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1. Festsetzungen nach § 9 Abs.1 BauGB

1.1 Art der baulichen Nutzung

WA: Allgemeines Wohngebhiet nach § 4 BauNVO.

Nicht zuldssig sind die Nutzungen nach § 4 Abs.2
Nr, 3 BauNVo.

Nicht zuldssig sind die Ausnahmen nach § 4 Abs.3 BauNVO,

1.2 MaB der baulichen Nutzung
(§ 16 Abs.2 und § 17 Abs.1 BauNV0)

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

Als Hochstgrenze GRZ 0,3 (Grundflachenzahl).

Als HGchstgrenze GFZ 0.6 (GeschoBfldchenzahl).
Flachen von Aufenthaltsrdumen in anderen GeschoBen
als VollgeschoBen sind einschlieBlich ihrer zuge-
horigen Flure und Treppenraume und ihrer Umfassungs-
wande bei der anzurechnenden GeschoBflache ganz mit-
zurechnen.

1.3 Bauweise und GrundstlicksgrioBe

1.3.1 Bauweise offen,

1.3.2 ~ Die Firstrichtung verlguft 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

1.3.4

1.4

MindestgroBe der Baugrundsticke hei Einzelhausern
900 m? je Parzelle.

Hohenlage:

Bei Wohngebiuden darf die FuBbodenoberkante des Erd-
geschoBes max. 0,30 m, bel Garagen und Nebengebauden
max. 0,20 m dber dem Niveau der nachstgelegenen
straBen- oder Gehsteigoberkante sein.

Flachen fiir Garagen, Stellplatze und Zufahrten

1.5

Garagen und Stellpléatze sind nur auf den durch Plan-
zeichen festgesetzten Flachen zulassig (§ 12 Abs.b

und 7 BauNVv0).
Die Zufahrten sind nur im ausgewlesenen Bereich

Zulassig.

Grinordnung

1.5.1

1.5.2

1.5.3

Grinflachenzahl (GUZ):

Private Garten und Vorgdrten sind so anzulegen, daB
die reinen Grinflachen mindestens 40 % des Baugrund-
stiickes betragen.

Als Mindestforderung GUZ 0.4 (Grunflachenzahl).
Jedem Bauantrag ist ein Freifldchengestaltungsplan
mit Berechnung der GUZ beizulegen.

Privéte Griinflachen ohne Pflanzgebot:
Die privaten Grinfldchen ohne Pflanzgebot kodnnen nach
Belieben begriint werden. Die Pflanzenauswahl ist frei-

~gestellt. Nicht zulassig sind jedoch groBe Nadelbaume

wie Fichte, Tanne, Kiefer.

Private Grinflachen mit Pflanzgebot:
Private Grinflachen in den Randbereichen des Bebauungs-
planes miissen gemdB der im Plan festgesetzten Plan-
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1.5.4

1.5.5

zeichen mit einer freiwachsenden, 2-reihigen Hecke

gemaB Pflanzschema B (siehe 1.5.5) abgepflanzt werden.
In der zur Landschaft bzw. StraBe gewandten Reihe
missen Wildgehdlze gepflanzt werden; zur Gartenseite
konnen Gartenstraucher verwandt werden. AuBerdem sind
auf jedem Grundstiick auf den im Plan durch Planzeichen
festgesetzten Stellen mindestens 2 groBe und 2 mittel-
groRe oder kleine, bodenstandige Laubbdume gemdB Pflanz-
schema A (siehe 1.5.4) zu pflanzen, vorzugsweise Obst-
baume, Halb- oder Hochstamm.

Pflanzschema A - Baume:
- GroBe Baume:
- Acer platanoides,Spitzahorn,
Hochstamm oder Stammbusch, 3 x v.m.B., 18 - 20.
- Aesculus hippocastanum, RoBkastanie.
3 x v.m.B., 16 - 18.
- Tilia cordata, Winterlinde,
Hochstamm, 3 x v.m.B., 16 - 18.

- MittelgroBe und kleine Baume:

- Aesculus carnea, Purpur-Kastanie,
3 x v.m.B., 16 - 18.

- Malus “van Eseltine”, Zierapfel,
Hochstamm, 3 X v.m.B., 14 - 16.

