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|. Textliche Festsetzungen igem § % BauGB und nach Art 98 BayBO)

1.0 Art und MaPl der baulichen Nutzung

1.1 Art der baulichen Nutzung:
{£9 Abs 1HNr 1BauGE, §1-11 BauNV(Q)

@ Allgemeines Wohngebiet

(& 4 Abs 1 und 2 BauNVQ)

1.2 MaR der baulichen Nutzung:
(§5Abs 2Nr. 1. §9 Abs. 1Nr. 1, BauGB § 16 BauNVQO)

Fur das Baugebiet wird das Malk der baulichen Nutzung durch dig im
Flangebiet festgesetzten Werte der Grundflachenzahl (GRZ) und der
Geschofiflachenzahl (GFZ) bestimmt

Zulassig sind:

bei Emchtung von Einzelhausern max. 2 Wohnungen je Wohngebaude
Lnd

bei Errichtung von Doppelhiusern je ein Doppelhaus mit 1 Wohnung

= 2WE

Je Wohnung sind zwei Stellplatze oder eine Doppelgarage festzusetzen,
wobei Stellplatze sich nicht vor Garagenzufahrten befinden durfen

{gem. § 9 Abs 1, Ziff & BauGB und §§ 16 und 17 BauNVQO)

Typ A zulassig: 2 Voligeschosse als Hochstgrenze

U+ -Untergeschoft am Hang und Erdgeschol}
GRZ=03 GFZ=086

Typ B zulassig 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze

E+ -Erdgeschol und Obergeschoi
GRZ=023 GFZ=08

Typ C Zulassig 2 Vollgeschosse als Hochstgrenze

E+DG -Erdgeschof und Dachgeschofy

GRZ=03 GFZ=06




2.0

Bauweise (siehe Festsetzung im Plan):

2 1 Offen (§ 22 Abs 2 BauNV(Q)

Mindestgréfe der Baugrundstiicke:
3.1 Bei Einzelhausgrundstucken 650 gm
3.2 Bei Doppelhausgrundsiucken 325 gm

Allgemeine Gestaltung:

Die baulichen Anlagen und die sonstige Nutzung der Grundstucke sollen ein Orts-
bild niederbayenscher Pragung ergeben und sich dem vorhandenan Ortscharakier
und dem Landschaftsbild anpassen

Im Rahmen dieser Anpassung sollen die Gebaude unterschiedlich aussehen

Aus gestaltenschen Grinden ist es nicht zuldssig, dall im Falle von Typenhaus-
planungen mehr als zwel nebeneginanderstehende Gebgude gleich geplant werden

Firstrichtung:

Der First kann senkrecht oder parallel zur stralienseitigen Baugrenze bzw Bau-
linie angeordnet werden, soweit nicht aus besonderen Grinden zwingende First-
nchtung im Plan zeichnerisch dargestellt ist

Soweit die Firstrichtung freigestellt ist, muft diese parallel zur Langsnchtung des
Gebaudes verlaufen Das Verhaltnis von Breite und Ldnge muf bei allen Bauvor-
haben mind 11,2 betragen

Einfriedung:
Vorgarten zur Stralle orientiert, sollten nicht eingefriedet werden, falls doch ist

nachfolgende Festsetzung gultg

Art und Ausfuhrung strafbenseitige Begrenzung:
Senkrechter Holzlattenzaun.
Zaunfelder vor Zaunpfosten durchlaufend Zaun-
pfosten 0.10 m niednger als Zaunoberkante, od.
Zaunfelder zwischen Zaunpfosten, Zaunpfosten
0.10 m héher als Zaunaoberkante
Eine Heckenhinterpflanzung mit hermischen Arten
Ist zulassig

max. 1 00 m breit und 0.40 m tief. Nicht hdher wie
Zaun, aus verputztermn Mauerwerk mit Ziegelab-
deckung od. aus Sichtbeton bzw. Granitpfeiler
Pfeilerbreite darf bei der Unterbringung von Muall-
behalter, soweit erforderlich, uberschritten werden
Eingangs- und Einfahrtstore sind der Zaunart in
Matenal und Konstruktion anzupassen,

seitliche und ruckwartige Grundstiicksgrenzen
Holzlattenzaun oder Maschendrahtzaun mit
Heckenhinterpflanzung. Pfosten aus Roehr- od
Winkelstahl (in kleinen Querschnitten), tannengrin
od. graphitfarben gestrichen, mit durchlaufendem
Drahtgeflecht. Die Hecke ist im Schnitt auf Zaunhohe
zu halten.




