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WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN HOCHWASSERSCHUTZ UND
DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES
(§ 5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

D

SONSTIGE PLANZEICHEN

Flachen firr Versickerung von Oberflachenwasser

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen

N . Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)
— 8 vorhandene Grundstiicksgrenzen mit Grenzsteinen
159/9 Flurnummern
————— vorgesehene Grundstlicksgrenzen
@ Parzellennummerierung
:| bestehende Wohngebaude, bestehende Wirtschaftsgebdude und
- gewerbliche Rdume (Nebengebiude) eingemessen
| | | | | vorgeschlagenes Wohngebaude ohne zwingende Festsetzung der
Firstrichtung, die Firstrichtung muss jedoch parallel zur Langsrichtung des
Gebaudes verlaufen
vorgeschlagene Garage
|:| vorgeschlagene Stellplatze

A=ca.715m? Flichenangabe vorgesehenes Grundstiick
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Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Festsetzungen durch Text

Planungsrechtliche Festsetzungen
gemall § 9 Abs.1 BauGB

Art der baulichen Nutzung
WA - Allgemeines Wohngebiet It. § 4 BauNVO

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

WA 1: GRZ 0,3
WA 2: GRZ 0,3
Geschossflachenzahl

WA 1: GFZ 0,6
WA 2: GFZ 0,9

Zahl der Geschosse
Im WA 1 (Parzellen 1 - 6) sind maximal 2 Geschosse zuldssig.
Im WA 2 (Parzellen 7 + 8) sind maximal 3 Geschosse zuldssig.

Haustypen
WA 1: Einzelhduser mit maximal 3 Wohneinheiten
Doppelhduser mit maximal 1 Wohneinheit pro Doppelhaushalfte

WA 2: Einzelhduser mit sechs bis acht Wohneinheiten je Parzelle

Bauweise
offene Bauweise

Maximale Gebdudehodhen liber festgesetztem Geldnde
Zuldssige Wandhohe: Parzellen 1 bis 6: max. 6,50 m
Parzellen 7 + 8: max. 7,50 m

Die Wandhohe ist das MaR vom unteren Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Wand mit der
Dachhaut.

Bezugspunkt zur Bemessung der Wandhohe ist die Hohe der ErschlieBungsstraBe in der Mitte des
Grundstticks.

Geldande

Unnotige Geldandeaufschiittungen und Stiitzmauern sind grundsatzlich zu vermeiden. Das Geldnde
sollte im natirlichen Gelandeverlauf belassen werden.

Abgrabungen und Aufschittungen zum natirlichen Gelandeverlauf sind nur auf den tiberbaubaren
Grundstiicksflichen sowie im Ubergang zur ErschlieRungsstraRe mit einer max. Héhe von 0,8 m
zuldssig. AuRerhalb der Baugrenzen sind nur geringfligige Abgrabungen und Aufschittungen bis zu
0,4 m zur Angleichung an das natiirliche Geldande zulassig.

Zur Herstellung der Entwasserungsmulden sind Abgrabungen bis 2,0 m in den Flachen fiir
Versickerung von Oberflachenwasser zulassig.

Aufschittungen und Abgrabungen zu den Nachbargrundstiicken sind nicht zuldssig.

Im Baugenehmigungsverfahren ist der natiirliche und geplante Geldandeverlauf sowie die Hohenlage
der StraRe in Gelandeschnitten prifbar nachzuweisen.

Abstandsflachen
Die Mindestabstande sind entsprechend der Bayerischen Bauordnung einzuhalten.

