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Bauliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohngebiet (WA) nach 84 Bau N VO

Malf3 der baulichen * Grundflachenzahl: GRZ: 0, 35
Nutzung * Geschossfléchenzahl: GFZ: 0,80

*Zahl der Vollgeschosse: max. 2 Vollgeschosse
Haustypen Zugelassen sind:

Einzelhduser mit max. 2 Wohnungen, und

Doppel hduser mit max. 1 Wohnung je Doppel haushélfte

je an den im Plan gekennzei chneten Grundstticken.

Reihenhduser oder dhnliche Typen sind unzul&ssig.

Bauweise offene Bauweise (8 22 Bau N VO)

Mindestgr6f3e der Baugrundstiicke

Geplante Grundstiicke: Die MindestgroRe der Baugrundstiicke betrégt
* bei Einzelhdusern 500 m?,
* bei Doppelhaushalften 250 m?.
Ausnahmen: Grundstiicksparzelle Nr. 22 und Nr. 23, dieals

Erweiterung der Gartenflache flr angrenzende
Baugrundstticke geplant werden.

Nieder schlagswasser Niederschlagswasser soll soweit wie moglich dem
natUrlichen Wasserkreislauf zugefihrt werden. d. h.

,,versickern®
(siehe Merkblatt des Bayerischen Landesamt flir Wasserwirtschaft)

V orgeschrieben wird: 1.) Ungenutztes Niederschlagswasser muss eingeleitet
werden in Versickerungsanlagen mit Uberlauf in
offentliche Regenwasserabl eitungssysteme bel
folgenden Bauparzellen:

Nr. 1, Nr. 2, Nr.3, Nr.4, Nr.5, Nr.6, Nr.7, Nr. 8, Nr.9,
Nr.10, Nr.11, Nr.26, Nr. 27, Nr. 28, Nr. 29, Nr. 30

2.) Ungenutztes Niederschlagswasser muss eingel eitet
werden direkt

in die offentliche Regenwasserabl eitungssysteme

bei den restlichen Parzellen.



2.1.7 Baugestaltung der Gebaude

Dachform:

gedndert durch
Deckblatt Nr. 1
(Anderung ist
bereits eingefiigt)

Dachneigung:

gedndert durch
Deckblatt Nr. 1
(Anderung ist
bereits eingefiigt)

Firstrichtung:

Vordacher:

Dachdeckung:

Dachgauben:

Anlagen fir
Solar- und
Photovoltaik:

» Satteldach
= gegeneinander stehende Pultdécher bel symmetrischer
Dachneigung

= Pultdach fUr erdgeschossige Anbauten an das Hauptgebaude, bel
denen die Dachfléche von der Hauptdachfl&che abgesetzt ist.

Hauptgebaude/Nebengebaude: 26 bis 35 ° DN
Anbauten mit Pultdach: 10° bis 35°

Die Dachneigung ist anzugleichen bei:

a.) Nebengebaude an Hauptgebaude

b.) Doppelhaus an das jeweils friiher beantragte Doppel haus

c.) Aneinander gebaute Garage an die jeweils friher beantragte Garage
d.) Nebengebaude an Hauptgebaude

e.) Doppelhaus an das jeweils friiher beantragte Doppel haus

f.) Aneinander gebaute Garage an die jeweils friher beantragte Garage

Die einzuhaltende Firstrichtung
verlduft parallel zum Zeichen fiir ,,Vorgeschriebene Hauptfirstrichtung

Traufe/Ortgang: mind. 0,40 m bis hdchstens 0,80 m

bei Balkonen und bis hdchstens 0,50 m
untergeordneten Bauteilen
ab tragender Konstruktion

naturrote, erdfarbene, graue und schwarze
kleinformatige Dachplatten

Zuléssig sind stehende Dachgauben mit einer Vorderansi chtsflache von
max. 2,5 m?. Zwerchgiebel sind zul&ssig, aber dem Hauptgebaude
deutlich unterzuordnen und die Breite aler Dachaufbauten darf ein
Drittel der Dachlénge nicht Uberschreiten.

sind zul&ssig,
wenn sie der Dachneigung angepasst werden.



