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Bebauungs- und Grunordnungsplan
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Zeichenerkiarung planliche Festsefzungen
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5. Grunfléchen (8.9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

@ Best. Feldgeholzhecke zu erhalren, nachrichtlich tbemommen

Grunflache mit Pllanz- und Pflegegebot auf privatem Grundsttck, gemaB Pki 2.1.1 (Grinordnung)

6. Sonslige planliche Festsefzungen

4
m Grenze des raumlichen Gellungsbereichs des Bebauungsplans

/. Darstellungen als Hinweis, ohne Festsefzungscharakler

M Vorgeschlagener Standort fur Haupfgebdude

Gebdude (Bestand)

Vorgeschlagene Grundsflcksteilung

Vorgeschlagene Parzellen-Nr.
103/2 Flursticksnummer
/!?/ Flurstticksgrenze
m BemaBung [m]
— Zufahrisbereich

Zeichenerkiarung planliche Fesfsefzungen

Textliche Fesfsetzungen

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

WA Allgemeines Wohngebiet gemdaB § 4 BauNvO
Gebdude und Nufzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nichf zuléissig

2. MaB der baulichen Nufzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl

0,3 Maximal zuléissige Grundflache gemdaB Definiion § 19 BauNVO
Diese zul@ssige Grundfiéiche darf durch die Grundfléche von Garagen und Stellplétzen mit
ihren Zufahrten, sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um maximal 50 % Uber-
schriten werden.

Dabei werden Terrassen, Grundstuckszufahrten, Stellpldize und sonsfige Zuwegungen auf
die zuldssige Grundflache dann nicht angerechnet, wenn sie in wasserdurchldissiger Bau-
weise errichtef werden und dem orfsublichen Rahmen enfsprechen.

2.2 Geschossflachenzahl

0,6 Maximal zuléissige Geschossflachenzahl gemdaB Definiion § 20 BauNVO

2.3 Hohe der baulichen Anlagen

WH 8,50 m Maximal zultissige Wandhohe in [m]

MaR von der nattrlichen Gelandeoberfldche bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dach-
haut oder bis zum oberen Abschluss der Wand an der Traufe

2.4 Dachform

SD/WD/PD Zulaissige Dachform:
- Satteldach

- Walmdach

- Pulidach

- Nebengebdude und unfergeordnete Gebdudeteile auch als Flachdach zuldissig

2.5 Dachneigung

15°-35°
5%-15°

Zulaissige Dachneigung 15° - 35° fur Saltel- und Walmdé&cher
Zuléssige Dachneigung 5° - 15° fur Pulidécher

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenze (8.9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

3.1 Bauweise

0 Offene Bauweise gemaB § 22 BauNVO
A Einzelnduser, Doppelhduser

3.2 Baugrenze

Baugrenze
4. Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offenfliche Verkehrs-/ErschlieBungsfiéichen

Die Planzeichnung isf Bestandteil dieser Satzung. Im Gellungsbereich des Bebauungsplans sind die in der Plan-
zeichnung enthalfenen fextlichen Festsefzungen maBgebend. Grundlage des Bebauungsplans sind das Baugeselz-
buch (BauGB), die Baunufzungsverordnung (BauNVO), die Planzeichenverordnung (PlanZV) und die Bayerische
Bauordnung (BayBO), jeweils in der zur Zeit der Planauslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB geltenden Fassung. Im Gel-
fungsbereich des Bebauungsplans sind in Ergéinzung der Planzeichen folgende Fesfselzungen maBgebend:

Der riumliche Gellungsbereich des Bebauungsplanes isf in der Planzeichnung fesfgeselz.

Der Gellungsbereich umfasst Teilfléchen der Grundsficke Flurnummer 554, 556 und 609 der Gemarkung Nieder-
perlesreut.

1.0 Gesfaltung der baulichen Anlagen
(Fesfsefzungen gemaB § 9, Abs. 4 BauGB und Arf. 81 BayBO)

1.1 Hauptgebdude
Uberschreitungen von Baugrenzen durch Bauteile und Vorbauten, wie Pfeiler, Gesimse, Dachvorspringe, Blumen-
fenster, Hauseingangstreppen, Erker und Balkone sind zuldissig, wenn sie im Verhdalinis zu der innen zugehdrigen

AuBenwand untergeordnet sind, nicht mehr als 1,50 m vortrefen und von den Grundsttcksgrenzen mind. 2,50 m
enifernt bleiben.