Wild abflieBendes Niederschlagswasser, Starkregen und Sturzfluten

Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und aulRenliegenden Kellerabgangen
sollten mindestens 15 bis 20 cm hoher liegen als die umgebende Geldandeoberflache. Es sollten
Vorkehrungen getroffen werden, um einen Rickstau aus der Kanalisation zu vermeiden.
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Festsetzungen zur baulichen Gestaltung
gemal Art. 81 BayBO

Gebdude

Folgende Dachformen sind zuldssig:

e Satteldacher mit Dachneigung von 20° - 35°, Firstrichtung zwingend parallel zu Langsseite des
Hauses

e Zeltdacher mit Dachneigung von 15° - 35°
e Walmdacher mit Dachneigung von 15° - 35°

e Pultddcher mit Dachneigung von 7° - 17°, Firstrichtung zwingend parallel zu Langsseite des
Hauses

e Flachdach, extensiv begriint

Dachdeckung:
e Zulassig sind rote, graue oder schwarze Dachsteine oder Blechdacher in Ziegelfarben oder
dezenten Farbtonen.

e Unbeschichtete kupfer-, zink- und bleigedeckte Dachflachen sind jedoch zu vermeiden. Flachen
dieser Art iber 50 m? durfen nur errichtet werden, wenn zur Vorreinigung des
Niederschlagswassers Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind.

e Zulassig sind ebenso Griindacher.

Dachgauben:
e Dachgauben sind zuldssig. Abstand der Dachgauben vom Ortgang und untereinander min. 2,0m.
Pro Dachflache sind max. 3 Einzelgauben zuldssig.

Zwerchgiebel:
e Zwerchgiebel sind nicht zugelassen.

Garagen und Nebenanlagen

Garagen und Nebenanlagen sind dem Hauptgebdaude moglichst anzupassen in Dachform,
Dachneigung und Gestaltungsprinzipien.

Werden Garagen an der Grenze zusammengebaut, sind sie so zu gestalten, dass eine einheitliche
Gestaltung zustande kommt. Dachkehlen sind hierbei zu vermeiden.

Andere Garagenstellungen im Grundstiick sind nach Abstimmung mit der Stadt und bei Einhaltung
der Bestimmungen der BayBO mdoglich.

Ausnahmsweise zugelassen wird der Bau eines Carports entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze
der Parzelle 8 auf einer Lange von maximal 26 m mit einer Wandhdhe von maximal 3 m.

Stellpldtze und librige befestigte Flachen

Vor jeder Garage ist ein Stauraum von mindestens 5 m Tiefe auf der Parzelle nachzuweisen. Pro
Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze oder Garagenpldtze auszuweisen, wobei der Stauraum
vor der Garage nicht als Stellplatz zahlt.

Um die Versiegelung so gering wie moglich zu halten, sind Asphaltdecken innerhalb der privaten
Flachen nicht zul3ssig.

Um die abzuleitenden Regenwassermengen moglichst zu reduzieren, sind die PKW-Stellplatze und
Garagenzufahrten mit wasserdurchlassigen Materialien auszufiihren, z. B.:

a) Splitt auf verdichtetem Kies oder Mineralbeton

b) Schotterrasen

c) wassergebundene Decke

d) zwei parallele Fahrspuren bei gleichzeitiger Begriinung der Restflache
e) luft- und wasserdurchlassige Betonsteine

f) Rasenfugenpflaster aus Granit, Beton oder Klinker

g) Pflasterbelag aus Naturstein, Betonstein oder / und Klinker

Durch die Ausfiihrung mit wasserdurchlassigen Beldagen, konnen die Stellplatze bei der Berechnung
der Grundflachenzahl mit 50% der tatsachlichen Flache in Ansatz gebracht werden.

Einfriedungen

Die Garagenzufahrt darf an der ErschlieBungsstralRe nicht eingezdunt werden.
StralRenseitig sind Stlitzmauern bis zu einer Hohe von max. 0,50 m {iber StraRenoberkante zulassig.

Im Bereich von Terrassen sind Stlitzmauern bis zu einer Hohe von maximal 0,80 m zuldssig, wenn ein
Mindestabstand zur Grundstiicksgrenze von 2 m nicht unterschritten wird.

Wird eine abstandsflachenpflichtige Absturzsicherung angebracht, muss der Mindestabstand der
Stltzmauer zur Grenze 3 m betragen.

