstianden, Mast
82 __o o  Abwasserleitung, unterirdisch
9. Griinflachen ( § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB )

9.1 offentliche Griinfliche

9.2 private Griinfliche

9.3 private Griinflachen zur Ortsrandeingriinung
@ Als Ortsrandeingriinung ist entlang der Baugebietsgrenze eine Naturhecke

auszufithren,

Art der Naturhecke: 2-3 reihige frei wachsende Hecke aus

heimischen Wildgehdlzen (Laubgehdlize) der Ziffer 11/6.3 mind. 5 m tief ;
werden Z&une errichtet, so sind diese nur innerhalb - mit mind. 100 cm Grenz-
abstand - des Pflanzstreifens zuldssig.

Im Ubrigen sind Grenzabstinde von Baumpflanzungen zu landwirtschaftlichen
Grundstiicken gem. Art. 47 und 48 AGBGB zu beachten.

9.4 @ Kinderspielplatz
Pflanzgebot nach § 178 BauGB:

Je Grundstiick ist im Vorgartenbereich mind. 1 Hochstamm-Baum zu pflanzen.

Je Grundstiick ist im riickwértigen Grundstiicksbereich mind. 1 Baum je 300 m2 als Hochstamm zu pflanzen.
Fir die Fertigstellung der Bepflanzung wird eine Frist von 2 Jahren nach Bezugsfertigkeit der Gebsude
eingerdumt.

10. Wasserflachen und Flichen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses (§ 9 Abs.1 Nr.16 und Abs. 6 BauGB)

10.1 _—/”:// Wasserflachen, Bachlauf

10.2 ( RUB Regenriickhaltebecken

U /

13. Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
der Landschaft ( § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

13.2  Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern, sowie Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen und Strauchern
Pflanzgebot nach § 178 BauGB

13.2.1 Zu pflanzende standortgerechte Laubgehdlze

{fi_\ 7 grofikroniger Laubbaum 1.0rdnung / kleinkroniger Laubbaum 2. Ordnung
\L—/ -

Straucher

QPcDo



15. Sonstige Planzeichen

15.3  Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze ,Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB )

———

':ST: Stellplatze, die zur Stralle hin nicht eingezunt werden diirfen
Garagen (mit Einfahrt)
15.5 — — — —— Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flichen

T 77 (§9Abs.1Nr.21und Abs. 6 BauGB)

15.8 Sichtdreiecke
sind bei Stralleneinmiindung von jeglicher Anlage (ber 0,80 m Héhe freizuhalten,

ES Tiefe 5,0 m ab Fahrbahnrand und 70,0 / 110,0 m im Zuge der Staatsstralle

1513 _mmm mmm  Grenze des réaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ( § 9 Abs. 7 BauGB)

1514 _g @ — Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, Abgrenzung des Mafes der Nutzung
(§1Abs.4, § 16 Abs. 5 BauNVO )
[zur Festsetzung der Art und des MaRes der Nutzung siehe Ziffer 1/ 1.6 und 11 / 3.2)

il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. Allgemeines

1.1 Gestaltung der baulichen Anlage

Die Gebaude sind individuell so zu gestalten, daR sie in Einklang mit Art. 11 BayBO nicht verunstaltend wirken.
Unter Berlicksichtigung der ortsiiblichen Bauweise und wegen der Anpassung an das vorhandene
Stralen-, Orts- und Landschaftsbild wird dariiberhinaus folgendes festgesetzt:

-Das Abschleppen des Hauptdaches z.B. iiber Garagen oder angebaute Nebengebzude ist nicht zuldssig.
-Seitliche Anbauten sind durch abgesetzte Dachflachen in derselben Dachneigung auszufiihren.
-Proportion von Hauslénge zur Hausbreite beim freisteh. Einzelhaus wird im Verhaltnis von 1,5 : 1 ,0
empfohlen. Eine Unterschreitung von 1,2 : 1 ist jedoch nicht zulassig.

-grundsatzlich sind alle verputzten Massivbauweisen oder Leichtbauweisen mit Holz-Verkleidungen und
grofiflachige Verglasungen zul&ssig.

1.2 Geldndegestaltung

Da das Baugebiet an einem leichten Hang liegt, ist eine Einbettung in den Hang mdglichst anzustreben.

