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@ Deckblatt Nr. 1 zum B- u. GOP WA ,Gansberg, sudl. Erweiterung“, Gde. Oberschneiding

[1.  ANLASS UND ZWECK DER PLANUNG

Die Gemeinde Oberschneiding beabsichtigt einige zeichnerische und textliche An-
derungen am Bebauungs- mit Griinordnungsplan WA ,Gansberg, sudliche Erweite-
rung“ aus dem Jahr 2006 vorzunehmen. Die urspringliche Planung soll damit ak-
tuelleren Festsetzungen von jungeren Baugebieten in der Gemeinde angepasst
und gewlnschte GroRenverschiebungen zwischen einzelnen Parzellen sollen vor-
genommen werden.

Die Anderungen sind insofern ohne weitere Auswirkungen maoglich, als bis auf ein
Wohngebaude (Parzelle 7) innerhalb des Geltungsbereiches noch keine weiteren
Gebaude oder ErschlieBungseinrichtungen erstellt wurden.

[2.  PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

Fur den Bereich liegt ein rechtskraftiger Bebauungs- mit integriertem Grinord-
nungsplan mit Satzungsbeschluss vom 19.09.2006 vor.

Die Gemeinde wendet das vereinfachte Anderungsverfahren gemaR § 13 BauGB
an, da sie die Grundziige der Planung durch die Anderung des urspriinglichen Be-
bauungsplanes nicht berthrt sieht, die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nicht vorbereitet oder begriindet wird und keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter
bestehen.

Dem Landschaftsplanungs- und Landschaftsarchitekturbiro Dipl.-Ing. Gerald Eska
in 94327 Bogen wurde der Auftrag zur Erstellung der vorliegenden Deckblatt-
Unterlagen erteilt.

14-77-01-P Biiro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, D-94327 Bogen, April 2015
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3.

UBERSICHTSLAGEPLAN M = 1:25.000
(Auszug aus der Topographischen Karte)

14-77-01-P Biiro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, D-94327 Bogen, April 2015
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|4 GEANDERTE FESTSETZUNGEN DURCH TEXT NACH § 9 BAUG B

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 ABS. 1 BAU GB)

1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB, § 1 BauNVO)

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO

1.1.2 Die Ausnahmen nach 8 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind nicht zulassig.

1.2 Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB, § 16 BauNVO)

1.2.1 Zulassig sind max. 2-geschossige Gebaude (I1), zur Gebaudehohe s. Ziff. 2.1.1!

1.2.2 Grundflachenzahl (GRZ): max. 0,35 einschl. Garagen und Stellplat-

zen mit ihren Zufahrten

1.2.3 Geschol¥flachenzahl (GFZ2): max. 0,6 bei Il

1.2.4 In Wohngebauden sind max. zwei Wohneinheiten zulassig.

1.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 22 BauNVO)

1.3.1 Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

1.3.2 Es sind nur Einzel- oder Doppelh&user zulassig.

1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 0 BauGB, § 23
BauNVO)

1.4.1 Soweit im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt wurde, sind die Ab-
standsflachen und Grenzabstande gem. BayBO gultig.

15 Flachen zur Ver- und Entsorgung (8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

1.5.1 Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind in
unterirdischer Bauweise und im Bereich 6ffentlicher Fahrbahnen zu verle-
gen, jedoch stets aulR3erhalb bepflanzter Seitenstreifen.
Ein Mindestabstand der Leitungen zu den festgesetzten Baumstandorten
von 2,50 m ist durch den jeweiligen Spartentrager (!) in jedem Fall einzu-
halten (siehe Schnittdarstellung im Plan).
Ist dieser aufgrund des begrenzten StraRenraumes in Teilbereichen aus-
nahmsweise nicht moéglich, so sind durch die Spartentrager geeignete
Schutzmalinahmen (Schutzrohre etc.) vorzusehen.

1.5.2 Die von den Hauptleitungen jeweils abzweigenden Hausanschlussleitungen

sind unter Berlcksichtigung der auf offentlichem Grund festgesetzten Baum-
standorte zu planen und zu verlegen (z.B. im Bereich von vorgeschlagenen
Garagenstandorten und Grundsttickszufahrten).

