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1. FestsetzUngen nach § 9 Abs.1 BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung

WA: Allgemeines Wohngebiet. nach ¢ 4 Abs.1 und 2
BauNvo,

Die Ausnahmen nach § 4 Abs.3 BauNV0 sind nicht
zulassig,

1.2 MaB der. baulichen Nutzung
(§ 16 Abs.2 und § 17 Abs.1 BauNVv0)

Flr die einzelnen Baugrundsticke gilt das MaB der
baulichen Nutzung, das im Plan durch Planzeichen
festgesetzt ist.

Als HOchstgrenze GRZ 0,3 (Grundfladchenzahl).

Als HGchstgrenze GFZ 0.6 (GeschoBflachenzahl),
Flachen von Aufenthaltsradumen in anderen Geschossen
als Vollgeschossen sind einschlieBlich ihrer zuge-
horigen Flure und Treppenrdume und ihrer Umfassungs-
wande beil der anzurechnenden GeschoBfléche ganz mit-
zurechnen,

1.3 Bauweise und GrundstiicksgroBe

1.3.1 Bauweise offen.

1.3.2 Die Firstrichtung verlduft parallel zum einge-
tragenen Mittelstrich. Winkelbauweise ist zuldssig,
wobei der dominante First parallel zum Mittelstrich
verlauft und der Nebenfirst mindestens 0,50 m tiefer
liegt.
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1.3.3 MindestgroBe der Baugrundstiicke bei Einzelhdusern
800 m? je Parzelle.

1.3.4 Hohenlage:
Bei Wohngebduden darf die FuBbodenoberkante des Erd-

geschosses max. 0,30 m, bei Garagen und Nebenge-
bauden max. 0,20 m Uber dem Niveau der nachstge-
legenen StraBen- oder Gehsteigoberkante sein.

1.4 Flachen fir Garagen, Stellplatze und Zufahrten

Garagen und Stellplatze sind nur auf den durch
Planzeichen festgesetzten Flachen zuldssig

(§ 12 Abs.6 und 7 Baunv0).

Die Zufahrten sind nur im ausgewiesenen Bereich
zulassig.

1.5 Grinordnung

1.5.1 Grunfldchenzahl (GUZ):
Private Garten und Vorgdrten sind so anzulegen, daB
die reinen Grinfldchen mindestens 40 % des Baugrund-
stiickes betragen.
Als Mindestforderung GUZ 0.4 (Grunfl&chenzahl).
Jedem Bauantrag ist ein Freifldachengestaltungsplan
mit Berechnung der GUZ beizulegen.

1.5.2 Private Grinflachen:
Die privaten Grinfldchen kdnnen nach Beliehen be-
grunt werden (kein Pflanzgebot). Die Pflanzenauswahl
ist freigestellt. Nicht zuldssig sind jedoch groBe
Nadelbdume wie Fichte, Tanne, Kiefer.
Es wird empfohlen, je Baugrundstiick mindestens 3
Laubbaume, bevorzugt Obstbaume, zu pflanzen.
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2. Festsetzungen nach Art. 98 BayBO, § 9 Abs.4 BauGB

2.1 Gestaltung der baulichen Anlage

2.1.1 Wohngebaude

Die Dacher der Haupt- bzw. Wohngebdude sind gemiR
planzeichnerisch festgesetzter Firstrichtung als
gleichseitige Satteldacher auszubilden. Bei Wohnge-
bauden soll die Gebdudeldnge das 1,3fache der Ge-
baudebreite nicht unterschreiten.

1+D .

Dachform:
Dachneigung:
Kniestock:

Dachgauben:

Dachfléachen-
fenster:

Zuldssig 1 VollgeschoB und 1 Dach-
geschoB als VollgeschoB.

Satteldach.

28° - 35°,

Zuldssig max. 1,20 m von Rohdecke bis
Oberkante Pfette.

Zuldssig ausschlieBlich stehende
Giebelgauben ab 33° Dachneigung des
Hauptdaches., max. 2 Gauben pro Seite.
Die Summe der Einzelgaubenbreiten darf
1/4 der Hauptdachlange nicht iber-
schreiten. Gemessen wird die Vorderfront
der Gaube ohne Dachiiberstand. Die max.
Einzelgaubenbreite betragt 1,50 m. Der
Abstand der Gauben zueinander und zu
anderen Bauteilen muB mind. 1,50 m be-
tragen,

Dachflachenfenster sind zuldssig. Der
Dachflachenfensteranteil darf max. 5 %
der Hauptdachfldche betragen. Durch-
gehende Glasfirste sind zuldssig mit
einer max. Breite von 2,00 m und einer
max. Lange von 2/3 der Gebdudelange.