Aus diesen Griinden sind Gelédnde-Abgrabungen und Anschiittungen jedoch max. 0,50 m hoch zulassig.

Die Ubergange an das Urgelande an der Grundstiicksgrenze sind weich zu modellieren.

Sichtbare Stitzmauern sind nur im Innenbereich der tiberbaubaren Grundstiicksflachen bei gelande-
bedingten Erfordernissen bis zu einer max. Héhe von 0,50m zuldssig und sind einzugriinen.

Es sollten mdglichst Trockenmauern aus heimischem Granit oder Schotterkérbe ausgefiihrt werden.

Mit den geplanten Bauwerken (Keller) und durch Abgrabungen kénnen ortliche und zeitweise Grundwasser-
leiter und Schichtenwasser angeschnitten werden.Entsprechende Vorkehrungen sind zu treffen.Einleitung von
Grund- und Schichtwasser in die Schmutzwasser-Kanalisation ist nicht zuldssig.

2. Zulassigkeit von Gebiuden innerhalb der VoligeschoRe als Héchstgrenze

21 Zahl der VollgeschoRe

nachfolgende GebZudetypen sind bei I VoligeschoRen zuldssig als Hochstgrenze:

-ErdgeschoR und Untergeschoflt am Hang (UntergeschoB darf ein VG sein, DG darf kein VG sein)
[anzuwenden bei Gelandeneigung von > 1,50 m auf Haustiefe in Fallinie gemessen]
-Erdgeschol} und Obergeschof (DachgeschoR darf kein VG sein)

-ErdgeschoB und ausgebautes Dachgeschof (DachgeschoR darf ein VG sein)

-nur Erdgeschof} (Dachgeschof darf ein VG sein)

Die genaue Gelandeneigung ist vom Planfertiger in der Natur durch Gelandeschnitt festzustellen und die
Hoéhenlage der Straflle, die EG-GeschoRebene und das Urgelande und Fertiggel&nde maRstablich im Schnitt
bei der Bauvorlage bezogen auf OK StraRe darzustellen.

Sockelhthe [Definition: OK FertigfuBboden des EG bis OK Gelénde bzw. OK vorh. bzw. geplante Strafie]
Bei Abgrabungen oder Anschiittungen ist das Urgeldnde malgebend.
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2.2 Zulassigkeit innerhalb der VollgeschoRe
221 Zulassigkeiten bei 2 VollgeschoRen als Hochstgrenze

Dachform: gleichseitig geneigte Dachflachen
zB. Sattel-, Zeltdach Dachneigung: 21-33"°
bzw. Pultdach Dachneigung: 15-27°

[Pultdach zuléssig als eine Dachscheibe bis max. 8,00 m Gebaudetiefe,
bei groRerer Gebaudetiefe (iber 8,00 m sind nur versetzte Pulidécher mit gleicher
Dachneigung zulassig]

Dachdeckung: Ziegel-/ Beton-Pfannen ziegelrot bis dunkelbraun oder grau,
fir untergeordnete Anbauten und Nebengebizude sind auch
nicht spiegelnde Blechdacher und verglaste Dachflichen zuldssig

Kniestock: zulassig innerhalb der max. zuldssigen Gesamt- Wandhéhe

Wandhdéhe: ab natirlicher Gelédndeoberfische (Urgelande)
bei Sattel-/Zeltdach max. 6,50 m talseits
bei Pultdach talseitige Traufe max. 6,50 m

Sockelhdhe: max. 0,50m (OK EG-Fuboden bis OK Urgeldnde bzw. OK Stralle, falls diese hther
liegt als Urgelénde).Die Sockelhthe geht in der max. zul. Wandhéhe auf.
[-> siehe Schemaschnitte im Anhang 2]

Dachgauben: nur als stehende Giebelgauben, nur zulssig bei Dachneigung ab 30 °,
vordere Ansichtsfliche max. 2,0 m?,
Abstand vom Ortgang und untereinander mind. 2,50 m,
Abstand unter OK First mind. 1,00 m, Anordnung je Dachseite max. 2 Stck
Negativ-Gauben (Dacheinschnitte) sind nicht zugelassen.

