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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet
nach § 4 BauNVO

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das nachfolgend genannte Nutzungsmaf bezieht sich immer auf das
maximal zuldssige Hochstmal - Mindestwerte werden nicht festgelegt!

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Il max. 2 VollgescholRe
Geschofflachenzahl GFZ 06

Grundflachenzahl GRZ 0,3
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CGeplantes Gebdude mit festgesetzter
Hauptfirstrichtung

Bei mehr als 1,50 m Hoéhenunterschied des Geldndes auf Haustiefe ist der Typ a) zu
wahlen.

)

a) U+E+D = o Zulassig hochstens Unter-, Erd- und Dach-
£G geschof}; Anbau von Aufenthaltsrdumen
"N im Untergeschol} zuldssig, wobei die Zahl
& - derzulassigen Voligeschofe nicht Uber-

schritten werden darf.

b) E+D /4\\ Zulassig hochstens Erd- und Dachge-
i £G schoR; jedoch als VollgeschoB.

) E+1 Zulassig héchstens Erd-, Ober- und Dach-
geschof®; wobei das Dachgescholl kein

o Vollgescho® sein darf und die Zahl der
& zulassigen Vollgeschosse nicht (ber-
. A schritten werden darf.

30 BAUGESTALTUNG

Dachform: Satteldach oder Pultdach (versetzte
Pultdécher sind zulassig)
N
: — S
zulassig zulassig unzuldssig

bei Hauptgebéude
versetzte Pultdacher zur
Belichtung und Solarnutzung

Dachneigung: Satteldach: 25° - 30°
' Pultdach: 25° - 30°

Dachdeckung: Pfannen, Falzziegel, nicht reflek-
tierende Blech- und Aluminium-
eindeckungen, Kunststoffe;
unzuldssig sind asbesthaltige
Dachdeckungsmaterialien

Dachfarbe: bei Ziegeldeckung rot
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Dachgauben: zuldssig bei 30° Dachneigung,
max.  Vorderansichtsfliche je
Gaube 1,80 m?,
giebelseitig und im  mittleren
Dachdrittel in einem Abstand von
mind. 1,50 m

Kniestock: | bei E+D:

max. zulédssig bis 1.20 m

bei U+E+D:

max. zulassig bis 0.50 m

bei E+1:

unzulassig

(gemessen an der Aullenwand von
OK RFB DG bis UK Sparren, laut
BayBO)

1.20 bzw. %SO
|
|

Dachiiberstand:

- Ortgang Satteldach:
von 0.75 m bis max. 1.20 m
bei Balkon = Balkonbreite
Balkonbreite max. 1.50 m

Pultdach:
mind. 0,30 m

- Traufe Satteldach:
max. 0.75 m bis max. 1.20 m

Pultdach:
mind. 0,30 m

Wandhdhe (traufseitig): Haustyp U+E+D und E+1:
max. 6.50 m gemessen an der
AuRenkante Wand (im Mittel) von
Oberkante neuem Geldnde bis
Oberkante Dachhaut (talseitig)

Haustyp E+D:
max. 5.00 m gemessen an der

Aulenkante Wand (im Mittel) von
Oberkante neuem Geldnde bis
Oberkante Dachhaut (talseitig)

Firsthéhe: max. 9,00 m zulassig
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Gliederung der Baukdrper

Je Gebaudelangsseite ist max. ein Quergiebel im mittleren Gebaudedrittel zu-
gelassen. Max. Breite 25 % der Gebaudeldange. Die Wandhdohe ist entsprech-
end der Wandhoéhe des Hauptbaukorpers zu wahlen.

EINFRIEIDUNGEN

Entlang der Grundstiicksgrenzen, die an offentliche Grinflichen angrenzen
(Parzelle 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12 und 13) mu® zum Schutz der offentlichen
Grunflachen ein Maschendrahtzaun mit einer Mindesthéhe von 1,20 m errichtet
werden. Zauntiren und/oder Tore sind nicht zul&ssig!

GARAGENZUFAHRTEN

Vor jeder Garagenzufahrt ist ein Stellplatz von mind. 5 m Tiefe auf dem
Grundstick vorzusehen. Stellpldtze und Garagenzufahrten sind der
StraBenraumgestaltung anzupassen, dirfen zur Strale hin nicht eingezaunt
werden, sind mit wasserdurchladssigen Beldgen auszubilden (bit. Befestigung
und Pflasterverlegung auf Beton nicht zulassig).