Wandhoéhe:

gedndert durch
Deckblatt Nr. 1
(Anderung ist
bereits eingefiigt)

Proportion

Garagen

Wohnhéuser:

An bergseitiger Traufe: max. 4,50 m

An talseitiger Traufe: max. 5,50 m

An Traufe quer zum Hang: Werte sind zu interpolieren

Wohnhéuser bis7 m

Gebaudebreite

(Hauptbaukorper ohne

erdgeschossige Anbauten):

bergseitige Wandhdhe max. 5,00 m

talseitige Wandhohe keine Festsetzung

Garagen: nach den Regeln der BayBO
Wandhohe wird gemessen ab Urgelande,

entsprechend dem Hoheplan im Bebauungsplan,
bis Schnittpunkt AuRenmauer mit Dach.
(Oberkante Dachhaut)

Im Bauantrag ist darzustellen:  die Wandhohe im Bezug zum Urgelande
fur alle AulRenfassaden

Die Baukdrper sollen deutlich langgestreckt und rechteckig sein.
Seitenverhdtnis: Breite/ Lange= 1/ mind. 1,33

Garagen sind in einem Abstand von maximal 12 m
ab Grundstlicksgrenze entlang der Erschlief3ungsstral3e zu errichten.

Sogenannte ,,Kellergaragen mit Abfahrtsrampen
entgegen der natuirlich verlaufenden Hangsituation sind nicht zugelassen

- Garagenvorplétze sind vor den Garagen auf elgenem Baugrund

mit mindestens 5 m Tiefe nachzuwei sen.

- Siedurfen an der Erschlief3ungsseite nicht abgezaunt

oder abgeschlossen werden

- Niederschlagswasser befestigter Flachen und der Garagenvorplétze
darf nicht auf 6ffentlichen und nicht auf benachbarten Grund abgel eitet
werden, esist eigenverantwortlich kontrolliert abzuleiten.

- Garagenvorplétze sind mit wassergebundenen Decken oder mit
Stein-/Betonpflaster zu befestigen.

Asphaltierte Zufahrten sind unzul&ssig.

Soweit der Untergrund nach Gutachten, siehe 2.1.6,
versickerungsfahig ist, sind Garagenvorplétze mit
versickerungsfahigen Beldgen zu befestigen, z. B. mit Fugenpflaster.

- Breite der Grundstiickszufahrt ist begrenzt auf max. 4,50 m



2.1.8 Gestaltung der Einfriedungen und Mauern

2.1.9 Hinwese

Die Hohe von Zaunen ist auf max. 1,20 m beschrénkt. Hohere
Einfriedungen sind nur in Form von frei wachsenden Hecken zul&ssig.

- Zaune an offentlichen Verkehrsflachen sind al's Hol zstaketenzaun ohne
Sockel auszufiihren.

- Zaune an seitlichen Grundstiicksgrenzen sind entweder als Holzzaun
ohne Sockel oder als Maschendrahtzaun ohne Sockel mit beidseitiger
Hinterpflanzung herzustellen.

- Zaunfundamente sollen nicht sichtbar sein.

- Mauern as Einfriedung sind unzuléssig.

- Stitzmauern aus Betonformsteinen sind unzul&ssig.

- Stttzmauern aus Beton sind nur bis zu einer Hohe von 0,80 m zuldssig.
Zaune auf diesen Mauern sind mind. 0,50 m zurtickzuversetzen und zu
begriinen. Hier diurfen statt Holzzaunen auch Zaune aus Pfosten und

Spanndrédhten errichtet werden. Terrassierungen sind moglich.
Trockenmauern aus Naturstein sind erwiinscht.

Fassadenbegr Ginung: Garagen und Nebengebaude sollen an

fensterlosen Fassadenfldchen mit Rank- oder
Kletterpflanzen zur Fassadenbegriinung
bepflanzt werden.

Abgrenzung zum offentlichen Raum V. a.

bel Hausern, die nahe an der Stral3e stehen, oder
bei Grundstiicksgrenzen, die auf der Hangkante
liegen, sollte auf die Einzaunung verzichtet
werden.

