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Festsetzungen durch Text
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Planungsrechtliche Festsetzungen

gemal § 9 Abs.1 BauGB

Art der baulichen Nutzung

WA — Allgemeines Wohngebiet It. § 4 BauNVO

Mal der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl
GRZ 0,35

Geschossflachenzahl
GFZ 0,60

Zahl der Vollgeschosse
Il

Haustypen
Einzel- und Doppelhduser

Bauweise

offene Bauweise

Maximale Gebdudehohen lber festgesetztem Geldnde It. Eingabeplan
WH max. 6,20 m talseits

Gelénde

Abgrabungen und Aufschiittungen zum natirlichen Gelandeverlauf sind pro Parzelle auf max.
50 cm pro Seite zu begrenzen. Am Anschluss zum Nachbargrundstiick darf das urspriingliche
Geldndeniveau nicht splirbar verandert werden.

Stitzwande am Grenzverlauf sind nicht zulassig.

Der natirliche und geplante Gelandeverlauf ist im Baugenehmigungsverfahren prifbar
nachzuweisen.

Abstandsflachen
Die Mindestabstande sind entsprechend der Bayerischen Bauordnung einzuhalten.
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Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

Gem. Art. 81 BayBO

Gebdude

Folgende Dachformen sind zulassig:
Satteldacher mit Dachneigung von 15 - 25 °
Pultdacher mit Dachneigung 5—-10°
Walmdacher mit Dachneigung 10 - 25 °

Firstrichtung:
Die Firstrichtung ist nicht zwingend vorgeschrieben, sondern frei wahlbar.

Dachdeckung:
Zulassig sind Dachsteine oder Blechdacher in Ziegelfarben oder dezenten Farbtdnen.

Unbeschichtete kupfer-, zink- und bleigedeckte Dachflachen sind jedoch zu vermeiden.
Flachen dieser Art tGber 50 m? diirfen nur errichtet werden, wenn zur Vorreinigung des
Niederschlagswassers Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind.

Zuldssig sind ebenso Griindacher.
Zwerchgiebel:
Zwerchgiebel missen sich dem Hauptdach des Gebaudes klar unterordnen.

Sie sollten in der Gestaltung dem Hauptdach angepasst sein. Die Dachneigung muss
mindestens genauso steil sein, wie das Hauptdach.

Garagen und Nebenanlagen

Garagen und Nebenanlagen sind dem Hauptgebaude anzupassen.

Stellplatze und brige befestigte Flachen

Vor jeder Garage ist ein Stauraum von mindestens 5 m Tiefe auf der Parzelle nachzuweisen.
Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellpldtze oder Garagenplatze auszuweisen, wobei der
Stauraum vor der Garage nicht als Stellplatz zahlt. Garagen und Stellplatze sind nur auf den
dafiir gekennzeichneten Flachen It. Bebauungsplan zuldssig.

Um die Versiegelung so gering wie moglich zu halten, sind Asphaltdecken innerhalb der
privaten Flachen nicht zulassig.

Um die abzuleitenden Regenwassermengen moglichst zu reduzieren, sind die PKW-
Stellplatze und Garagenzufahrten mit wasserdurchldssigen Materialien auszufiihren, z. B.:

a) Splitt auf verdichtetem Kies oder Mineralbeton

b) Schotterrasen

c) wassergebundene Decke

d) zwei parallele Fahrspuren bei gleichzeitiger Begriinung der Restflache
e) luft- und wasserdurchlassige Betonsteine

f) Rasenfugenpflaster aus Granit, Beton oder Klinker

g) Pflasterbelag aus Naturstein, Betonstein oder / und Klinker

Einfriedungen

Die Garagenzufahrt darf an der ErschlielungsstralRe nicht eingezaunt werden.



StralRenseitig und zwischen den Parzellen sind Zaune bis zu einer Gesamthdhe von 1,0 m
zuldssig. Eine Ausnahme sind Rankgeriiste bis 2,00 m Hohe oder Pergolen bis 2,50 m Hohe im
Bereich der Terrassen.

Unzulassig sind Zaunsockel und Mauern mit Ausnahme von Trockenmauern aus Naturstein bis
maximal 80 cm Hohe.