Zwerggiebel: sind zugelassen mit max. einer Breite von ca. 1/4 der Hauslange, nur einmal einseitig
je Hauslénge; Wandhthe gemaR sonstiger max. zulassiger Kniestockhohe ;
der Zwerggiebel darf max. 1,50 m aus der Flucht der Hauptfassade hervortreten und
darf damit auch die Baugrenze (iberschreiten.

2.3 MindestgroBe der Baugrundstiicke
-bei Einzelhdusern 500 m2
-bei Doppelhdusern 340 m2 je Doppelhaushélfte

2.4 Abstandsflachen
Die Abstandsregelungen gemaR Art. 6 und 7 BayBO sind anzuwenden

3. Garagen, Nebengebiude und offene Pkw-Stellplitze

3.1 Zuldssigkeiten

Garagen und Nebengebaude mit max. | VoligeschoR® sollen dem Hauptgeb&ude in der Dachform angepaRt
werden.Es sind auch unterschiedliche Dachformen fiir Wohn- und Nebengebaude zuléssig.

Werden Garagen an der Grenze zusammengebaut, sind sie so zu gestalten, daf eine einheitliche Gestaltung
zustandekommt. Grenzgaragen miissen giebelseitig an der Grundstlicksgrenze errichtet werden, Firstrichtung
also parallel zur Stralie. Baut der Nachbar ebenso an diese Grenze, hat der Zweitbauende dabei sich in
Gestaltung, Dachform und Dachneigung an den Erstbauenden zu halten.

Dachform: Sattel-, Zelt- bzw. Pultdach , mit Dachneigungen wie Ziffer 2.2.1

Wandhohe: max. 3,00 m ab natlirlicher Gelindeoberfiiche an berg-/ talseitiger Einfahrtseite.
Hohe Sockelausbildung ist zu vermeiden.

Abfahrtsrampen zu Garagen in KellergeschoRen sind nicht zulassig (auler bei Hangbauweise im
UntergeschoR).

Bei Grenzgaragen mit (iberstehendem Dach ist die evt. Grenziberbauung (Dachiiberstand) durch
Dienstbarkeit zu sichern. Im Einzelfall miissen sie dem Art. 7 (4) BayBO entsprechen.

AuBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO nicht
zulassig. AuBerhalb der ausgewiesenen Bauflichen sind jedoch Stellplatze zulassig.

Die Grundflachen von Stellplatzen, auch iiberdachten Stellplétzen und Zufahrten werden abweichend von
§ 19 Abs. 4 BauNVO nicht auf die Grundfiichen und Grundflachenzanhl angerechnet.

Dies gilt auch fiir die GeschoRflachen. Garagenflachen bleiben davon unberiihrt.

3.2 Zulassigkeiten auferhalb der Nutzungsabgrenzung

AuBerhalb der Nutzungsabgrenzung im 6stlichen Bereich des Geltungsbereiches (zwischen Knotenlinie und
Staatsstrale) sind keine Wohngebzude sondern nur Nebengebdude (ohne Wohn- und Aufenthaltsraume) mit
max. |_Vollgeschof und einer Wandhohe von max. 3.50m zulassig.
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Da diese Nebengeb&ude wegen ihrer larmpuffernden Funktion aus Schallschutzgriinden erwiinscht sind, darf
die Nutzflache fur die jeweilige Grenzbebauung auf Parzelle 1 bis 4 (auRerhalb der Nutzungsabgrenzung)
ausnahmsweise (iber 50 m2 und eine weitere Aufdenwandlange bis 8 m an der gleichen Grundstiicksgrenze
betragen.

Art. 7 Abs. 4 BayBO bleibt fiir diesen speziellen Fall [hinsichtlich Gesamtnutzfldche 50 m?2 und Gesamtlange der
Aulenwénde von 8 m je Grundstiicksgrenze ] auRer Betracht.

3.3 Stellplatzbedarf

Zur Berechnung des Stellplatzbedarfes werden folgende Richtzahlen festgesetzt:

2 Stellplétze je Wohneinheit (incl. Garage, wobei der Garagenvorplatz / Garagenzufahrt nicht als Stellplatz
angerechnet wird)

4., StraBBen, Zufahrten, Wege und Plitze

4.1 Einmiindungen und Kreuzungen von &ffentlichen Strafien (§12 FStrG bzw. Art. 31,32 BayStrwaG)
Die offentliche ErschlieBungsstrafie It. Planeintrag (ST 2117) ist vorhanden.

