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1.Art und MaB der baulichen Nutzung

1.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemein:
Allgemeines Wohngebiet (WA) (§4 BAuNVO)

1.2 MaB der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl GRZ §19, Abs. 1-3 BAuNVO
Die max. zul&ssige GRZ ist mit 0,35 festgesetzt.

2. Bauweise und iberbaubare Grundsticksflache

- offene Bauweise
- Parzelle 1-8: Einzel-, Doppel- und Mehrfamilienh&user zul&ssig
- Parzelle 13-15, 22-24: nur Doppelhaushdlften (parzellentbergreifend) zuldssig

FUr die Parzellen 13+24, 14+23 und 15+22 ist eine einheitliche/abgestimmte Planung
vorzulegen.

- Parzelle 9-12, 16-21, 25-76: Einzel- und Doppelhduser zuldssig

2.1 Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

- Nebenanlagen auBerhalb der Baugrenzen zuldssig

- im Bereich der Ortsrandeingrinung keine baulichen Anlagen und sonstige Nutzungen
zuldssig

2.2 Anzahl der Wohneinheiten

Parzelle 1-8: maximal 4 Wohneinheiten je Parzelle zuldssig
Parzelle 9-76: maximal 2 Wohneinheiten je Parzelle zuldssig

2.3 Abstandsfldachen

Abstandsfldchen der BayBO (gem. Art. 6) sind einzuhalten

2.4 Geschosszahl

Bei den Parzellen 1-8 ist kein ausgebautes DachgeschoB Uber dem 2. Vollgeschoss
nach Art. 83,Abs. 7 BayBO mit Verweis auf die BayBO 1998 Art. 2, Abs. 5, Satz 2 zul&ssig.
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3. Gebdudegestaltung

3.1 Gebdudehohe im gesamten Geltungsbereich

- seitiche Wandhdhe: max. 6,50 m
- firstseite Wandhodhe bei Pultddchern maximal 8,00 m.

Als Wandhdhe gilt das MaB von der fertigen ErdgeschoBfuBbodenhdhe (EFH) bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut. Bei Pultd&chern gilt das MaB von der
fertigen ErdgeschoBfuBbodenhdhe bis zum Dachfirst an der firstseitigen Wand. Die fer-
tige ErdgeschoBfuBbodenhdhe (EFH) darf maximal 0,4 m Uber Hohe der StraBenmitte
der geplanten ErschlieBungsstraBe zu liegen kommen. Bezugspunkte fUr die erlaubten
Hbhen sind die im Plan gekennzeichneten Hohen Uber NN. Als Bezugspunkt fUr die im
Plan befindlichen Hohen kann die angrenzende StralBe in der Mitte des Baugrundstucks
genannt werden. Mit jedem Bauantrag, auch im Freistellungsverfahren, ist ein Geldnde-
schnitteinzureichen, der den Anschluss zur StraBe, die Lage der festgesetzten fertigen
ErdgeschoBfuBbodenhdhe, sowie den geplanten und urspringlichen Geldndeverlauf
des GrundstUcks darstellt. Zusatzlich ist der untere Bezugspunkt fUr die maximal zuldssige
fertige ErdgeschoBfuBbodenhdhe (EFH) in Grundriss und Geldndeschnitt einzutragen.

3.2 Gebdudeform

- Rechteckiger oder quadratischer Baukorper

- Gebdudeanbauten (z.B. Wintergdarten, Erker, Vorddcher) auch auBBerhalb der Bau-
grenzen zuldssig

3.3 Dachform und Dachdeckung

Dachformen:

regelmaBiges Satteldach, Walmdach, KrGppelwalmdach, Zeltdach, Pultdach,
gegengeneigtes Pultdach, Flachdach

Pultd&cher von Anbauten und untergeordnete Gebdudeteile kdnnen entgegen der
Hauptdachrichtung geneigt sein.

Anbauten kdnnen auch als Flachdach ausgefuhrt werden.
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Dachneigung:

SD

D

gPD

PD

WD

FD

Dachdeckung:

Satteldach
18 - 35°

18 - 30°
Zeltdach
10 - 22°
gegengeneigtes Pultdach
10 - 20°
Pultdach
10 - 20°
Walmdach
15-30°
Flachdach

0-5°

- kleinteilige Dachelemente, ziegelrot - rotbraun, grau, schwarz

- Bei Solaranlagen auch eine Volldeckung mit Solarpanelen zul@ssig

- begrinte Dacher

- nichtspiegelnde Metallddcher aus umweltheutralem Material oder mit entsprechen-

der

Beschichtung (keine negativen Auswirkungen auf das abzuleitende Wasser)

- begrinte Flachddacher zuldssig
- Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dachfldchen sowie aus sonstigen

Schwermetallen unzul&ssig.

