FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gemal §4 BauNVO

2. MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,35
GFZ 0,6

max. zulassige Grundflachenzahl

max. zuladssige Geschossflachenzahl

3. Bauweise, Baulinie, Baugrenze

@ nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig.

Baugrenze

4. Verkehrflichen

=

5. Griinflachen

offentliche StralRenverkehrsflache
incl. Strallenbegleitgrin

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

- offentliche Grinflachen mit Zweckbestimmung:
Strallenbegleitgriin bzw. Randeingriinung

6. Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

weitere Vorgaben siehe textliche Festsetzungen

standortheimischer Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung oder Obsthochstamm zu pflanzen,
Lage innerhalb des Baugrundstiickes variabel, (auRerhalb festgesetzter Pflanzzonen) weitere
Vorgaben siehe textliche Festsetzungen

’ standortheimischer Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung, lagerichtig zu pflanzen;

Pflanzzone A:

Hecke 2-reihig auf mind. 75% der Pflanzonnenlange je Parzelle zu pflanzen,
Baumanteil mind. 5%, weitere Pflanzvorgaben siehe textliche Festsetzungen
(6ffentliches Grin)

Pflanzzone B:

Hecke 3-reihig auf mind. 75% der Pflanzonnenlange je Parzelle zu pflanzen,
Baumanteil mind. 5%, weitere Pflanzvorgaben siehe textliche Festsetzungen
(6ffentliches Griin)

7. Wasserflachen und Flédchen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die

FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet gemall § 4 BauNVO

Die nach § 4 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind
gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig:

-Tankstellen

-Gartenbaubetriebe

-Betriebe des Beherbergungswesens
-sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

2. Baugestaltung

Dachform: Satteldach, symmetrisch geneigt; Pultdach; Walmdach;

Flachdach fur untergeordnete Bauteile zulassig

Satteldach: 10° - 35°
Pultdach: 6° - 25°
Walmdach: 10° - 35°

Dachneigung:

Dachdeckung: Ziegel- bzw. Dachsteine in rotbraunen oder grauen Farbtonen

aullerdem zulassig: Blechdeckung sowie begrinte Dacher

bei Satteldachern: mit einer Vorderansichtsflache
von max. 2,50 m2. Der Abstand zum Ortgang muss mind. 1,0 m
betragen.

Dachgauben:

Wandhdhe: max. 6,75 m
Als Wandhohe gilt das Mal3 von der bestehenden Gelandeoberflache
bis zum Schnittpunkt der Aulenwand mit der Dachhaut,

traufseitig gemessen.

Bei einer Hangneigung von mehr als 1,50 m, gemessen auf die Haustiefe,
ist zwingend der Haustyp des Hanghauses UG + EG zu wahlen.

Haustyp:

3. Einfriedungen

Als Einfriedungen sind Hecken aus standortheimischen Gehdlzen zulassig. Ebenfalls zulassig sind

Holzlatten-, Metall- und Maschendrahtzdune bis max. 1,2m Hoéhe. Durchgehende Zaunsockel sind nicht zulassig

(ausschlieBlich Punktfundamente zuldssig). Stiitz- und Béschungsmauern sind an den AuRenseiten des
Baugebiets sowie im Bereich festgesetzter Pflanzzonen nicht zuldssig. Im Bereich der Pflanzzonen ist eine
max. Gelandeneigung von 1 : 2,0 zulassig.

4. Stiitzmauern

Stiitzmauern sind bis zu einer Héhe von max. 0,75 m zuldssig. Gemessen ab natirlicher
Gelandeoberflache. Stitzmauern in Verbindung mit Hanghausern sind bis zu einer Héhe von 1,50 m, ab
natirlicher Gelandeoberflache zulassig. Abstand dieser Stitzmauern zur Grundstiicksgrenze mind. 3,00 m.
5. Geldnde

Abgrabungen / Aufschittungen sind bis zu einer max. Héhe von 1,25m zuldssig. Abgrabungen und
Aufschittungen dirfen nicht unmittelbar aneinandergrenzen.