Strallenseitig und zwischen den Parzellen sind Grundstiickseinfriedungen bis zu einer Gesamthdhe
von 1,5 m zuldssig. Eine Ausnahme sind Rankgeriiste bis 2,00 m Hohe sowie Pergolen bis 2,50 m
Hohe im Bereich der Terrassen.

Unzuldssig sind Zaunsockel und Mauern mit Ausnahme der oben aufgefiihrten Ausnahmen, damit
die Grundstiicke fir Kleintiere durchladssig bleiben.

Im Einmindungsbereich von Sichtfeldern zu o6ffentlichen StraBen sind Einfriedungen und
Hinterpflanzungen nur bis zu einer Hohe von max. 0,8 m zuldssig. Einzelbdume sind auf
Lichtraumprofil aufzuasten.

Fiir Einfriedungen zu seitlichen oder riickseitigen Grundstiicken werden unter Beachtung der zuvor
aufgefiihrten Festsetzungen empfohlen:

Freiwachsende Hecken aus Laubgehdlzen

Geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen, Hohe maximal 1,80 m
Holzlattenzdune

Maschendrahtzdune

Metall-Stabmattenzaune

Rankgeruste fir Spalierobst

Oberflaichenwasser

Oberflachenwasser aus den befestigten Privatflichen darf nicht auf 6ffentliche StralRen, Gehwege
und Mehrzweckstreifen geleitet werden.

Das gesamte anfallende Niederschlagswasser, sowohl aus den privaten als auch aus den 6ffentlichen
Verkehrsflachen ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu versickern. Eine Ableitung in das
bereits vorhandene o6ffentliche Kanalnetz ist nicht moglich.

Zur Bemessung der Versickerungsanlagen sind die einschlagigen ATV-Merkblatter zu
beriicksichtigen. Im Geltungsbereich sind fiir die Anlage geeignete Flachen festgesetzt.

Der Einbau von Zisternen zur Sammlung und Nutzung von Niederschlagswasser fir die
Gartenbewaésserung und / oder als Brauchwasser wird angeraten. Herbei sind ausschlieRlich
Retentionszisternen mit einem Nennvolumen von mind. 6 m3 zugelassen.

Ein Entwasserungsplan ist zusammen mit dem Bauantrag einzureichen.

Schallschutz

Zur Betrachtung der schalltechnischen Auswirkungen der im Norden angrenzenden
Gewerbebetriebe wurde vom IB Geoplan der Schalltechnische Bericht Nr. 2105061 vom 24.11.2021
(s. Anlage) erstellt. Die schalltechnischen Werte fir Allgemeine Wohngebiete gem. TA-Ldrm bzw.
DIN 18005 kénnen bei der Betrachtung des Gewerbeldarms eingehalten werden.

Der Bereich zwischen der nordlichen Geltungsbereichsgrenze und der nérdlichen Baugrenze der
Parzellen 6 und 7 stellt eine Pufferzone zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet und dem
bestehenden Gewerbegebiet dar. In diesem Pufferbereich ist eine Wohnbebauung generell nicht
zuldssig.

Griinordnung

MafRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestinden

e Abschluss der Fallung von Geholzen vor Beginn der Vogelbrutzeit: Auf die gesetzliche
Zeitbeschrankung bei der Geholzentfernung und -pflege vom 1. Oktober bis 28. Februar wird
hingewiesen.

o Ggf. lagernde Reisighaufen sind auBerhalb der Vogelbrutzeit zu verwerten, um moglicherweise
dort nistende Vogel nicht zu schadigen.

e Keine nachtliche Bauzeit (19:00 - 06:00)
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Abstandszonen

Bei der Durchfiihrung von Gehdlzpflanzungen sind die entsprechenden Abstandsvorschriften von
Fernmeldeamt, Energieversorgungsunternehmen, Nachbarrecht, StraRenbauamt, etc. zu beachten.

Bei Baumpflanzungen ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln einzuhalten.
Die Planung des Kabelnetzes und die Einhaltung geeigneter SchutzmaRnahmen in der Nahe von
Bidumen hat unter Beriicksichtigung der im Bebauungsplan / Grinordnungsplan festgelegten
Baumstandorte zu erfolgen.