@ GeoPlan
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Dachiberstdnde:

DachuUberstédnde von Grenzgaragen auf Nachbarfldchen sind unzuldssig

3.4 Dachaufbauten, Dachgauben, Dacheinschnitte, Quergiebel

Dachgauben:

- Dachaufbauten nur bei E+D ab einer Dachneigung von 30° zuldssig
- Dacheinschnitte nicht zul&ssig

- stehende Giebelgaube bis 2,0 m? Fensterfldche pro Gaube

- stehendes Fensterformat

- max. 2 Gauben pro Hauptdachfldche

- First min. 50 cm unter Haupffirst zurGckbleibend

- First min. 3 m vom Ortgang entfernt

Quergiebel:

- Dachneigung min. wie Hauptdach

- max. 2 Quergiebel pro Hauptdachfladche

- Abstand von Gebdudeecken min. 3,00 m

- Abstand zwischen 2 Quergiebeln min. 5,00 m

- First unter Hauptfirst min 50 cm zurGckbleibend
- Breite max. 4,00 m AuBBenmal

- Vorsprung Uber AuBenwandfldche max. 2,50 m

4. Solar- und Photovoltaikanlagen

- Solaranlagen und Photovoltaikanlagen sind zuldssig.
- fassadenintegrierte Anlagen senkrecht (fassadenbindig) zuldssig
- Erhabene und abstehende Anlagen unzul@ssig.

5. Garagen/Stellplatze/Nebenanlagen

Uberdachte Stellplatze sind zul&ssig.

Dachform: geneigte Dacher, Flachd&cher
traufseitige Wandhohe: max. 3,00 m
Pultdach: max. 3,50 m
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Abweichend von Art. 6 Abs. 9 Nr. 1 BayBO darf fir Gebdude, die ohne eigene Ab-
standsfl&échen in Grenzndhe zuldssig sind, die mittlere Wandhéhe anstatt 3,00 m, 3,50 m
betragen.

Als Wandhdhe gilt das MaB von der fertigen ErdgeschoBfuBbodenhdhe (EFH) bis zum
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut. Bei Pultdéchern gilt das MalB von der
fertigen ErdgeschoBfuBbodenhdhe (EFH) bis zum Dachfirst an der firstseitigen Wand.

Die fertige ErdgeschoBfuBbodenhdhe (EFH) darf maximal 0,4 m Gber Hohe der StraBen-
mitte der geplanten ErschlieBungsstraBe zu liegen kommen. Bezugspunkte fur die er-
laubten Hohen sind die im Plan gekennzeichneten Héhen Gber NN.

Pro Wohneinheit sind grundsatzlich 1,5 Stellpl&tze auf dem GrundstUck nachzuweisen.
Der Aufstellraum vor Garagen ist nicht anrechenbar.

1 WE: 2 Stellplatze,

2 WE: 3 Stellplatze,

Zufahrten zu den Garagen und den Stellpl&tzen dUrfen zum StraBenraum hin nicht
eingefriedet werden.

Vor Garagen ist ein Aufstellraum von mindestens 5,00 m von der 6ffentlichen Verkehrs-
fldche vorzusehen.

Eine Ableitung von Oberfldchenwasser auf 6ffentlichen Grund ist untersagt. Versicke-
rungsfreundliche Beldge auf Zufahrten und Stellpl&tzen werden empfohlen.

Im Baugebiet besteht die Mdglichkeit Grenzgaragen zweier Nachbarn zusammenzu-
bauen und diese mit einem gemeinsamen Dach zu versehen. Hierbei muUssen sich die
Bauwerber hingegen vorab gegenseitig abstimmen, um eine einheitliche Dachform si-
cher zu stellen. Falls keine einheitliche Dachform gewunscht ist, besteht die Méglichkeit
die Garage von der Parzellengrenze abzurGcken.

6. Gelandeverdnderung im Planungsgebiet

- Geldndeverdnderungen pro Parzelle bis zu 1,00 m zuldssig.

- Das Baufeld muss an das Urgeldnde bzw. das bestehende angrenzende
Wohngebiet angeglichen werden.