6. Zufahrten/ Stellplatze

Auf Stellplatzen und Zufahrten sind ausschlielich versickerungsfahige Belage zulassig

. -
3. n Garage geplant

4. /_450‘ .

7. Griinordnung

Bepflanzung, Griinflaichen
Fir die festgesetzten Bepflanzungen sind nur standortgerechte,
heimische Arten der folgenden Auswahlliste zuléssig:

Bdume 1. Wuchsordnung

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fraxinus excelsior Gewohnliche Esche
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Bdume 2. und 3. Wuchsordnung

Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium
Sorbus aucuparia

Vogel-Kirsche
Vogelbeere, Eberesche

Obstbaume heimischer Arten und Sorten (nur auf3erhalb festgesetzter Pflanzzonen).

Straucher
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum

Zweigriffliger Weilldorn
Gewohnlicher Pfaffenhut
Gewohnlicher Liguster
Gewohnliche Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Purgier-Kreuzdorn
Rosa canina Hunds-Rose

Salix aurita Ohr-Weide

Salix caprea Sal-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Die Pflanzweite im Bereich der festgesetzten Pflanzzone betragt 1,0 - 1,5 m. Die Straucharten sind
gruppenweise zu verwenden (in Gruppen von 3-5 Exemplaren je Art).

Es ist autochthones, zertifiziertes Pflanzmaterial gemaf eab zu verwenden (Herkunftsregion 5,

Ostbayerisches Hugel- und Bergland). Je Parzelle sind mindestens 5 verschiedene Geholzarten zu verwenden.
Der Mindestbaumanteil betragt je Parzelle 5%.Die festgesetzten Heckenpflanzungen sind auf mindestens

75% der Pflanzzonenlange je Parzelle durchzufiihren.

Es sind folgende Mindestpflanzqualitdten zu beachten:

Straucher: verpflanzte Straucher, 4 Triebe, 60-100 cm

Baume in Hecken und flachigen Pflanzungen: Heister, 2 x v, 150-200 cm.

Einzelbaume im offentlichen Griin: Hochstamm, 3 x v, StU 14-16cm;

Einzelbaume im privaten Griin: Hochstamm, 3 x v, StU 10-12cm; Obstbdume auch als Halbstamm;

Die angestrebte Gehdlzentwicklung ist durch geeignete Malinahmen der Entwicklungspflege sicherzustellen.
Hoher Konkurrenzdruck durch Graser, Ruderalpflanzen ist durch Mahd oder Mulchung der Flachen
zu reduzieren.

Bepflanzung der Baugrundstiicke

Die Pflanzung von landschaftsfremd wirkenden Gehdlzen wird an den Grundstlicksgrenzen ausgeschlossen
(bizarr wachsende und buntlaubige Arten; Saulen-, Hange-, Trauer- und Kugelformen, insbesondere
Blaufichten, Thujen, Scheinzypressen).

Bepflanzung des Regenriickhaltebeckens
Zur Eingriinung des Beckens sind Geholzpflanzungen auf 10% der festgesetzten Flache fir die
Wasserrickhaltung durchzufihren (Pflanzweite 1 - 1,5 m).

Freiflaichengestaltungsplan, MaBnahmenumsetzung

Die festgesetzten Bepflanzungen des 6ffentlichen Griins sind im Rahmen eines Freiflachengestaltungsplans
darzustellen. Die Durchfiihrung der PflanzmaRnahmen und der Ausgleichsmal3nahmen hat spatestens in
der an die Gebaudefertigstellung anschlieBenden Pflanzperiode zu erfolgen.

Zu pflanzende Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten.

Gelandegestaltung
Abgrabungen / Aufschiittungen sind bis zu einer max. Héhe von 1,25m zulassig. Abgrabungen und
Aufschittungen durfen nicht unmittelbar aneinandergrenzen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ) .
Der ermittelte Kompensationsbedarf von 3.126m? wird Giber das gemeindliche Okokonto O3
auf Flurstiick 134, Gemarkung Rattiszell erbracht.

