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| B FESTSETZUNGEN DURCH TEXT NACH § 9 BAUGB

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 1 BauNVO) ]

1.1.1  Alilgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

- rach§-4-Abor3 BaubO sind-niohtuideois. Gdondh L. 2
in Yot gpebn o
1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO) PR

1.2.1  Zul8ssig sind max. 2-geschossige Gebsude (i), zur Gebdudehthe s. Ziff. 2.1.1 |
1.2.2 Grundflichenzahl (GRZ): max. 0,3
1.2.3 GeschoRfldchenzahl (GFZ): max. 0,6

(1.3 Bauweise (§ 22 BauNVO)

1.3.1 Es wird die offene Bauweise festgesetzt.
1.3.2 Es sind nur Einzel- oder Doppelhéuser zuldssig.

|14 Uberbaubare Grundstiicksfiiche (5 23 BauNVO) ]

1.4.1 Die tiberbaubare Grundstlicksfliche ist durch Baugrenzen im Plan festgesetzt.

1.42 Fur die Abstandsflichen und Grenzabstinde gelten die Regelungen der
BayBO. ' |

1.5 Fldchen fiir Ver- und Entsorgungsleitungen ]

1.5.1 Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkandle sind bei
unterirdischer Bauweise im Bereich &ffentlicher Fahrbar_men, zu verlegen,

jedoch stets auBerhalb bepflanzter Seitenstreifen.

Ein Mindestabstand der Leitungen zu den festgesétzten Baumstandorten
von 2,50 m ist durch den jeweiligen Spartentréger (1) in jedem Fall einzu-
halten (sieche Schnittda,rs_tellu_ng im Plan).

Ist dieser aufgrund des begrenzten StraRenraumes in Teilbereichen aus-
nahmsweise nicht méglich, so sind durch die Spartentrager geeignete
SchutzmaBnahmen (Schutzrohre etc.) vorzusehen. '

1.5.2 Die von den Hauptleitungen jeweils abzweigenden Hausanschlussleitungen
sind unter Ber(icksichtigung der auf 6ffentlichem Grund festgesetzten Baum-
standorte zu planen und zu verlegen (z.B. .im Bereich der vorgeschlagenen

Garagenstandorte). '

01-47-02-P Baro Dipl.- ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Eisa-Bréindstrdm-Str. 3, 94327 Bogen, Juni 2003
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|2.

BAUORDI;IUNGSRECHTL!CHE FESTSETZUNGEN

|=
-

Gestaltunc der Hauptgebiude

NN
(==
-

2.1.2

21.3

214

215

216

Geb&udehbthen:

Dachform:

Dachneigung:

Dachdeckung:

Solar- und
Photovoltaikaniagen:

Dachgauben:

Max. zulassige, traufseitige Wandhshe von Wohnge-
bduden (1l): WA+: 6,30 m.

WA 470m .
Als Wandhthe gilt das MaR ab Urgelnde auf der je-
weils geléindehdheren Parzeilenseite bis zur Schnitt-
punkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Zul3ssig sind. Sattel-, Walm-, Krippelwalm- und Zelt-
dacher. Flachdacher bei’ Hauptgebduden sind unzu-
I&ssig. '

Abweichend hiervon .sind bei den Parzellen 1-6 nur
Sattel- und versetzte Pultdécher zulassig.

WA, 15° - 25°
WAz 27° - 40°
Bei gewshlten Wandhohen von nur 4,70 m im WA,

sind Dachneigungen ebenfalls zwischen 27° und 40°
zulzssig. '

Kleinformatige . Dachplatten aus Zjegel oder Beton in
roten, braunen und grauen Farbténen; verglaste Teil-
bereiche sind zuldssig. Blecheindeckungen sind
unzuldssig.

Zulassig sind Solarkollektoren zur Warmwasserberei-
tung und Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung bei
gleicher Neigung wie die Dachfléche.

Zulassig nur bei Gebsiuden mit Wandhshen bis 4,70 m
und bei Dachneigungen ab 30°.

Zulgssig sind stehende Gauben, max. 2 pro Dachseite,
Gesamtlinge max. 1/3 der Dachlénge. Anordnung in
der unteren Dachhélfte. '

Zul&ssig sind auch stehende Dachetker, sog. Zwerch-
giebel, bindig oder max. 1,25 m vorragend aus der
Umfassungswand hochgeftihit- mit einer Frontbreite
von max. 1/3 der Wandbreite.

Unzuléissig sind gleichzeitige Anordnungen unter-
schiedlicher Gaubenarten, die Mischung von Gauben
und Dachflichenfenstern auf einer Dachseite sowie
Dacheinschnitte.

01-47-02-P Bire Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrém-Str. 3, 84327 Bogen, Juni 2003
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2.2

Gestaltunc der Garagen und Nebengebidude; Kfz-Stellplitze

221

222
2.2.3
224

225

226

227

228
229

2.2.10

2.2.11

Max. zulassige traufseitige Wandhohe von Garagen und Nebengebauden:
3,00 m.

