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ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

(Die Nummerierung erfolgt in der Reihenfolge der Planzeichen VO)

1.1. Wohnbauflachen

1.1.3. Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 4, 5 sind bei Geb&udety-

pen [C]+[D]+[E] +[F] nicht zugelassen.
(§ 1, Abs. 6, Nr. 1 BauNVO)

1.2. Gemischte Bauflachen

1.2.2. @ Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

un
Detaillierte Festlegungen in der Nutzungsschablone im Bebauungsplan (Zeichnerischer Teil)

2.7 @ @ E Gebaudetyp mit den entsprechenden Festsetzungen nach

Punkt ,0.1. Geb&aude”

3. Baulinien / B Z
3.4. e - e e owem s Bau]inie
3.5. -im—iem—im—i————-- Batugrenze

Uberdrtliche- und 6rtliche Hauptverkehrsstraien (St 2132)

5.5. Sichtdreieck : Innerhalb dieser Fladchen darf die Sicht ab 0,80 m
Hohe (iber der Stralenoberkante durch nichts behindert werden.

Offentliche StraRenverkehrsfléche

6.1.1. J Private Verkehrsflichen als Zufahrt zu Gemeinschaftsstellplatzen /
-garagen

6.2. StraBenbegrenzungslinie

6.3. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

6.3.1. Beschrankt befahrbare &ffentliche Stralenflachen

6.3.2. Offentliche FuRwege

6.3.3. Private FuBwege

6.3.4. Offentlicher Parkplatz

8.7 - Einfahrt in Garagen

6.7.1. P Einfahrt in Tiefgaragen



ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN
8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

8.1.

8.2.

9. Griinfidchen

9.1. Private Grinflachen

9.21.

922

9.24.

Unterirdische Abwasser- / Wasserleitungen

Elektro-Erdkabel

Private, unbebaubare Grinflachen

Vorgartenflachen, die nicht eingezéunt werden dirfen

Offentliche Griinflachen
Offentliche stralRenbegleitende Verkehrsgriinflichen
Offentliche Parkanlage

Offentlicher Spielplatz

13.1.

15.3. E’““E

15.3.1. :'?n—t" ‘

15.3.2. GSt

15.3.3. Ga

15.3.4. GGa

15.4. [Biiro-/Ausstellungsgebaude|
15.5.

15.11. sereres

15.13.

15.14. -2 o oo 0000

Umgrenzung von Fléachen fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Neue Bdume
Zu erhaltende Baume

Strauch- und Heckenbepflanzungen zwingend zu erstellen

Umgrenzung von Flachen flr Stellplatze

Stellplatze

Gemeinschaftsstellplatze

Garagen

Gemeinschaftsgaragen

Besonderer Nutzungszweck von Baugrundstiicken

Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrecht zu belastende Flachen
Zwingend zu errichtende Schallschutzmauern (Héhe 2,00 — 3,00 m)
Grenze des Anderungsbereiches

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Abgrenzung unterschiedlicher Bebaubarkeit / Dachform



ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

16.1. Satteldach

(Firstrichtung festgelegt)

16.2. Satteldach

(Firstrichtung frei wahlbar)

16.3. - Pultdach

(Firstpfeil am héchsten Firstpunkt dargestelit)

16.4. Versetztes Pultdach

16.5. Versetztes Pultdach mit vorgelagerter Terrasse

(Terrasse muld in der dargestellten Geb&udehélfte liegen;
Firstpfeil am héchsten Firstpunkt dargestelit)

16.6. Geplante neue Grundstlicksgrenzen

16.7. & Bestehende Grundstlicksgrenzen mit Grenzsteinen

16.8. = ~  Entfallende Grundstlicksgrenzen

16.9. Trafostation

16.10. Bestehende Geb&ude

16.11. Flurstlicks - Nummern

16.12. Parzellen - Nummern

16.13. = AuRentreppen



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

0.1. Geb:

Gebaudetyp A B c o E E G H
Festlegungen
Art der baul. Nutzung | M M WA *° WA *° WA+ WA *° WA Wa +°
Zulassige Bauweise offen *' offen offen *'/ geschlossen offen ' offen ' offen *' offen offen *'
Max.zul.GRZ ** 0,40 0,60 0,40 0,30 0,40 0,30 0,40 0,40
Max zul. GFZ ** 0,80 1,20 0,80 0,60 0,80 0,60 0,80 0,80
Max.zul.
Vollieschosse *2 u+il u+a U+l U+l gﬂ\ U+ U+l U+ U+l U+l U+l