FLACHEN FUR VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkandle sind unter
offentlichen Fahrbahnen oder unbepflanzten (!) Seitenstreifen zu verlegen.
StraBenbegleitende Pflanzstreifen sind hiervon ausdriicklich freizuhalten.

Die jeweiligen Absténde nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.
Die jeweiligen HausanschluBleitungen sind unter Beriicksichtigung der auf
offentlichem Grund festgesetzten Baumstandorte zu planen und zu verlegen.

AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN

Private Aufschittungen und Abgrabungen zur Gartengestaltung (Geléande-
modellierungen) sind bis zu einer Hohe von max. 1,00 m bei Abgrabungen und
max. 0,75 m bei Aufschittungen ab derzeitigem Gelande zulassig.

In einem mindestens 0,50 m breiten Streifen entlang aller Grundstiicksgrenzen
sind grundsatzlich keinerlei Aufschittungen oder Abgrabungen zuldssig
(Beibehaltung des anstehenden Geléndes zur Vermeidung von Zwangspunkten
fur den jeweiligen Nachbarn). Sofern sich jedoch angrenzende Anlieger
bezlglich einer gemeinsamen Aufflillung bzw. Abgrabung einigen, kann auf
den 0,50 m breiten Streifen unter Beriicksichtigung der tibrigen Festsetzungen
verzichtet werden.

Die Ausbildung von Stiitzmauern als Naturstein-Trockenmauern bis zu einer
Hoéhe von 1,00 m (gemessen ab Urgelénde) ist zuldssig.

Im Bereich der Gebaude sind Aufschuttungen bis max. 1,00 m zugelassen, um
die Zuganglichkeit zum Geb&dude aufgrund der bewegten Topographie zu

Seite: 7
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gewdhrleisten, wobei Ausnahmen zwischen Gebaude und Strale in
Abstimmung mit dem Bauamt der Stadt Viechtach denkbar sind.

OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

Umsetzung, Pflanzengqualitdt, MindestpflanzgréRen

Die offentlichen Griunflachen sind entsprechend den planlichen und textlichen
Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten. Sie sind
spatestens in der Pflanzperiode nach Erstellung der ErschlieBungsflachen
fertigzustellen.

Die Pflanzenqualitat fir Pflanzungen im offentlichen Bereich muR den
Gutebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB) entsprechen.
Die MindestpflanzgréBen der im Plan dargesteliten Einzelbdume sind im

. folgenden angegeben; es bedeuten: H = Hochstamm, 3xv = 3 x verpflanzt, STU

= Stammumfang, Sol. = Solitar, 300 — 350 = Héhe in cm.
£in Mischung der einzelnen Baumarten ist zuléssig.

Grenzabsténde zu landwirtschaftlichen Grundstiicken

Die Grenzabsténde zu landwirtschaftlichen Grundstiicken gem. Art. 48 AGBGB
von 4 m bei Einzelbdumen und Heistern und 2 m bei Strauchern sind entlang
der nérdlichen bzw. westlichen Grenze des Geltungsbereiches einzuhalten.

Auswahlliste zu verwendender groBkroniger Baume

AP Acer platanoides H, 3xv, STU 16-18 - Spitz-Ahorn
QR Quercus robur H, 3xv, STU 16-18 - Stiel-Eiche
8P Betula pendula H, 3xv, STU 16-18 - WeiRk-Birke
FS Fagus sylvatica H, 4xv, STU 16-18 - Rot-Buche
PT Populus tremula H, 3xv, STU 16-18 - Zitter-Pappel

Auswahlliste zu verwendender kleinkroniger Baume

PA Prunus avium H, 3xv, STU 14-16 - Vogel-Kirsche
SA Sorbus aucuparia Sol., 3xv, 300-350 - Eberesche
AC Acer campestre H, 3xv, STU 14-16 - Feld-Ahorn

O Obstbaume H, 3xv, STU 12-14

u.a. aus folgender Liste:

Apfel: Neukirchner Renette, Schéner von Schonstein,
Roter Eiserapfel, Brettacher, Bittenfelder,
Jakob Fischer, Winterrambour