Hohe des Zaunes uber Stralten bzw. Gehsteigoberkante max 1.10m
Die Hahe der seitlichen oder ruckwartigen Zaune soll,
abweichend von der BayBC, max 1,50 m betragen
Bel Grundstucken, die im Beraich von BEmmundungen
an Stralen angrenzen, durfen nur Zaune bis 0.80 m
Hohe errichtet werden (Sichtdreieck), gerechnet wird
Strafbenfrontlange pro jeweiliges Grundstuck, mind
jedoch 20.00 m Frontlange in beiden Richtungen. Eine
Heckenbepflanzung ist in diesen Bereichen unzulassig
Einfriedungsmauem jeglicher Art sind unzulassig.

Gelandeveranderung sind nur im ndheren Bereich um das Hauptgebaude
zuldssig Sonstige grofifiachige Aufschuttungen od
Abgrabungen insbesondere bis an die Machbargrenze,
sind nicht zuldssig.

Stutzmauermn : sind an der Grundstucksgrenze unzulassig. Zur evil
Abstitzung des nat Geldndes 1st an hinteren und seit-
lichen Grundsticksgrenzen ein Betonsockel bis max
30 cm Uber Geldande zuldssig, mit einem max. 110 m
hohen Zaun und einer Heckenhinterpflanzung
Grundsatzlich sind Betonsocke! jedoch nach Maglich-
keit zu vermeiden

Beasondere Festlegungen: Einzaunungen sind innerhalb des ausgewiesenen
Geltungsbereiches moglich.
Die Vorgarten sind garinerisch anzulegen und in
gepflegtem Zustand zu halten.

7.0 Garagen und Nebengebdude

Die Gestaltung der Garagen soll sich an die Gestaltung des Hauptgebaudes
anpassen

Werden Garagen an der Grenze zusammengebaut, so sind sie s0 zu planen,
dalt eine einheitliche Gestaltung zustande kommt Dachkehlen sind zu ver-
meiden. Ein Abschleppen des Wohngebaudedaches uber ein Grenzgarage
it nur zulassig, wenn nach Bebauungsplan keine Nachbargebaude an dieser
Stelle angrenzen.

Vor der Garage st ein PKW-5Standplatz von mind. 5.00 m Tiefe einzuhalten

Der Einbau von Garagen in Gebaude ist nur zuidssig, wenn keine tieferen E£in-
schnitte als 1.00 m entstehen

Grenzgaragen mussem dem Art. 7 Abs. (4) BayBO entsprechen. Max. Lange
an der Grenze 8.0 m, iM. max. 3.0 m Wandhéhe ab naturicher Gelandecber-
flache, max. 50 gm Nutzflache

Fertigtellgaragen sind mit einem hélzemen Satteldachaufbau zu planen, mit
Giebelstellung zur Grenze.

Die Anzahl der Garagen und Stellplatze wird mit mind. 2 je Wohnung festge-
legt




8.0 Gestaltung der baulichen Anlagen (Gebaude)

8.1

8.2

Je nach Geldndensigung sind nachfolgende Gebaudetypen anzuwenden.

Bei Hanglage mit Gelandeneigung von 1.50 m und mehr auf Gebsudetefe
Typ A -Hangbauweise mit Untergescholl und Erdgeschol- (U+I)

Bei schwécher geneigtem od. ebenem Gelande
Typ B - Erdgeschol und Obergeschol (E+l)

oder

Typ C - Erdgeschofy und Dachgeschol (E+DG)

Cie genaue Geldndeneigung ist vom Planfertiger in der Natur durch Geldnde-
schnitt festzulegen, und die Hohenlage der Stralle und das Urgelande malk-
stablich im Schnitt darzustellen.

{Ilm Eingabepian ist das bestehende und das geplante Gelande darzustellen)

Zur planlichen Festsetzung der Ziffer 1.2 Typ A
zulassig sind zwei Vollgeschosse: ;
Erdgeschoft und Untergescholl am Hang (Typ Al = U+l

qqqqq

Dachform

Dachneigung
Dachdeckung
Kniestock

Dachgauben

Ortgang
Traufe
Zwerchgibel

Seitenverhaltnis
Dacheinschnitte
Traufhohe

Sockelhéhe

Satteldach bzw. Krippelwaimdach
(Krdppehwalmdach nur ab 33°, Walmfidche

max. 1/3 der Giebelseite)