- AufschUttungen sind auf das unbedingt notwendige MaB zu beschrdnken.

- Zu jedem Bauantrag ist ein Geldndeschnitt einzureichen, der den Anschluss

zur StraBe und zu den benachbarten Grundsticken, die Hohen-lage des Eingangs
und den geplanten und urspringlichen Geldndeverlauf auf dem GrundstUck darstellt.
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7. Einfriedungen

- Einfriedungen sind mind. 0,10 m vom Boden abzusetzen (ohne Sockel, Tierwanderun-
gen)

- H6he zum StraBenraum max. 1,20 m
- Hohe seitlich und rockwartig max. 1,20 m

- Einfriedungsmauern unzuldssig. Pfeiler fr Gartentiren und Tore kénnen gemavuert und
verputzt sein.

- Einfriedungen an &ffentlichen StraBenverkehrsfldichen und Wegen sind in einem Ab-
stand von 0,30 m innerhalb der GrundstUcksgrenze aufzustellen

- durchgehende Zaun- und Mauersockel einschlieBlich Stitzmauern und Gabionen sind
unzuldssig

- Einfriedungen sind im Abstand von 0,5 m zu Feldwegen aufzustellen
- Zwischenbereiche sind durch den GrundstUckseigentUmer zu pflegen

8. Textliche Festsetzungen zur Wasserwirtschaft

8.1 Niederschlagswasser vom Baugrundstick

- Flachenversiegelungen sind auf das unbedingt erforderliche Mal zu beschranken
- Unvermeidbare Befestigungen sind mdglichst wasserdurchléssig auszubilden

- Gering belastetes Niederschlagswasser (insbesondere Dachfldchenwasser) ist, soweit
maoglich, fldchenhaft Uber eine geeignete, bewachsene Oberbodenschicht zu versi-
ckern.

- Anfallendes Oberfldchenwasser ist in mindestens 3 m® fassenden Zisternen zu sam-
meln.

Der NotUberlauf kann an den 6ffentlichen Regenwasserkanal angeschlossen werden.

- Beeintrachtigungen Dritter durch die Niederschlagswasserbeseitigung mussen ausge-
schlossen sein. Bei Versickerungen in Hanglagen ist darauf zu achten, dass Unterlieger

nicht durch Verndssungen beeinfrachtigt werden. Wild abflieBendes Wasser soll grund-
satzlich gegenuber den bestehenden Verhdltnissen nicht nachteilig verdndert werden.

Donau-Gewerbepark 5

GeoPlan 7 94486 OSTERHOFEN
—_— Tel.: 09932/ 9544 -0



Bebauungsplan mit integrietem Griinordnungsplan ,WA Am Wasserturm*
Stadt Osterhofen, Landkreis Deggendorf

8.2 Niederschlagswasser der offentlichen Flachen

- Sammlung des Niederschlagswassers

- Ableitung Uber den Regenwasserkanal in das RegenrUckhaltebecken (GE Am Stadt-
wald)

8.3 Schmutzwasser

- KanalerschlieBung im Trennsystem
- Anschluss der Kanaltrasse zur Gebdudeentwdsserung an das bestehende Kanalnetz
- AnschlUsse auf den GrundstUcken ca. 1 m innerhalb der GrundstUcksgrenzen

Je nach Parzelle sowie Hohenlage und Ausbildung des geplanten Gebdudes kann der
Einbau und Betrieb einer Hebeanlage zur Schmutzwasserbeseitigung erforderlich wer-
den.

Jeder Anschlussnehmer hat sich gegen Ruckstau aus dem Abwassernetz durch den Ein-
bau einer geeigneten Ruckstausicherung selbst zu schitzen. Als RUckstauebene gilt die
H&he der StraBenoberkante an der jeweiligen Anschlussstelle.

8.4 Wassergefahrdung

Ein evtl. Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen hat entsprechend den einschlégigen
Vorschriften, insbesondere der Bundesanlagenverordnung (Verordnung Uber Anlagen
zum Umgang mit wassergef&hrdenden Stoffen - AwSV) zu erfolgen.

8.5 Brauchwassernutzung/Heizanlagen

Bei den Brauchwassernutzungsanlagen im Gebdude sind mindestens die Vorgaben der
jeweils gultigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und DIN 806 einzuhalten.
Der Betrieb einer Brauchwassernutzungsanlage ist bei den Stadtwerken Osterhofen
rechtzeitig zu beantragen und die Inbetriebnahme sowohl den Stadtwerken als auch
dem Gesundheitsamt unaufgefordert anzuzeigen. Die Anlage ist unter Beachtung der
Vorschriften der stGdtischen Wasserabgabesatzung und anderer gesetzlicher oder be-
hordlicher Bestimmungen sowie nach den anerkannten Regeln der Technik zu errichten
und zu unterhalten.