Birnen: Gute Graue, Osterreichische Weinbirne,
Stuttgarter Geishirtle

Zwetschgen: Hauszwetschge

Kirschen: GroRe Schwarze Knorpelkirsche, Hedelfinger,

Schattenmorelle, Kassins Frithe Herzkirsche
Walnufd: als Samling

u.a. alte, bewahrte und heimische Sorten

Seite: 8
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Sicherung der Baumstandorte im Straenraum

Die gemal  Festsetzungen durch Planzeichen vorzunehmenden
Baumpflanzungen in den Baumstreifen sind durch geeignete MalRnahmen
gegen Anfahren/Beschadigungen durch Fahrzeuge zu schiutzen (Poller,
Granitfindlinge 0.4.)

Je Einzelbaum ist eine Mindestfliche von 4 qgqm als Baumscheibe von
Oberflachenversiegelungen freizuhalten (Wiesenansaat, weitfugig verlegtes
Pflaster 0.4.).

Zur ausreichenden Versorgung mit Wasser und Nahrstoffen ist zusétzlich je
Einzelbaum im StraRenraum ein Baumbewé&ssserungsset einzubauen.

Auswabhlliste fur Gehdlzgruppen aus Heistern und Strduchern

Pflanzabstand: ca. 1,50 x 1 m, Pflanzreihen diagonal versetzt, Pflanzung der
Straucher in Gruppen von 3-5 (7) Stlick einer Art, Heister
einzeln eingestreut, Anteil ca. 5 %.

Heister, MindestpflanzgréRe 2xv, 0.B./m.B., 150-200 cm

Acer campestre - Feld-Ahorn Prunus avium - Vogel-Kirsche
Acer platanoides - Spitz-Ahorn  Pyrus communis - Wild-Birne
Betula pendula - WeiR-Birke Quercus petraea - Trauben-Eiche
Carpinus betulus - Hainbuche Quercus robur - Stiel-Eiche
Fraxinus excelsior - Gem. Esche  Sorbus aucuparia - Eberesche
Populus tremula - Zitterpappel = Fagus sylvatica - Rot-Buche

Straucher, Verpflanzte Straucher, Mindestpflanzgréfte 60-100,

mind. 3 Triebe

Acer campestre - Feld-Ahorn
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss

Crataegus monogyna - Weilidorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare - Liguster

Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus frangula - Faulbaum

Salix in Sorten - Diverse Weidenarten
Sambucus racemosa - Trauben-Holunder
Viburnum lantana - Wolliger Schneeball
Wiesenflachen

Die Neuansaaten sind mit standortgerechtem Saatgut mit hohem Kréuter- und
Staudenanteil vorzunehmen.

Auf vorhandenen oder neu entstehenden Ranken und Béschungen — auch
Strallenbanketten — sind keinerlei Einsaaten vorzunehmen.

Diese Flachen sind einer natirlichen Selbstbesiedelung (Sukzession)
vorbehalten.
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Pflanzenbehandlungsmittel

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dingemitteln auf
offentlichen Flachen ist zum Schutz des Grundwassers sowie von Tieren und
Pflanzen unzulassig.

Pfiege

- Samtliche Pflanzungen sind mit Stroh oder Rinde zu mulchen, fachgerecht
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Eingegangene Gehdlze sind in der jeweils nachsten Pflanzperiode durch
Geholze gleicher Art und GroRe zu ersetzen.

- Offentliche Wiesenflachen sind max. 2-3 x pro Jahr bei Entfernung des
Mahgutes zu mahen.

" PRIVATE GRUNFLACHEN

Im WA ist je Parzelle und je 300 m® GrundstiicksgréBe ein groRkroniger
Enzelbaum oder ein Obstbaum als Hochstamm zu pflanzen, um ein
Mindestmall an optisch wirksamer, privater Durchgrinung der Parzellen zu
erzielen.

HINWEISE
Sodendenkmaéler

Gemal den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes sind bei Erdarbeiten
zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend der
Unteren Denkmalschutzbehérde am Landratsamt oder dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege - Archdologische AuBenstelle Landshut - zu
meiden.