18 - 36 Grad

Ffannen- bew, Ziegeldeckung, rot-braun-grau

em konstruktiver Dachful bis max. 0 75 m

von OK-Rohdecke bis OK-Pfette ist maglich.
zulassig nur ab 30° Dachneigung beim Hauptdach,
max, 2 Einzelgauben pro Dachfiache als stehende
Gisbelgauben od abgeschleppte Gauben

Die Vorderflache der Gaube darf 2,00 gm nicht
Uberschreiten. Der Abstand vom Ortgang

mull mind, 2.50 m betragen. Aneinandergeareihte
Cachgauben sind unzuldssig, ebenso in die Dach-
flache eingeschnittene Dachterrassen od. sonstige
Ausschnitte in den Dachflachen, Dear Abstand zw.
den Gauben mult mind. 2.0 m betragen
Uberstand mind, 0.30 m

Uberstand mind. 0.50 m

Zuldssig ca. mittig im Gebaude, dem Haupt-
gebdude untergecrdnet (max. 1/2 Breite der
Langsfassade)

Breite zu Ldnge mind, 1,1.2

unzuldssig

bergseits ab bestehendem Gelande max. 4.25 m,
talseits ab bestehendem Geldnde max. 6§ 50 m.
(best. Gelande ist gleich Urgeldnde)

ab fertigem Gelande max. 0.50 m.




8.3 Zur planlichen Festsetzung der Ziffer 1.2 Typ B
zulassig zwei Vollgeschole:

8.4

hof (Typ B} = E+|

Erdgeschoft und Obergesc

Dachform

Dachneigung
Dachdeckung
Kniestock

Dachgauben

Ortgang
Traufe
Zwerchgibel

Seitenverhalirnis
Dacheinschnitte
Traufhohe

Sockelhdhe

Satteldach bzw. Kriippelwalmdach
(Krippelwalmdach nur ab 33°, Walmflache

max_ 1/3 der Giebelseite)

18 - 36 Grad

Pfannen- bzw. Ziegeldeckung, rot-braun-grau

ein konstruktiver Dachful® bis max. 0.50 m

von OK-Rohdecke bis OK-Pfette ist méglich.
zulassig nur ab 30° Dachneigung beim Hauptdach,
max. 2 Einzelgauben pro Dachflache als stehende
Giebelgauben od. abgeschleppte Gauben.

Die Vorderflache der Gaube darf 2.00 gm nicht
berschreiten. Der Abstand vom Ortgang

muft mind. 2.50 m betragen. Aneinandergereihte
Dachgauben sind unzul&ssig, ebenso in die Dach-
flache eingeschnittene Dachterrassen od. sonstige
Ausschnitte in den Dachflachen. Der Abstand zw.
den Gauben mufl mind. 2.0 m betragen.
Uperstand mind. 0.30 m

Uberstand mind. 0.50 m

Zulassig ca. mittig im Gebaude, dem Haupt-
gebiude untergeordnet (max, 1/3 Breite der
Langsfassade)

Breite zu Lange mind. 1:1.2

unzulassig

ab bestehendem Geldnde max. 6.50 m.

(best Geldnde = Urgelande)

ab fertigem Gelande max, 0.50 m,

das Kellergeschof darf nicht sichtbar werden.

Zur planiichen Festsetzung der Ziffer 1.2 Typ C
zuldssig Erdgeschol und ausgebautes Dachaeschof (Typ C) = (E+DG)

Dachform

Dachneigung
Dachdeckung
Kniestock

Dachgauben

Satteldach bzw, Krippelwalmdach
(Krippelwalmdach nur ab 33°, Walmflache

max. 1/3 der Giebelseite)

25 - 36 Grad

Pfannen- bzw. Ziegeldeckung, rot-braun-grau
zuldssig bis 1.25 m ven OK-Rohdecke bis
OK-Pfette, ausnahmsweise bis 1.50 m Héhe,
wenn bei beiden Langsseiten Vordacher od.
Anbauten bzw. Wintergarten errichtet werden,
dessen Dach vom Hauptdach abgesetzt ist und
mind. Uber 1/3 der Langsfassade reichen, sowie

1 50 m Kniestockhthe auch bei umlaufender
Holzverschalung der DachgeschoRifassade.
zuldssig nur ab 30° Dachneigung beim Hauptdach,
max. 2 Einzelgauben pro Dachflache als stehende
Giebelgauben od. abgeschleppte Gauben.




