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Bauliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) nach 8§ 4, Abs. 1 und 2 BauNVO

Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ 0,3
Geschossflachenzahl GFz 0,6
Bauweise

Offene Bauweise

Baugestaltung Hauptgelande

Dachform Satteldach, Walm- u. Kruppelwalmdach
Dachneigung 30-40°
Dachiberstand Bel Wam- u. Krippelwamdéchern max. 30 cm

Be Satteldachern
Traufe max. 90 cm
Ortgang max. 120 cm

Dachdeckung Rote, kleinformatige Dachplatten

Dachgauben Stehende Dachgauben mit einer Vorderansichtsflache
von max. 2,5 m*. Anordnung im mittleren Drittel der
Dachflache.

Solaranlagen Sind zuléssig

Kniestock Max. 1,20 mbei E + D

Unzuléssig bei 1

Sockel Sichtbar abgesetzte Sockel sind unzuldssig. Der An-
strich ist im Farbton der Fassade auszufihren.

Baugestaltung Nebengebaude

Garagen und Nebengebaude sind in Dachform und —neigung dem Hauptgebaude an-
Zupassen.

Befestigung der Zufahrten in sickerfahiger Ausfuhrung (Pflaster mit Rasenfugen,
Spurplatten, Aufschotterung etc.)
Asphaltierte Zufahrten sind unzulassig.
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2.1.6 Einfriedungen
Stral3enseitig
Gartenseitig

217 Stutzmauern

2.2 Planliche Festsetzungen
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Senkrecht Holzlattenzaun
Naturbel assen oder hell lasiert; durchlaufende

Zaunsockel unzuléssig,
Zaunhohe max. 1,20 m

Holzlattenzaun wie oben oder Maschendrahtzaun,
durchlaufende Zaunsockel unzuléssig;
Zaunhohe max. 1,20 m

Stitzmauern sind aufgrund der Geléndesituation nicht
erforderlich und deshalb unzul&ssig.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Baugrenze

Offentliche Verkehrsflache

Geplante Breite
Stral3enbegrenzungslinien grin
Belagswechsel

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Mi-
schungsprinzip)

Geh- u. Radweg

FuRRweg, wassergebundene Decke in variabler Breite;
ca 1,50 m

Offentlich nutzbare Stellplatze

Allgemeines Wohngebi et
Nach § 4 BauNVO

V orgeschriebene Hauptfirstrichtung

Erdgeschoss + Dachgeschoss

Erdgeschoss + Obergeschoss
Hochstgrenze
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Stral3enbegleitgriin auf 6ffentlichen Flachen

Offentliche Griuinflachen

Stral3enbegleitgriin auf 6ffentlichen Flachen

Kinderspielplatz

Wasserflache
Retentionsteich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt Parz. 26-29
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3. Griunordnerische Festsetzungen
31  Offentliche Grunflachen
3.1.1 Stralenbegleitende Pflanzung
Zu pflanzende Einzelbaume mit Festlegung von Standort und Art
A Aesculus hippo castanum
Rosskastanie
PflanzengrofRe: H 4 x v m.B. 25/30
AB  Aesculus hippo castanum ,,Baumannii‘
Rosskastanie (nicht fruchtend)
Pflanzengrof3e: H 3 x v m.B. 20/22
T Tilia cordata
Winterlinde
Pflanzengrofden: H 3 x v m.B. 14/16
Q  Quercusrobur
Stieleiche
Pflanzengrof3e: H 3 x v m.B. 20/22
AP  Acer platanoides
Spitzahorn
Pflanzengrof3e: H 3 x v m.B. 20/22
CC Coryluscolurna
Baumhasel
PflanzengrofRe: H 3 x v m.B. 14/16
3.1.2 Sicherung der Strassenbaume

Die entlang der Erschliessungsstrasse zu pflanzenden Baume sind durch geeignete
M assnahmen gegen Beschéadigungen durch Fahrzeuge zu schiitzen.