_5_
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Dacheinschnitte: Dacheinschnitte sind zuldssig.

Zwerchgiebel; /werchgiebel sind zulassig, jedoch
max. 1 Zwerchgiebel je Hausldngsseite.
Ist die Hausléange kirzer als 9,00 m,

‘ sind Zwerchgiebel unzulgssig.
Die Lange des Zwerchgiebels darf max.
1/4 der Hauslénge betragen, er darf
max. 1,00 m vor der Hausfront hervor-
treten. Der First des Zwerchgiebels
muB mind. 0,50 m unter dem First des
‘Hauptdaches liegen.
Dachneigung 33° - 38°,
Ortgang- und Traufiberstand max. 0,50 m.
Die Traufhohe darf max. 2,00 m iber
Deckenoberkante des 1. Vollgeschosses

(EG) sein.
Erker: Erker an Gebdudeecken sind unzuldssig.
Wandhohe: Max. 4,80 m ab fertigem Gelande, das

ist die natirliche, tatsdchlich vor-
handene oder von der Kreisverwaltungs-
behOrde festgelegte Geldndeoberflache.

Sockelhbthe: Sichtbare Sockelhohe max. 0,30 m,
Sichtbare Kellerfenster unzuléssig,

Dachibersténde: Ortgang und Traufe mind. 0,50 m.
Bel vorspringenden Bauteilen ist der
Uberstand auf die Vorderkante dieses
Bauteiles abzustimmen. Bei Dachiber-
standen groBer als 1,00 m ist das
iberkragende Dach mit Abstitzungen zu
versehen.
Giebelseiten konnen auch ab 33° Dach-
neigung als Schildwande ausgebildet
werden, Die Schildwdnde missen mind.
0,30 m Uber die Dachflache hinaus-
reichen, sie sind mit Blech abzudecken.

_6_
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2.1.2

Garagen und Nebengebdude

2.1.3

13 Garagen und Nebengebdude in einge-
'schossiger Bauweise zuldssig.

Die Garagen und Nebengebdude sind in Dachform, Dach-
neigung, Dachdeckung und Fassadengestaltung dem Haupt-
gebdaude anzugleichen.

Dachform: Satteldach, Dachneigung 25° - 35°,
Traufhohe max. 2,75 m.

Kniestock: Unzuldssig.
Dachgauben: Unzulassig.
Sockelhohe: Max. 0,30 m.

Dachiiberstande: Ortgang mind. 0,50 m., ausgenommen
Grenzbebauung.
Traufe mind. 0,50 m.
Schildwande auf der Giebelseite
ZUldssig.

Wenn nach den Festsetzungen im Plan Garagen und Neben-
gebaude an den Grundstiicksgrenzen errichtet werden
dirfen, sind sie grundsdtzlich mit einem Abstand von
0,50 m zur Grundstiicksgrenze zu errichten. Der Brand-
schutz ist zu beachten,

Bel freistehenden Garagen und Nebengebduden ist ein
gedeckter Zugang zum Wohngeb&ude in Form einer Holz-
oder Stahlpergola mit Glasdeckung zuldssig, max.
HOohe 2,50 m, max. Breite 2,50 m.

Allgemeine Baugestaltung fiir Wohn- und Nebengebdude.

2.1.3.1

Garagen

Grundlage fir die Gestaltung der Baukdrper sind die.
ortlichen Gegebenheiten der Landschaft, des Geldndes
und der alten Baustruktur in diesem Bereich. Die Bau-
korper sind grundsatzlich in Rechteckform zu wahlen.

-7 =
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2.1.3.2
2.1.3.3

2.1.3.4

2.1.3.5

Gliederungs- und Gestaltungselemente wie Wintergarten
oder Glasveranden u.d. sind zuldssig. Die sichtbare
Konstruktion ist nur in Holz/Glas zulassig.

Fassaden am Hauptgebdude, die weder durch Fenster noch
durch sonstige Offnungen unterbrochen werden, sind nicht
zulassig.