Die Bauflachen sind {iber die bestehende aber neu auszubauende Einmindung "Abt-Marius-Weg" bei Str.-km
15.485 an die Staatsstralle zu erschlielen.

Besteh. Kreuzungen und Einmiindungen von &ffentlichen Feldwegen sind im Bereich der Bauflachen
aufzulassen.

4.2 Sichtdreiecke (§ 4 FStrG bzw. Art, 10 BayStrWG und Richtlinie fur die Anlage von Straften

Teil: Knotenpunkte RAS-K1)

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei éffentlichen Kreuzungen und Einmiindungen von &ffentlichen Stralen,

bei Privatzufahrten sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizumachen bzw. freizuhalten, die mehr als
80 cm Uber die Fahrbahnoberkante der Staatsstralte ragen.Einzelne Baume, Lichtmasten und hnliches sind
innerhalb der Sichtfelder méglich, wenn sie den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge
oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.

Es sind folgende Sichtfelder freizuhalten (bei 50/70 km/h):

70 /110 m in Richtung Dorfbach / Schmidham im Zuge der Staatsstrafte

5 mim Zuge der neuen ZufahristraBe, gemessen vom &uReren Fahrbahnrand.

4.3 Anbaubeschrénkungen (§9 FStrG bzw. Art. 23,24 BayStrWG):

Auferhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt (freie
Strecke) sind entlang der Staatsstrafie Anbaubeschrankungen zu beachten.

Von der Anbaubeschrénkung sind alle baulichen Anlagen, einschl. Verkehrsﬂéchen,StelIplétze,AufschUttungen
oder Abgrabungen groferen Umfangs,Stiitzmauern etc. betroffen.

Die Mindestabstande fiir Einziunungen und Bepflanzungen sind dariiber hinaus zum Schutz fiir abkommende
Fahrzeuge erforderlich.

Vom néchstgelegenen Fahrbahnrand der Staatstrafie 2117 sind daher folgende Absténde einzuhalten:
-Bis zu allen baulichen Anlagen (wie Hochbauten,Verkehrsfiéchen,

Stellplatze, Aufschiittungen und Abgrabungen, Stiitzmauern usw.) mind. 15 m
-bis zu Lagerplatzen und Baustelleneinrichtungen mind. 15 m
-bis zu einer stabilen Einz&unung mind. 10 m
-bis zu einer einfachen Einzéunung (Maschendrahtzaun) mind. 5m
-bis zu Bdumen mind. 10 m
-bis zu Stréuchern (Stammdurchmesser < 0,1 m) mind. 6 m

4.4 Entwésserung der Bauflichen (Art. 9,10 BayStrwaG):

Abwasser und Oberflichenwasser aller Art darf von Bauflachen einschl. Verkehrsflachen nicht auf den
Straengrund der Staatsstralle bzw. in die Stralenentwasserungsanlagen abgeleitet werden.

Der Abflub des StraRenoberflachenwassers der Staatsstrae darf nicht behindert werden.

Eine evtl. erforderliche Anderung oder Erweiterung der StraBenentwasserungsanlagen (zB. Verrohrung von
offenen Gerinnen, sammeln von breitflachig ablaufendem Oberflachenwasser in Mulden oder Rohrleitungen
etc.) ist mit Staatsbauverwaltung (StraBenbauamt) und dem Wasserwirtschaftsamt rechtzeitig abzustimmen.

4.5 private Verkehrsflichen

Privatzufahrten (§ 8a FstrG bzw. Art. 19 BayStrwaG):

Einzelne Privatzufahrten entlang der freien Strecke der StaatsstraRe kénnen aus Griinden der Sicherheit und
Leichtigkeit des {iberértlichen Verkehrs nicht zugelassen werden.

Besteh. Zufahrten sind im Bereich der Bauflichen aufzulassen.

Die Zufahrtsbreite vor Garagen soll max. der Breite der Garage entsprechen. Die Garagenzufahrt muf mind.
5,00 m tief sein, damit diese als Stellplatz genutzt werden kann und darf zur Strafde nicht eingeziunt werden.
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Bodenversiegelung:

Die Ausdehnung befestigter Flachen (private Zufahrten, Stellplatze) ist auf das unbedingt notwendige

Maf} zu begrenzen.

