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Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Bauland ist als allgemeines Wohngebiet, gemal3 8 9 Baugesetzbuch — Bau NVO —
festgesetzt.

Mal} der baulichen Nutzung

Im Baugebiet sind je Grundstiick 2 Wohneinheiten zuldssig. Bei Doppel hausbebauung
ist je Grundstiick maximal 1 Wohneinheit zulassig.

Grundstiicksteilungen sind nur insoweit zuldssig, als fur die Grundstiicke eine Min-
destgréRe von 300 m? bei Doppelhéusern nicht unterschritten wird.

Die Zahl der Vollgeschosseist a's Hochstgrenze 11 durch Planzeichen festgesetzt.
AuRere Gestaltung der baulichen Anlage

Dachgestaltung

Zulassige Dachneigung bei 1 und 11: 30 bis 40°.

Fur die Hauptbaukorper sind Satteldacher, Walmdacher und Kruppelwa mdéacher zu-
l&ssig.

Materia der Dachdeckung: naturfarbene Ziegel oder ziegelrote bis rotbraune Beton-
dachsteine.

Die Traufhdhe, gemessen von der Schnittlinie zwischen Aul3enwand und Dachoberkan-
te zur natirlichen Gelandeoberkante betragt

Bei 13,20m, 1+D 3,80m, 11 530 m

Talseitigbei 1 4,20 m, 1+D 4,80 m, 11 6,30 m

Ausbildung der Kniestockhthe max. 1,20 m. Oberhalb des 1. Obergeschosses darf nur
en konstruktiver Kniestock von max. 0,30 m Hohe errichtet werden.

Dachtiberstand traufseitig darf maximal 0,9 m betragen, am Ortgang maximal 1,2 m.
Pro Hausseite sind 2 Stiick Dachgauben zuléssig, mit einer maximalen Breite von 1,5
m und einer Mindestbreite von 1,0 m bei einer Dachneigung Uber 28°.
Dachflachenfenster bis 0,8 m? sind ebenso zulassig (max. 2 pro Hausseite), jedoch
nicht in Kombination mit Dachgauben.

Sonnenkollektoren und Energiedéacher (diese auch an Fassadenteilen) sind bis zu einer
Grofe von maximal 25 % der gesamten Dachfléche zul&ssig.

Fassadengestaltung
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Materia for Aulenwande: Putz in Weildttnen. Farbige Behandlung und Holzverklei-
dung ist moglich, soweit ein Viertel der Fassadenflache nicht Uberschritten wird. Ande-
re Materialien, wie z. B. Waschbeton, Fassadenplatten usw. wie auch grelle Farben
sind nicht zugel assen.

Im Baugebiet sind Fensterflachen tber 1,5 m® durch Sprossen, Kampfer oder Mauer-
werkspfeiler zu unterteilen.

Erker und untergeordnete Bauteile sind zuldssig, soweit sie nicht breiter als 3,0 m und
die Baugrenze nicht mehr as 1,5 m Uberschritten werden.

Wintergérten sind zuldssig und dirfen den Bauraum ausnahmsweise auf einer Léange
von 2/3 der Gebaudelénge um 2,5 m im Erdgeschoss und 1,5 m im Obergeschoss tber-
schreiten. Die Dachneigung muss die gleiche Neigung wie das Hauptdach des Gebéau-
des haben. Der Grenzabstand muss jedoch mindestens 3 m betragen. Bei Doppel hau-
sern darf eine Kommunbebauung, nach den Vorschriften des Brandschutzes, erfolgen.
Wenn keine einvernehmliche, gemeinsame Kommunwand geplant wird, darf eine ein-
zelne Wandscheibe nur 2 m Uber die Gebaudekante vorspringen und lediglich ein Ge-
schoss hoch sein. Die geltenden Vorschriften Uber Abstandsflachen und Brandschutz
sind einzuhalten.

Vordacher als Holzkonstruktion und Ziegeldach sind zul&ssig.

Glasbausteine und Betongittersteine sind unzul&ssig.

Baukorper, die im Plan mit einem durchgehenden gemeinsamen Firsttell gekennzeich-
net sind, missen gleiche Dachneigungen, gleiche Traufhthe, gleiche Firsthéhe und
dasselbe Dachdeckungsmaterial haben. Der Nachbauende muss sich an den Bestand
angleichen, wenn keine Ubereinstimmung erzielt wird.

Garagen und Stellplatze

Pro Wohneinheit werden mindestens 2 Stellplétze festgelegt. Die Stellpléatze sind in
dem vorgesehenen Bauraum als Stellplatz oder Garage zu errichten.

Innerhalb eines Baumes sind die Garagen a's geschlossene Bebauung zu errichten. Die
Garagenvorplatze missen 5 Meter betragen.

Die Garagen sowie deren untergeordnete Verbindungsbauten sind hinsichtlich Materi-
al, Farbe, Dachdeckung und Dachneigung entsprechend den benachbarten Hauptge-
bauden zu gestalten.

Besucherstellplétze sind innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfl&ache ausgewiesen.