Baukoérperproportionen

Die Hauptgebdude im Wohngebiet sollten aus gestalterisch - historischen
Grunden ein Seitenverhéltnis von 7:5 (Langsseite/Firstrichtung zu Giebelseite)
aufweisen.

Gebaudesockel

Ebenfalls aus gestalterischen Griinden sollten eventuell gepl. Gebaude-Sockel
aus Zementputz und farblich gleich mit der Fassade angelegt werden und
optisch nicht in Erscheinung treten.

Seite: 10
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04 Einzaunung von Garagenvorplétzen

Staurdume vor aneinander gebauten Garagen auf benachbarten Grundstiicken
soliten entlang der gemeinsamen Grenze ebenfalls nicht eingez&unt werden.

2% Dach- und Wandbegriinung

Dach- und Fassadenbegriinungen mit Selbstklimmern oder Spalierpflanzen
auch an Garagen und Nebengeb&duden sollten aus 6kologischen und
gestalterischen Grinden, wo immer mdéglich - ggf. auch nur teil- oder
abschnittsweise - vorgesehen werden.

T2 8 Nutzung von Regenwasser

Anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen sollte aus
Skologischen Griinden zur Schonung der Ressource Trinkwasser in
Regenwassersammelanlagen (Zisternen) gesammelt und einer sinnvollen
Verwendung (z.B. Gartenbewasserung, Toilettenspiilung, Waschmaschine)
zugefuhrt werden. Auf die Toxizitdt von Kupferdachrinnen wird in diesem
Zusammenhang hingewiesen (Verwendung von Titanzink!)

27 Pflanzenbehandlungsmittel auf privaten Fl&chen

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Diingemitteln sollte
zum Schutz des Grund- und Oberflichenwassers auch auf privaten Flachen
unterbleiben.

08 Seelifiachen fir Abfallbehélter
Ausreichend groRe Stellflachen fiir Abfallbehélter auch fir spétere getrennte

Restmillerfassungen sollten auf den Privatparzellen vorgesehen werden.

08 Kompostierung

Je Hausgarten sollte ein Kompostplatz fiir anfallende Kiichen- und
Gartenabfalle angelegt werden.

0 '0 Pianzenauswahl
- Falls in ausreichenden Stiickzahlen vorhanden, sollte fir offentliche
Pflanzungen weitestgehend autochthones Pflanzgut (= von ortsnahen

Wildbesténden abstammende Geholze) Verwendung finden.

- In Privatgérten sollten keine fremdléndischen Gehélzarten und Koniferen
(Nadelgehtlze) gepflanzt werden. Als Orientierung fir standortgerechte
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Bepflanzung konnen die festgesetzten Pflanzenarten des Bebauungs- mit
Grunordnungsplanes fir die 6ffentlichen Pflanzflachen dienen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Die direkt an das Allgemeine Wohngebiet angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen werden weiterhin landwirtschaftlich genutzt.

Oie Bauwerber werden darauf hingewiesen, daR zeitweilig auch nach guter
fachlicher Praxis von landwirtschaftlichen Fldchen und Betrieben Geruchs-,
Staub- und Larmemissionen ausgehen kénnen, die zu tolerieren sind.

Elekirische ErschlieRung

Fur die Hausanschliisse der Versorgungsleitungen (Erdkabel) sind von den
Bauwilligen entsprechende Kabeleinfiihrungen vorzusehen.

#Auf die zwingende Berlicksichtigung der im o&ffentlichen StraRenraum
fesigelegten Baumstandorte — hiervon mind. 2,50 m seitlicher Abstand mit den
Hauszuleitungen - wird nochmals hingewiesen (,Merkblatt iber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausgegeben von der
Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen).

Ale Bauwilligen haben sich im Zuge der Verplanung ihrer Grundstiicke
Sezuglich der einzuhaltenden Vorschriften und Richtlinien der Obag beim
zustandigen Obag-Regionalzentrum zu erkundigen.

Ebenso wird auf die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft
der Feinmechanik und Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel
{VBG 4) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen hingewiesen.

Okologisches Bauen

Zur Information (ber Méglichkeiten umweltfreundlichen Bauens wird auf die
Verdffentlichung ,Okologisches Bauen* des BUND NATURSCHUTZ
fingewiesen.