.3 L5 3.8 «8 ulidach mit | Versetztes Satieldach = 3 _! o = | versetztes Satieldach =
Dachform Satteldach Satteldach*™” | Satteldach*™*” | Pultdach ¥grrgjslsasge_er Pulidach ** (auch hohen- | Satteldach Satteldach Pultdach Satteldach Pultdach Pulidach {auch hohen-
versetzt versetzt
zuldssig) zuldssig)
1 ™~chneigung 20° - 33° 20° - 33° 20°-33° 713 713" 7°-13° 20° - 33° 20°-33° 20° - 33° =132 20°-33° Pt o T 15" 20° - 33°
Max.zul Wandhshe*™'*
- bergseits (m) 6,80 7,00 6,30 6,30 6,30 6,30 6,30 7.00 6,30 6,30 6,00 6,00 6,00 6,30
40

talseits () 8,50 9,00 6,60 8,00 5 ung | 880 6,60 9,00 6,60 8,50 8,50 8.50 8,50 6,60
Dachgauben = unzul4ssig " unzuldssig unzulassig unzulassig Ll o " i |5ssi L i A ;i “
Zwerchgiebel - unzulassig unzulassig unzuldssig unzulsssig unzulsssig o8 o + unzuldssig unzulassig unzulssig unzulassig +8
Max. Zahl der Wohn-
einheiten pro Gebaude s 2 2 2 ; * g S 2 8

! Grenzgaragen sind zulassig.

** Sollte sich durch die Einhaltung von Baugrenzen / Baulinien und den Abstandsflachen nach BayBO ein gerin- -
geres MaB ergeben ,s0 gilt das geringere MaR als Festsetzung.

Der First mulb bei Satteldach in der Mitte des Geb&ude liegen (+ 0,50 m).
Die Dachneigung muB beiderseits gleich sein.

** Dachgauben zuldssig an Seiten mit EG + DG.
Max. 2 Stiick pro Seite ab 28° Dachneigung mit einer max. Vorderflache von 1,75 m2.
Abstand von der seitlichen GebdudeauBenwand mind. 2,50 m pro Haus.
Abstand untereinander mind. 2,0 m

*® Satteldach gilt fir den Bereich nordlich der Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen / Dachform.
Im siidlichen Bereich der Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen ist die Dachform frei wahlibar.
Bei Satteldach darf die Giebelbreite jedoch 13 m nicht iiberschreiten.

Der First muf jeweils in der Mitte der Gebaudeabschnitte liegen (+ 0,50 m).

*® Zwerchgiebel sind zuldssig an Seiten mit einer max. Wandhdhe bis 4,50 m, wenn an der betreffenden Seite
keine Dachgauben geplant sind.
Dabei darf der Zwerchgiebel max. 4,00 m breit sein und max. 1,25 m vor das Geb&ude springen. Der First mult
mind. 1,00 m unter dem First des Hauptdaches sein.

*7 Als Wandhhe gilt das Malk von der bestehenden Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Auienwand mit
der Dachhaut, traufseitig gemessen.

** Aneinander gebaute Hauser miissen in Dachform und Dai:hneigung gleich sein.
** Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 1, 2, 4, 6 sind nicht zugelassen. (§ 1, Abs. 6, Nr. 1 BauNVQ)
*'°Lage des Pultdachfirstes frei wahlbar.

*""Bei unterschiedlichen Angaben fir bergseits und talseits ist in jedem Falle bei Satteldach und Pultdach das
geringere Mall einzuhalten.

*‘2Unlargeschnss darf bis zur Erreichung der angegebenen maximalen Wandhéhe talseits sichtbar sein.
Fir alle Geb&ude gilt:

Kniestockhohe an Seiten mit 2 sichtbaren Geschossen : Max. 0,50 m von OK FertigfluBbaden bis OK Pfette.
Kniestockhthe an Seiten mit 1 sichtbaren Geschoss  : Max. 1,20 m von OK FertigfuRboden bis OK Pfette.
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0.2 agen und Neben dude

0.2.1.