- entf:‘—.il__lt -
- entfallf -

Garagen und Nebengeb#ude sind dem Hauptgebsiude in ‘Dachneigung,
Farbgebung, Form und Gestaltung anzupassen und unterzuordnen: Kollek-
torflachen sind zuléssig.

Vor jeder Garage ist ein Stauraum von mind. 5 m Tiefe auf dem Grund-
stick anzulegen, der zum &ffentlichen Grund nicht eingezaunt werden darf
(s.a. Ziff. C.2). '

Je Wohneinheit ist zusatzlich zum Stauraum vor z.B. einer Garage oder ei-
nem Carport auf dem Grundstiick ein weiterer Stellpiatz zu schaffen.

Stauraum- und Stellplatzflaichen sowie Garagenzufahrten sind zwingend
mit wasserdurchldssigen Belagen (Rasen-Pflaster, Rasengitter-, Rasenfu-
gensteine, Schotter, Schotterrasen, Spurpiatten, wasserdurchléssige Stei-
ne 0.4.) auszubilden. Bituminds befestigte Zufahrten sind unzulgssig.

- entfalli -

Abweichend von der Bayerischen Bauordnung ist ein Abstand zwischen
Garagen und Grundstlicksgrenzen von 1 m zulgssig, wenn die Garage
nicht langer als 8 m ist, die Gesamtnutzfliche 50 m? sowie die Wandhohe
3 m im Mittel nicht Uibersteigt.

Bei den Garagenz_ufahrt_en -ist zur &ffentlichen Verkehrsfléche hin eine
Wasserrinne mit Anschluss an die Grundstiicksentwisserung zu erstellen,
so dass vom Grundstiick kein Wasser auf den StraRengrund flieRen kann.

Kellergaragen sind unzulassig.

01-47-02-P Blre Dipl.- Ing. Gerald Eska, l.andschaftsarchitekt, Elsa-Brﬂndster-Str. 3, 84327 Bogsen, Juni 2003
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Einfriedungen:

2.3.1

2.3.2

2.3.3

234

‘StraBenseitig: max. 1,20m hohe naturbelassene oder hell lasierte HolzzAu-
ne mit senkrechter (!) Lattung (keine "Jéger"ziune), Hecken aus freiwach-
senden Laubgehdlzen.

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur: max. 1,20 m hohe
Holzzaune, verzinkte oder kunststoffummantelte Maschendrahtz&une; He-
cken aus freiwachsenden Laubgehdizen.

Die Zauns&ulenbefestigung ist jeweils nur durch Einzel- bzw. Punitfunda-
mente zulassig.

Private durchlaufende Betonsockel sind aus. gestalterischen und dkologi-
schen Griinden im gesamten Baugebiet als unzulssig festgesetzt.

Staurdume vor aneinander gebauten Garagen auf benachbarten
Grundstlcken dirfen entlang der gemeinsamen Grenze nicht eingezaunt
werden. '

2.4

Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

2.4.1

24.2

243

Private Aufschlttungen und Abgrabungen zur Gartengestaltung (Gelande-
modellierungen) sind bis zu einer' Héhe von max. 80 em ab derzeitigem
Gelénde zuléssig. Zur Vermeidung von Zwangspunkten fur den jeweiligen
Nachbam ist mit evil. Aufschittungen oder Abgrabungen entlang von
Grundstlicksgrenzen ein Mindestabstand von 2 m einzuhalten.

Im Uberschwemmungsgebiet (Flache zwischen ,Uberschwemmungsgren-
ze" nach Ziff. A.5.3 und dem Grofen Perlbach) ist auf privaten und 6ffentii-
chen Grundstiicken jede Aufschattung unabhangig von ihrer FlachengréRe
oder Héhe unzuldssig.

Die Ausbildung von Stttzmauern als N_éturstein-_Trqckenmauern bis zu ei-
ner Hohe von 1 m (gemessen ab Urgel4nde) ist zulissig.

Zur Angleichung der Baugrundstiicke an die ErschlieBungsstraBe sind die-
Parzellen 4 bis 11, sowie 23 und 24 auf das Niveau der ErschlieBungsstrale
aufzufiillen.

Die in den Festsetzungen 2.1 und 2.2 angegebenen max. Wandhthen sind bei

diesen Parzellen nicht ab Oberkante Urgelénde, sondern ab Oberkante des

aufgefliliten Geléndes zu bemessen. Absatz 1 der Festsetzung 2.4.1 gilt bei den
0.g. Parzellen nur an den Grundsticksgrenzen, die an die Parzellen anliegen, fur

die diese besondere Auffiillungshéhe nicht giit.
Absatz 2 der Festsetzung 2.4.1 bleibt hiervon unberiihrt.

01-47-02-P Bitro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, 94327 Bogen, Juni 2003
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3.  FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

3.1 Cffentliche Griinflichen |

—

3.1.1  Umsetzung, Pflanzenqualitat, MindestoflanzoréRen

Die &ffentlichen Grinfléichen sind entsprechend den planlichen und textlichen Festset-
zungen anzulegen, zu sichem und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spétestens in der
Pflanzperiode nach Erstellung der ErschlieBungsfiéichen fertigzusteilen.’

