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4 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

41, Art der baulichen Nutzung:
= Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4, Abs. (1), (2) Nr. 1 bis 3
BauNVO, fur Einzel- und Doppelhauser.
4.2. MaR der baulichen Nutzung:
max. zulassige Grundflache je berbaubare Flache:

= Einzel-Wohnhéuser max.150 m?
Doppel-Wohnhéuser max. 90 m?
Garagengebdude max. 60 m?

je Einzelwohnhausgrundstiick max.210 m?
je Doppelwohnhausgrundstiick max.150 m?

] max. 2 Vollgeschosse
GRZ 0,35

4.3 Bauweise
Bauweise E = offen
nur Einzel- und Doppelhduser zuladssig

44. Grundstiicksgréfen
MindestgrundstucksgroéRen fur Einzelhduser 500 m?
fur Doppelh&user 400 m?
je Doppelhaushalfte

4.5. Maximale Anzahl der Wohnungen
Je Parzelle sind max. zwei Wohnungen innerhalb eines Gebaudes zuléssig.

4.6. Gestaltung der baulichen Aniagen

4.6.1. Hauptgebdude — Wohnhaduser

Baukoérper:
Hausbreite/ Hauslé&nge: mind. 1/1,3
Wandhéhe (traufseitig): max. 6,80 m, gemessen an der Aullen-
kante Wand von OK geplantem Gelande bis
OK Dachhaut (Sattel- und Walmdach)
Pultdach: Traufe talseitig, Wandhéhe
First max. 8,80 m
Kniestock: zuldssig, fensterlose Kniestécke bis max. 1,20 m
(gemessen an der AuRenwand von OK RFB DG bis
UK Sparren, laut BayBO)
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Décher: Dachform: Sattel-, Zelt- u. Walmdach 18° - 30°
Pultdach 10° - 18°
Dachdeckung : gestrichen
Dachgauben : nur zuldssig als Satteldachgauben

Max. 2 Dachgauben/Dachseite
Abstand vom Ortgang : mind. 3,00 m
Abstand untereinander: mind. 2,00 m
Frontansichtsflache/Gaube: max.2,50m?
Dachflachen-
fenster : gestrichen

4.6.2. Nebengebidude

Fur Garagen und Nebengebaude sind bezuglich der Dachform folgende Méglichkeiten
zuldssig:

Angleichen der Dachform und Dachneigung an das Hauptgebzude oder flach geneigtes
Dach (0-5°), auch als Dachterrasse

Wandhohe ( traufseitig ) max. 3,50 m
Als Wandhéhe gilt das MaR gemessen vom geplanten Gelande bis zum Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Dachhaut.

Die Grundflache der Garagen und Nebenanlagen darf maximal 60 m? oder 50% der
Grundflache des Hauptgebaudes betragen.

Zusammengebaute Garagen sollen die gleiche Héhe, Dachform und Dachdeckung erhalten.
Zusammengebaute Garagen sollen weitgehend als ein Gebdude in Erscheinung treten.

Bei Pultdéchern ist die Richtung der Dachneigung dem Hangverlauf des Gelandes
anzupassen = Traufe talseits

(Kellergaragen sind zuléssig)
4.6.3. Hohenlage/Gelande

Private Aufschittungen und Abgrabungen zur Gartengestaltung (Geldndemodellierungen)
sind bis zu einer Héhe von max. 1,0 m ab derzeitigem Gelédnde zuléssig.

In einem mindestens 0,5 m breiten Streifen entlang aller Grundsticksgrenzen sind
grundsatzlich keinerlei Aufschuttungen oder Abgrabungen zulassig. (Beibehaitung des
anstehenden Geléndes zur Vermeidung von Zwangspunkten fiir den jeweiligen Nachbarn)

An einer Grundstlicksgrenze darf nur dann auf den Grenzabstand verzichtet werden, wenn
beide Nachbarn ubereinstimmend auf ein einheitliches Geladndeniveau aufschitten. Jedoch
ist auch hier die 0.g. maximale Gelandeveranderung einzuhalten.

Die Ausbildung von Stitzmauern als Naturstein-Trockenmauern oder Gabionen mit einer
Follung aus heimischem Granitschotter bis zu einer Hohe von 1 m (gemessen ab Urgelénde)
ist zulassig.

Béschungsneigung max. 1:3
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Einfriedungen

Alie erstellten Einfriedungen durfen bis max. 1.00 m an die éffentlichen StraRenkanten
heranreichen.

Sichtbare, durchgehende Zaunfundamente, Begrenzungsmauern und Gabionen-Mauern
sind unzulassig.

Die Hohe aller Zaunarten ist auf max. 1 m beschrankt. Héhere Einfriedungen sind nur in
Form von Hecken aus freiwachsenden, iberwiegend heimischen Laubgehélzen zuldssig.
Geschnittene Hecken entlang der Grundstucksgrenzen gem. 6.2.5 sind zuldssig.

Oberflichenbefestigungen

Alle privaten, befestigten Flachen sind wasserdurchldssig und damit fur die Versickerung
des Oberfldchenwassers geeignet, auszubilden.
Schwarzdecken: nicht zuldssig

Oberflichenwasser
Die Kanalisation ist im Trennsystem auszufthren.

Das Oberfidchenwasser ist je Bauparzelle in wasserdichten Retentionszisternen (V = 6 m?)
zu Uberlaufwasser ist in die Regenwasserkanalisation abzufihren. Fur die Einleitung des
Wassers in den Roppendorfer Graben und die Dimensionierung der Retentionszisternen ist
ein Wasserrechtsverfahren durchzufuhren.

Freiflichengestaltungsplan

In den Antragsunterlagen zu den Baugenehmigungen der Bebauungen sind aussagekraftige
Freiflachengestaltungspléne vorzulegen, die Angaben tber die Vorgaben in Ziff. 4.6 und Ziff.
6.0 beinhalten.

Naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen
Ausgleichsflache innerhalb des Geltungsbereichs

In der sidlichen Spitze des Bebauungsplanes wird eine 537 m2 groe Ausgleichsflache
festgesetzt.

Es ist eine Streuobstwiese mit Obstgehdlzen gem. textl. Festsetzung 6.2.1 zu pflanzen.
Pflanzabstand der Gehélze 10 — 12 m.

Die Streuobstwiese ist maximal 3 x / Jahr zu méahen.

1. Schnitt nach dem 15.06., das Mahgut ist abzutransportieren.

keine Kalkung, Diungung mit organischem Material (Kompost) oder mit Mineraldiinger (bis
20+20+32 kg/ha) im Juli ist zulassig.

Mulchschnitt im September/Oktober ist zulassig. Fallobst ist zu beseitigen.

Extensive, Kurzzeit-Beweidung z.B. durch Schafe ist zulassig.

Bienenhaltung ist zulassig.

Die Obstb&ume sind als groRkronige Baume zu erziehen und dauerhaft zu pflegen. Sonstige
Freizeiteinrichtungen und —nutzungen auf der Ausgleichsflache sind unzuléssig.

e L e i LA b T T T Y T e T A L e o A % T T A S L e Al i B A 0 e A e AT e

INGENIEUREURO Sitefan Wieses DIPLOMAINGENIEUR (FIH)
Schulstralie 162 Tel 449 (0242) 5915
84262 Kolinbung Fax +49 (9942) 90 40 91

LANDSCHAFTSARCHITEKTIN Dorothea Haas Lipl-lig. + Dil. Geol.
Emanuel-Schikanader-5ir, 19 Tel 449(9942) 20 40 97
G250 Veahitaich Haas Dorothealpt-onine de



B-Flarn [ Wissho Deckblatt 1 Seite 71 von 34

Gemeinde B6brach — Kreis Regen

4.6.8.2 Ausgleichsfliche Okokonto Rabenstein

Der dariiber hinausgehende Ausgleich erfolgt in der Gemeinde-eigenen Okokontoflache in
Zwiesel OT Rabenstein, Gemarkung Rabenstein Flur 592/7 TF. Es werden 920 m?
anrechenbare Flache abgebucht. Planliche Darsteliung unter 3.3
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2-3-schirige | 1-2-schiarige | 1 * 0 0 0m? 0m?
Mahwiese Mahwiese
artenarm artenreich
1-2-schirige | 1-2-schurige | O 0 0 0 m? 0m?
Mahwiese Mahwiese
artenreich artenreich
Artenarme artenreiche 0.5 1.074 537 537 m? 1.074 m?
Staudenflur | extensive
feuchter seggen-
Standorte reiche
Nasswiese
Artenarme Bachauen- 1 350 350 350 m? 350 m?
Staudenflur | wald
feuchter
Standorte
Seggen- artenreiche 0,5 66 33 33 m? 66 m?
reiche extensive
Nasswiese, | seggen-
brachgefalle | reiche
n Nasswiese
Abbuchung WA Wieshof DB 1 920 920 m? 1.490 m?

Die Flache ist vollstédndig als Heuwiese bzw. Streuwiese zu bewirtschafteten.

Im Talgrund ist die gesamte Flache zunéchst 3 Jahre lang 2 mal jéhrlich zu méhen und zu
heuen.

Das Mahgut ist zu entfernen. Der 1. Schnitt muss im Juni (15.-30.06. bei trockener Witterung,
der 2. Schnitt im August erfolgen.

AnschlieRend ist der Talgrund zur Wiederherstellung der Pfeifengraswiese einmal jéhrlich
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nach dem 1.8. zu mé&hen.
Das Mahgut muss zum Trocknen einige Tage auf der Fléche verbleiben und ist anschlieRend

zu entfernen.

Der Hang inklusive der artenreichen Boschung ist weiterhin als Heuwiese zu bewirtschaften.
5 Jahre lang ist der 1. Schnitt zwischen dem 15.06. und 30.06. durchzufithren, ein 2. Schnitt
im August.

Die Entfernung des Mahgutes ist zwingend erforderlich, Mulchung ist nicht zulassig.

Die Verwendung von chemischen Pflanzenschutzmitteln oder Diinger ist unzuléssig.
Anderungen der PflegemafRinahmen sind zur optimalen &kologischen Entwicklung der Flache
im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehérde zuléssig.

Sobald die insbesondere im Uferbereich sehr hohe und dichte Vegetation zuriickgedréngt ist,
sind entlang des Ufers unmittelbar oberhalb der Wasserlinie Erlen zu pflanzen, wobei der
Sicherheitsabstand zur Hochspannungsleitung zu beachten ist.

4.7. Duldungspflichten

4.7.1.  Zaunverbot direkt an ErschlieBungsstrafien
-Entflit-

4.7.2.  Duldungspflicht 6ffentlicher Pflanzungen

Die als Pflanzgebot festgesetzten Pflanzungen sind eigenverantwortlich herzustellen.
Begrinungsmafnahmen im Bereich &ffentlicher Grunflachen sind einschlieBlich ihrer
Einflusse auf Privatgrundstlicke zu dulden.

4.7.3. Duldungspflicht landwirtschaftlicher Nutzung

Die durch ordnungsgemaRe Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen auftretenden Immissionen sind zu dulden.

Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gulle, sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln.

Staubimmissionen bei der Heu- und Silagegewinnung, beim Ausbringen von Handelsdinger
und bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen

4.8. Abstandsfldchen

Abstandsflachen: Art. 6, Abs. 5, Satz 1, BayBO ist anzuwenden
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