3.1.3 Pflanzflachen am Baugebietsrand
Pflanzenliste:

Baume 1. Ordnung:

Tilia cordata
Winterlinde

Acer pseudoplatanus
Bergahorn
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Fagus sylvatica
Rotbuche

Fraxinus excelsior
Esche

Obstbaumhochstémme
Pflanzengrof3e: H 2 x v m.B. 8/10

Béaume 2. Ordnung:

Carpinus betulus
Hainbuche

Acer campestre
Feldahorn

Sorbus aria
Mehlbeere

Sorbus ancuparia
Eberesche

Populus tremula
Zitterpappel

Prunus padus
Traubenkirsche

Pflanzengrof3e: H2 x v 150/200
Stréucher:

Corylus avellana
Hasel

Cornus sanguinea
Hartriegel

Enonymus europacus
Pfaffenhitchen

Rosa canina
Hundrose

Prunus spinosa
Schlehe

Crataegus monogyna
Weissdorn
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3.2.2

Cornus mas
Korndkirsche

Salix caprea
Strauchheide

Sambucus nigra
Holunder

Viburnum opucus
Gem. Schneeball

Pflanzengrof3e: Str. 2 x v 60/100

Fur die offentlichen Grunflachen am Baugebietsrand sind Bepflanzungsplane im Ein-
vernehmen mit der Unteren Naturschutzbehorde zu erstellen.

Die Pflanzungen im o6ffentlichen Bereich sind nach Fertigstellung der Erschliessung
bzw. Abmarkung der Grunflachen in der drauffolgenden Pflanzperiode durchzufih-
ren.

Private Gr tinflachen

In den privaten Hausgarten ist mind. 1 Laub- oder Obstbaum-Hochstamm als sog.
Hausbaum zu pflanzen.

An den, in die freie Feldflur grenzenden Grundstiicksgrenzen sind heimische Geholze
aus nachfolgender Liste zu pflanzen:

- Winterlinde
- Stieleiche

- Spitzahorn
- Esche

- Hainbuche
- Feldahorn
- Eberesche

- Hasdl

- Schlehe

- Holunder

- Hundsrose

- gem. Schneeball
- roter Hartriegel
- Pfaffenhitchen
- Hartriegel

- Kornelkirsche
- Kétzchenweide
- Weissdorn
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3.3.2

3.33

4.1.1

4.1.2

4.1.3

4.1.4

4.1.5

4.1.6

4.1.7

4.1.8
4.1.9

Zeitpunkt der Pflanzungen

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 SR-Bogen
mit Gestaltungshinweisen fir Privatgarten ausgehandigt.

Planliche Festsetzungen

Zu pflanzende Obst- oder Laubbdume (Standort
zwingend)
. . Obst- oder Laubbaume ohne Standortfestlegung

Zu erhatende Boschungen

OO0 Geplante Hecken

Planliche Hinweise, K ennzeichnung, nachrichtliche Uber -
nahme

= Gebiudebestand

422/2 Flurstiicksnummer
oz P Flurstlicksgrenzen mit Grenzstein
_—315—— Hohenlinien (m. Gi. NN)

Bdschungen (z. T. mit Bepflanzung)

2 Parzellennummer
D Einrichtungen fur die Elektrizitatsversorgung
% Bestehender Graben

I? Vorgeschlagener Standort fir PKW-Garagen
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4.1.10

4.2

4.2.1

4.2.2

4.2.3

=

. S — Wasserleitung unterirdisch mit von Bebauung und
e e Bewuchs freizuhaltendem Schutzstreifen

Textliche Hinweise
Oberflachenwasser

Die auf den Privatgrundstiicken anfallenden Oberflachenwasser (von Déchern und
versiegelten Flachen) sollten wie folgt behandelt werden

- Ruckgewinnung als Brauchwasser (z. B. in Zisternen oder Regentonnen zur Garten-
bewasserung oder Einleitung in eine sog. Grauwasserleitung fur das WC etc.)

- Versickerung an Ort und Stelle (abhéngig von der Bodenbeschaffenheit) z. B. im
Gartenteich, Feuchtbiotop
Landwirtschaft

Der Bauwerber im landlichen Raum muss zeitweilig von landwirtschaftlichen Flachen
ausgehende Gerausch-, Geruchs- und Staubentwicklungen dulden.

Elektroversorgung/Erdkabel

Bei Pflanzungen wird auf das ,,Merkblatt {iiber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen® verwiesen (wird den Bauwerbern von der Gemeinde zur
Verfligung gestellt.)
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6.1

6.1.1

6.1.2

6.2

6.2.1

6.2.2

6.2.3

6.2.4

Begrtindung zum Bebauungsplan

Planungsdaten

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat von Salching hat am 10.12.1992 beschlossen, einen Bebauungsplan
mit integrierter Griinordnung fiir das Gebiet ,,Am Mattinger Weg BA 1I + III* aufzu-
stellen.