Nieder schlagswasser Niederschlagswasser soll soweit wie moglich

dem natiirlichen Wasserkreislauf zugefUhrt

werden. d. h. ,,versickern®.
(siehe Merkblatt des Bayerischen Landesamtes fiir
Wasserwirtschaft)

Empfohlen wird:

Regenwasser (Dachablaufwasser) soll in
Regentonnen/Zisternen/Regenwasserspei cher
gesammelt und fur die Gartenbewasserung oder
in einem zweiten Wasserkreislauf, entsprechend
den einschlégigen Vorschriften, fir die
Toilettenspllung genutzt werden.
(Regenwassernutzung)



2.2. Planliche Festsetzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

WA Allgemeines Wohngebiet

e s S w—— e}

Baugrenze

V orgeschlagene Hauptfirstrichtung

V orgeschriebene Hauptfirstrichtung

|| als Hochstgrenze 2 Vollgeschosse

Einzelhauser und Doppel hauser zul&ssig

offentliche Verkehrsflache

o
- -geplante Breite-
Stral3enbegrenzungslinie
-grun-
Fuweg/Radweg (FW/RW)
Py 8 .
2 -geplante Breite-

2 382 FuRweg, wassergebundene Decke
TS -geplante Breite variabel -

Belagswechsel

offentlich nutzbare Stellplétze

Ein-/ Ausfahrt anderer Flachen
an die Verkehrsflache

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Sichtdreiecke fir die Anfahrsicht

\ Flachen fur Spielanlagen/Spielplatz
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b)

d).
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34.1

Grunordnerische Festsetzungen

Erhalt und Schutz des vor handenen Baumbestandes

Die durch Planzeichen festgel egten Gehdlze sind zu erhalten.
Schutz und Pflege des vorhandenen Baumbestandes

Der durch Planzeichen festgel egte Gehdl zbestand und die Neupflanzungen sind zu
pflegen und vor Beschadigungen zu schiitzen. Insbesondere ist/sind:

Jedem Baum ein bel Ufteter Wurzelraum (Baumscheibe) zu belassen, dessen
Durchmesser dem funffachen Stammdurchmesser entsprechen soll, mindestens jedoch
2 m betragen muss.

Diese Baumschel be sollte nach M 6glichkeit nicht befestigt, sondern bepflanzt oder
angesagt werden. Ist dies nicht méglich, kénnen folgende, nach abnehmender Eignung
geordnete Materialien zur Abdeckung der Baumschel be verwendet werden:

- Baumscheiben aus Stahlrosten oder Stein.

- Auspflasterung der Baumscheibe mit Grol3steinpflaster. Die ca. 2 cm breiten Fugen
sind mit Splitt zu verfillen. Die Steine durfen nur mit leichtem Gerét gertttelt werden.

Durch Bauarbeiten geféhrdete Béaume sind mit standfesten Zaunen einzufrieden.
Mindestgrofie der eingezaunten Fléache entsprechend Punkt a).

Innerhalb eines Umkreises von 10 m vom Stamm sind kel ne pflanzenschédigende
Stoffe zu lagern, keine Feuer zu entziinden und das Befahren mit schweren
Fahrzeugen ist zu vermeiden.

Einfullungen und Abgrabungen im Bereich der Kronentraufe sind zu unterlassen. Ist
dies nicht moglich, sind bei Auffillungen Mal3nahmen zur dauerhaften Bel iftung von
Stamm und Hauptwurzeln zu ergreifen.

Grabarbeiten in der Nahe grofser Baume sind von Hand auszufihren. Wurzeln unter 5
cm Durchmesser sind zu unterfahren. Ist dies technisch nicht méglich, sind sie sauber
abzuschneiden, mit Wundbalsam zu behandeln und vor Austrocknung zu schiitzen.

Abstandszonen zu Erdkabeln

Bel Baumpflanzungen ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln
einzuhaten. Die Planung des K abel netzes und die Einhaltung geeigneter
Schutzmal3nahmen in der Néhe von Baumen hat unter Berlicksichtigung der im
Bebauungsplan festgel egten Baumstandorte zu erfolgen.