Die Befestigung der Zufahrten und Pkw-Stellplatze ist zwingend wasserdurchlassig mit entsprechenden
groldfugigen Pflasterbeldgen aus Granit-, Betonverbund-, Rasengittersteinen, Rasenfugenpflaster oder Klinker
(oder als wassergebundene Decke) auszufiihren.

4.6 FuB- und Gehwege 6ffentlich

Die FuBwege innerhalb der Griin- und Bauflichen sind wasserdurchlassig zu befestigen (Schotterrasen,
Mineralbeton).

Strallenbegleitende Gehwege werden mit Pflasterbeldgen ausgefiihrt oder asphaltiert.

5. Einfriedungen

Zulassig sind alle Arten von Holz-/ Metallzdunen (méglichst mit Hinterpflanzung)

mit einer max. H6he von 1,30 m , ohne Sockelausbildung , oder geschnittene Hecken aus heimischen
Laubgehdlzen.

Entlang der Straleneinmiindungen sind die Z&une max. 0,80 m hoch und mind. 0,50m von der
Grundstlicksgrenze zuriickgesetzt anzuordnen, Heckenhinterpflanzungen hier nicht héher als Zaun
(Sichtbehinderung).

Massive Sockel bei Einzdunungen an den Ortsrindern zur freien Landschaft sind nicht zugelassen.

6. Griinflachen

6.1 éffentliche Griinflichen besonderer Zweckbestimmung

Die Griinflachen beim Kinderspielplatz und Regenriickhaltebecken (RUB) werden allgemein zugénglich als
Wiese angelegt.Das RUB wird eingefriedet und punktuell mit artgerechter Bepflanzung eingegriint.

Fir die Bepflanzung sind heimische und bodensténdige Baume und Gehélze der Ziffer 6.3 zu verwenden.
Der Oberflachenwasserabflu zum und aus dem RUB erfolgt soweit mdglich in offenem Grabensystem.

6.2 Private Griinflichen, Vorgarten und Ortsrander

Die privaten Griinflachen sind gértnerisch anzulegen und in gepflegtem Zustand zu halten.

Es sind nur heimische Gehdlze It. Pflanzliste Ziffer 6.3 zugelassen.

Ortsrandeingriinung und Planzgebot nach § 178 BauGB siehe Festsetzungen unter Ziffer 1/ 9

6.3 Angaben zur Bepflanzung
Zur Wahrung des heimischen Orts- und Landschaftsbildes werden folgende bodensténdige Biume und
Gehdlze empfohlen:

Baume: Gehdlze:
Laubbdume (Bdume 1. und 2. Ordnung) Stréucher Pflanzabstand ca. 1,5 x 1,5 m im Raster
Hochstamm 3xv, m.B., STU 8-12 Str. 2xv, 0.B. , 40-80
Stieleiche: quercus robur Hasel coryllus avellana
Spitzahorn: acer platanoides Liguster ligustrum vulgare
Winterlinde: tilia cordata Heckenkirsche lonicera xylosteum
Sommerlinde: tilia platyphyllos Kornelkirsche cornus sanguinea
Ulme: ulmus carpinifolia Vogelbeere sorbus aucuparia
Birke: betula verucosa Feldahorn acer campestre
Vogelbeere sorbus aucuparia Traubenkirsche prunus padus
Vogelkirsche prunus avium Schneeball viburnum opulum
Obstbaume alle Sorten Pfaffenhiitchen euonymus europaeus
robuste, heimische Sorten Faulbaum rhamnus frangula
(siehe Liste beim Landratsamt Passau) Weilldorn eingrifflig crataegus monogyna
Hochstamm 2xv, 0.B., STU 6-8 Weildorn zweigrifflig  crataegus oxyacantha
Sal-Weide salix caprea
Hundsrose rosa canina
Weiter wird empfohlen, zuséatzlich einen Baum und alle sonstigen heimischen Zierstraucher (wie
je weitere 200 m2 Grundstiicksflache zu pflanzen Flieder, Jasmin,Weigelie, Hartriegel usw )

aber keine Nadelgehélze
6.4 Oberboden
Zum Schutz des belebten Oberbodens sind folgende Mafinahmen zu treffen:
vor Baubeginn Abschieben des Oberbodens in seiner ganzen Stérke; Aufsetzen in Mieten von max. 3,00 m
Basisbreite und 1,50 m Hdhe. Ansaat mit Leguminosen oder Weidelgras bis zur Wiederverwendung.