Im Einmindungsbereich von Sichtfeldern zu 6ffentlichen StraRen sind Einfriedungen und
Hinterpflanzungen sowie sonstige Sichtbehinderungen nur bis zu einer Hohe von max. 0,8 m
zuldssig. Einzelbaume sind auf Lichtraumprofil aufzuasten.

Fiir Einfriedungen zu seitlichen oder riickseitigen Grundstiicken werden unter Beachtung der
zuvor aufgefiihrten Festsetzungen empfohlen:

Freiwachsende Hecken aus Laubgehoélzen
Geschnittene Hecken aus Laubgehdlzen, Hohe maximal 1,80 m
Holzlatten- oder Metall-Stabmattenzaune

Maschendrahtzaune

2.5 Gartenhauschen

Gartenhauschen sind bis zu einer Grundflache von 9 m? und einer maximalen Wandhéhe von
3,00 m auch auBerhalb der Baugrenzen je Einheit zuldssig. Die feststehenden Bestimmungen
der Bayerischen Bauordnung zur Errichtung von Nebengebduden an der Grundstiicksgrenze
bleiben unberiihrt.

3 Geltungsbereich des Bebauungsplans / Grinordnungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan umfasst die
Grundstlicke Flur Nr. 85/18, Flur Nr. 73 und Flur Nr. 71/1 (Teilfdche) der Gemarkung Zimmern
mit einer Gesamtfldche von 12.529 m?.

4  Oberflachenwasser

Oberflachenwasser aus den befestigten Flachen darf nicht auf 6ffentliche StraRen und
Gehwege geleitet werden.

Auf jeder Parzelle ist das Oberflichenwasser der befestigten Flachen mit einem eigenen
Wasserspeicher zu sammeln. Das Zisternenwasser ist fiir die Gartenbewdasserung und / oder
als Brauchwasser zu verwenden. Das Fassungsvermaogen richtet sich nach der Dachflache und
der befestigten Grundstiicksfliche. Je 100 m? befestigte Dach- und Pflasterfliche ist
mindestens 1 m3 Ruickhaltevolumen vorzusehen. Das Mindestvolumen der Zisterne liegt bei 5
m3. Das Uberlaufwasser der Wasserspeicher soll, wenn méglich, auf dem jeweiligen
Grundstick versickert werden.

Nicht versickerbares Wasser ist (iber offentliche Entwasserungsanlagen abzuleiten. Ein
Entwasserungsplan ist zusammen mit dem Bauantrag einzureichen.

5 Schallschutz

5.1  Aktiver Schallschutz

Als Abschirmung zur KreisstraBe PAN 15 ist auf Privatgrund entlang der Parzellen 2 — 6 ein
zusammenhangender Griinglrtel It. Bebauungsplan vorgesehen und zu erstellen.



5.2
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6.1

6.2

6.3

6.3.1

6.3.2

6.4

Passiver Schallschutz
Zur Gewahrleistung der bestehenden immissionsschutztechnischen Orientierungs-
bzw. Grenzwerte ist fiir die Gebdude der Parzellen 1-6 der Einbau von Schallschutzfenstern auf
der der Kreisstralle zugewandten Geb&dudeseiten vorzusehen. ( s. SSF im Bebauungsplan)
Grinordnung
Schutz und Pflege des Geholzbestandes
Der durch Planzeichen festgelegte Gehdlzbestand und die Neupflanzungen sind zu pflegen und
vor Beschadigungen zu schiitzen.
Es gilt die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei
Baumalinahmen”.
Abstandszonen
Bei der Durchfiihrung von Gehdlzpflanzungen sind die entsprechenden Abstandsvorschriften
von Fernmeldeamt, Energieversorgungsunternehmen, Nachbarrecht, StraRenbauamt, etc. zu
beachten.
Bei Baumpflanzungen ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln
einzuhalten. Die Planung des Kabelnetzes und die Einhaltung geeigneter Schutzmallnahmen in
der Ndhe von Bdumen hat unter Beriicksichtigung der im Bebauungsplan / Griinordnungsplan
festgelegten Baumstandorte zu erfolgen.
Sicherstellung des Oberbodens und des Pflanzraums
Abtrag, Lagerung und Einbau von Oberboden
Fiir Abtrag, Lagerung und Einbau von Oberboden gilt die DIN 18 915 , Bodenarbeiten fir
vegetationstechnische Zwecke”.
Oberbodenbedarf
a) Pflanzl6écher fiir StraBenbdume
Pflanzlocher fur Baume sind mit einem Durchmesser von mindestens 2,00 m und einer Tiefe
von mindestens 1,50 m auszuheben. Fiir die oberen  ca. 60 cm ist ein geeignetes Substrat
mit Oberboden, darunter Substrat fir eine geeignete Vegetationstragschicht zur
Verfligung zu stellen. Es wird auf die Empfehlungen fiir Baumpflanzungen Teil 1 und Teil 2 der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. verwiesen.
b) Vegetationsflachen
Geholz-, Stauden-, Rasen- und Wiesenflachen sind mit Oberboden in  nachfolgenden
Starken einzudecken:
Geholzflachen: ca. 0,40 m
Staudenflachen: ca.0,30 m
Rasenflachen: ca. 0,20 m
Wiesenflachen: ca. 0,00 bis 0,10 m
Negativliste
Nachfolgend aufgefiihrte Geholze diirfen nicht gepflanzt werden:
Einfassungshecken aus Chamaecyparis Scheinzypresse
Picea Fichte