Bepflanzung an Straf3en, Wegen und Pléatzen

Fur die Bepflanzung an Stral3en, Wegen und Pldtzen sind nachfolgend aufgefiihrte
Geholze entsprechend den Festsetzungen durch Planzeichen zu verwenden. Fir jeden
Bereich sind andere Leitbaumarten schwerpunktméaldig zu verwenden.

Grofl3- und mittelkronige Baume:
A — Acer platanoides — Spitz-Ahorn



R — Acer pseudoplatanus — Berg-Ahorn
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S — Aesculus hippocastanum — Rof3kastanie

F — Fraxinus excelsior — Gemeine Esche

G — Prunus avium ,,Plena‘“ — GefulltblUhende V ogelkirsche
T — Tilla cordata— Winter-Linde

Kleinkronige Baume:

C — Acer campestre — Feld-Ahorn

H — Corylus colurna— Baum-Hassel

P — Pyrus calleryana “Chanticleer” — Stadt-Birne
O — Obstbaum-Hochstdmme

Mindestpflanzgrole:

Alle Geholze haben der Glterklasse A des Bundes deutscher Baumschulen zu

entsprechen.

- Grofkronige Baume: 3xv, mB, STU 18-20, Kronensatz in mind. 4,50 m
Hohe oder in 2,50 m Hohe. In letzterem Fall sind
die Baume im Laufe des Wachstums auf 4,5 m
Lichtraumprofil aufzuasten.

- Kleinkronige Baume: 3xv, mB, STU 16-18, Kronensatz in mind. 4,50 m
Hohe oder in 2,50 m Hohe. In letzterem Fall sind
die baume im Laufe des Wachstums auf 4,50 m
Lichtraumprofil aufzuasten.

Obstbaum-Hochstamme: Stammumfang (STU) mind. 7 cm.

Eingrinung des Ortsrandes
Fur die Eingriinung des Ortsrandes sind mindestens zweireihige Schutz- und
Deckpflanzungen entsprechend den Festsetzungen durch Planzeichen zu verwenden.

Grofl3kronige Baume:

A — Acer platanoides — Spitz-Ahorn

R — Acer pseudoplatanus — Berg-Ahorn
F — Fraxinus excelsior — Gemeine Esche
V — Prunus avium — Vogel-Kirsche

Q — Quercus robur — Stiel-Eiche

T — Tiliacordata— Winter-Linde

Kleinkronige Baume:

C — Acer campestre — Feld-Ahorn

E — Alnus glutinosa— Schwarz-Erle
B — Carpinus betulus — Hainbuche

Straucher

Cornus sanguinea— Roter Hartriegel

Corylus avellana— Haselstrauch

Crataegus monogyna— Eingriffeliger Weil3-Dorn
Crataegus oxyacantha— Weil3-Dorn

Euonymus europeaeus — Pfaffenhiitchen
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3.6

3.7

3.8

Ligustrum vulgare — Rainweide, Liguster
Lonicere xylosteum — Heckenkirsche
Prunus spinosa— Schlehe, Schwarzdorn
Rhamnus frangula — Faulbaum

Rosa canina— Hundsrose

Sambucus nigra— Schwarzer Holunder
Viburnum lantana— Wolliger Schneeball
Viburnum opulus — Wasser-Schneebal |

In die Schutz- und Deckpflanzung sind mindestens 10 % Heister der vorgenannten
Baumarten zu mischen.

Mindestpflanzgrole:

Alle Gehdl ze haben der Giterklasse A des Bundes deutscher Baumschulen zu entsprechen.
Hochstdmme: Grol3kronige Baume: 30 %: 3xv, mB, 10-12

50 %: 3xv, mB, 12-14

20 %: 3xv, mB, 14-16

Kleinkronige Baume: 2xv, mB, 10-12
Stammbuische: 3xv, 250-300
Heister: 2xv, 200-250
Straucher: 2xv, 60-100

Bepflanzung privater Griunflachen
Die unter 3.3 ,,Abstandszonen zu Erdkabeln* getroffenen Festsetzungen sind zu beachten.

Je Parzelle ist mindestens ein Laubbaum nachzuweisen. Je 200 m? Gartenflache ist ein
Laubbaum zu pflanzen. Hochstéammige Obstbéume sowie die durch Planzeichen
festgesetzte Pflanzung von Baumen in der Parzelle sind auf die Festsetzung aus Satz 1
und 2 anzurechnen. Die Negativliste ist zu beachten.