0.2.2.

0.2.3.
0.2.4.

0.2.5.

0.3.
0.3.1.

0.3.2.
0.3.3.

Garagen und Nebengeb&ude sind mit Satteldach oder Pultdach auszufiihren, und dem
Hauptgeb&ude durch die gleiche Dachdeckung wie das Hauptgeb&ude anzupassen. Bei
entsprechender Gestaltung kénnen die Garagen auch mit Flachdach ausgefiihrt, und als be-
gehbare Terrasse genutzt werden.

Traufhéhe der Garagen und Nebengeb&ude max. 3,00 m.
Bei Hanglage sind entgegen der BayBO Art. 7 an den Hangunterseiten auch bei Grenzgara-
gen gréflere Wandhéhen, entsprechend der natiirlichen Gel&ndeneigung, Zuldssig.

Bei Hanglage sind Garagen im UntergeschoR zul&ssig.

Zwischen Garagentor und 6ffentlicher Verkehrsfliche muf ein Abstand von mind. 5 m , ZUr
Stralle hin nicht eingezaunt, freigehalten werden.
Bei Parzelle 21 darf die Doppelgarage bis an die festgesetzten Baugrenzen gefiihrt werden.

Bei an den Grundstlicksgrenzen zusammengebauten Garagen sind diese in Héhe, Dach-
form und Dachneigung einheitlich zu gestalten.
Dachkehlen sind unzuléssig.

taltun r baulichen Anlagen

Die Proportionen der Geb&ude (auRer bei Reihen- oder Doppelhdusern) sind so zu wahlen,
dal} sich das Verhéltnis von Lange zu Breite mindestens 1,2 : 1 verhalt. Dabei muR der First
in Langsrichtung des Geb&udes verlaufen.

An Giebelseiten sind bei Satteld&chern Vor- oder Rilckspriinge zu vermeiden.

Nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird folgendes festgelegt fiir Gebiude, welche sich
ndher als 70 m zur St 2132 (Passauer StraRe) befinden:

.Die Aulenbauteile von Wohngeb&udeneubauten oder &hnlichen schutzwiirdigen Gebzud-
lichkeiten sind mindestens so auszubilden, daR diese ein resultierendes Schalldamm-MaR
R’w.res von mindestens 40 dB erreichen.

Soweit Balkontiren, Rolladenkasten oder &hnliche Bauteile vorgesehen sind, ist darauf zu
achten, dall das resultierende Schallddmm-MaR nicht verschlechtert wird. Der Einbau von
Schallschutzfenstern mit integrierter Liftungseinheit wird empfohlen.

Bei der Bemessung und Ausfiihrung der SchallschutzmaRnahmen sind die Bestimmungen
der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ - Anforderungen und Nachweise - und des Bei-
blattes 1 zu DIN 4109 - Ausfiihrungsbeispiele und Rechenverfahren - (jeweils Ausgabe No-
vember 1989) zu beachten.”

Schlafrédume sind an der von der StaatsstralRe St 2132 abgewandten Seite anzuordnen.
Die Gemeinschaftsgaragen im stdlichen Teil des Bebauungsplanes entlang der St 2132
sind zwingend im Gesamtbereich der Baulinien zu errichten.

Ebenso sind die gekennzeichneten Schallschutzmauern im Bereich der St 2132 zwingend zu
errichten.

0.4. Einfriedungen

0.4.1.  Zum StraRenraum :  Zuldssig sind nur Holzlattenzdune mit senkrechten Latten: Zaunhshe
max. 1,00 m.
Zum Nachbarn : Wie vor. Zusétzlich zuldssig sind Maschendrahtzdune; Héhe max.
1,00 m.

0.42. Sockel/Pfeiler : Zaunsockel und gemauerte bzw. betonierte Pfeiler sind unzuldssig.
Hinterpflanzung :  Alle Z&une sind zu hinterpflanzen.

0.5. Geldndeverhiltnisse

0.5.1. Das Gelénde darf in seinem nattrlichem Verlauf durch die Errichtung von Geb&uden nicht
unnétig verandert oder gestért werden.