12
7. Energieversorgung, Strom, Telekommunikation

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das e.on - Regionalzentrum
zu verstandigen.

Um Unfélle und Kabelschaden zu vermeiden, miissen die Kabeltrassen értlich genau bestimmt und die
erforderlichen Sicherheitvorkehrungen festgelegt werden. Bereits eine Annéherung an elektrische Anlagen ist
mit Lebensgefahr verbunden.Die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik
und Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefiihrten VDE-
Bestimmungen sind zu beachten.

Zu beachten ist, dal bei Baumpflanzungen eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln
einzuhalten ist. Ist das nicht méglich, sind auf Kosten des ErschlieRungstrégers im Einvernehmen mit der
e.on / Telekom geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiithren. Informationen sind dem

,,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von der
Forschungsgesellschaft fiir Straen- und Verkehrswesen zu entnehmen.

Die vorh. 20-kV-Mittelspannungs-Freileitung bleibt erhalten.

Die erforderlichen Schutzabstinde sind von einer Bebauung freizuhalten.Eine beabsichtigte Bebauung im
Bereich dieser Sicherheitszone ist nur bedingt, d.h. héhenmaBig beschrankt, méglich.

Der Abstand zwischen den duBeren Konturen eines Gebaudes mit einer harten Bedachung zum Leiterseil
einer 20-kV-Mittelspannungsfreileitung muR nach DIN VDE 0210/12.85 13.2 mindestens 3,0m betragen.
Dies gilt bei Naherungen sowie bei Uberkreuzungen fiir Décher mit einer Neigung von > 15°. Bei Dachern mit
einer Neigung < 15° muR dieser Abstand auf mind. 5,0m vergréRert werden.

Dieser Abstand muf auch bei grétem Durchhang und bei Ausschwingen der Leiterseile durch Windlast
gegeben sein.

Sind in den Freileitungsbereichen Bepflanzungen vorgesehen, so ist zu beachten, dass nur niedrig wachsende
Baume und Straucher gepflanzt werden diirfen. Die Bepflanzung mul von Zeit zu Zeit gekiirzt werden.

Von allen Bauvorhaben, die in dieser Zone angeordnet werden_' oder direkt an diese Zone angrenzen, sind die
Bauantrége der e.on Bayern AG, Kundencenter Vilshofen zur Uberprifung des Abstandes und zur Festlegung
der erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen wahrend der Bauarbeiten vorzulegen.

8. Immissionsschutz

Aus Larmschutzgriinden gegentiber der vorhandenen Staatsstrale ST 2117 und des vorhandenen
gegeniiberliegenden Gewerbegebietes ist eine Wohnbebauung nur westlich der eingetragenen Nutzungs-
Abgrenzung zuldssig.Nebengeb&ude sind jedoch zuldssig und als geeignete Puffer anzustreben. '

Im Umwelttechnischen Bericht des Ing.-Biiros Geoplan Nr. SCH0304-004 vom 29.04.03 wurden Schall-
Immissionsberechnungen durchgefiihrt.

Die schalltechnischen Orientierungswerte / Immissionsrichtwerte gem. Beiblatt 1 DIN 18005 betragen fiir ein
Aligemeines Wohngebiet aus Gewerbeldrm 55 dB(A) Tag und 40 dB(A) Nacht bzw. 55 dB(A) Tag und 45 dB(A)
Nacht aus Verkehrslarm.

Die zulassigen vorgegebenen Tag-Werte werden jeweils eingehalten.

Im Bebauungsgebiet kann es auf den Parzellen 1-7 und 15-18 [Achtung: Parzellierung hat sich gegeniiber
Untersuchungsgebiet des Gutachtens gedndert 1] durch Gewerbelarm und auf den Parzellen 1-4 durch den
Verkehrslarm zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte bzw. Orientierungswerte nachts im Zeitraum
zwischen 22.00 und 6.00 Uhr kommen.

Ebenso kann es auf den Parzellen 18-20 und 29-31 durch Gewerbelrm aus dem besteh. Betrieb (FI-Nr.267)
des angrenzenden Dorfgebietes MD zu Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte kommen.