Die Pflanzenqualitét fOr Pflanzungen im &ffentlichen Bereich muB den Gltebe-
stimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (Bd B) entsprechen.

Die MindestpflanzgréBen der im Plan dargestellten Einzelb&ume sind im folgenden
angegeben; es bedeuten: H = Hochstamm, Sol. = Solitér, 3xv = 3 x verpflanzt,

STU = Stammumfang, 0.B./m.B. = ohne / mit Wurzeiballen.

Falls in ausreichenden Stiickzahlen vorhanden, ist fir éffentliche Pflanzungen au-
tochthones Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestanden. abstammende Gehélze) zu
verwenden.

13.1.2  Auswahlliste zu verwendender crolkroniger Einzelbdume

Acer platanocides H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Spitz-Ahorn
Fraxinus excelsior H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Gem. Esche
Quercus robur H, 3xv, m.B., STU 16-18 - Stiel-Eiche
Tilia cordata H, 3xv, m.B., 8TU 16-18 - Winter-Linde

3.1.3  Auswahlliste zu verwendender kleinkronicer-Einzelbdume

Acer campestre. H, 3xv, STU 14-16 - Feld-Ahorn
Carpinus betulus Sol., 3xv, 350-400- - Hainbuche
Prunus avium H, 3xv, STU 14-16 - Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia. H, 3xv, STU 14-16 - Eberesche
Obstbaume H, 3xv, STU 12-14 - u.a.

aus folgender Liste:

Apfel: Neukirchner Renette, Schéner von Schénstein,

Roter Eiserapfel, Brettacher, Bittenfelder,

Jakob Fischer, Winterrambour

Birnen: Gute Graue, 6sterreichische Weinbime, Stuttgarter Geishirtle

Zwetschgen: Hauszwetschge

Kirschen: Grofe Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger,
Schattenmorelle, Kassins Frithe Herzkirsche

Walnuss: als Samling

u.a. alte, bewzhrte und heimische Sorten

01-47-02-P Bilro Dipl.- Ing. Geraid Eska, Landschaftsarchitekt, Eisa-Brandstrdm-Str. 3, 94327 Bogen, Juni 2003
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'3.1.4  Sicherung der Baumstandorte im Strafenraum

Die gem&R Festsetzungen durch Planzeichen vorzunehmenden Baumpflanzungen
in den Baumstreifen sind durch geeignete MafRRnahmen gegen Anfah-
ren/Beschédigungen durch Fahrzeuge zu schiitzen (Poller, Granitfindlinge 0.4.)

Je Einzelbaum ist eine Mindestfliche von 4 gm als Baumscheibe von Oberflachen-
versiegelungen freizuhalten (Wiesenansaat, weitfugig verlegtes Pflaster 0.4.).

Zur ausreichenden Versorgung mit Wasser und Né&hrstoffen ist je Einzelbaum im
Straflenraum ein Baumbewd&sserungsset einzubauen. '

Private Garagenzufahrten missen einen seitlichen Mindestabstand von 2 m zu den
nach diesen Festsetzungen zu pflanzenden Bdumen aufweisen.

13.1.5  Auswahlliste fir Gehdlzgruppen aus Heistern und Strauchern

Pfianzabstand: 1,50 x 1 m, Pflanzreihen diagonal versetzt, Pflanzung der-Striucher in
Gruppen von 3-5 (7) Sttck einer Art; Heister einzeln eingestreut. -

Heister: MindestpflanzgrdBe 2xv, 0.B./m.B., 150-200 cm;
ca. 5 % Flachenanteil
Acer campestre - Feld-Ahorn
Betula pendula - Wei-Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche
Mailus sylvestris - Wild-Apfel '
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Pyrus communis - Wild-Birne
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordata - Winter-Linde

Straucher: verpflanzte Straucher, MindestpflanzgréRe 60-100,
mind. 3 Triebe, ca. 95 % Flachenanteil
Cornus sanguinea - Hartriegel

Corylus aveliana - .Haselnuss

Crataggus monogyna - WeilRdom

Euonymus europaeus* - Pfaffenhltchen
Ligustrum vulgare* - Liguster

Lonicera xylosteum* - Gemeine Heckenkirsche
Prunus spinosa- - Schiehe

Rhamnus frangula - Faulbaum

Rosa canina - Hundsrose

Salix in Sorten - Diverse Weidenarten

Gemeiner Holunder
Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana*

Viburnum opulus*

u.a. geeignete Blltenstraucher

*nicht an Kinderspieiplatzen; hier sind keine Pflanzen zu verwenden, von denen
Teile beim menschlichen Verzehr Vergiftungserscheinungen hervorrufen kénnen;
insbesondere ist die Liste giftiger Pflanzenarten des Bundesministers fir Jugend,
Familie und Gesundheit vom 10.03.1975 zu berticksichtigen. '

01-47-02-P Blro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Bréndstrém-Str. 3, 94327 Bogen, Junt 2003
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3.1.6 Wiesenflachen

Die Neuansaaten sind mit standortgerechtem Saatgut mit hohem Kréuter- und
Staudenanteil vorzunehmen.