Planungsgrundlage

Planungsgrundlage ist der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Salching in
seiner Fortschreibung vom 28.8.1992 (Deckblatt Nr. 1).

Im Flachennutzungsplan ist der Uberwiegende Teil des Planungsgebietes bereits als
allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Lediglich an der Nordost-Ecke des Aredls
wird ein kleinerer, im FNP bisher als landw. Nutzungsflache gekennzeichneter Be-
reich in das Baugebiet einbezogen. Die Arrondierung dieser Flache ist stédtebaulich
sinnvoll und steht im Einklang mit einer geordneten baulichen Entwicklung des Or-
tes.

Der Flachennutzungsplan wird fur diesen Bereich im Wege der Berichtigung ange-
passt (Art. 2 8 1 Abs. 2 Wohnungsbau-Erleichterungsgesetz).

L age und Beschreibung des Baugebietes
Lagein der Ortschaft

Das Baugebiet liegt nordlich des Ortskernes. Die Entfernung zu dem derzeit neu ges-
talteten Ortsplatz an der Kirche betragt ca. 200 m

Derzeitige Nutzung

Das gesamte Gelande wird derzeit landwirtschaftlich als Acker- und Grunlandfléche
genutzt.

V erkehrsanbindungen

Das Baugebiet wird Uber die bereits errichtete Teilerschlief3ung des ersten Bauab-
schnittes an die Ortsstral3en abgebunden.

Grundstiick im Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Grundstiick Fl. Nr. 32, 33 und
101 (Teilflachen)
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6.3

6.3.1

6.3.2

6.3.3

6.3.4

6.4

6.4.1

6.4.2

Planungsvor gaben
Planungsziel der Gemeinde

Die Gemeinde Salching bendtigt zur Deckung des 6rtlichen Bedarfs dringend ein
neues Baugebiet. In den vorhandenen Baugebieten sind keine Parzellen mehr verfug-
bar. Mehrere potentielle Bauwerber aus dem Gemeindebereich haben bereits ihr Inte-
resse an Bauparzellen in dem neuem Baugebiet ,,Am Mattinger Weg BA TI+III** an-
gemeldet (Vormerkliste bel der Gemeinde).

Nach den Vorgaben der Gemeinde soll der Gberwiegende Teil des Gebietes mit frei-
stehenden Einfamilienwohnhausern und einer geringen Anzahl an Doppelhédusern be-
baut werden. Auf den Parzellen der Doppelhduser soll im Bedarfsfall auch eine Ein-
familienwohnhaus-Bebauung redlisiert werden konnen. Die durchschnittliche
ParzellengréRRe sollte ca. 800 m? betragen.

Topographie

Das Gelande ist nahezu eben; es fallt lediglich leicht zur norddstlichen Ecke des Pla-
nungsgebi etes (Standort des Retentionsteiches).

Natur und Landschaft

Bedingt durch die bisherige intensive landwirtschaftliche Nutzung der Ortsrand-
grundstiicke sind weder Gehdlzbestande noch andere wertvolle Vegetationsformen
vorhanden.

Boden- und Grundwasserverhaltnisse

Bohrungen zur Prifung der Boden- und Grundwasserverhatnisse wurden nicht vor-
genommen, mit Grundwasser ist nicht zu rechnen.

Planungser lauterung

Bebauungskonzept

Mit dem vorliegenden Bebauungskonzept soll der nérdliche Bereich der Siedlung als
langfristig wirksamer Ortsrand ausgebildet werden. Die giebelstandig zur freien
Landschaft angeordneten Gebaude prégen den kinftigen Ortsrand und bilden zu-
sammen mit den dazwischen angeordneten Nebengebauden und den grof3fléchigen
Pflanzungen den Ubergang zur freien Feldflur.

Die Mitte des Quartiers bildet der zentrale kleine Anger. Er tragt gleichzeitig zur
Verkehrsberuhigung bei und verhindert einen ,,Durchschuss® der ErschlieBungsstra-
Be. Von dieser in Ost-West-Richtung verlaufenden Haupterschliefiung aus werden
Uber Stichstral3en mit Umkehrmaoglichkeiten die einzelnen Wohnhofe erschlossen.