- Sorbus intermedia “Brouwers”, schmalkronige
Mehlbeere, Hochstamm, 3 x v.D.B., 16 - 18.

- Bodenstandige Obstbdume (Apfel, Birne, Kirsche,
Zwetschge, WalnuB etc.).,
Halbstamm, Hochstamm., 2 X v.0.B.

Pflanzschema B - freiwachsende Hecke:
- Wildgehdlze:
- Berberis thunbergii, griine Heckenberberitze.
Cornus mas., Kornelkirsche.
Cornus sanguinea, Hartriegel.
Corylus avellana, HaselnuB.
Crataegus monogyna., WeiBdorn.



Bebauungsplan “Pointweg” Irching Textl., F. 5

1.5.6

noch Pfanzschema B:
- - Evonymus europaus, Pfaffenhitchen.
- Ligustrum vulgare, Liguster.
- Lonicera xylosteum, Heckenkirsche.
- Lonicera tatarica, Heckenkirsche.
- Prunus spinosa, Schlehe.
- Rosa canina, Hundsrose.
- Rosa glauca, Hechtrose,
- Rosa multiflora, Biischelrose.
- Rosa rubiginosa, Weinrose.
- Sambucus nigra, Hounder.
- Viburnum lantana, wolliger Schneeball.
- Viburnum opulus, gemeiner Schneeball.

- Gartenstraucher:
- Cornus alba, weiBer Hartriegel.
- Kerria onica, jap. Ranunkelstrauch,
- Forsythia intermedia, Forsythie.
- Kolkwitzia amabilis., Kolkwitzie.
- Philadelphus coronarius., Bauernjasmin.
- Ribes in Arten, Zier johannisbeeren.
- Rosa hugonis, Parkrose gelb.
- Rosa moyesii, Mandarinrose.
- Spirea in Arten, Spireen.
- Syringa in Arten, Flieder.
- Viburnum opulus “Roseum”, gefillter Schneeball.

Mindestanforderung an Wildgehdlze und Gartenstraucher:
2 x verpfl. 0.B., 60 - loo, Pflanzabstand 1,00 x 1,00 m

im Verband.

Erlauterung zur Grinordnung:

Fiir die privaten Griinflachen sind so wenig Pflanzgebote
wie moglich erlassen. Fiir alle Parzellen gilt, mindestens
4 Laubbsume zu pflanzen. Die Randbereiche des Bauge-
bietes missen mit einer 2-reihigen freiwachsenden Hecke
bepflanzt werden (Pflanzabstand von landwirtschaftlichen
Grundstiicken 2,00 m, fiur Geholze lber 2,00 m Hohe 4,00 m).
Dies tragt zu der im Flachennutzungsplan festgesetzten

Ortsrandeingrinung bei. .
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2. Festsetzungen nach Art. 98 BayBO., § 9 Abs.4 BauGB

2.1 Gestaltung der baulichen Anlage

2.1.1 Wohngebdude

Die Dacher der Haupt- bzw. Wohngebdude sind gemaB
planzeichnerisch festgesetzter Firstrichtung als
gleichseitige Satteldacher auszubilden. Bei Wohnge-
bauden soll die Gebdudelange das 1,3fache der Gebaude-
breite nicht unterschreiten.

1+ y 7Zulassig 1 VollgeschoB und 1 Dachge-

E_ schoB als VollgeschoB

Dachform: Satteldach.

Dachneigung: 30° - 35°,

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

Dachgauben: 7Zulassig ausschlieBlich stehende

Giebelgauben ab 33° Dachneigung des
Hauptdaches, max. 2 Gauben pro Seite.
Die Summe der Einzelgaubenbreiten darf
1/4 der Hauptdachlange nicht dber-
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.
Dachfl&achen- Dachflachenfenster sind zuldssig. Der
fenster: Dachflachenfensteranteil darf max. 5 %

der Hauptdachflache betragen. Durch-
gehende Glasfirste sind zuldssig mit
einer max. Breite von 2,00 m und einer

maX. Lange von 2/3 der Gebadudelange.
Punkt 2.4.3 (Seite 12 ) ist zu beachten,

s— 7 -
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Dacheinschnitte:Dacheinschnitte sind unzulassig.