8. Versorgungsleitungen

Versorgungsleitungen sind in unterirdischer Bauweise zu verlegen.

9. Immisssionsschutz

Fur die Wohnhauser der Parzellen 1 bis 4 werden nachfolgende MaRnahmen zum Larmschutz festgesetzt:

- Die zur StralRe gerichteten Schlafzimmerfenster haben mindestens der Schallschutzklasse 4 zu
entsprechen.

- Die restlichen Schlaf- und Wohnzimmerfenster haben mindestens der Schallschutzklasse 3
zu entsprechen.

- Terrassen durfen jeweils nur an der Sudseite der Wohnhauser vorgesehen werden.

HINWEISE DURCH PLANZEICHEN UND TEXT

bestehende Gebaude

Schemabaukdrper geplant

Hohenschichtlinien

5. P3 Parzellennummer

6. 585 m? ca. Grolke der Grundstilicke

7. B\E/ bestehende Grundstlcksgrenzen

8. Anbaufreie Zone Kreisstrafe SR 13 von 15,00 m

Sichtfelder der Anfahrsicht 70 m bzw. 110 m

9. Archéiologie

Im Plangebiet kdnnen ggf. Bodendenkmaler vorhanden sein. Es wird darauf hingewiesen,
dass Bodendenkmaler der Meldepflicht nach §8 DSchG unterliegen und dem bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege unverziglich bekannt gemacht werden missen.

10. Altlasten

Das Plangebiet ist nach bisheriger Erkenntnis der Gemeinde Rattiszell altlastenfrei.

Bei Aushubarbeiten ist dennoch das anstehende Erdreich organoleptisch zu

beurteilen. Bei offensichtlichen Stérungen oder anderen Verdachtsmomenten

(Geruch, Optik, etc.) ist das Landratsamt Straubing Bogen bzw. das Wasserwirtschaftsamt
Deggendorf zu informieren.

11. Pflanzqut / Verzicht auf Mineraldiinger und Pestizide / Autochthones Pflanzgut

Falls in ausreichenden Stlckzahlen vorhanden, sollte fur 6ffentliche Pflanzungen weitestgehend
autochthones Pflanzgut (= von ortsnahen Wildbestanden abstammende Gehdlze) Verwendung
finden. Auf den Einsatz von Mineraldiingern und Pestiziden sollte auf privaten Flachen

verzichtet werden. Auf 6ffentlichen Flachen werden Mineraldiinger und Pestizide nicht eingesetzt.

12. Streusalz / dtzende Streustoffe

Auf privaten Verkehrs- und Stellflachen sollte auf den Einsatz von Streusalz und atzenden
Streustoffen zum Schutz von Boden und Grundwasser verzichtet werden.

13. Sicherheitsabstdande Baumbepflanzungen

Baumpflanzungen mussen einen Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen oder
geplanten unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen einhalten. Bei kleineren
Abstanden ist je nach Leitungsart der Einsatz von SchutzmaRRnahmen zu Gberprifen.

Auf das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsleitungen"”
- aufgestellt von der Forschungsgesellschaft fir Stral3e- und Verkehrswesen in Koin -
wird verwiesen.

14. StraBRenbeleuchtung

Zur Schonung von Nachtfaltern soll eine insektenschonende Straf3enbeleuchtung mit dem
Leuchtentyp der Natriumdampfhochdrucklampe mit geschlossenem Leuchtkérper und moéglichst
niedriger Leuchten- bzw. Lichtpunkthéhe vorgesehen werden.

15. Landwirtschaft

Bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen trotz
ordnungsgemaler Nutzung gelegentlich Staub-, La&rm- und Geruchsemissionen auftreten.
Diese sind zu dulden. Die nach Art. 48 AGBGB erforderlichen Grenzabstande von
Bepflanzungen sind zu beachten.