Thuja Lebensbaum

Nadelgehdlze, ausgenommen Pinus sylvestris (Wald-Kiefer), soweit sie eine Hohe von mehr als
1,50 m erreichen.

6.5 Zeitpunkt der Pflanzungen
Die Pflanzungen auf offentlichem Grund miissen spatestens ein Jahr nach der Fertigstellung
der ErschlieBung erfolgen.
Die Pflanzungen im privaten Bereich missen spatestens in der Pflanzperiode nach
Fertigstellung der Bauarbeiten (Bezugsfertigkeit der Gebaude) erfolgen.
6.6  Offentliche Griinflichen
6.6.1 Bepflanzung an StraRen auf 6ffentlichem Grund
Fiir die Bepflanzung an StraBen auf 6ffentlichem Grund sind fir die durch Planzeichen
festgesetzten Einzelbdume nachfolgend aufgefiihrte Geholze entsprechend den
Festsetzungen durch Planzeichen zu verwenden:
6.6.1.1 GroRkronige Baume
Aesculus carnea ‘Briotii’ Scharlach-Kastanie
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
6.6.1.2 Klein- und mittelkronige Baume
Acer campestre Feld-Ahorn
Acer campestre ‘Elsrijk’ Feld-Ahorn
Acer platanoides ‘Cleveland’ Spitz-Ahorn
Acer platanoides ‘Olmstedt’ Spitz-Ahorn
Corylus colurna Baum-Hasel
Crataegus laevigata ‘Paul’s Scarlet’ Rotdorn
Crataegus lavallei ‘Carierei’ Apfeldorn
Ginkgo biloba ‘Princeton Sentry’ Saulen-Facherblattbaum
Liquidambar styraciflua Amberbaum
Prunus avium “Plena’ Gefllltblihende Vogel-Kirsche
Pyrus calleryana "Chanticleer’ Stadt-Birne
Sophora japonica Japanischer Schnurbaum
Sorbus aria ‘Magnifica’ Mehlbeere
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Sorbus intermedia ‘Brouwers’ Schwedische Mehlbeere
6.6.1.3 Mindestpflanzgrolle

Alle Geholze haben der Giiteklasse A des Bundes deutscher Baumschulen zu entsprechen.

Klein-, mittel- und groRRkronige Baume:

MindestpflanzgroRRe: 3xv, Co oder mB, STU 12 — 14



6.6.2

6.6.3

6.6.3.1

6.6.3.2

6.7

6.7.1

Bei gréReren PflanzgroRRen sollte der Kronenansatz in mind. 2,50 m Hohe sein.

Offentlicher Griinstreifen entlang der Kreisstrale PAN15

Der 6ffentliche Griinstreifen entlang der Kreisstralle PAN15 ist als bliitenreiche Extensivwiese
zu entwickeln.

Pflege des offentlichen Griins

StraRenbdume
Fachgerechte und regelmalige Pflege der Baume zur Erziehung als StraRenbaum. Dabei sind
die Bdume im Laufe des Wachstums auf 4,50 m Lichtraumprofil aufzuasten.
Ausgefallene Baume sind durch Nachpflanzung zu ersetzen.