Zwerchgiebel:

Erker:
Wandhohe:

Sockelhohe:

Dachuberstande:

Zwerchgiebel sind zuldssig., jedoch
max. 1 Zwerchgiebel je Hauslangsseite.
Ist die Hauslange kirzer als 9,00 m,
sind Zwerchgiebel unzulassig.

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 Traufiiberstand max. 0,50 m.
Die Traufhohe darf max. 2,00 m uber
Deckenoberkante des 1. Vollgeschosses
(EG) sein.

Erker an Geb3dudeecken sind unzuldssig.

Max. 4,80 m ab fertigem Geldnde, das
ist die natiurliche, tatsachlich vor-
handene oder von der Kreisverwaltungs-
behorde festgelegte Geldndeoberflache.

Sichtbare Sockelhdhe max. 0,30 m.
Sichtbare Kellerfenster unzulassig.

Ortgang und Traufe mind. 0,50 m.

Bei vorspringenden Bauteilen ist der
Uberstand auf die Vorderkante dieses
Bauteiles abzustimmen. Bei Dachiiber-
standen groBer als 1,00 m ist das
tiberkragende Dach mit Abstiitzungen zu
versehen.,

Giebelseiten konnen auch ab 33° Dach-
neigung als Schildwénde ausgebildet
werden. Die Schildwande missen mind.
0,30 m Uber die Dachflache hinausreichen,
sie sind mit Blech abzudecken.

_8_
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2.1.2

Garagen und Nebengebaude

2.1.3

3 Garagen und Nebengebdude in einge-
schossiger Bauweise zulassig.

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

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

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

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

Bei freistehenden Garagen und Nebengebduden ist ein
gedeckter Zugang zum Wohngebdude in Form einer Holz-
oder Stahlpergola mit Glasdeckung zuldssig, max.
Hohe 2,50 m, max. Breite 2,50 m.

AN

Allgemeine Baugestaltung fiir Wohn- und Nebengebgude.,

2.1.3.1

Garagen

Grundlage fir die Gestaltung der Baukorper sind die
6rtlichen Gegebenheiten der Landschaft, des Gelandes
und der alten Baustruktur in diesem Bereich. Die Bau-
korper sind grundsatzlich in Rechteckform zu wahlen.
Gliederungs- und Gestaltungselemente wie Wintergarten

- oder Glasveranden- u.d. sind zulassig. Die sichtbare

Konstruktion ist vorzugsweise in Holz/Glas auszufiihren.
Fassaden am Hauptgebdude, die weder durch Fenster noch
durch sonstige Offnungen unterbrochen werden, sind nicht
zulassig.

...9_
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2.1.3.2

2.1.3.3

2.1.35.4

2.1.3.5

2.1.3.6

Die Fenster sind grundsatzlich hochrechteckig, mdglichst
als Holzsprossenfenster auszufihren.

Die Gebidude 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
zulgssig.

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

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

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

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

Anlagen zur Sonnenenerdgiegewinnung:

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 méglichst unauffallig anzubringen.
Je Haus ist nur eine Empfangsanlage zulassig.

Abfallbehdlter sind moglichst auf uneinsehbaren
Flachen des Grundstiicks oder in Garagen und Nebenge-
bauden unterzubringen.

_lo_
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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
wasserdurchldssigem 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

StraBenseitig sind nur zuldssig Holzlattenzaune.,Zaun-
felder vor Zaunpfosten durchlaufendj 0,10 m niedriger
als Zaunoberkante. Zaunhohe max. 1,20 m Uber StraBen-

Eingangs- und Einfahrtstore sind der Zaunart in

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 Verkehrsflachen
Anliegerstrale:
und der bestehenden StraBendecke anzupassen.
2.2.3 Einfriedung
2.2.35.1
bzw. Bilirgersteigkante.
Material und Konstruktion anzupassen.
2.2.3.2

An rickwartigen und seitlichen Grundsticksgrenzen sind
auch Maschendrahtzdune mit Pfosten und durchlaufendem
Drahtgeflecht, tannengriin oder graphitfarben, zul&dssig.

_ll_
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2.2.3.3 Unzuldssig sind alle Arten von Fertigbetonsteinen.

2.2.3.4 Entlang der landwirtschaftlich genutzten Flache ist

mit den Einfriedungen ein Grenzabstand von mindestens
0,50 m einzuhalten. Damit soll die maschinelle acker-
bauliche Bearbeitung der landwirtschaftlichen Flachen
gewahrleistet werden.