Negativliste

Nachfolgend aufgefiihrte Gehdl ze durfen nicht gepflanzt werden: Einfassungshecken
aus Chamaecyparis — Scheinzypresse,

Picea— Fichte,

Thuja— Lebensbaum

Nadel hdlze, ausgenommen Pinus sylvestris (Wald Kiefer), soweit sie eine Hohe von
mehr as 1,50 m erreichen.

Zeitpunkt der Pflanzungen

Die Pflanzungen im offentlichen Bereich missen unabhangig vom Stand der
Bebauung des Wohngebietes spatestens ein Jahr nach der Fertigstellung der Stral3en
und Wege erfolgen.

Die Pflanzungen im privaten Bereich missen in der Pflanzperiode nach Fertigstellung
der Bauarbeiten (Bezugsfertigkeit der Gebaude) erfolgen.

Jedem Bauwerber wird von der Gemeinde die Broschire des Landkreises Straubing —
Bogen mit Gestaltungshinweisen fur Privatgarten ausgehandigt.



3.9

3.10

3.10.1

3.10.2

3.10.3

Sicherstellung des Oberbodens und des
Pflanzraumes
(Oberbodenbedarf — Pflanzgruben)

Pflanzgruben sind in nachfolgenden Groéf3en auszuheben und mit Oberboden, bzw.
Oberboden — Kies— Gemisch, zu verfullen:

Grubendurchmesser Grubentiefe
Grofkronige Baume 2,00m 0,60 m
Kleinkronige Baume 1,50 m 0,50 m

V egetationsflachen: Geholz-, Stauden- und Rasenflachen sind mit Oberboden in
nachfolgende Starken einzudecken:

Gehol zfl &chen 0,40 m
Staudenflachen 0,30m
Rasenflachen 0,20 m
Extensiv gepflegte Wiesen bis0,10 m

Textliche Hinweise

Niederschlagswasser

Die Entwasserung des 6ffentlichen, wie des privaten Bereiches (siehe 2.1.6) erfolgt
Uber das Regenwasserabl eitungssystem in die noch anzulegende bepflanzte Mulde der
offentlichen Griinanlage entlang des Niederpiebinger Grabens, bzw. in die dort
geplante Regenriickhaltebecken.

Der Regenwasserkanal mundet an drei Stellen in die Sickermulde der 6ffentlichen
Grinanlage. Das Uberlaufwasser des zweiten Regenrtickhaltebeckens miindet in den
Niederpiebinger Graben.

Pflegevorgabe fur offentliche und private Grunflache.
Keine Anwendung von Herbiziden und

Pestiziden auf offentlichen und privaten
Grunfléchen.

Unterschreitung des Grenzabstandes
Bel durch Planzeichen festgesetzten Baumen gilt der nach AGBGB gesetzlich
festgel egte Grenzabstand fir Baume nicht.



3.12

Planliche Festsetzung, Zeichenerklarung

Parkstreifen, Breite 2 m,
Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine oder Schotterrasen

Offentliche nutzbare Stellplatze
Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine oder Schotterrasen

Griunstreifen, Breiteca. 1 m

Rasen oder Pflanzflache
Grinstreifen mit Baumen, Breite 2 m,
Rasen oder Schotterrasen

Hier dirfen keine Kabel verlegt werden, Querungen von Versorgungsleitungen sind nur an
Stellen zul&ssig wo kein Baum vorgesehen ist.