0.5.2.  Nicht zulassig sind Gelandeanschittungen oder Abgrabungen um z.B. bei einem Hangge-
l&nde statt einem Hanghaus eine ebenerdige Bebauung zu erreichen.

0.53.  Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 0,80 m zulassig und miissen iber die Ge-
samtgrundsttcksflache so ausgeglichen werden, daR keine Béschungen oder Bermen ent-
stehen.

0.5.6.  Mit den Bauantragen sind Grundstiick-Nivellements einzureichen, welche den genauen vor-

herigen und nachherigen Geléndeverlauf zeigen.
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0.6. Griinordnung
0.6.1. __ Offentliche Griinflichen
6.1.1. ffentliche Fldchendecken rinflachen

Die offentlichen flachendeckenden Griinflachen sind mit Baum- und Strauchpflanzungen
einzugrlinen.

Die strallenbegleitenden Verkehrsgriinflichen sind mit Wiesenansaat oder heimischen
Strauchern und Einzelb&umen, wie im Plan dargestellt, zu begriinen.

Private Grinflachen im Bereich der privaten Gemeinschaftsstellplatze sind als geschlossene
Strauchpflanzung mit Solitarb&umen anzulegen.

0.6.2.2. Private Grinflichen als Hausgérten

Die nicht von Gebé&uden tberbauten, und nicht fiir Zufahrten, Stellplatze und Zugénge befe-
stigten Flachen sind mit Baumen, Ansaaten und Strauchern zu begriinen.

0.6.2.3. Pro 200 m2 Grundstiicksfliche ist mindestens 1 Grof3baum zu pflanzen.

0.6.3. Allgemeine grinordnerische Festsetzungen

0.6.3.1. Bé&ume in Sichtdreiecken sind nach den giiltigen Verkehrsvorschriften aufzuasten. Straucher
und Bodendecker dirfen die Héhe von 0,80 m nicht (iberschreiten.

0.6.3.2.. Bei der Anpflanzung von Baumen entlang der StaatsstraBe St 2132 ist ein Mindestabstand
von 4,50 m vom Fahrbahnrand der Staatsstrake einzuhalten.
Bei Neupflanzungen des StraRenbaukérpers ist nach Art. 30 BayStr.WG nur der Trager der
StralRenbaulast befugt.
Eine Neupflanzung von Einzelb&umen innerhalb der Sichtdreiecke bedarf der Zustimmung
des Strallenbauamtes im Einzelfall.

0.6.3.3.. Abwésser und Oberflachenwésser aller Art dirfen von Bauflichen nicht auf den StraRen-
grund der Staatsstralle abgeleitet werden.
Der AbfluR des StraRenoberflaichenwassers der Staatsstrale darf nicht behindert werden.

0.6.3.4. Die Einzelbdume und Strauchpflanzungen sind vom zusténdigen Eigentiimer zu pflegen und
zu erhalten. Ausgefallene Bdume miissen auf Kosten des Eigentlimers nachgepflanzt wer-
den.

0.6.3.5. Die Bepflanzung der Privatgérten hat spatestens 1 Jahr nach Bezugsfertigstellung der Ge-
b&ude zu erfolgen.
Die Bepflanzung der &ffentlichen Griinflachen und der straRenbegleitenden Verkehrsgrinfla-
chen hat spétestens 1 Jahr nach Fertigstellung der Verkehrsflichen zu erfolgen.

0.7. Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwickl der Landschaf
s hutz d berl n

Bei allen baulichen und sonstigen Verénderungen des Geléndes ist der Oberboden so zu
schitzen, daR er jederzeit wieder verwendet werden kann. Er ist in seiner ganzen Stérke
abzuheben und in Mieten, Héhe max. 1,50 m, zu lagern. Die Oberflachen der Mieten sind
mit leguminosen Mischungen anzuséen.

0.7.2. Sicherstellung des Pflanzraumes

Die Mutterbodeniiberdeckung soll bei Rasen 25 cm, bei Strauchpflanzungen 40 - 60 cm und
bei Baumen 110 cm betragen.