Die Fenster sind grundsatzlich hochrechteckig, moglichst
als Holzsprossenfenster auszufiihren.

Die Gebdude sind als Putzbauten auszufihren. Unzulassig
sind Putzarten wie Nester-, Nockerl-, Wirmer-, Wellen-,
Waben- oder Facherputz. Vorzugsweise ist Glattputz zu
verwenden,

Holzverkleidungen, Wandspaliere und Holzrankgitter sind
zulassig.

Ortsibliche bauliche Stilelemente wie Fensterladen,
Loggien und Balkone sind zuldssig. Balkone ohne iber-
deckung sind zu vermeiden,

Die-Putzflachen sind mit hellen Farben zu versehen. Die
Holzschutzanstriche sind moglichst naturnahe zu wahlen.

Als Dacheindeckung sind Ziegel- bzw. Betondachpfannen,
Farbe ziegelrot engobiert oder naturbelassen, zu ver-

wenden.

Balkone und vorspringende Bauteile kénnen, wenn sie
vom Hauptdach abgesetzt sind, mit Stehfalzblech oder
Drahtglas gedeckt werden.

Anlagen zur Sonnenenergiegewinnung:

Solaranlagen und Kollektorfldchen mit Glasabdeckung
sind in _der Dachneigung des betreffenden Daches zu-
lassig. Zu Ortgang und Traufe ist ein Mindestabstand
von 2,00 m einzuhalten. Die Kollektorflachen sollen
0,50 m unter der Firstkante beginnen,

Antennenanlagen sind mdglichst unauffdllig anzubringen.
Je Haus ist nur eine Empfangsanlage zuldssig.
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Abfallbehdlter sind moglichst auf uneinsehbaren
Fldachen des Grundstiicks oder in Garagen und Neben-

Die Zufahrtsbreite vor Garagen darf max. 6,50 m be-
tragen oder der Breite der Garagen entsprechen. Die

Die Befestigung der Garagenzufahrten darf nur mit
wasserdurchlassigem Belag wie z.B. Rasengittersteinen,
Rasenpflaster, Schotterrasen. Granit- und Betonverbund-

Die Befestigung der Stellplatze darf ausschlieBlich
mit wasserdurchlassigem Belag erfolgen. Vorzugsweise
sind Rasengittersteine, Rasenpflaster oder.Schotter—

Die AnliegerstraBe ist gemdB Planeintrag zu verbreitern

2.1.3.6
gebduden unterzubringen.
2.2 Gestaltung der AuBenanlagen
2.2.1 Private Verkehrsflachen
2.2.1.1 Garagenzufahrten:
Tiefe der Zufahrt muB mind. 5,00 m betragen.
pflaster mit Fuge erfolgen.
2.2.1.2 Stellplatze:
rasen zu verwenden.
2.2.2 Offentliche Verkehrsfléchen
AnliegerstraBe:
und der bestehenden StraBendecke anzupassen.
2.2.3 Einfriedung
2.2.3.1

StraBenseitig sind nur zuldssig Holzlattenzdune,
Oberflachenbehandlung mit braunem Holzimpragnierungs-
mittel ohne deckenden Farbzusatz, Zaunfelder vor

“Zaunpfosten durchlaufend, 0,10 m niedriger als Zaun-
. oberkante. Zaunhthe max. 1,20 m iber StraBen- bzw.

Biirgersteigkante.

_9_
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2.2:3.2

2.2.3.3

2.5

Pfeiler sind nur zuldssig beim Eingangs- und Einfahrts-
tor, max. 1,00 m breit, max. o,40 m tief, nicht hoher
als Zaun, aus verputztem Mauerwerk.,

Eingangs- und Einfahrtstore sind der Zaunart in
Material und Konstruktion anzupassen.

An rickwartigen und seitlichen Grundstucksgrenzen sind
auch Maschendrahtzaune, mit Pfosten aus Rohr- oder
Winkelstahl, tannengriin oder graphitfarben gestrichen,
mit durchlaufendem Drahtgeflecht, zuldssig.

Unzuléssig sind alle Arten von Fertigbetonsteinen.

Stellplatze fiur Pkw

2.4

Zur Erfiillung der Stellplatzverpflichtung nach Art. 58
BayBO wird festgesetzt:

1,75 Stellpléatze fir je eine Wohnung.