Gestaltung

Die Grundstiicksflachen sind durch Bepflanzung sowie Anlage von Beet-, Wiesen- und Rasenflache
gartnerisch anzulegen und zu unterhalten. Schotterflichen sind nicht zuldssig (Ausnahme:
Grundstiickszufahrten, Garagenvorplatze, Stellplatze und Gehwege).

Entsprechend der Planzeichnung ist pro Parzelle entweder ein Laubbaum (Baum 1. - 3. Ordnung)
gemal den Pflanzlisten 5.4.1 und 5.4.2 oder ein Obstbaum-Hochstamm gemal Pflanzliste 5.4.3 als
Hausbaum zu pflanzen. Die Standorte der Bdume kénnen gegeniiber der Planzeichnung verschoben
werden.

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenzen sind entsprechend der Planzeichnung Laubstrdaucher
gemal der Pflanzliste 5.4.4 zu pflanzen. Die Hecken kénnen durch Zierstraucher ergdnzt werden.
Nadelgeholze sind hier nicht zulassig.

Pflanzlisten

Laubbdume 1. Ordnung, Hochstamme (2xv, 0.B.), Stammumfang > 10-12 cm

Spitz-Ahorn

Spitz-Ahorn "Eurostar"
Spitz-Ahorn "Cleveland"
Winter-Linde
Winter-Linde "Greenspire"
Vogelkirsche

Acer platanoides

Acer platanoides "Eurostar"
Acer platanoides "Cleveland"
Tilia cordata

Tilia cordata "Greenspire"
Prunus avium

Kleinkronige Laubbdume (2. - 3. Ordnung), Hochstimme (2xv, 0.B.), Stammumfang > 10-12 cm

Pyrus communis Holzbirne
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus aria Mehlbeere
Malus communis Wildapfel

Diverse Malus-, Prunus, Crataegus-, Sorbus-Sorten (Zierapfel, Zierkirsche, WeiRdorn- und
Mehlbeerarten)

Obstbdaume, Hochstimme (2xv, 0.B.), Stammumfang > 10-12 cm
Geeignete Apfelsorten:

Geflammter Kardinal, Jakob Fischer, Beutelsbach Rambur, Kaiser Wilhelm, Kaiser Alexander, Rote
Sternrenette, Bitterfelder Sdmling, Klarapfel u.a.

Geeignete Kirschsorten:

Friihsorten wie Burlat, Merton Glory, Johanna u.a.
Geeignete Birnensorten:

Gute Luise, Alexander u.a.

Walnuss

Laubstrdaucher 2xv, 0.B., 60-100 cm

Cornus sanguinea Blut-Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide

Schwarzer Holunder
Schlehe
Gemeiner Schneeball

Sambucus nigra
Prunus spinosa
Viburnum lantana

Hinweise durch Text

Aktiver Schallschutz

Auf aktive Schallschutzmalnahmen kann auf Grund der Einhaltung der Immissionsgrenzwerte
verzichtet werden.

Okologische MaBnahmen

Unter dem Gesichtspunkt einer rationellen Energienutzung werden die Bauherren angehalten nach
Moglichkeit Konzepte wie aktive und passive Solarenergienutzung, Abwarmenutzung, bzw.
Warmeriickgewinnung in der Eigenheimplanung zu beriicksichtigen.

Bodendenkmaler

Bodendenkmaler, die bei Baumalnahmen zutage kommen, unterliegen der gesetzlichen
Meldepflicht gem. Art. 8 DSchG und sind unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde des
Landratsamtes Deggendorf oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege bekannt zu geben.

Die aufgefundenen Gegenstdande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstinde
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Unfallverhiitungsvorschriften

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes wird gebeten, den
zustandigen Energieversorger zu verstandigen. Um Unfalle und Kabelschdden zu vermeiden, miissen
die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt
werden.