Der Bodenbelag von Stellplétzen und Garagenvorplétzen ist aus versickerungsféhigem
Materia herzustellen.

Grunordnung

Die in der Planzeichnung angegebenen Standorte von Baumen und Strauchern in den
Vorgarten und offentlichen Bereichen sind bindend. Geringe Abweichungen sind mog-
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Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind gartnerisch zu gestalten. Je
200 m? Grundsticksflache ist mindestens 1 grofkroniger Laubbaum, bodenstandiger
Art, gemal3 Artenauswahl Punkt 5.6.1 zu pflanzen.

Fur Hecken und Sichtschutzpflanzen und fur Straucher und Baume auf 6ffentlichen
Flachen sowie auf privaten Grundstiicksflachen die unmittelbar an 6ffentliche Bereiche

angrenzen, sind nur bodenstandige Gehdlze, lau Gehdlzliste 5.6.2 zu verwenden.

Bel rickwartigen privaten Hausgérten gelten die Festsetzungen gemél 5.3 nur fir

Baume und Hecken.

Die gepflanzten Baume und Stréucher sind zu pflegen und zu erhalten. Ausgefallene

Baume mussen auf Kosten der Eigentiimer nachgepflanzt werden.

Fur die aufgrund dieser Festsetzungen zu pflanzenden Baume und Stréucher sind fol-
gende bodenstandige Arten zuléssig:

Baume:

Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Alnusincana

Betula verrucosa
Fagus silvatica
Populus tremula
Quercus pedunculata
Salix carpea

Sorbus aucuparia
Sorbus intermedia
Sorbus decora
Prunus avium

Malus floribuda

Straucher:

Berberis vulgaris
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Hippophae
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Phamnus frangula
Salix aurita
Viburnum lantana

Feldahorn
Bergahorn
Grauerle
Sandbirke
Buche
Zitterpappel
Stieleiche
Saweide
Eberesche
Mehlbeere
V ogelbeere
Vogelkirsche
Wildapfel

Obstbdume

Berberitze
WeiRbuche

Roter Hartriegel
Hasel

Weildorn
Heckenkirsche
Schlehe

Faulbaum
Ohrweide

Wolliger Schneeball
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6.1
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Einfriedung

Zuldssige Einfriedungen sind mit einem 1 m hohen Holzstaketenzaun (senkrechte
Holzlattungen, Tragkonstruktion auf Gartenseite) auszuftihren. Gemauerte und beto-
nierte Pfosten sowie Zaunsockel sind unzuldssig. Anstelle von Zaunen kdnnen auch
Hecken verwendet werden. Die Hinterpflanzung von Zaunen mit Hecken ist zul&ssig.

Zwischen privaten Grundstiicken sind auch Maschendrahtzaune mit einer Hohe von
maximal 1,00 m zuléssig.

Offentliche Verkehr sflachen

Als Belag fur die Verkehrsflachen ist Asphalt zul&ssig, wobel sémtliche Unterteilun-
gen, Stellplétze und Abgrenzungen von Verkehrsgriinflachen mit Grof3pflastersteinen
oder anderen Pflasterarten auszufhren sind.

Stellpldtze und Ful3wege sind mit versickerungsfahigem Oberbelag herzustel len.
Versorgungsleitungen

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.

Der Siedler im landlichen Raum muss zeitwellig von landwirtschaftlichen Betrieben
und Flachen ausgehende Geruchs- und Staubimmissionen tolerieren.
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3 Zeichenerklarung fiur die planlichen Festsetzungen
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6.1 O

Lockere, raumbildende Gehdlzpflanzung mit heimischen
Strauchern und Geholzen.

Sichtdreiecke, innerhalb dieser Flachen darf die Sicht ab 1
m OK Stral3e durch nichts behindert werden.
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5. Begriindung zum Bebauungsplan

l. Planungsanlass

Im Ort Oberpiebing und den anderen benachbarten Gemeindeteilen besteht ein erheb-
licher Bedarf an Wohnbaugrundstticken fur die einheimische Bevdlkerung. Um diese
Baulandnachfrage zu erfillen, hat der Gemeinderat Salching beschlossen, den Bebau-
ungsplan ,,Am Mattinger Weg® im Ortsteil Oberpiebing geméfl § 1 Baunutzungsver-
ordnung — BauNV O — als 1. Planungsabschnitt aufzustellen.

II. Baugebietsausweisung

Die Gemeinde Salching verfligt Uber einen Flachennutzungsplan, der von der
Ortsplanungsstelle fur Niederbayern gefertigt und von der Regierung von Niederbay-
ern mit Bescheid vom 21.07.1986 genehmigt wurde. Das geplante Baugebiet ist im
Flachennutzungsplan nicht ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan wird deshalb durch eine Deckblatténderung der neuen Pla-
nungssituation angepasst.

1. Beschreibung des Plangebietes

Das geplante Baugebiet befindet sich am nordéstlichen Rand der Ortschaft Oberpie-
bing und ist Teil einer Gesamtplanung fur das Grundsttick Fl.-Nr. 101. Aus dieser
Gesamtplanung soll vorerst nur ein Planungsabschnitt realisiert werden, dessen Fl&
che eine Grof3e von ca 1,85 haumfasst.