13.1.7 _ Pflanzenbehandlungsmittel

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen DOngemitteln auf &ffent-
lichen Flachen ist unzuléssig (s.a. Ziff. C.5).

31.8  Pflege |

- Sémtliche Pflanzungen sind-mit Stroh oder Rinde zu mulchen, fachgerecht zu
pﬂegen und dauerhaft zu erhalten.

- Eingegangene Geholze sind in der jeweils néchsten Pflanzperiode durch Ge-
holze gleicher Art und GréRe zu ersetzen.

. Offentliche Wiesenflachen sind max. 2-3 x pro Jahr bei Entfernung des Mahgu-
tes zu mahen.

3.2  Private Griinflichen ]

3.2.1 Je Parzelle ist je 300 m2 GrundsticksgréBe ein groBkroniger Einzelbaum
oder ein Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen, um ein MindestmaR an
optisch wirksamer, privater Durchgriinung der Parzellen zu emelen

3.2.2 Fur weitere Gestaltungshinweise zur Anlage privater Hausgérten ist jedem
Bauwerber von der Gemeinde die vom Landkreis Straubing-Bogen erstelite
Broschiire ,Mein Garten“ und das Buch ,Das tkologische Haus im -natur-
nahen Garten auszuh&ndigen.

01-47-02-P Blro Ripl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrdm-Str, 3, 94327 Bogen, Juni 2003
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4. IMMISSIONSSCHUTZ |

4.1 Passive SchallschutzmaBnahmen -

Schlafraume sind. auf der der Bundesautobahn A3 abgewandien Seite einzuplanen
und mit Schallschutzfenstem der Klasse 3 auszustatten.

Fur sonstige Wohnréume sind Fenster der Schallschutzklasse 2 vorzusehen.

Bei den Parzellen 1 und 2 sowie 5 und 6 ist mindestens ein AuBenwohnberefch (z.B:
Terrasse) auf der Stdseite der parallel zum Nordrand gesteliten Wohnhé&user anzule-
gen.

'C.  HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

'C.1 Bodendenkmaler

Im Planungsgebiet befindet sich das Bodendenkmal Nr. 7041/0001: ,Siediungsfun-
de der mittleren Jungsteinzeit, der jingeren Bronze- und &fteren Umnenfelderzeit,
der Hallstattzeit und der friheren Laténezeit".

Um eine Bebauung durchzuftihren ist eine bauvorgreifende archéologische Unter-
suchung des Planungsbereiches notwendig (Art. 7 Abs. 1 BayDschG).

GeméaR den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes sind bei Erdarbeiten zu
Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend der Unteren
Denkmalschutzbehdrde am Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt fur
Denkmalpﬂege Archéologlsche AufBenstelle Landshut - zu melden.

Dem Bayer. Landesamt flir Denkmalpflege ist die Méglichkeit zu schaffen, so frith-
zeitig wie maglich vor Beginn der ErschlieBungs- und Bauarbeiten eine bauvorgrei-
fende Sondagegrabung vorzunehmen.

Sollten hierbei Bodendenkméler gréRerer Bedeutung entdeckt und durch die ge-
planten BaumaRnahmen zerstért werden, kann eine Baugenehm:gung erst erteilt
werden, wenn der Antragsteller es erméglicht; das Bodendenkmatl auf seine Kosten
bauvorgreifend fre|zulegen und zu dokumentieren.

|C.2 Gestaltung von Garagenvorplétzen

Treffen Garagen an der Grundstlicksgrenze zusammen, so solite auf die Lange der
Einfahrten ein Pflanzstreifen entlang der gemeinsamen Grenze von mind. 1 m Brei-
te angelegt werden

01-47-02-P Bliro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrdm-Str. 3, 94327 Bogen, Juni 2003
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'C.3 Dach- und Wandbegriinung ) |
Dach- und Fassadenbegrlinungen mit Selbstklimmern oder Spalierpflanzen auch
an Garagen und Nebengebduden soliten aus dkologischen und gestalterischen
Grinden, wo immer mdoglich - ggf. auch nur teil- oder abschnittsweise auf fenster-
losen Flachen - vorgesehen werden.

‘C.4 Nutzung von Regenwasser

Es wird empfohlen, anfallendes Regenwasser von Déchern und befestigten Fla-
chen zur Schonung der Ressource Grundwasser in Regenwassersammelanlagen
(Zisternen) zu sammeln und einer Skologisch sinnvollen Verwendung (z.B. Garten-
bewasserung, Toilettenspiiung) zuzuflihren. Dabei darfen nicht mehr als 50 m? der
Einzeldachflachen kupfer-, zink- oder bleigedeckt sein (Verwendung von Titanzink!).