Flir die -sonstigen im Bereich des Bebauunasplanes zu-
lassigen Nutzungen gelten die Richtzahlen fir den Stell-
platzbedarf laut IMBek. vom 12.2.1978, Anlage zu Ab-
schnitt 3, MABL., S. 181,

Die Stellpldtze kOnnen in Garagen oder im Freien er-
richtet werden, jedoch nur auf den im Plan festge-
setzten Fldachen fiir Garagen und Stellplatze.

Der Stellplatzbedarf ist im Bauantrag zeichnerisch
nachzuweisen. Eine Stellplatzberechnung ist beizu-

flgen.

Bodehdenkmal

Die Parzellen 1 - 4 liegen im Bereich eines vermuteten
Bodendenkmals. Die GrundstUckseigentUmer werden darauf
hingewiesen, daB dadurch auf diesen Parzellen zusatzliche

‘Kosten und Zeitverzogerungen entstehen Konnen.

_10_
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2.5

Die Kreisarchdologie Passau kann auf diesen Parzellen
(50 frihzeitig wie moglich vor dem Beginn der Er-
schlieBungs- und Bauarbeiten) eine bauvorgreifende
Sondagedarabung etwa im Zuge der ErschlieBungstrassen

mit einem Bagger mit Humusschaufel durchfiihren, um den
Erhaltungszustand., die Ausdehnung und die Bedeutung des
gefahrdeten Bodendenkmals besser abschatzen zu konnen.
Die Kosten fir diese MaBnahme sind, soweit sie nicht

von der Kreisarchaolodgie getragen werden konnen, von der

- Gemeinde bzw. von den Grundstickseigentimern zu uUber-

nehmen. Werden dabei Bodendenkmdler mit guten-Erhaltungs-
bedingungen und von groBer Bedeutung vorgefunden, so
kann eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach Art. 7 Bay.
DSchG bzw. eine Baugenehmigung erst erteilt werden,
wenn die Grundstlckseigentimer es ermdglichen, auf ihre
Kosten bauvorgreifend den gesamten der Zerstdrung zum
Opfer fallenden Teil des Bodendenkmals freizulegen und
ZU bergen. Dabei ist die notwendige Zeit fiir -die sach-
und fachgerechte Durchfilhrung dieser Arbeiten zu ge-
wahren., Es ist deshalb zwingend notwendig, von vorne
herein eine langere Frist zwischen Humusabtrag und
eigentlichem Baubeginn fir die erforderlichen Aus-

- grabungen einzuplanen. Die betroffenen Fldchen konnen

erst bebaut werden, wenn seitens des Baver. Landesamtes
flr Denkmalpflege, Archdologische AuBenstelle Landshut,
nach der Untersuchung eine Unbedenklichkeitshescheini-
gung vorliegt.

Schallschutz

Fiir die Parzelle 1 wird festgesetzt, daB die Wohn- und
Aufenthaltsriume an die siidwestliche Hausseite, die
Schlafrdume an die norddstliche Hausseite hin zu
orientieren sind.

_..11_
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2.6 Grundwasser

Es wird darauf hingewiesen, daB im Bereich des Be-
bauungsplanes Grundwasser in geringen Tiefen (ca. 1,00 m)
vorgefunden werden kann. Die evtl. geplanten Keller

und die Fundamente sind gegen das Grundwasser  zu
schiitzen. Die genauen Grundwasserstéande sind beim
Wasserwirtschaftsamt Passau einzuholen.

2.7 Leitungsschutzzone der 220-kV-Leitung

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baufldchen befinden
sich in der allgemeinen Leitungsschutzzone der Hoch-
spannungsleitung der Bayernwerk AG. Es wird darauf hin-
gewiesen, daB die Grundstiuckseigentimer die Bauge-
nehmigungsunterlagen iber die Gemeinde an die Bayern-
werk AG zur Abstimmung einzureichen haben. Das Grund-
stiick darf erst nach Beurteilung und Freistellung durch
die Bayernwerk AG bebaut werden.

2.8 Landwirtschaftliche Nutzung

An die Parzellen 1 - 4 grenzt auBerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes landwirtschaftliche Nutz-
flache an, die im Fl&chennutzungsplan durch Planzeichen
als landwirtschaftliche Flache mit ackerbaulicher
Nutzung festgesetzt ist. Es wird darauf hingewiesen,
daf diese:Nutzung.und GrUnlandanzung ZU dulden ist.
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