Der Einbau darf nur von einem im Installationsverzeichnis der Stadtwerke eingetragenen
Fachbetrieb vorgenommen werden.

Eine Grundwassernutzung durch Warmepumpenanlagen (Enthahme-/Schluckbrunnen)
ist grundsétzlich moglich. Die Errichtung von Erdwé&rmesondenanlagen (Tiefbohrungen)
ist im Bereich des GrundstUcks nicht zustimmungsfahig bzw. auf das Quartér zu be-
schrénken.

Sowohl die Enthahme von Grundwasser als auch die Wiedereinleitung des abgekihlten
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Grundwassers sind Gewdasserbenutzungen im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG).

FUr diese Benutzungen ist eine Erlaubnis erforderlich. Es wird empfohlen, sich vor der Plo-
nung weiterer MaBnahmen mit dem Landratsamt Deggendorf in Verbindung zu setzten.

8.6 Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist durch den Anschluss an das Netz
der Stadt Osterhofen gewdhrleistet. Druckbestimmend fUr diesen Versorgungsbereich ist
(noch) der Wasserturm in Altenmarkt. Aufgrund der Lage des Plangebietes kann des-
halb maximal der im DVGW-Merkblatt W 400-1 geforderte Versorgungsdruck fur Ge-
bdude mit EG und 1 OG (2,35 bar) vorgehalten werden. Den betroffenen GrundstUcks-
eigentUmern wird daher empfohlen, geeignete Hausdruckerhéhungsanlagen zu errich-
ten und betriebsfahig zu halten. Diese Anlagen mUssen den Technischen Regeln for
Trinkwasser-Installationen (DIN EN 806, DIN 1988) entsprechen.

9. Textliche Festsetzungen der Griinordnung

9.1 Umsetzung, Pflanzenqualitaten, MindestgroB3en

Die privaten und 6ffentlichen Grunfldchen sind entsprechend den planlichen und textli-
chen Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind spates-
tens in der Pflanzperiode nach Erstellung der privaten ErschlieBungsfldchen fertigzustel-
len. Nachpflanzungen haben den PflanzqualitGten des Grinordnungsplanes zu ent-
sprechen.

Die Pflanzenqualitédt muss den GUtebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen
(BdB) entsprechen. FUr festgesetzte Bepflanzungen sind nur standortheimische Gehdlze
zul@ssig (Pflanzenauswahl siehe Pflanzenliste).

Pflanzqualitaten:

B&ume: heimische Laubbdume Hochstamm, 3xv.mDb, StU 12-14 cm
in Hecken Heister, 2xv, 100/150
Obstbdume Halbstamm oder Hochstamm
StrAucher: v. Str., min. 3 - 5 Triebe, 60 - 100 cm
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9.2 Zu verwendende Geholze

FUr festgesetzte Pflanzungen (vgl. Planfassung) sind folgende Gehdlze zu verwenden.

Bdume:

Baume 1. Ordnung:

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Tilia cordata

Quercus robur

Baume 2. Ordnung:

Acer campestre
Carpinus betulus
Sorbus aucuparia
Prunus avium

Heimische Obstbdaume:

Apfel, Birne, Zwetschge, Kirsche
Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Lonicera xylosteum
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum opulus

Viburnum lantana

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Winter-Linde

Stieleiche

Feld-Ahorn
Hainbuche
Eberesche

Vogel-Kirsche

Hartriegel

Hasel

Heckenkirsche
Liguster

Schlehe

Hunds-Rose
Sal-Weide

Holunder

Gemeiner Schneeball

Wolliger Schneeball

Alle nicht planlich dargestellten PflanzmaBnahmen auf privaten Grunfldchen kdénnen

mit abweichenden Gehdlzen durchgefUhrt werden.

@ GeoPlan

Donau-Gewerbepark 5
94486 OSTERHOFEN
Tel.:09932/9544-0



Bebauungsplan mit integrietem Griinordnungsplan ,WA Am Wasserturm*
Stadt Osterhofen, Landkreis Deggendorf

9.3 Unzuldssige Pflanzarten

Landschaftsfremde hochwuichsige Baumarten mit bizarren Wuchsformen und auffalli-
ger Laub- und Nadelfarbung wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw.
sowie alle Trauer- oder Hadngeformen (in allen Arten und Sorten), durfen nicht gepflanzt
werden.