1.2 Garagen- und Nebengebdude
Garagen- und Nebengebdude, die in unmitteloarem Zusammenhang mit dem Haupfgebdude sfehen, sind in
Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung diesem anzupassen oder abweichend als Flachdach auszu-
fuhren. Zwischen Garagentor und Fahrbahnrand muss ein Absfand von mindesfens 5,00 m als Stauraum frei-
gehalten werden. Die Dachgestaliung bei aneinandergrenzenden Garagen ist aufeinander abzustimmen.
Die Zulgssigkeit von Garagen und Nebenanlagen nach §§ 12 und 14 BauNVO wird nicht eingeschrénk.
Garagen und Nebengebdude nach A, 57 Abs. 1 BayBO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

1.3 Wandhohe

Die maximale Wandhdhe an der Traufe isf angegeben von naturlicher Geléindeoberflache bis zum Schnitt-
punkt der AuBenwand mif der Dachhaut, If. Definiion Art. 6, Abs. 4, Satz 2 BayBO.

1.4 Dachdeckung

Es werden Ddcher zugelassen mit Dachdeckung in Metall bzw. Dachsfein/-ziegel in naturrot, grau und anfhrazit,
sowie Foliendacher ohne Deckung, Foliendacher mit Grindach, sowie Kiesbedeckung.

1.5 Dachneigung
157 - 35° Dachneigung zulassig fur Saffel- und Walmddécher.
5% - 15° Dachneigung zuldssig fur die Pultdacher.

1.6 Dachform
Safteldach, Walmdach und Pulldach zuléssig.
Nebengebdaude und untergeordnefe Gebdudefeile sind auch mif Flachdach zulassig.

1.7 Sonnenkollekioren / PV-Anlagen

Sonnenkollekforen und Photovoltaikanlagen auf Déchem sind zu einheltlichen, geordneten Elementen zusammen-
zufassen und mussen die Neigung des Daches aufnehmen.

1.8 AuBenwdnde

AuBenwdnde und Fassaden sind zu proportionieren und zu gliedem,
Material- und Farbwahl sollen harmonisch abgestimmt sein.

Grelle Farben sind zu vermeiden.

Empfohlen sind Pulz-, Stein-, Holz- bzw. Melallverkleidung.

Das Material des Daches ist in die Absfimmung miteinzubeziehen.

1.9 Einfriedungen

Als Einfriedungen sind allgemein nur offene Holzzdune mit gekreuzter Lattung (Jagerzaun) oder senkrechter Lattung
(Stakefenzaun) oder als Hecken aus heimischen Laubgehdlzen, bis zu einer Hohe von 1,00 m zulassig. Zéune
sind Sockellos mif einem Mindesfabstand von 15 cm Uber dem Boden auszufuhren (Durchganigkeir fur Klein-
s@uger, z. B. Igel). Ein Absfand von 1,50 m zwischen EinzGunung und offenflicher Verkehrsfliche ist einzuhalten.
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Texiliche Fesfseftzungen

1.10 Stellplaze
Die Zufahrtren und Stellpléiize auf den privaten Grundsftcken sind wasserdurchl@ssig auszufUhren.

Fur jede Wohneinheit ist ein Stellplatz auf dem Baugrundstfick zu errichfen, die auch auBerhalb des Baufensters
zulgssig sind. Die Flachen vor den Garagen werden nicht als Stellpléize anerkannt.

1.11 StUfizwande
Stitizwdande, sofern diese nicht als Gebdudewand dienen, sind bis zu einer Hohe von 1,75 m im Bereich von Ab-

grabungen bzw. Aufschutftungen zultissig. Die AusfUhrung dieser Wande hat in Befonbauweise oder Nafursteinen
zu erfolgen. Gabionenmauern/-wande sind unzuldssig.

1.12 Abstandsflachen

Die Baugrenzen beinhaltfen grundsaizlich keine Abstandsfiéchen.
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalren.