Telekommunikationslinien

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung der
Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt
Uber Baumstandorte und unterirdische Ver-, und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft
fiir Strallen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten. Durch Baumbepflanzungen darf der
Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Landwirtschaftliche Immissionen

In unmittelbarer Umgebung des Plangebietes muss mit von der Land- und Forstwirtschaft
ausgehenden Immissionen, wie z. B. Geruch, Larm, Staub und Erschiitterungen, auch soweit sie Giber
das Ubliche Mall hinausgehen, gerechnet werden. Im Rahmen der blichen land- und
forstwirtschaftlichen Nutzung sind diese Immissionen, insbesondere auch dann, wenn
landwirtschaftliche Arbeiten auch nach dem Feierabend, an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der
Nachtzeit vorgenommen werden, zu dulden.

Abstand von Gehélzen zu landwirtschaftlich genutzten Flachen

Fur Geholze, die eine Hohe von 2 m und mehr erreichen, ist ein Pflanzabstand zu landwirtschaftlich
genutzten Flachen von 4 m einzuhalten. Das "Merkblatt (iber Baume, unterirdische Leitungen und
Kanéle", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de (FGSV-Nr. 939), bzw. die
DVGW-Richtline GW125 sind zu beachten.

Schutzzonen fiir Leitungen

Der Schutzzonenbereich fir Kabel betrdgt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.

Beleuchtung

Zum Schutz nachtaktiver Insekten ist die Beleuchtung auf den 6ffentlichen und privaten Flachen auf
das unbedingt erforderliche MaR zu reduzieren und umweltfreundlichen Beleuchtungsanlagen der
Vorrang zu geben.

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen

Fir den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Heizolverbraucheranlagen usw.) sind die
Vorschriften der Bundesanlagenverordnung - AwSV - zu beachten.

Brauchwassernutzungsanlagen

Beim Einbau von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebaude sind zumindest die Vorgaben der
jeweils giiltigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und DIN 806 einzuhalten.
Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Gesundheitsamt unaufgefordert anzuzeigen. Eine
Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau der Anlagen nach dem Stand der Technik und der
Wirksamkeit der notwendigen Sicherungseinrichtungen ist dem Gesundheitsamt vorzulegen. Eine
direkte Verbindung mit der Trinkwasserversorgungsanlage ist unzulassig. Die farbliche
Kennzeichnung von Leitungen und Entnahmestellen ist erforderlich.

Flachen fur Abfallbehalter

Die Ausweisung und optimale Gestaltung von ausreichend Stellplatzen fiir Abfallbehélter des
praktizierten 3-Tonnen-Holsystems (Restmiill, Papier, Bioabfalle) am Grundstiick und fiir die
Bereitstellung zur Leerung ist vorzusehen.

Verfahrensvermerk:

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 17.06.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans gemaR

§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am

03.08.2021 ortsiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.07.2021 wurden die Behorden

und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.08.2021

bis 03.09.2021 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 13.07.2021 wurde mit der Begriindung

gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.08.2021 bis 03.09.2021 6ffentlich ausgelegt.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 14.12.2021 wurden die Behérden

und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25.12.2021

bis 24.01.2022 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 14.12.2021 wurde mit der Begriindung

gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25.12.2021 bis 24.01.2022 6ffentlich ausgelegt.

6. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 08.02.2022 wurden die Behorden

und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.03.2022

bis 22.03.2022 erneut beteiligt.

7. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 08.02.2022 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 08.03.2022 bis 22.03.2022 erneut 6ffentlich

ausgelegt.

8. Die Stadt hat mit Beschluss des Bauauschusses vom ................. den Bebauungsplan gemal §
10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................. als Satzung beschlossen.
............................................... ,den e
(Stadt Osterhofen)

............................................................................... (Siegel)
(Liane Sedlmeier, 1. Blrgermeisterin)
9. Ausgefertigt
............................................... ,den e,
(Stadt Osterhofen)
............................................................................... (Siegel)
(Liane Sedlmeier, 1. Blirgermeisterin)
10. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ........cccccccveeuenee gemall § 10 Abs. 3

Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

(Siegel)

(Liane Sedlmeier, 1. Blrgermeisterin)
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