9.4 Private Grinflachen

9.4.1 Baumpflanzungen

- Pflanzung von min. 2 heimischen Obst- bzw. Laubbdumen pro Parzelle

- Pflanzauswahl gemaRB Pflanzliste

- Pflanzung im Plan kenntlich gemachter standortgebundener BGume im
Vorgartenbereich/straBennahen Teil des Grundstickes

- Abweichungen um bis zu 5 m zuldssig

- Pflanzung spétestens 1 Jahr nach Nutzungsaufnahme/Bezug

9.4.2 Ortsrandeingrinung

- Pflanzung einer 2-reihigen freiwachsenden Strauchhecke (1 Strauch pro m?)
auf 2/3 der Ladnge des GrundstUckes (Baumeinstreuungen moglich) durch die
GrundstUckseigentUmer

- min. 5 unterschiedliche Arten

- Pflanzauswahl gemaRB Artenliste

- Pflege der Pflanzungen von den GrundstUckseigentUmern

- bei Ausfall Ersatz durch Neubepflanzung der gleichen Art
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9.5 Offentliche Griinfldchen

Bepflanzung des Larmschutzwalls in der nach Herstellung des Walls folgenden Pflanzzeit.

Alle Gbrigen Grunfladchen sind bis spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der ErschlieBung
herzustellen.

9.6 Grenzabstdnde

Die erforderlichen Grenzabstédnde von 2,00 m (B&ume) zu angrenzenden Privatfldchen
und 4,00 m zu landwirtschaftlichen FIGchen sind einzuhalten. Der Sicherheitsraum ge-
mMaBk RAS-Q ist von Baumkronen freizuhalten. FUr Gehdlze bis 2 m Wuchshdhe gilt ein
Pflanzabstand von 0,5 m zur Grenze.

9.7 Flachen fir Ver- und Entsorgungsleitungen

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkandle sind unter Fahrbahnen
oder unbepflanzten (!) Seitenstreifen zu verlegen. Die jeweiligen AbstGnde nach den
entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten. Die jeweiligen Hausanschlussleitungen sind
unter BerUcksichtigung der festgesetzten Baumstandorte zu planen und zu verlegen.
Alle MaBnahmen, die den Bestand oder Betrieb gefdhrden kénnen, innerhalb des
Schutzstreifens von jeweils 3 m beidseits der Rohrleitungsmitte, sind zu unterlassen. Der
Schutzstreifen ist von jeglicher Be- oder Uberbauung (auch mit etwaigen Spielgerdten),
Bepflanzung mit tiefwurzelnden B&dumen oder sonstiger Geldndeverdnderungen freizu-
halten.

9.8 Bodenbearbeitung/Schutz des Oberbodens

Der anstehende Oberboden ist, soweit zur Anlage der Grinfldchen bendtigt, zur Wie-
derverwendung zu sichern (DIN 189215/3). Der abzufahrende Boden ist ordnungsgeman
zu deponieren. Bodenverdichtungen, -verunreinigungen oder andere Beeintrchtigun-
gen sind zu vermeiden. Die Bauzeiten sind auf potentielle Ackerbriter anzupassen. Ver-
grédmungsmaBnahmen sind vor Beginn von BaumaBnahmen, die wdhrend der Brutzeit
beginnen sollen, vorzunehmen um eine Neu- bzw.- Wiederansiedlung zu vermeiden.
Sollten die VergramungsmaBnahmen nicht den gewunschten Erfolg bringen, mussen
die BaumaBnahmen (u.a. Abschiebung von Oberboden) auBerhalb der Brutzeit der
Acker-/WiesenbruUter (Anfang Marz bis Ende Juli) erfolgen.

9.9 Energieversorgung/Beleuchtung

B&ume sind in einem Abstand von mindestens 2,50 m, Str&ucher in einem Abstand von
mindestens 1,50 m zu unterirdischen Leitungen zu pflanzen. Die Empfehlungen zu
SchutzmaBnahmen gemdaB dem Merkblatt Uber Baumstandorte der Forschungsgesell-
schaft fUr StraBen- und Verkehrswesen sind zu beachten. Auf eine Insektenfreundliche
Beleuchtung im StraBenraum ist zu achten.
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9.10 Ausgleich

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird gemaB dem Leitfaden des Bayerischen
Staatsministeriums for Landesentwicklung und Umweltfragen "Bauen im Einklang mit Nao-
tur und Landschaft - Eingriffsregelung in der Bauleitplanung” unter Punkt 3 durchgefUhrt.