Ortgang
Traufe
Zwerchgibel

Seitenverhaltnis
Dacheinschnitte
Traufhiohe

Sockelhéhe

9.0 Abstandsflachen

Die Vorderflache der Gaube darf 2.00 gm nicht
uberschreiten. Der Abstand vom Ortgang

mufls mund. 2.50 m betragen. Aneinandergereihte
Dachgauben sind unzulissig, ebenso in die Dach-
flache eingeschnittene Dachterrassen od. sonstige
Ausschnitte in den Dachflachen. Der Abstand zw.
den Gauben mult mind, 2.0 m betragen.
Uberstand mind. 0.30 m

Uberstand mind. 0.50 m

Zuldssig ca. mittig im Gebiude, dem Haupt-
gebdude untergeordnet (max. 1/3 Breite der
Langsfassade)

Breite zu Lange mind. 1:1.2

unzulassig

ab bestehendem Geld&nde max, 4.75

(best, Gelande = Urgeldnde)

ab fertigem Geldnde max. 0.50 m.

Die in die BayBO festgesetzten Abstandsflachen sind einzuhalten.
(Ausnahme gem. 11,2 -Abstand Garagen zur Grundsticksgrenze-}

10.0 Bepflanzungsgebot

(Grunordnungspian)

10.1 ,Die Bepflanzung soll landschaftsgerecht mit heimischen Strauchem
und Gehdlzen, einschl. Obstbdumen, erfolgen.” Je Grundstick ist mind.
ein grof3kroniger Baum (Hausbaum) zu pflanzen.

10.2 Fur Gehdlzpflanzungen tber 2.0 m Wuchshohe ist der gesetzliche
Grenzabstand von mind. 2.0 m entspr. Art. 47 AGBGB einzuhalten.”
(Gegeniiber landwirtschaftlich genutzten Grundsticken 4.0 m)

10.3 ,Zur Wahrung des heimischen Orts- und Landschaftsbildes werden
folgende bodenstandige Baume und Geholze empfohlen. ™

Baume Rotbuche, Stieleiche, Spitzahom, Winterinde, Sammerlinde,
Zitterpappel, Ulme, Esche, Hainbuche, Schwarzerle,
Obstbdume,

Gehdlze : Hasel, Liguster, Heckenkirsche, Kornelkirsche, Traubenkirsche,

Vogelbeere, Feldahom, Schneeball, Pfaffenhitchen, Wildrose,

Obstgeholze.

10.4 Die Ortsrandeingriinung ist dem Bebauungsplan entsprechend dicht aus-

zuflhren.

10.5 Woestlich der Parzelle 7 zwischen Wendehammer und Planstralle wird gine
offentliche Griinflache (Dorfplatz mit Dorfbaum) festgesetzt.




11.0

Besondere Festsetzungen:

1,5

Fur die Parz. 16,17 u._ 18 qilt felgende Festsetzung:

(liegen innerhalb der Baumfallgrenze von 25 m)

- Massivgebaude, Decke Uber Aufenthaltsraume als Massivdecke. d.h
ber Ausbau des Dachgescholies st ein sog. Sth -Sargdeckel als oberer
Abschlull herzustellen, od. ein Holzdachstuhl in verstarkter Ausfuhrung
nach entspr, stat. Berechnung (gegen Baumdurchschlag)

Stellung der Garagen zur Nachbar-Grunsticksgrenze:

Aufgrund der Hanglage kann auch ein Grenzabstand von exakt 1.50 m
gewahlt werden, falls der 3.0 m Abstand od eine Grenzbebauung wg.
der Regelung der BayBO nicht maglich ist

Larmschutzmabnahmen (Immisionsschutz)

Bei den Parzellen 1, 2, 3, 4, 12 u. 13 sind an der N-W-Seite wg der an-
liegenden Kreisstraie PA 1 Schallschutzfenster gefardert (VDI-Richt-
linien VDI 2719)

Schlafraume sollen hier nicht nach Nordwesten anentert sein

Die Dachhaut bei den vorgenannten Parzellen ist bzgl des Schallschutzes
nach DIN 4109 auszufuhren.

Entlang der Kreisstralle PA 1 wird ein Larmschutzwall festgesetzt (gem
beil. Schema-Skizze) Erdwall 1.5 m und Holzwand 1.5 m (gesamt 30 m
Hohe) Bei den Anschlussen des Walles und im Einmundungsbereich der
neuan Zufahrisstralie ist ene abgewinkelte Form auszufuhren. (gem
Lageplan M 1-1000)

Die Larmschutzwand ist beidseits im Bereich des Erdwalles mittels dichter
Geblsch- und Baumbepflanzung emnzugrunen
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