14-77-01-P Biiro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, D-94327 Bogen, April 2015
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2. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 ABS. 4 BAUGB,

ART. 91 BAYBO)

2.1 Gestaltung der Hauptgebaude

2.1.1 Gebaudehohen:

2.1.2 Dachformen:

2.1.3 Dachneigung:
2.1.4 Dachdeckung:

2.1.5 Solar- und

Photovoltaikanlagen:

2.1.6 Dachgauben:

Max. zuldssige, traufseitige Wandhohen: 5,70 m

Ausnahme:

Bei Anstieg des Gelandes zur stral3enabge-
wandten Seite: max. zulassige, traufseitige
Wandhohen 6,50 m.

Als Wandhoéhe gilt das Mal3 von der Fahrbahn-
oberkante der angrenzenden ErschlieBungs-
stralRe bis zum Schnittpunkt der Aul3enwand mit
der Dachhaut. Messpunkt ist die Mitte der stra-
Renzugewandten Gebéaudeseite.

Die Bezugspunkte fur die Wandhdhenermittlung
werden wie folgt konkretisiert:

fur Parzellen 1, 2 u. 7: nordseitige Stralie
fur Parzellen 5 u. 8: westseitige Stral3e
fur Parzelle 6: ostseitige Stral3e

Max. zulassige Firsthéhe: 8,30 m

Zulassig sind Sattel-, (Kruppel-) Walmdacher
und versetzte Pultdacher. Flachdécher und reine
Pultdacher sind unzulassig.

Zulassige Neigungen: 18° bis 38°

Kleinformatige Dachplatten aus Ziegel oder Be-
ton in roten, braunen, anthrazitfarbenen und
schwarzen Farbtdnen; verglaste Teilbereiche.

Blecheindeckungen sind unzul&ssig.

Zulassig sind Solarkollektoren zur Warmwasserbe-
reitung und Photovoltaikanlagen zur Stromerzeu-
gung bei gleicher Neigung wie die Dachflache.

Freistehende Anlagen sind unzulassig.

Die Ausbildung von Dachgauben ist zuladssig,
wenn die Vorderansichtsflache je Gaube nicht
breiter als zwei Sparrenfelder ist. Die Dachgau-
be muss zwei Sparrenfelder von der Giebel-
mauer entfernt sein und mit der Dachflache
mindestens drei Ziegelreihen unter dem First
enden. Max. Vorderansichtsflache: 2,5 m2

14-77-01-P Biiro Dipl.-Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, D-94327 Bogen, April 2015
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2.2
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2.2.2
2.2.3
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2.2.5

2.2.6

2.2.7
2.2.8

2.3
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2.3.2

2.3.3

234

Gestaltung der Garagen und Nebengebaude

Max. zulassige traufseitige Wandhohe von Garagen und Nebengebauden ent-
lang Grenzen im Mittel 3,00 m; Bezugshdhe und Messpunkt s. Ziff. 2.1.1

Bei Garagen sind Flach- und Pultdacher zulassig.

Vor jeder Garage ist auf dem Grundstiick ein Stauraum von mind. 5 m Tiefe an-
zulegen, der zum 6ffentlichen Grund nicht eingez&unt werden darf (s.a. Ziff. C.4).

Je Wohneinheit ist auf dem Grundstiick zusatzlich zum Stauraum vor einer
Garage oder einem Carport ein weiterer Stellplatz zu schaffen.

Stauraum- und Stellplatzflachen sowie Garagenzufahrten sind zwingend in
versickerungsfahiger Bauweise (Rasen-Pflaster, Rasengitter-, Rasenfugen-
steine, Schotter, Schotterrasen, Spurplatten, wasserdurchlassige Steine o. &.)
zu erstellen. Bituminds befestigte Zufahrten sind unzulassig.

Bei den Garagenzufahrten mit Gefalle zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin ist
eine Wasserrinne mit Anschluss an die Grundsticksentwéasserung zu erstel-
len, so dass vom Grundstiick kein Wasser auf den StralRengrund flie3en kann.

Kellergaragen sind unzulassig.

Garten- / Geratehauschen bis zu einer Grofl3e von max. 20 gm in Holzbauwei-
se sind auch aufRerhalb der Baugrenze zuldssig. Feststetzungen beziglich
Dachneigung und Form werden nicht getroffen.

Auf § 14 (1) BauNVO wird verwiesen.

Einfriedungen

Stral3enseitig: max. 1,20 m hohe naturbelassene oder hell lasierte Holz-
zaune mit senkrechter (1) Lattung (keine "Jagerzaune®), Metallzaune ohne
Spitzen, Gabionen (Steinkorbe, Drahtschotterlasten) Hecken aus freiwach-
senden Laubgehdlzen. Nadelgehdlzhecken sind unzulassig.