Gemarkurg Nedemuinchadort
Flae e 315

Gemarkung Nedarmunchadort
Flur-Ne 314

Die Ausgleichsfldchen werden auf Teilfldchen der FI.Nr. 314 und FI.Nr. 315 Gemarkung
NiedermUnchsdorf, Stadt Osterhofen Uber ein Okokonto der Stadt Osternofen erbracht.
Der nach § 1a Abs. 3 in Verbindung mit § 9 Abs. 1Ta BauGB erforderliche Ausgleich von
19.609 m? fUr das Allgemeine Wohngebiet "WA Am Wasserturm" wird somit erbracht.

10. Bodendenkmadler

FUr Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denk-
malrechtliche Erlaubnis gern. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandi-
gen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen unteren Denkmalschutzbehdrde zu bean-
fragen ist.

11. Loschwasser

Es ist sicherzustellen, dass die Léschwasserversorgung von 48 m3/h (Grund-schutz, nach
dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 in m3/h fUr 2 Stunden Léschzeit, 96 m® Enthahmewert
nach 2 Stunden) aus der 6ffentlichen Wasserversorgung zur VerfGgung steht. Kann der
Grundschutz nicht sichergestellt werden, ist der Bau einer Zisterne erforderlich. Der
Grundwert der Zisterne liegt bei 100 m*® (Bau nach DIN, kann auch aufgeteilt werden).
Die Standorte der Hydranten sind zusammen mit dem o&rtlich zustdndigen Kreisbrand-
meister und dem Ortskommandanten festzulegen. Die Entfernung zum ersten erreich-
baren Hydranten oder zur Enthahmestelle darf 150 m (gemessen von jedem Punkt aus
im Bebauungsfeld) nicht Ubersteigen.

12. Brandschutz

Anbringung von Rauchmeldern in SchlafrGumen, Kinderzimmern sowie Flure, die zu Auf-
enthaltsrdumen fGhren.
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13. Imissionsschutz

Aktive MaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches
Errichtung eines 3,5 m hohen La&rmschutzwalls (auch Wall-/Wandkombination zuldssig)
gemaB Planeintrag.

Passive SchallschutzmaBnahmen

Auf den vorgesehenen Parzellen der ersten ndrdlich gelegenen Hauserreihe (Parzelle 1-
8) ist eine maximal 2-geschossige Wohnbebauung (Erdgeschoss + 1. Obergeschoss
bzw. zur Wohnnutzung ausgebauter Dachraum) aus schalltechnischer Sicht moglich
bzw. zul@ssig. Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhdltnisse innerhallbb der Wohnge-
bdude von max. 35 dB(A) tags und 25 dB(A) nachts (in Anlehnung an die TA-L&rm) mus-
sen die AuBenbauteile (Wande, Fenster und Dachkonstruktionen von zur Wohnnutzung
ausgebauten Dachgeschossen) der Wohngebdude mindestens folgende bewertete
SchallddmmmaBe aufweisen:

R'w, Wand =35 dB
R'w, Dach =35 dB
Fenster der Schallschutzklasse 3 nach VDI 2719

Soll von den hier genannten bewerteten SchallddmmmaBen der AuBenbauteile abge-
wichen werden, so ist ein Nachweis Uber die Einhaltung von max. 35 dB(A) tags und
max. 25 dB(A) nachts in schutzbedurftigen AufenthaltsrGumen, insbesondere in Schilaf-
und Kinderzimmern, zu erbringen.

Luft-Warme-Pumpen, etc.

FOr Klimagerdate, KUhlgerate, LUftungsgerdte, Luft-Warme-Pumpen und Mini-Blockheiz-
kraftwerke gilt es, einen Mindestabstand zu schutzbedUrftigen RGumen der Nachbarbe-
bauung einzuhalten.

Schallleistung inkl. Tonalitatswert (3 dB) und Reflexionswert (6 dB):
45 dB(A) d mind. Abstand 1,4 m

51 dB(A) a mind. Abstand 3,4 m

57 dB(A)  mind. Abstand 7,6 m

63 dB(A) & mind. Abstand 15,6 m

69 dB(A) & mind. Abstand 27,3 m

75 dB(A) & mind. Abstand 44,6 m
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81 dB(A) d mind. Abstand 79,2 m

Ein geringerer Abstand kann zugelassen werden, wenn durch ein Sachverstandigengut-
achten die Einhaltung eines reduzierten Immissionsrichtwerts (gem. TA-Ladrm) gewdhrleis-
tet werden kann.