Grunordnungskonzept

Das Baugebiet erhdlt eine markante grof3ere 6ffentliche Grunflache entlang des nord-
Ostlichen Ortsrandes. An der tiefsten Stelle der Grunflache liegt ein Retentionsbe-
reich, in dem Telle des in der Siedlung anfallenden Oberflachenwassers zuriickgehal -
ten bzw. kontrolliert weitergel eitet werden sollen.
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Die den Ortsrand beherrschende Grinflache mit integriertem Kinderspielplatz ist U-
ber Ful3wege mit der Siedlung vernetzt. Zusétzliche kraftige Grinstrukturen — aller-
dings auf privaten Flachen — sind as innere Gliederung zwischen den einzelnen
Wohnhofen vorgesehen.

6.4.3 ErschlieBungskonzept
6.4.3.1 Stral3en, Wege

Das Baugebiet wird Uber eine — fir den ersten Bauabschnitt bereits redisierte —
Haupterschlief3ung an die Gemeindestral3e nach Matting im Osten und den Feldweg
im Westen angebunden. Diese Strale erhélt begleitend einen 2,0 m breiten Parkstrei-
fen mit Einzelbaumpflanzung.

Die zu den Wohnhofen fuhrenden Stichstral?en sind schméler, erhalten aber ebenfalls
Parkstreifen mit Einzel baumpflanzung.

Die Stral3enquerschnitte sind den beigehefteten Schemazei chnungen zu entnehmen.

Der Wohnweg im Osten mundet in eine Umkehrschleife mit 16 m Durchmesser. Den
Bewohnern dieser Stichstral3e wird zugemutet, ihre Millbeh&lter bis zur Einmiindung
Zu bringen.

Besonderen Wert wurde auf eine fullaufige Vernetzung des Baugebietes gelegt. Ein
ausgepragtes FulRwegesystem verbindet die einzelnen Wohnhofe untereinander und
schafft Beziehungen zu bereits bebauten Bereichen bzw. zu den peripheren Grinfl&
chen.

6.4.3.2 Wasser, Abwasser, Oberflachenwasser

Die Trink- und Brauchwasserversorgung wird Uber den Wasserversorgungszweck-
verband der Aitrachtal-Gruppe gesichert.

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt durch Anschluss an die gemeindliche Klé&ran-
lage.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Das Oberflachenwasser wird Uber
einen Retentionsteich in den Kirchmattinger Graben geleitet.

Durch die Verwendung sickerfahiger Befestigungen beidseitig der Anliegerstralde
wird die grof3flachige Versickerung des Oberflachenwassers gefordert.

Fur die Abwasserbeseitigung liegt bereits eine Projektplanung vor; erarbeitet vom In-
genieurbliro Trummer + Irrgang, Salching.

6.4.3.3 Stromversorgung
Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Straubing. Das Gebiet wird ver-
kabelt.

Die Leitungstrassen der Ver- und Entsorgung liegen unter bzw. entlang den 6ffentli-
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6.4.3.4

6.4.3.5

6.4.3.6

6.5

6.5.1

6.5.2

chen Stral3en und Wegen. Eventuell notwendige Leitungen auf Privatbereichen wer-
den durch notarielle Dienstbarkeiten abgesichert.

Der Abstand der Leitungen zu den stral3enbegleitenden Baumen betrégt 2,50 m.

Abfallentsorgung

Die Mllbeseitigung wird vom Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land gewéhrleistet.

Bauabschnitte

Das Baugebiet ist so konzipiert, dass einzelne Erschlief3ungsabschnitte gebildet wer-
den kénnen.

Immissionsschutz

Nutzungskonflikte zwischen dem geplanten WA und der vorhandenen Bebauung sind
nicht zu erwarten (bereits Uberprift im Rahmen der Genehmigung des Deckblattes
FNP bzw. des Bebauungsplanes BA 1).

Offentliche Flachen

Offentliche Gemeinbedarfsflachen

Fur offentliche bauliche Einrichtungen sind keine Gemeinbedarfsflachen erforderlich.
Spielflachen sind auf 6ffentlichen Griinflachen vorgesehen.

Offentliche Griinflachen

Als offentliche Grunflachen wird eine grof3ere, zusammenhangende Flache am nord-
oOstlichen Rand des Baugebi etes ausgewiesen.
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