2.0 Sonsfige Fesfsetzungen

2.1 Grinordnerische Festsefzungen
Der Grunordnungsplan ist infegriert in den Bebauungsplan und mit diesem als ein zusammengehdrendes Plan-

werk zu beachten. Die gefroffenenen Festsefzungen verstehen sich auf der Grundlage der § 1a, § 9 Abs. 1,
§ 9 Abs. Ta und § 2000 BauGB.

N

1 Grunfléchen mit Pllanzgebor auf privaren Grundstticken
Die nicht zur ErschlieBung erforderlichen Fléichen sind gartnerisch anzulegen und zu begrinen.

Die privaten Grunflachen sind naturnah mif heimischen Arten (Feldgeholze, heimische Laubbéume, Obsfbdume)
zu gestalren. Je 250 m? nichf Uberbauter GrundsficksfiGche und nicht zur ErschlieBung erforderlicher Fléichen

ist ein Baum I. oder Il. Ordnung (wahlweise Obsfbaum) zu pflanzen. Die Pflanzungen haben sich an der potenfiell
nafdrlichen Vegelation (siehe Artenliste) zu orienfieren. Es sind nur aufochthone, gebiefseigene Geholze des Vor-
kommensgebietes Nr. 3 (LU Bayem) zu verwenden. Die Anpflanzung von fremdlandischen Gehdlzen, wie Thuja,
Scheinzypresse und dergleichen isf nicht zuldissig.

Im Anschluss an die offentliche VerkehrsfiGche ist eine Zone von mind. 1,00 m als Sfauraum fUr die Schnee-
raumung mit Gras anzusden und von sonsfiger Bepflanzuung freizuhalten.

Versorgungsleitungen, die zur ErschlieBung notwendig sind, sind zu bundeln.

Tiergruppenschadigende Anlagen, wie z. B. Sockelmauern bei Z&unen (Abstand zum Boden mindesfens 15 c¢cm),
sind unzulassig.

Die Wasseraufnahmefahigkelt des Bodens ist durch Verwendung sickerungsfahiger Belage bei Zufahrten, Wegen,
und Parkfléchen zu erhalten. Zuléssig sind wassergebundene Oberfléchen, Rasengiftersteine, Rasenfuge, Natur-
oder Befonsteinpflaster und dergleichen.

Der abgefragene Humus ist schichtgerecht zu lagern und wieder einzubauen.

Die Anlage von gescholterten Fléchen/Scholtergarten (Schroppen, Scholter, Steinschuiffungen jeglicher Ar) in einer
GesamigroBe von mehr als 20 m? (Summe aller Schotterfléchen) ish unzuldissig.
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2.1.2 Artenliste

B&ume |. Ordnung:
Mindestqualifar: Hochsfamm, 2x verpflanzt, Stammumfang in 1 m Hohe 14 - 16 cm

Acer platanoides Spirzahomn
Acer pseudoplafanus Bergahomn
Fagus silvatica Rofbuche
Quercus robur Slieleiche

Tila platyphyllos Sommer-Linde
Belula pendula Sand-Birke
Ulmus glabra Berg-Ulme
Ulmus minor Feld-Ume

B&ume II. Ordnung:
Mindestqualitér: Hochsfamm, 1x verpflanzf, Stammumfang in 1 m Hohe 14 - 16 cm

Acer campestre Feldahom
Aesculus hippocastanum RoBkastanie
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Vogeloeere
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche

Geschlossene Gehdlzpflanzung:
Mindesfqualifér mind. 10 % Heister 2xv, 125-150 cm und 90 % Sfréucher 2xv, 60-100 cm

Heisfer: Straucher:

Acer campestre Feldahom Comus mas Kornelkirchsche

Carpinus betulus RoBkasfanie Corylus avellana Hasel

Prunus avium Hainbuche Lonicera xylosteum Rofe Heckenkirsche

Sorbus aucuparia Vogelbeere Prunus spinosa Schlehdom
Vogelkirsche Frangula alnus Faulbaum
Traubenkirsche Salix capred Sal-wWeide

Sambucus nigra
Viburmnum lafana
Viburnum opolus
Prinus padus

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball
Traubenkirsche

Obstbdume fUr private Flichen

Apfel: Graue franzdsische Renelte, Jakob Fischer, Kaiser Wilhelm Fromms, Goldrenelt
Malerapfel, Rheinischer Bohnapfel, Schoner von Hermhut, Zabergdu

Bime: Augustbime, Bunte Juli, Conference, Frihe aus Trevoux, Gellerts Butterbire, Gute
Graue, Gute Luise, Herzogin Elsa, Petersbime, Prinzessin Marianne

Zwelschgen: Schonberger Zwefschge, The Czar, Wagenheims, Frihzwetschge

Auf aufochthones Planzmaterial ist allgemein zu achten.