AuBerdem muss darauf geachtet werden, dass die verwendeten stationdren Gerate
keine tfieffrequenten Gerdusche (< 100 Hz) erzeugen.

Hinweise:

Fenster schutzbedUrftiger AufenthaltsrGume, insbesonder Schlaf- und Kinderzimmer, soll-
ten auf der von der L&drmquelle (Gewerbefldchen im Norden und Westen) abgewand-
ten Seite hin bzw. auf dieFassadenseite ohne direkte Sichtverbindungzur néchstgelege-
nen Larmquelle orientiert werden (Grundrissorientierung).Die den schalltechnischen
Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften, insbesondere DIN-Vorschriften, kon-
nen bei der Stadt Osterhofen zu den reguléren Offnungszeiten (telefonische Terminver-
einbarung wird empfohlen) eingesehen werden.

2. Textliche Hinweise

2.1 Landwirtschaft

Es wird darauf hingewiesen, dass mit Larm-, Staub- und Geruchsbeldstigungen aus der
benachbarten landwirtschaftlichen Flur, auch abends sowie an Sonn- und Feiertagen,
zZU rechnen ist.

2.2 Verunreinigungen des Untergrundes

Werden bei Aushubarbeiten Verunreinigungen des Untergrundes festgestellt, ist deren
AusmaB umgehend von einem einschldgigen IngenieurbUro zu bestimmen und dem
Landratsamt Deggendorf zu melden.
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2.3 Anmerkungen der Bayernwerk AG

Im Uberplanten Bereich befinden sich Versorgungseinrichtungen der Bayernwerk AG.

- Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit end-
gultigen Hohenangaben der ErschlieBungsstraBen bzw. Gehwegen und den erforderli-
chen Grundstucksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstréager (Stadt) ab-
zustecken.

- FUr die Errichtung einer moglicherweise notwendigen Transformatorenstation wird
durch die Stadt ein passendes Grundstuck zur VerfGgung gestellt.

2.4 Telekommunikationsleitungen

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fUr die Un-
terbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen.

Der Ausbau ist mit dem Telekommunikationsanbieter rechtzeitig abzustimmen.

2.5 Behindertengerechter Ausbau

Es ist darauf zu achten, dass die 6ffentlichen Bereiche ohne Stufen ausgefUhrt werden.
Die Nutzung der Bereiche muss fur Menschen mit Behinderung ohne Einschrénkungen
maoglich sein.

2.6 Gestaltung von Spielplatzen

Die Gestaltung von Spielplétzen und deren Ausstattung ist gemaB der DIN18034 ,,Spiel-
plétze und Freirdume zum Spielen” durchzufGhren.

2.7 Brandschutz

Die ErfUllung der brandschutzrechtlichen Anforderungen fur bauliche Anlagen gilt als
Teil der gesicherten ErschlieBung eines Bauvorhabens und ist somit Genehmigungsvo-
raussetzung.

Eine frUhzeitige und eigenverantwortliche Abstimmung dieser Anforderungen ist sicher-
zustellen.

2.8 Wild abflieBendes Niederschlagswasser und Sturzfluten

Das Bundesamt fUr Bevolkerungsschutz und Katastrophenhilfe empfiehlt u. a. folgende
vorbeugenden MaBnahmen zum Schutz vor Sturzfluten:

e Planen Sie alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschdchten und au-
Benliegenden

e Kellerabgdngen mindestens 15 bis 20 Zentimeter hdher als die umgebende Ge-
ldndeoberflache.

e Treffen Sie Vorkehrungen, um einen RUckstau aus der Kanalisation zu vermeiden.
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3. Zeichenerkldrung fur Planliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§5 Abs. 2 Nr. 1, §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§1 bis 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet ohne DG- Ausbau

Allgemeines Wohngebiet mit DG- Ausbau

Eingeschranktes Gewerbegebiet (auRerhalb des Geltungsbereiches)