Schallschutztechnische Anforderungen:
Zum Schutz und zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen sind entsprechende bauliche oder
sonstige Technische Vorkehrungen an den betroffenen Geb&uden mit Ausrichtung auf die Staatsstralle und
zum gegeniiberliegenden Gewerbegebiet (Sichtverbindung) bzw. zum besteh. Gewerbebetrieb auf dem
angrenzenden Dorfgebiet zu treffen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB),wie:
-ausflhren der zugewandten Fenster von Wohn- und Schlafraumen als Schallschutzfenster der Klasse 3.
-vorsehen einer Zwangsbeliiftung oder entsprechende Vorkehrungen in Schlaf- und Kinderzimmern
(von der Zwangsbeliiftung kann abgesehen werden, wenn eine Liftungsmaglichkeit iber andere nicht
larmbelastete Fenster besteht)
-Grundrikanordnung von Wohn- und Aufenthaltsrdumen zur jeweils l&rmabgewandten Seite
-Verwendung schallddmmender Baustoffe /Konstruktionen
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9. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (§ 8 und 8a BNatSchG)

Die unvermeidbaren Beeintrachtigungen durch ErschlieBung und Versiegelung werden nach dem Eingriff
durch die festgesetzten griinordnerischen und bauleitplanerischen Festsetzungen - wie geringe
Grundflachenzahl, Vermeidung von Bodenversiegelung, Pflanzgebot, Ortsrandeingriinungen usw. -

innerhalb des Baugebietes soweit ausgeglichen, daR keine zusatzlichen Ausgleichsflachen und -mafnahmen
erforderlich sind.

Die Eingriffsregelung wird gemaR dem Leitfaden des Bayerischen Staatsministerium flr Landesentwicklung und
Umweltfragen in der Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise [Anhang 1 der Begriindung] abgearbeitet.

10. Gewidsser und Uberschwemmungsgebiet
Der nordliche Randbereich des Geltungsgebietes liegt im amtlich bekannten Uberschwemmungsgebiet des
Wiirdinger Baches (Gewiasser I1l. Ordnung).
Zur Sicherstellung der hochwasserfreien Lage (HW 100) der Baufliche auf Parzelle 28 ist die Erdgeschol-
oberkante des Geb&udes (einschl. Kellerlichtschachte) mind. 0,50 m iiber Gelénde anzuordnen.
Den Hochwasser- und damit auch den erhéhten Grundwasserspiegellagen ist durch entsprechende bauliche
Malinahmen (zB. wasserdichte Wanne des Kellergeschoes) Rechnung zu tragen.
Breitflachige Auffiillungen im Umgriff des Gebaudes sind nicht gestattet.
Das geplante Regenriickhaltebecken ist geléndegleich zu gestalten.
Il ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN HINWEISE

_o\/ vorhandene Grundstlicksgrenzen mit Grenzstein

394 Flurstiicksnummern
— Hohenlinien (zeichnerisch interpoliert und vergréRert aus Flurkarte 1:5000)
——— _+ vorgesehene Grundstiicksgrenzen

———¢— aufzulassende Grundstiicksgrenzen

Grundstiicksnummerierung (Parzellen-Nr)

bestehende Wohn- und Nebengebiude

V. SCHLUSSBESTIMMUNGEN
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stiitzen sich auf:

Das BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. 1, S. 2141, ber. 1998
8. 137); geéndert durch Gesetz vom 15.12.1997 (BGBI. 1, 8. 2902) vom 17.12.1997 (BGBI. 1, S, 3108)

Die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
BGBI. 1990 Teil 1 Nr. 3, S. 132, gedndert durch den Einigungsvertrag vom 31.08.1990 i.V. mit dem Gesetz vom 23.09.1990
(BGBL. I, S. 885, 1124), vom 22.04.1993 (BGBI. 1, S. 466)

Die Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 04.08.1997 (GVBI. S. 433, ber. 1998 S. 270),
geandert durch Gesetz vom 10.07.1998 (GVBI. S. 389), vom 24.07.1998 (GVBI. S. 439)

die Planzeichenverordnung PlanzV90 vom 18.12.1990 ( BGBI. Teil 1 1991 S. 58)

Die Gemeindeordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(GVBL. S. 796), gedndert durch Gesetz vom 26.03.1999 (GVBI. S. 86)
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