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur: max. 1,20 m hohe

Holzzaune, verzinkte oder kunststoffummantelte Maschendrahtzdune; Me-
tallzaune ohne Spitzen, Hecken aus freiwachsenden Laubgehdélzen.

Die Randausbildung zwischen offentlichem Strallenraum und den Bau-
grundstiicken erfolgt durch die Gemeinde mit Leistensteinen oder Pflaster-
randzeilen.

Private Betonzaunsockel sind unzuldssig. Zaunsaulenbefestigung nur mit-
tels Einzelfundamenten.

Mauern sind als Einfriedung unzul&ssig.

14-77-01-P
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2.4

241

2.4.2

2.5

Aufschuttungen, Abgrabungen und Stitzmauern

Private Aufschittungen und Abgrabungen zur Gartengestaltung (Gelande-
modellierungen) sind nur bis zu einer Hohe von max. 0,5 m ab derzeitigem
Gelande zulassig. Zur Vermeidung von Zwangspunkten fir den jeweiligen
Nachbarn sind evtl. Aufschittungen oder Abgrabungen entlang von Grund-
stiicksgrenzen ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten und mit einer
Bdschungsneigung von max. 1:1,5 (oder flacher) auszubilden.

Gartenseitig zwischen den Parzellen und zur Feldflur ist die Ausbildung von
Stutzmauern als gestalterisches Element ausschlie3lich als Naturstein-
Trockenmauern oder Gabionen bis zu einer Hohe von max. 0,50 m (ge-
messen ab Urgelande) zulassig.

Stutzmauern entlang der Stral3e sind nicht zulassig.

Stral3enbeleuchtung

Es wird eine insektenschonende und gleichzeitig energiesparende StralRenbeleuch-
tung festgesetzt, damit die nachtliche Anlockwirkung auf Falter minimiert wird.

Leuchtentyp (beispielsweise):

— Natriumdampf-Hochdrucklampen (NAV) mit geschlossenen Leuchtkdrpern und
maoglichst niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthéhe

— Natrium-Niederdrucklampen mit gelber Strahlung im Bereich von ca. 680 nm

— andere, geeignete Lampentypen mit gelbem Leuchtmittel mit mind. 30 % ver-
minderter Anlockwirkung gegenuber Weillicht

— moderne LED-Lampen.

2.6
2.6.1

2.6.2

2.6.3

Niederschlagswasserbehandlung

Dach- und Niederschlagswasser aus privaten befestigten Flachen sollte auf
den jeweiligen Grundstiicken vorrangig Uber ausreichend dimensionier-
te Versickerungsflachen versickert bzw. Uber Regenwassernutzungsan-
lagen gesammelt werden. Uberlaufe zum o6ffentlichen Regenwasserkanal
sind zulassig.

Hierflr geeignete Mal3nahmen sind entsprechende Gelandemodellierun-
gen oder Regenwasserzisternen mit gedrosseltem Uberlauf in Sickermul-
den oder Rigolen (s. auch Ziff. C.6).

Niederschlagswasser aus offentlichen Flachen ist vorrangig tUber Fugen-
pflaster oder Wiesenmulden z.B. im stralRenbegleitenden Seitenstreifen
und Uber Absetzbecken im Untergrund zu versickern. Notuberlaufe in den
offentlichen Kanal sind zulassig.

Alle weiteren textlichen Festsetzungen, Begrindung, Umweltbericht sowie Hinwei-
se und Empfehlungen des Ausgangsbebauungsplanes von 2006 behalten ihre Gul-

tigkeit.
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5. ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG

Die geplante Erschliel3ung sowie die Ver- und Entsorgung bleibt auch mit dem
Deckblatt weiterhin gewahrleistet.

6. BETEILIGTE BEHORDEN UND STELLEN ALS TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE (TOB) NACH § 4 BAUGB

1. Landratsamt Straubing-Bogen, (6-fach: Untere Bauaufsichtsbehorde, Untere
Immissionsschutzbehorde, Untere Naturschutzbehdérde, Kreisstral3enbaube-
horde, Gesundheitsbehdrde, Kreisarchaologie)

Wasserwirtschaftsamt Deggendorf

Vermessungsamt Straubing

Bayernwerk AG, Netzcenter Vilshofen

Zweckverband zur Wasserversorgung der Aitrachtalgruppe
Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und Land (ZAW)
Deutsche Telekom Technik GmbH, Regensburg

Deutsche Post AG
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