Die Verwendung von Regenwasser flr die Toilettenspiilung ist nur bei einer ent-
sprechenden Teilbefreiung vom Benutzungszwang durch den Wasserzweckver-
band mdglich. Die Erstellung der Regenwassernutzungsanlage ist vorher dem
Zweckverband mitzuteiten. ' '

'C.5 Pflanzenbehandlungsmittel auf privaten Fléchen /Streusalz

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dingemitteln solite zum
Schutz des Grund- und Oberflachenwassers auch auf privaten Fléchen unterbleiben.

Ebenso sollte der Einsatz von Streusalz und anderen &tzenden Streustoffen — auch
zum Schutz von Haustieren — unterbleiben.

[C.6 Kompostierung _ |

Je Hausgarten sollte ein Kompostplatz fur anfallende Kiichen- und Gartenabfalle
angelegt werden.

'C.7 Pflanzenauswahl

- Im landlichen Raum sollten in Privatgarten grundsétzlich keine fremdl&ndischen
Gehélzarten und Koniferen (Nadelgehdize) gepfianzt werden. Als Orientierung
fir standortheimische Gehdlze kénnen die festgesetzten. Pflanzenarten des
Bebauungs- mit Grinordnungsplanes fir. die éffentiichen Pflanzflachen sowie
die Hinweise der Landkreis-Broschire dienen.

- Buntlaubige Formen, Saulen-, Kugel-, Hénge- und Trauerformen von Laubge-
hélzen sowie fremdiéndische und blau oder gelb gefarbte Nadelgehdlze sollien
zumindest ‘am Baugebietsrand und dort nicht gepflanzt werden, wo sie auf
Nachbargrundstlicke oder auf den éffentlichen Raum einwirken.

01-47-02-P Buro Dipl.- Ing. Geraldl Eska, Landschaﬂéarchltekt. Elsa-Brandstrsm-Str. 3, 94327 Bogen, Juni 20C3
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i&s Grenzabstinde zu landwirtschaftlichen Grundstlcken

Die Grenzabstande zu landwirtschaftlichen Grundstlicken gem. Art. 48 AGBGB von
4 m beéi Einzelbédumen und Heistern und 2 m bei Strduchern sind entlang bepflanz-
ter Grenzabschnitte des Geliungsbereiches einzuhalten. '

C.9 Landwirtschaftliche Immissionen |

Die direkt an das allgemeine Wohngebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen werden weiterhin landwirtschaftlich genutzt.

Die Bauwerber werden darauf hingewiesen, dass zeitweilig auch nach guter fachli-
cher Praxis von landwirtschaftiichen Fi&ichen und Betrieben Geruchs-, Staub- und
Larmemissionen ausgehen kdnnen, die zu tolerieren sind..

C. 10 Elektrische ErschlieRung

Die Anschitisse der einzelnen Gebdude erfolgen mit Erdkabel. Fiir die Hausan-
schiiisse sollten von den Bauwilligen entsprechende Kabeleinflihrungen vorgese-
hen werden.

Auf die zwingende Berilcksichtigung der im &ffentlichen StraRenraum festgelegten
Baumstandorte - hiervon mind. 2.5 m seitlicher Abstand mit den Hauszuleitungen.--
wird nochmals hingewiesen (s. Ziff. 1.5.1 der Festsetzungen durch Text und ,Merk-
blatt tiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen®, he-
rausgegeben von der Forschungsgesellschaft fr StraBen- und Verkehrswesen).

Sollten die erforderlichen Absténde im Einzelfall nicht eingehalten werden konnen,
sind bauseits geeignete SchutzmaRnahmen (Schutzrohre etc.) vorzusehen.

Bei allen mit Erdarbelten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das
zustéindige Energieversorgungsunternehmen zu verstandigen. Um.Unfélle und Ka-
belschaden zu vermeiden, mtssen die Kabeltrassen drilich genau bestimmt und
die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Ebenso wird auf die Unfallverhtitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der
Feinmechanik und Elektrotechnik fur elekirische Anlagen und Betriebsmittel
(VBG 4) und die darin aufgeflhrten VDE-Bestimmungen hingewiesen.

'C.11 Ckologisches Bauen

Zur Information der Bauwerber tiber Maglichkeiten umweltfreundlichen Bauens wird
auf die’ Verdffentlichung .Okologisches Bauen® des BUND NATURSCHUTZ hinge-
wiesen (erhltlich in der Geschaftsstelle in Straubing).’ '

Es sollten ausschlieBlich kologisch sinnvolle Baumaterialien verwendet werden,
auf bedenkliche Materialien wie PVC oder Tropenholz solite verzichtet werden.

01-47-02-P Blro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elisa-Bréindstrsm-Str. 3, 94327 Bogen, Juni 2003
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'C.12_Energieversorgung ]

Strom zur Warmeerzeugung soll wegen mangelnder Energieeffizienz nicht verwen-
det werden.

Fur die Energieversorgung des Baugebietes sollten zumindest energieeffiziente
Brennwertheizungen zum Einsatz kommen; der Einbau von Solar- und ggf. Photovol-
taikanlagen solite in Erwéigung gezogen werden; ggf. sollten zun#chst auch nur die
entsprechenden Installationen (fur einen spateren Einbau) vorgenommen werden.