Offentliche Griuinflache

Offentlicher FuRBweg
wassergebundene Decke

Retentionsteich
Wasserfléache

Graben,
Mulde fur Oberflachenwasser

Private Grinfl&che,
Garten

Private Flache,
Oberflache wasserdurchléssig, (Garagenzufahrten)

Grofl3- oder mittelkroniger Baum
zu pflanzen

Kleinkroniger Baum
zu pflanzen

Grol3-, mittel- oder kleinkroniger Baum
auf Privatgrund zu pflanzen

Schutz- und Deckpflanzung

Schnittfthrung, siehe Detailplan



4. Planliche Hinweise, Textliche Hinweise,
nachrichtliche Ubernahme

4.1 Planzeichen/L egende

375. 000

12

4.2 Textliche Hinweise

Bauschuttgranulat:

Okologische Baustoffe

Nutzung der Solarenergie

Gebaudebestand

Flurstiicksnummern

Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein

Hohenlinien (m. 4. NN)

Bdschungen (z. T. mit Bepflanzungen)

Parzellennummer

Nutzungsschablone:

Art der baul. Nutzung | Bauweise
mit Beschrankung der | offen
Wohnungszahl/Gebdude |
I
GRZ 0, 35 | GFZ 0, 80
|
Dachform Sattel | DN 26°=35°.

Fur den Unterbau der Zufahrten, Hofe und Stellpléatze
soll anstelle von Kies/Schotter tberwiegend
Bauschuttgranulat aus dem Bauschuttrecycling
eingesetzt werden.

Informationen dazu gibt esim Baustoffhandel und bei
Umwelt- und Naturschutzverbanden.

Informationen dazu gibt esim Baustoffhandel und bel
Umwelt- und Naturschutzverbanden. z. B. ,,Wir bauen
auf Natur*



Benachbarte
L andwirtschaftliche Flachen
und Betriebe

Archéaologie

Abfallbehalter

OPNV

OBAG
Elektro— Hausanschluss

Wasser undur chléssige
Keller

Den Landwirten wird die uneingeschrankte
Bewirtschaftung ihrer Betriebe und Flachen und die
notige Entfaltungsmoglichkeit, unter Einhaltung der
immissions- und emissionsrechtlichen Bestimmungen,
zugesichert. Der Bauwerber im |andlichen Raum muss
zeitwellig von landwirtschaftlichen Hofstellen
ausgehende Geruchs-, Staub- oder Gerduschentwicklung
tolerieren.

Bel Bodenfunden ist umgehend die Untere

Denkmal schutzbehorde (Landratsamt Straubing-Bogen)
Zu verstandigen.

Abfallbehalter missen an den Abfuhrtagen an der
befahrbaren Route der M{illfahrzeuge, z. B. an den
Wendeplatten, bereitgestellt werden. Abfallbehélter in
sogenannten ,,Miillboxen* werden nur entnommen und
wieder zurtickgestellt, wenn diese unmittelbar an der
Stral3enbegrenzungslinie angeordnet und wenn deren
Tiren zur Stral3e hin zu 6ffnen sind. Bel anderweitiger
Anordnung hat der Anschlussnehmer seine Mullgefél3e
zur Entleerung bereitzustellen.

Das Baugebiet ist Uber die Bushaltestelle im Dorfplatz
an den Offentlichen — Personen — Nah — Verkehr
angebunden. Die Bushaltestelle ist ,,fuBBldufig® im Mittel
ungefdhr 300 m, erreichbar.

Die Anschliisse der elnzelnen Gebaude erfolgen mit
Erdkabel. Bei alen mit Erdarbeiten verbundenen
Vorhaben innerhalb des Baugebietes bitten wir Sie, das
OBAG Regionalzentrum Bogen, Agendorfer Str. 19,
94327 Bogen, Tel. 09422/8250, zu verstéandigen. Um
Unfélle und Kabel schaden zu vermeiden, mussen die
Kabel strassen 6rtlich genau bestimmt und die
erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt
werden. Bereits eine Annaherung an elektrische
Anlagen ist mit Lebensgefahr verbunden. Wir bitten die
Bauwilligen deshalb, die Unfallverhitungsvorschriften
der Berufsgenossenschaft und die darin aufgefihrten
VDE — Bestimmungen zu beachten.

Den Festsetzungen des Bebauungsplanes liegen die

M essergebnisse der Baugrunduntersuchung zu Grunde.
Grundwasserstand und Kenngrof3en fir statische
Berechnungen sind jeweils individuell zu ermitteln.
Gegebenenfalls werden ,,wasserundurchlissige Keller*
empfohlen.



Bebauungs- und Griinordnungsplan
"Espetfeld 11"
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Hohenlinienplan

"Urspriingliche Hangneigung"
"Espetfeld 11"
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