Fremdldndische Koniferen wie Thujen oder Scheinzypressen, bzw. zlchterisch beeinflusste Geholze wie Trauer-,
Hange- und Sdulenformen sind nicht zuldissig.

Hinweis:
Die Vorschriffen der Art. 47 und 48 AGBGB Uber Grenzabsfénde von Pflanzen sind zu beachten.

2.1.3 Zelliche Vorgaben

Die grunordnerischen MaBnahmen einschlieBlich aller VermeidungsmaBnahmen sollen moglichst zeiigleich mit
den Eingriffen vorgenommen werden, sind jedoch spdtesfens in der Bauferfigstellung (Rohbau) folgenden Ve-
gelationsperiode fertigzustellen bzw. durchzufthren und dauerhaft zu unterhalien. Vorhabenstager ist der Eingriffs-
verursacher. Ausgefallene Geholze sind in der jeweils folgenden Pflanzperiode zu ersefzien, wobei die Neu-
pflanzungen ebenfalls den gesefzien Glfeanforderungen zu enfprechen haben und arffypisch zu enfwickeln sind.

Textliche Festserzungen
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2.2 Geléndemodellierung

Auf eine Anpassung der Bebauung an den natdrlichen Geléndeverlauf ist zu achten. GroBere Erdbewegungen
(Aufschuttungen/Abgrabungen + 1,75 m) zur Gesfaltung des garmerischen Umfelds sind nichf zuléssig. Erd-
walle sind nichf zuldssig.

2.3 Emeuerbare Energien
Die Erzeugung emeuerbarer Energien ist anzusireben.

2.4 Niederschlagswasserbeseifigung

zuzufUhren, auf die fechnischen Regeln wird hierbei hingewiesen. Das Auffangen, Sammeln und Nutzen von
Regenwasser der Dachflachen in Regenwasserzisternen (z. B. zur Gartenbewdsserung, efc.) ist erwinscht.

2.5 Verkehrsflochen
Oberflachenwasser darf nichr auf die GemeindesiraBe abgeleitef werden.

Der Abfluss des Oberfldichenwassers der GemeindestraBe darf nicht behindert werden.

Mif Beeinfrchfigungen aufgrund des Winterdienstes (z. B. Schneeablagerungen, Einsalz von Streusalz, efc.)
muss gerechnet werden.

2.6 Beleuchtung
Esisf auf eine sparsame Beleuchtung im AuBenbereich zu achten und neu zu errichtende Beleuchtungen an
StraBen und Wegen, AuBenbeleuchtungen baulicher Anlagen und Grundstticken sind fechnisch und konfsfrukiv
so anzubringen, mit Leuchimifteln zu versehen und so zu belreiben, dass Tiere und Pflanzen wildiebender Arten
vor nachteiligen Auswirkungen durch Lichtimmissionen geschuizt werden. Es sind vollabgeschirmte Leuchren in
Form von dichtgeschlossenen Leuchigehdusen mit Beleuchfungsrichtung von oben nach unfen und ohne Ab-
strahlung Uber der Horizontalen (ULR = 0%) zu verwenden, von denen keine Fermnwirkung auszugehen hat. Die

von Gebdauden und Granflachen ist unzuldissig.