Eine. Bezuschussung durch diverse laufende Férderprogramme von Bund und
Land ist méglich. '

'C.13 Unterbau von Straen und Wegen

GemaR dem Schreiben der Regierung von Niederbayern vom 07.10.1993 (Akt.Z.
230-1414-39) ist in die’ Ausschreibungen der Einsatz von umweltfreundlichen Re-
cycling-Baustoffen aufzunehmen und soll, soweit technisch und wirtschaftiich ver-
tretbar, zum Tragen kommen.

Es wird empfohlen, als Material fr den Unter- und Oberbau von StraBen und We-
gen sowie fur Garagenzufahrten anstatt Kies oder Schotter aufbereitetes und ge-
reinigtes Bauschutigranulat aus der Bauschuttverwertung zu verwenden.

Das zu verwendende Material muss den Anforderungen und Gltebestimmungen
den ,Zusétzlichen Technischen Vertragsbedingungen und Richtiinien flr die einzu-
haltenden wassemirtschaftlichen'Gt::_temerkmale-bei‘der Verwendung von Recyc-
lingstoffen im StraBenbau in Bayern® - Bekanntmachung der Obersten Baubehorde
im Bayer, Staatsministerium des Innern vom 17.11.1992, geandert mit Bekanntma-
chung vom 31.01.1995 - entsprechen.

Darliber hinaus muss Bauschutirecycling-Material die Z 1.1 - Werte der Techni-
schen Regein der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) - Anforderungen an
die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffer/Abfallen - einhalten.

01-47-02-P Baro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Bréndstrém-Str, 3, 94327 Bogen, 'J_unl 2003
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'C. 14 Schuiz des belebten Oberbodens |

Bei Bautatigkeit sind Oberboden und Unterboden getrennt zy lagerm. Folgende
MaRe sollten fir Oberboden-Mieten zur ausreichenden Sauerstoffversorgung ein-
gehalten werden:

S 7 / b
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Abb.: Schemaschnitt Oberbodenmieten M 1:200

Hohe: max. 2,00m Lénge: ‘unbegrenzt
Breite: max. 5,00 m Querschnitt:  trapezformig

Die Oberbodenmieten soilten gem. DIN 18817 Abs. 3.3 mit einer Zwischenbegrl-
nung aus Lupine, Klee, Senf oder Olrettich anges&t werden. Bei samtlichen Ober-
bodenarbeiten ist die jeweils gliltige Fassung der DIN 18915 - Bodenarbeiten fur
vegetationstechnische Zwecke - zu beachten.

[C.15__ Abwasser aus Kellergeschofen

Sofern eine Kellerentwasserung aufgrund der Kanalhdhe nicht moglich ist, sind
entsprechende Pump- bzw. Hebewerke bis -Uber die Rickstauebene - = kiinftige
StraRenoberkante - vorzusehen.

Auf die entsprechende Entwésserungs-Satzung der Gemeinde wird hingewiesen.

[C.16 Entsorgung fester Abfallstoffe |

Die Bewohner der Parzellen 13 und 14 haben die Abfall- und ggf. Biotonnen zur
Leerung bis zu der Einmlndung der StichstraRe in die HaupterschlieBungsstrale
zu bringen.

C.17 “Anschluss an den OPNV.

Ab Oberzeitidorn, Feuerwehrhaus bzw. Sonnenweg, ca. 800 m-vom Baugebiet ent-
fernt, besteht eine 4-5-malige Busverbindung/Tag in Richtung-Straubing (Regional-
bus Ostbayern, Linie 4, Warth-Kirchroth-Straubing).

01-47-02-P Biro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrdm-Str. 3, 54327 Bogen, Juni 2003
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C.18 Aushandigung des Bebauungs- mit Grlinordnungsplanes an die \
‘ Bauwerber

Jedem Bauwerber wird von ‘der Gemeinde eine vollstandige. Ausfertigung des Be-
b.auu_ng;s--- mit GrUnordnungsplanes mit Begrindung und " Festsetziingen dureh’
Planzeichen ynd Text zur entsprechenden Berlicksichtigung ausgehandigt.

[€.19 _ Private Grundstiickszufafirten - ]

Jeder Bauwerber kann den bis zu'2,40 m breiten unbefestigten Randstreifen zwi-

- schen der Asphaltdecke und.dem Privatgrund (Bauplatz) im Bereich seiner Grund-

' stﬁck_sz,ufahrt,.hbchs;tens jedoach auf einer Lange von.10,0.m selbst auf eigene Kos--

teh. befestigen- und als Zufahrt gestalten. pi_ese'--(_Brundstucks_mfahr't hat. der Bau-

werber selbst; im gleichen Belagsmaterial das er auswihlen kann wie die befahrba-
re' Geb4dudevorflache, zu erstellen.

Die Gemeinde- Kirc_h__i"dth Ubemnimmt fur diesen Zufahrtsbereich keinerlei Kosten,
atich micht fiir den Teil, der sich auf &ffentlichem Stratengrund befindet.