Der Einbau von umweltfreundlichen Heizungen in den Gebiuden ist zu
beachten!

Es sollten ausschlieBlich &kologisch sinnvolle Baumaterialien verwendet
werden, auf bedenkliche Materialien wie PVC oder Tropenholz sollte verzichtet
werden. Auch auf die Errichtung von Solaranlagen wird hiermit gezielt
mingewiesen.

Ene Bezuschussung durch diverse laufende Férderprogramme von Bund und
Land ist moglich.

Ensatz von Recyclingmaterial

Als  Material far den Unterbau von StraRen und Wegen sowie
Garagenzufahrten soll méglichst anstatt Kies oder Schotter aufbereitetes und
gereinigtes Bauschuttgranulat aus der Bauschuttverwertung verwendet werden.

Seite: 12
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Gemal dem Schreiben der Regierung von Niederbayern vom 07.10.1993
(AktZ  230-1414-39) ist in die Ausschreibungen der Einsatz von
wmweltfreundlichen  Recycling-Baustoffen aufzunehmen und soll, soweit
technisch und wirtschaftlich vertretbar, zum Tragen kommen.

Das zu verwendende Material mufd den Anforderungen und Gutebestimmungen
@er  _Technischen Lieferbedingungen und Richtlinien fur aufbereiteten
Swralienaufbruch und Bauschutt zur Verwendung im StraRenbau in Bayern* —
Sekanntmachung der Obersten Baubehérde im Bayer. Staatsministerium des
mnerm vom 17. November 1992 entsprechen.

Seschrankung der Bodenversiegelung

A die Erhaltung und Verbesserung der Riickhalte- und Speicherfahigkeit der
~andschaft sowie auf die Erhaltung der Versickerungsfahigkeit von Flachen
msbesondere durch die Beschrankung der Bodenversiegelung soll hingewirkt
werden.

Ortsgestaltung

O _Satzung ber die ortliche Bauvorschrift zur Ortsgestalt der Stadt
Wechtach® vom 29.03.1984 ist bei allen Bauvorhaben im Geltungsbereich
Seses Bebauungsplanes zu beachten.

Sofern in den Festsetzungen zum Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt
=t gelten die Festlegungen der Satzung.

Enfriedungen

Enfriedungen sollten, wenn diese Uberhaupt erstellt werden, dem Gelinde
angepalit werden und in Héhe und Ausfihrung mit den benachbarten
Einfriedungen méglichst abgestimmt werden.

Art Vertikaler bzw. horizontaler
Holzlattenzaun mit durch-
laufender Lattung oder
Bretterung, Saulen in Stahirohr
verdeckt; Beton- oder Mauerwerks-
saulen sollten nicht errichtet
werden.
Es sollten ruhige, braune Farb-
téne gewahlt werden.
Die Impréagnierungsmittel sollten
keine deckenden Farbzuséitze

enthalten.
Hanichelzdune oder Hecken aus
freiwachsenden Laubgehdlzen

sollten bevorzugt errichtet werden.

Seite: 13
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9% "8 Garagen- und Nebengebidude

Garagen- und Nebengebaude sollten in der Dachform und Dachneigung dem
Hauptgebdude angeglichen werden. Kellergaragen und Flachdachgaragen
solten nicht errichtet werden.

Se zusammengebauten Garagen sollte die erste Garage geméaR dem
=auptgebdude errichtet werden, die zweite Garage sollte einheitlich mit der
s=weiligen Nachbargarage erstellt werden (gleiche Dachneigung, Dachdeckung,
usw.).

D Garagen durfen innerhalb der Baugrenzen auch mit einem
Mindestgrenzabstand von 1,00 m, entgegen der BayBO, an die Nachbargrenze
2=baut werden. Wenn jedoch bei einer Grundstiicksgrenze zwei Garagen
zusammentreffen und eine davon eine Grenzbebauung ist, so muR die
Machbargarage ebenfalls an die Grenze gebaut werden (siehe auch Satzung
2er Stadt Viechtach zur Gestaltung von Grenzgaragen).

Smmmurtsbearbeitung: Fur den Antragsteller:

SissBurchen, den 05.10.1998

Viechtach, den ... A4, 0S.. 4299,

Gedmgert am 17.12.1998

Sedmdet am 26.04.1999
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