Das anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln und groBfléchig versickern zu lassen. Sollre das Versickern
aufgrund ungunstiger Bodenverhdalnisse nichf moglich sein, ist das anfallende Oberfldchenwasser einen Vorflute

Lichipounkindhe ist moglichst niedrig anzuselzen. Das Leuchmiftel hat im Wellenbereich zwischen 500 und 680 nm
zu liegen und einen moglichst geringen UV-, Blaulicht und Infrarofanteil zu erreichen. Die Farbfemperatur hat unter
3000 Kelvin zu liegen bzw. es solltle nach Méglichkeir gelbes Licht verwendef werden. Es ist eine bedarfsorientierte
Steuerung (Bewegungsmelder) zu werwenden, um eine dauerhafte Beleuchiung auszuschlieBen. Das Ansirahlen

r

Textliche Hinweise

3. Textliche Hinweise

3.1 Landwirtschaft
Die von benachbarten landwirtschaftlichen Befrieben genutzien Fléichen gegebenenfalls ausgehenden
Immissionen (z. B. Geruch, Larm, Staub, Erschutferung, efc.) sind nach den Grundsdizen der gegenseifigen
Rucksichinahme von den Bauwilligen zu dulden.

Bei Pflanzungen sind zu Nachbargrundsfticken mindestens die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalfen.
AuUf eine Bepflanzung mit Hochstammbdumen sollfe im Grenzbereich zu den landwirtschafflichen Fléchen ver-
zichtet werden.

3.2 Melde- und Sicherungspflicht beim Auffinden von Bodendenkmalern

Landesami fur Denkmalpflege oder an die Unfere Denkmalschufzbehorde am Landrafsamt Freyung-Grafenau
gemdaB At 8 Abs. 1 und 2 DSchG unterliegen.

3.3 Alllasten

Sollren wéhrend der BaumaBnahme Bodenauffélligkeiten angefroffen werden, welche auf eine Alflast o. &. hin-
weisen, isf das Landrafrsami Freyung-Grafenau zu verstandigen.

3.4 Brandschulz
FUr den baulichen Brandschuiz sind die Besfimmungen der BayBO zu beachten. Alle baulichen Anlagen mussen

einschlieBlich ihrer Zufahrten mussen den Richflinien Gber Fléchen fUr die Feuerwehr und der DIN 14090 enf-
sprechen. Die Loschwasserversorgung ist mit Hydranten nach DIN 3222 so auszulegen, dass ein Forderstrom vo
mindesfens 800 I/min Uber 2 Stunden erreicht wird, der FlieBdruck darf nicht unfer 2,5 bar liegen. Der néchst-
gelegene Hydrant soll eine Enffernung von 75 m zur Grundstiicksgrenze aufweisen. Der Abstand der Hydranten

unrer einander soll nicht gréBer als 150 m sein. Sie mussen auBerhalb des Trimmerschattens am Fahrbahnrand
eingebaur werden.

3.5 Pflege unbebauter Grundsficke
Jeder Grundsttckseigentimer hat ab dem Zeifpunkt des Kaufes sein Grundsflck zu pflegen, auch bzw. vor allem
solang keine Bebauung erfolgr. Eine zweimalige Mahd jahrlich soll Verunkrautung und Samenflug einschrénken.

3.6 Planunterlogen

Nur der Originalplan der Ingenieurbtro Eder GbR ist zur genauen MaBenmahme geeigne.

Grundkarte ersfellr von Ingenieurburo Eder GbR, auf amil. Flurkarte der Vermessungsamter.
Hohenschichtlinien nachrichilich tbernommen von der Bayerischen Vermessungsverwaliung.

Aussagen und Ruckschitsse Uber Untergrundverhdlimisse und Bodenbeschaffenheiren kdnnen weder aus
amitlichen Karten noch aus Zeichnungen und Texien abgeleitel werden.

Keine Gewahr fur nachrichilich tbernommene Planungen und Gegebenheifen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eveniuell zu Tage fretende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische

Uber befesfigre dffefenliche StraBen und Wege erreichbar sein. Die Flichen fUr die Feuerwehr auf den Grundstticken
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Planunterlagen Untergrund Nachrichfliche Ubernahmen

Grundkarte erstell von Ingenieurbtro Eder, auf amfl.
Flurkarte der Vermessungsamter. Héhenschichilinien
nachrichtlich tbernommen von der Bayerischen
Vermessungsverwaliung

Aussagen und Ruckschltsse auf die Unfergrundver-
halinisse und Bodenbeschaffenheiten kdnnen weder
aus den amilichen Karten noch aus Zeichnungen
und Texten abgeleitet werden

Keine Gewdahr fur nachrichtlich tberommene
Planungen und Gegebenheiten
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