0.7.3. Unbebaute Grundstiicke

Die vorerst unbebauten Grundstiicke sind so zu pflegen, daR sie das Orts- und Land-
schaftsbild nicht beeintrachtigen. :
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0.7.4. Art der Pflanzun

In privaten und offentlichen Griinflachen sind alle ortstypischen, standortgerechten und un-
giftigen B&ume, Straucher und Pflanzen zuléssig.

In &ffentlichen Grinflachen sind jedoch keine Koniferen zul&ssig.

In privaten Grinflachen darf der Anteil der Koniferen maximal 10% der Gesamtanzah! der
Pflanzen betragen.

I.5; reifldchengestalt l&n

Mit den Bauantragen sind qualifizierte Freiflachengestaltungspléne einzureichen.
Diese Freiflachengestaltungspléne sind Bestandteil der Bauantrdge/Baugenehmigun-
gen/Freistellungen.

0.7.6. tellplétz nzufahrten, Hauszuagén

Stellplatze, Garagenzufahrten und Hauszugénge sind versickerungsfahig auszubilden. Zu-
lassig sind Pflasterbelédge mit versickerungsfahigen Fugen, Schotterrasen, wassergebunde-
ne Decken oder Kiesbelag mit jeweils versickerungsfahigem Unterbau.

0.8.  Hinweise

.8.1. Grundwasser

Uber die Grundwasserverhaltnisse im Planungsgebiet liegen keine Beobachtungsergebnisse
vor.

Es wird auf die Gefahr hingewiesen, dal mit den Bauwerken evtl. értlich und zeitweise
wasserflihrende Grundwasserleiter angeschnitten werden kénnen. Dagegen sind bei den
einzelnen Anwesen Vorkehrungen zu treffen.

Evtl. erforderliche Grundwasserabsenkungen bedirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis
nach Art. 17a BayWaG.

Das Einleiten von Grundwasser in die 6ffentliche Schmutz- und Mischwasserkanalisation ist
nicht statthaft.

0.8.2. enwasser

Infolge von Geldndeneigungen kann bei starken Niederschlagen das abflieRende Wasser zu
Beeintrachtigungen flihren.

Hiergegen sind beim Straenbau und bei den einzelnen privaten und &ffentlichen Bauten
entsprechende Vorkehrungen zu treffen.

0.8.3. Wasserversorgung

Hinsichtlich der sparsamen Verwendung von Trinkwasser entsprechend § 1a Wasserhaus-
haltsgesetz wird auf die technischen Méglichkeiten hingewiesen.

Ein wesentlicher Beitrag zur Wassereinsparung wird durch wassersparende Technologien
(u.a. Wasserspararmaturen, Spartaste fiir Toilettenspulkésten) sowie durch Verwendung von
Regenwasser zu sonstigen Brauchwasserzwecken (mit Regenwassersammelbehélter) er-
reicht.

Das Wasser aus den Regenwassersammelbehéltern sollte zur WC-Spiilung, Gartenbewas-
serung und evtl. Waschmaschinenwasche verwendet werden.

0.84. Pflanzungen und Arbeiten im Bereich von Erdkabeln und Leitungen

Bei allen Arbeiten im Bereich von Erdkabeln und Freileitungen ist vor Arbeitsbeginn das
zusténdige Energieversorgungsunternehmen zu versténdigen.

Die Lage von evtl. Erdkabeln und Leitungen ist vor Beginn aller BaumaRnahmen exakt zu
kldren.

Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von
Erdkabeln freizuhalten.

LaRt sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem zusténdigen Ener-
gieversorgungsunternehmen geeignete Schutzmafnahmen durchzuftihren.

Pflanzungen von Stréuchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Méglichkeit ebenfalls zu
vermeiden. Bei Ann&herung ist wie vor die Verstandigung des Energieversorgungsunter-
nehmens erforderlich.

0.8.5. Denkmalpflege

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde sind umgehend
entweder dem Landratsamt Passau oder dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege - Ar-
chéologische Aulenstelle Landshut - zu melden.

0.8.6. it echt

Den nicht direkt an 6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen anschlieBenden Grundstiik-
ken im Bereich der Reihen- und Doppelhduser sind auf der Zufiihrungstrasse entsprechende
Leitungsrechte einzuraumen.