Das zur Bebauung vorgesehene Gebiet grenzt im Westen und Siiden an ein Dorf-
bzw. Mischgebiet und im Sldosten an eine Gemeindeverbindungsstral3e an. Im Nor-
den und Nordosten ist es von landwirtschaftlichen Nutzungsflachen umgeben.

Das Gelande weist ein geringes Gefdlle von Westen nach Osten hin auf. Die Flache
wird gegenwartig noch landwirtschaftlich genutzt.

V. Geplante bauliche Nutzung

Fur das Baugebiet ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) nach §
4 Baunutzungsverordnung — BauNV O — vorgesehen. Dieses trifft auch fur diein Pla-
nungsabschnitt 2 und 3 vorgesehenen Erweiterungsflachen im Norden und im Nord-
osten zu. Das Planungsgebiet wird 18 Parzellen erhalten, deren Groflen etwa zwi-
schen 750 und 1050 m* liegen (siehe Parzellenliste).

Die vorgesehene Anordnung der Gebaude und die unterschiedlichen Bepflanzungs-
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V.1

V.2

V.3

V.4

V.5

elemente sollen der Identifikation der zukinftigen Bewohner mit ihrem Wohnumfeld
dienen. Die Anlage der Wohnstral3en (Stichstral3en) mit ihren Platzaufweitungen sol-
len die Aufenthaltsqualitét im Wohngebiet steigern.

In diesem ersten Planungsabschnitt soll durch grinordnerische Mal3nahmen, durch
die offene Bauweise und durch die Beschrankung der Gebaudehdhen und der Uber-
baubaren Grundflachen eine Siedlungsform gestaltet werden, die der landlichen Um-
gebung entspricht und fir die weiteren Planungsabschnitte Mal3gabe sein soll.

Dieinsgesamt ca. 18 535 m? grofe Flache des Geltungsbereiches unterteilt sich in

-ca 15900m* Nettobaufl&che

-ca 2195m?  Verkehrsflache (StralRen und Plétze)
-ca  265m? befestigte Wege

-ca 175m? StraRenbegl eitgriin

Erschlief3ung

Stral3en und Wege

Das Plangebiet ist Uber eine geteerte Gemeindeverbindungsstral3e an das offentliche
Verkehrswegenetz angeschlossen. Die innere Erschlief3ung ist durch eine 6,50 m brei-
te Anliegerstral3e gewdhrleistet, an die zwei 4,50 m breite Stichstral’e mit Wende-
hammer angehangt sind.

Die Stral3enfuhrung ist fir eine spétere Erweiterung des Allgemeinen Wohngebietes
nach Norden und Nordosten hin konzipiert. Ein FuRweg dient der fufdl&ufigen Durch-
guerung des geplanten Wohngebietes, ein anderer soll die Verbindung mit den Erwei-
terungsflachen im Norden herstellen und ein weiterer dient der fuld&ufigen Anbin-
dung an das Dorfgebiet im Westen.

W asser ver sorgung

Durch die Anschlussméglichkeit an die vorhandene zentrale Wasserversorgungsanl a-
ge des Wasserzweckverbandes Aitrachtalgruppe ist die Wasserversorgung sicherge-
stellt.

Abwasser und Oberflachenwasser

Die Abwasser und nicht versickerten Regenwasser werden durch das vorhandene
Mischsystem der Klaranlage Salching zugefuhrt. Mit der Verwendung sickerfahiger
Oberbeldge wird die Versickerung von Oberflachenwasser ermdglicht und damit die
Grundwasserneubildung gefdrdert.

Stromver sorgung

Die Stromversorgung des Baugebietes erfolgt durch die Stadtwerke Straubing.

Abfallentsorgung
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VI.

Die Abfalbeseitigung wird vom Zweckverband Abfallbeseitigung Straubing Stadt
und Land (ZAB) durchgefiihrt.

Grunordnerische Mafllhahmen

Die bauliche Nutzung des Plangebietes am Ortsrand wirde eine umfassende optische
und gestalterische Einbindung in die umgebende Landschaft erfordern.

Im Hinblick auf die zukinftigen Erweiterungsflachen im Norden und Nordosten des
jetzigen Planungsgebietes sollten sich die griinordnerischen Malnahmen im Uber-
gang zur vorlaufig noch bestehenden Feldflur in ihrem Umfang reduzieren.

Vorgesehen sind hier u. a. die Begrinung der Anliegerstral3e mit grof3kronigen Laub-
baumen sowie eine Eingriinung der privaten Grundstticke zur nordwestlichen Grenze
hin mit locker gestalteten Strauchhecken und Baumreihen.

Weitere Malinahmen sind die innere Durchgriinung des Baugebietes mit standortge-
rechten klein- und grof3kronigen Laubgeholzen, die Begrenzung Uberbaubarer Fl&
chen und die Reduzierung der befestigten Flachen auf ein Mindestmal3. In diesem
Sinne sind die entsprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen worden.
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