Zur Erfidllung der Stellplatzverpflichtung nach Art. 58

1,75 Stellplatze fir je eine Wohnung.

Flr die sonstigen im Bereich des Bebauungsplanes zu-
lassigen Nutzungen gelten die Richtzahlen fur den Stell-
platzbedarf laut IMBek. vom 12.2.1978, Anlage zu Ab-

Die Stellplatze kbnnen in Garagen oder im Freien er-
richtet werden, jedoch nur auf den im Plan festge-
setzten Flachen fir Garagen und Stellplatze.

Der Stellplatzbedarf ist im Bauantrag zeichnerisch
nachzuweisen. Eine Stellplatzberechnung ist beizufiigen.

2.3 Stellplatze fur Kfz
BayB0O wird festgesetzt:
schnitt 3, MABL. S. 181.

2.4 Schallschutz

2.4.1

FUir die Parzellen 1 und 2 wird festgesetzt, daB zur
KreisstraBe hin eine Larmschutzwand mit einer HOhe von
3,00 m zu errichten ist. Die Larmschutzwand ist beider-
seitig mit Strauchern einzupflanzen. Die L&rmschutz-
wand ist aus Holzbauteilen herzustellen und naturver-
traglich anzustreichen.

Skizze Larmschutzwand siehe folgende Seite.

_12_
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2.4.2

2.4.3
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Flir die Parzellen 1 - 5 wird festgesetzt, da3 entlang

des Pointweges zwischen den Garagen und Stellplatzen

eine Larmschutzwand mit einer Hohe von 2,50 m zu errichten
ist. Die Lirmschutzwand ist aus verputztem Mauerwerk her-
zustellen und mit Dachsteinen oder Blech abzudecken.

Fiir alle Parzellen wird festgesetzt, daB die Grundrisse
der Wohnungen so zu gestalten sind, daB die larmempfind-
lichen Raume auf der larmabgewandten-Seite liegen, d.h.
schutzbedirftige Aufenthaltsraume wahrend der Tagzeit
missen an die Sudwestfassaden hin orientiert werden. ES
sind entlang der Sudost- bzw. Stdwestfassaden verglaste
Vorbauten anzugliedern. Damit wird erreicht, daB auch bei
langeren Offnungszeiten der Fenster im Rauminneren ein
noch vertretbarer Schallpegel herrscht. In den Vorbauten
sind die Glaswande mit anderen Materialien zu unterbrechen
(Reflexionshindernisse).

Auf der Nordostseite entlang des Pointweges sind bei den
Parzellen 2 - 5 und auf der Nordwestseite bei der Par-

zelle 1 Dachflachenfenster nicht zuldssig.
_13_
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2.5

Grundwasser

2.6

Es wird darauf hingewiesen, daB im Bereich des Be-
bauungsplanes Grundwasser in geringen Tiefen (ca.

1.50 m - 2,00 m) vorgefunden werden kann. Die evtl.
geplanten Keller und die Fundamente sind gegen das
Grundwasser zu. schitzen. Die genauen Grundwasserstande
sind beim Wasserwirtschaftsamt Passau einzuholen.

Leitungsschutzzone der 1lo-kV-Leitung

2.7

Die im Bebauungsplan festgesetzten Bauflachen der

Parzelle 5 befinden sich in der allgemeinen Leitungs-
schutzzone der Hochspannungsleitung der Bayernwerk AG.
Es wird darauf hingewiesen, daB die Grundstiickseigen-
timer die Baugenehmigungsunterlagen iber die Gemeinde
an die Bavernwerk AG zur Abstimmung einzureichen haben.
Das Grundstick darf erst nach Beurteilung und Frei-
stellung durch die Bayernwerk AG bebaut werden.

Landwirtschaftliche Nutzung

An die Parzellen 1 - 5 grenzt auBerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes landwirtschaftliche
Nutzfldache an, die im Flachennutzungsplan durch Plan-

zeichen als landwirtschaftliche Fldche mit ackerbaulicher

Nutzung festgesetzt ist. ES wird darauf hingewiesen.
daB diese Nutzung und Grinlandnutzung zu dulden ist.

_lq_
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