16. Niederschlagswasser

Es ist eigenverantwortlich zu prifen, inwieweit bei der Beseitigung von Niederschlagswasser eine
genehmigungsfreie Versickerung bzw. Gewassereinleitung vorliegt. Die Vorlagen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der technischen Regeln zum

schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG)
bzw. in das Grundwasser (TRENGW) sind einzuhalten.

Gegebenenfalls ist eine wasserrechtliche Genehmigung mit entsprechenden Unterlagen zu beantragen.
Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser von Dach-, Hof- und Verkehrsflachen sind dann die
Anforderungen der ATV-Merkblatter A 138 und M 153 einzuhalten.

17. Metalldédcher

Bei beschichteten Metalldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklasse 11l nach DIN 55928-8 bzw.
die Korrosivitatskategorie C3 nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten.

Bei Dachern mit Zink-, Blei- oder Kupferdeckungen > 50 m? sind zusatzliche Reinigungsmaflinahmen des
abzuleitenden Niederschlagswassers erforderlich.

18. Hang und Schichtwasser

Bei Gelandeschnitten muss mit Hang- und Schichtwasser sowie mit wild abflieRendem Oberflachenwasser
gerechnet werden. Der naturliche Ablauf wildabflieBenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur
anliegende Grundstlicke verandert werden.

19. Brandschutz

Die Belange und Anforderungen des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes sind
zu berucksichtigen. Der Brandschutz durch die Feuerwehr ist zu gewahrleisten, Feuerwehrzufahrten
und -zugange sind gemaf den "Richtlinien Gber Flachen fir die Feuerwehr" herzustellen.

20. Aufschittungen und Abgrabungen soweit sie zur Herstellung des StraBenkdérpers
erforderlich sind

Bdschungen und Aufschittungen sind, soweit fur die Herstellung des StralRenkdrpers erforderlich, auf
privaten Grundstiicken zu dulden.

VERFAHRENSVERMERKE

a) Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 05.04.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplanes mit integr. Grinordnungsplan beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 23.04.2018 ortstiblich bekannt
gemacht.

b) Zu dem Vorentwurf des Bebauungsplanes mit integr. Grinordnungsplan in der Fassung
vom 27.03.2018 wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit in der Zeit vom 02.05.2018 bis 04.06.2018 beteiligt.

c) Der Vorentwurf des Bebauungsplanes mit integr. Griinordnungsplan in der Fassung

vom 27.03.2018 wurde mit der Begriindung gem. § 3 Abs. 1 BauGB in
der Zeit vom 02.05.2018 bis04.06.2018 6ffentlich ausgelegt.

d) Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit integr. Griinordnungsplan in der Fassung
vom 26.06.2018 wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 09.07.2018 bis 09.08.2018 beteiligt.

e) Der Entwurf des Bebauungsplanes mit integr. Griinordnungsplan in der Fassu
vom 26.06.2018 wurde mit der Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 09.07.2018 bis 09.08.2018 offentlich ausgelegt.

f) Die Gemeinde Rattiszell hat mit Beschluss des Gemeindesrates vom 06.12.2018 den Bebauungsplan

mit integr. Grinordnungsplan gemafl § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom 06.12.2018 als Satzung beschlossen.

Rattiszell, den 07.12.2018

(Siegel)
. r i Burgerme PR
g) Ausgefertigt
Rattiszell, den 12.12.2018
(Siegel)

Reiner, 1. Birgermeister

h) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan mit integr. Griinordnungsplan
wurde am 31.01.2019 gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortsublich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan mit integr. Griinordnungsplan ist damit in Kraft getreten.

Rattiszell, den 31.01.2019

(Siegel)

Reiner, 1. Blrgermeister
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Regelung des Wasserabflusses (z. B. Rasengittersteine, breitfugiges Pflaster, wassergebundene Decken). Alternativ ist die Ableitung M 1:1.000
des anfallenden Oberflachenwassers in ausreichend versickerungsfahige Griinflachen mdglich. -1
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