ﬂdssbfe"gﬁé:

Wanninger
1. Birgermeister

01-47-02-P Buro Dipl.- Ing. Gerald Es'ka, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandsirbm-Str. 3, 94327 Bd-gen, Juni 2003
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DECKBLATT NR. 1
ZUM
BEBAUUNGS- MIT GRUNORDNUNGSPLAN
ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA)
“AM PERLBACH*, OBERZEITLDORN

Gemeinde Kirchroth
Landkreis Straubing-Bogen
Reg.-Bezirk Niederbayem

BEGRUNDUNG UND FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Fassung gem#B Gemeinderatsbeschluss vom 17.11.2003
Fassung It. Satzungsbeschluss vom 28.01.2004

Aufgestelit: Vorhabenstriiger:
Baro Dipl.-Ing. Gerald Eska Gemeinde Kirchroth
Landschaftsarchitekt vertreten durch Herrn
Elsa-Brandstrdm-Str. 3 1. Blrgermeister Wanninger
Regensburger Strafle 22
94327 Bogen 84356 Kirchroth
Fon 09422/8054-50 NACHITg, Fon 09428/8410-0
Fax 09422/8054-51 "%ﬁt‘% Fax 09428/9410-15
Gerald Eska k 154792 j . ,
Landschaftsarchitekt o Auseg H"{" . Bnrgennelgster
SERV emeinde ;22‘!;02!’2_
03-64-01-P i’:iﬁﬁt %\ 94386 Kifchroth 23, Feb. 2004
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1. Anlass der Planung

Die Gemeinde Kirchroth beabsichtigt die Anderung des rechtskraftigen Bebauungs-
mit Grinordnungsplanes ,Am Perlbach” in der Fassung vom 04.06.2003 mit vorlie-
gendem Deckblatt Nr. 1.

Anlass sind der mittlerweile erfolgte Erwerb einer zum damaligen Zeitpunkt noch
nicht zur Verfligung stehenden Grundstiicksteilfldche sowie eine gesnderte Ho-
hensituation infolge des Kanal- und StraRenbaus.

2. inhalt und Umfang des Deckblattes

21 Geinderte Grundstlicksparzellierung; zweite ‘Baugebietszufahrt |

Im Bereich der bisherigen Parzellen 13 und 14 kann - nach erfolgtem Grund-
stlckserwerb durch die Gemeinde - eine zweite StraRenanbindung an den ,Reiter-
weg" im Osten sowie eine neue Aufteilung in gednderte Baugrundstiicke erfolgen.

Der Umfang des Deckblattes Nr. 1 umfasst ca. 7.180 m?, beinhaltet nunmehr einen
neuen Strakenverlauf mit knapp 80 m L&nge sowie die fanf Parzellen Nr. 12 mit 16
mit folgenden vorlaufigen GrundstiicksgroRen:

Nr. 12: ca. 867 m: Nr. 15: ca. 1.027 m:
Nr. 13: ca. 2.264 m, Nr.16: ca. 1.098 m
Nr. 14: ca.1.045m

2.2 Teilweise geéinderte, zuldssige Aufschiittungshdhe |

Bedingt durch den Kanalbau und den hierdurch erforderfichen Abfluss in natirli-
chem Gefélle (Freispiegelkanal) soll bei den Parzellen 4 mit 11 sowie 23 und 24
aufgrund des dort erhdhten StraBenverlaufs eine Geldndeaufschiittung bis zum Ni-
veau der ErschlieBungsstrale erméglicht werden.

Es ist daher unter den Textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes folgende
neue Festsetzung B 2.4.3 mit aufzunehmen:

~Zur Angleichung der Baugrundstiicke an die ErschlieBungsstrale sind die Parzel-
len 4 bis 11, sowie 23 und 24 auf das Niveau der ErschlieBungsstrae aufzufilien.
Diese Aufflllung hat entlang der gesamten, zur StralRe orientierten Grundstiicks-
lange zu erfolgen. Die Festsetzung B 2.4.1 bleibt hiervon unberthrt.”

Wd hohe cwhu/ Iqu”ﬁa'} w hIJu’a

03-54-01-P Blro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Braéndatrém-Str. 3, 94327 Bogen, Januar 2004
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F!. : Erschliel!ung, Ver- und Entsorgung

Durch die zweite StraRenanbindung ins Baugebiet mit insgesamt 24 Parzellen er-
gibt sich nunmehr eine hshere ErschlieBungssicherheit, sodass auch bei einer vo-
ribergehenden Blockierung einer StraBe die Erreichbarkeit des Baugebietes z.B.
far Einsatzfahrzeuge gewéhrleistet bleibt.

Weitergehende Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgungssituation des Bauge-
bietes entstehen durch das Deckblatt nicht.

4. Hinweise ]

Die vom Deckblatt Nr. 1 betroffenen Flachen werden in Anlehnung an die z.Zt. gul-
tige Planzeichenverordnung vom 30.07.1981 sowie an dem rechtskréftigen B- u
GO-Plan dargestellt und farbig angelegt.