2. MaB der baulichen Nutzung (§5 Abs. 2 Nr. 1, §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §16 BauNVO)

Nutzungsschablone WA 1

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

max. Anzahl cliler Geschosse

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
GRZ =0,35 GFZ=0,60
Bauweise Dachart

offene Bauweise

SD, ZD, WD, PD, FD, gPD

Dauchgeschossausbau
nicht zulassig

Nutzungsschablone WA 2

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

max. Anzahl der Geschosse
1l

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl
GRZ =0,35 GFZ=0,60
Bauweise Dachart

offene Bauweise

SD, ZD, WD, PD, FD, gPD

Dauchgeschossausbau
zulassig

3. Bauweise, Baugrenze (§9 Abs. T Nr. 2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO)

Offene Bauweise

Baugrenze

Baufenster Garagen

17

@ GeoPlan

Donau-Gewerbepark 5
94486 OSTERHOFEN
Tel.:09932/9544-0



Bebauungsplan mit integrietem Griinordnungsplan ,WA Am Wasserturm*
Stadt Osterhofen, Landkreis Deggendorf

6. Verkehrsflachen (§9 Abs. T Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

offentliche StralRenverkehrsflache

F+R Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (FuR- und Radweg)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Mehrzweckstreifen)

W Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Feldweg)

3 =

StralRenbegrenzungslinie

@ Larmschutzwall 3,5 m Gber Urgeldnde

@ Larmschutzwall 3,0 m Uber Urgeldnde (auRerhalb des Geltungsbereiches)

9. Grunfldchen (§5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, §9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Grunflache

Bewuchs Bestand (auBerhalb d. Geltungsbereich)

heimische Obst bzw. Laubbaume |. oder Il. Ordnung - zu pflanzen (privat)

@ heimische Obst bzw. Laubbdume |. oder Il. Ordnung - zu pflanzen (6ffentlich)

standortgebundene Baume I. oder Il. Ordnung - zu pflanzen

Spielplatz
4 e Umgrenzung von Flachen zum Anfplanzen von Baumen, Strauchern und
3 b sonstige Bepflanzungen
2 Q0000Q0Q:

oo Gehslze
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15. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans

Vorgeschlagene Baukérper

Nummer und GréRe der Parzelle

Mischwasserkanal

Fernwasserleitung
mit Erdungskabel

Schutzzone
Fernwasserleitung

Stromkabel

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Wasserleitung

Telekomleitung

Baumfallzone
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Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB):

Der Stadtrat der Stadt Osterhofen hat die Aufstellung des

Bebauungsplanes ,WA Am Wasserturm* am 26.04.2018

beschlossen. Der Beschluss wurde am 28.04.2018 ortsublich bekanntgemacht.

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB):
Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde vom 28.04. bis 28.05.2018 im
Rathaus Osterhofen durchgefihrt.

Frihzeitige Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB):
Die frUhzeitige Behdrdenbeteiligung fand vom 28.04. bis 28.05.2018 statt.

Offentliche Auslegung des Planentwurfes (§ 3 Abs. 2 BauGB):

Der Bebauungsplanentwurf vom 14.06.2018 wurde gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 01. bis 31.07.2018 im Rathaus der Stadt Osterhofen &ffentlich ausgelegt.

Ort und Zeit der Auslegung sind am 23.06.2018 ortsublich bekanntgemacht worden.

Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB):

Die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange wurde

mit Schreiben vom 27.06.2018 eingeholt. Es wurde dafur eine Frist bis 31.07.2018 gesetzt.
Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB):

Der Bauausschuss der Stadt Osterhofen hat den Bebauungsplan
am 26.09.2018 als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt:

Osterhofen, den......coeeveeviieeia....

Liane Sedimeier, 1. BUrgermeisterin

Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3BauGB):
Die Stadt Osterhofen hat den Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes am 29.09.2018
nach § 10 Abs. 3 BauGB ortsUblich bekanntgemacht. Mit der Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

Osterhofen,....ccccceevveiviinin..

Liane Sedimeier, 1. BUrgermeisterin

Der Bebauungsplan mit den Festsetzungen i.d. Fassung vom 26.09.2018 sowie die Be-
grindung (Geheft vom 26.09.2018)und der schalltechnische Bericht vom 23.04.2018
sind Bestandteil der Satzung.
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Planung:

GeoPlan

Donau-Gewerbepark 5

94486 Osterhofen

FON: 09932/9544-0

FAX: 09932/9544-77

E-Mail: info@GeoPlan-online.de

Martin Ribesmeier Daniel Wagner //'

B. Eng. (FH) Landschaftsarchitektur B. Eng (FH) Umweltsicherung
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