Nach Genehmigung werden die Text- und Planunterlagen den bisherigen Ausferti-
gungen beigelegt und die entsprechenden Grundstiicksbesitzer informiert.

5. Beteiligte Behdrden und Steilan als Trager bffentlicher Belange (TOB)
nach § 4 BauGB

Landratsamt Straubing-Bogen (6-fach)

Wasserwirtschaftsamt Deggendorf

Deutsche Telekom AG, Technikniederiassung Bayreuth, Ressort SuN, Post-
fach 10 02 00, 95440 Bayreuth

Vermessungsamt Straubing

Elektrizitatswerk Wdrth/Donau, Rupert Heider & Co.

Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land, Straubing
Zweckverband Wasserversorgung der Spitzberggruppe

Kreisbrandmeister / Kreisbrandrat

Landesamt fur Denkmalpflege, Abt. fir Vor- und Frihgeschichte, Zweigstelle
Landshut

Kreisheimatpfleger am Landratsamt Stg;:n? ??ogen

°'“d°r s't’ri'f!?lil 25, Feb. 2004

Irchroth

y Gy
A4 Doegermairter———

03-54-01-P Blro Dipi.- Ing. Gerald Eska, Damarr-arsarchitekt Elsa-Brandstrdm-Str. 3, 84327 Bogen, Januar 2004
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Deckblatt Nr. 2

itber die Anderung des Bebauungsplanes fiir das Baugebiet ,,Am Perlbach*
in Oberzeitidorn, Gemeinde Kirchroth, Landkreis Straubing-Bogen

Ziffer 2.4.3 der Textlichen Festsetzungen erhélt folgende neue Fassung:

Zur Angleichung der Baugrundstiicke an die ErschlieBungsstraRe sind die Parzellen

4 bis 11, sowie 23 und 24 auf das Niveau der ErschlieBungsstrae aufzufilllen.

Die in den Festsetzungen 2.1 und 2.2 angegebenen max. Wandh&hen sind bei diesen
Parzellen nicht ab Oberkante Urgelénde, sondern ab Oberkante des aufgefiliten Gelan-
des zu bemessen. Absatz 1 der Festsetzung 2.4.1 gilt bei den o.g. Parzellen nur an den
Grundstlicksgrenzen, die an die Parzellen anliegen, fur die diese besondere Auffillungs-
hdhe nicht gilt. .

Absatz 2 der Festsetzung 2.4.1 bleibt hiervon unbertihrt.

Begn‘.indur_lg:

Aufgrund des erhShten StraBenverlaufs entlang der Parzellen 4 bis 11, sowie 23 und 24
wurde mit Deckblatt Nr. 1 vom 26.2.2004 im dortigen Bereich eine Geldndeaufflllung bis
zum Niveau der ErschlieBungsstrae festgesetzt (sieshe Nr. 2.2 des Deckbiatts Nr. 1 zur
Anderung des Bebauungsplanes ,Am Perlbach" in Oberzeitidorn).

Nachdem sich die zul4ssigen Wandh&hen im Bebauungsplan ,Am Perlbach* auf das Ur-
gelénde beziehen, wire bei den Parzellen 4 bis 11, sowie 23 und 24 eine Bebauung mit
zweigeschossigen Geb#uden ohne Befreiung und damit im F reistellungsverfahren nicht
mehr méglich. Um kinftigen Bauherren das Bauen im Genehmigungsfreistellungs-
verfahren zu emrmdglichen, ist es sinnvoll, auf diesen Parzellen die max. Wandh&he ab
Oberkante des aufgefiliten Geldndes zu bemessen.

Die beschriebene Anderung des Bebauungsplanes ,Am Perlbach" bezuglich der Wand-
hdhe ist stédtebaulich durchaus vertretbar.

Im Ubrigen gelten die Festsetzungen und Zeichnungen des Bebauungsplanes ,Am
Perlbach" in Oberzeitidorn vom 4.6.2003, sowie das Deckblatt Nr. 1 zur Anderung des
Bebauungsplanes ,Am Perlbach* vom 26.2.2004.

Ausgefertigt:

Kirchroth, 7/7.2004
e Gemeindg Kirchroth:

_ )
//Z,Zmzm
/Wanninger
1.Bgm
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ﬂnderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans WA ,Am Perlbach®,
Oberzeitidorn

UMFANG DER ANDERUNG:

Ziffer 1.1.2. der Textlichen Festsetzungen ,Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind
nicht zuldssig. " wird gestrichen.

BEGRUNDUNG:

Mit dieser Festsetzung wurde nicht beabsichtigt, den Bauherren das Einrichten von
nichtstérenden Gewerbebetrieben, wie Biiros, Laboren, Praxen, Werbebiiros usw. zu
verbieten. Um dies kiinftig zu eméglichen muss diese Festsetzung gestrichen werden.

AUSGEFERTIGT:

Kirchroth, den 31 CN..0ON \[.

g=a! Wallner, 1. Biirgermalster