Extensivwiese

Verzicht auf jegliche Diingung und Pflanzenschutz.
Entfernung und Verwertung oder ordnungsgemalie Entsorgung des Mahguts.
Ein Schlegeln der Flachen ist nicht gestattet.

Problemarten wie Ampfer, Disteln oder Neophyten, welche die Entwicklung gemall dem
Leitbild storen oder verhindern, sind mechanisch zu entfernen.

2 x Mahd / Jahr, jedoch kann in den ersten bis zu drei Jahren 3 x Mahd pro Jahr erforderlich
sein, um die Flache abzumagern.

Mahzeitpunkt:
Erste Mahd ab Anfang Juni, zweite Mahd ab 15. September

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde sind Anderungen bei der Entwicklung und
Pflege moglich, wenn diese dem Erreichen des Leitbilds ,blitenreiche Extensivwiese und
Saum” dienen.

Private Griinflachen

Allgemeine Festsetzungen

Je 300 m? Freifldche ist mindestens ein Laubbaum nachzuweisen. Hochstammige Obstbaume
sowie die durch Planzeichen festgesetzte Pflanzung von Baumen in der Parzelle sind auf die
Festsetzung aus Satz 1 anzurechnen.

Die festgesetzte Bepflanzung ist zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall von Geholzen ist
entsprechend den griinordnerischen Festsetzungen nachzupflanzen.

Insbesondere folgende Festsetzungen sind zu beachten:

2.3 Stellplatze und Ubrige befestigte Flachen

2.4 Einfriedungen

2.5 Gartenhduschen

4, Oberflachenwasser

5.1 Schutz und Pflege des Gehdlzbestandes

5.2 Abstandszonen

5.3 Sicherstellung des Oberbodens und des Pflanzraums



6.7.2

6.7.3

6.73.1

6.7.3.2

5.4 Negativliste

5.5 Zeitpunkt der Pflanzungen

5.7.2 Bepflanzung an StraRen auf Privatgrund
5.7.3 Ortsrandeingriinung auf Privatgrund

Bepflanzung an StraRen auf privatem Grund

Fiir die Bepflanzung an Stralen auf privatem Grund sind insbesondere fiir die durch
Planzeichen festgesetzten Einzelbdume die unter 5.6.1.1 und 5.6.1.2 aufgefiihrten Gehdlze
entsprechend den Festsetzungen durch Planzeichen zu verwenden.

MindestpflanzgroRe

Alle Geholze haben der Giiteklasse A des Bundes deutscher Baumschulen zu entsprechen.
Klein-, mittel- und groRkronige Baume:

MindestpflanzgroRe: 2xv, Co oder mB, STU 10— 12

Bei gréReren PflanzgroRRen sollte der Kronenansatz in mind. 2,50 m Hohe sein.

Die Baume sind im Laufe des Wachstums auf 4,50 m Lichtraumprofil aufzuasten.

Ortsrandeingriinung auf Privatgrund

Zur Eingriinung des Baugebiets sind mindestens zweireihige Schutz- und Deckpflanzungen
entsprechend den Festsetzungen durch Planzeichen anzulegen. Auf der AuRenseite der
Pflanzung sind Gehdlze der Listen 5.7.3.1, 5.7.3.2 und 5.7.3.3 entsprechend den Festsetzungen
durch Planzeichen zu verwenden. Auf der Innenseite der Pflanzung diirfen auch Ziergehdlze
verwendet werden.

GrolRkronige Baume
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Populus tremula Zitter-Pappel
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Ulmus glabra Berg-Ulme
Klein- und mittelkronige Baume
Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Sand-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Pyrus pyraster Holzbirne
Salix caprea Sal-Weide
Sorbus aucuparia Gewodhnliche Eberesche

Obstbaum-Hochstamme



6.7.3.3 Straucher

6.7.4

7

7.1

7.2

7.3

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselstrauch
Crataegus laevigata WeilRdorn

Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilldorn
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Frangula alnus Faulbaum

Ligustrum vulgare Rainweide, Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe, Schwarzdorn

Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Wasser-Schneeball

MindestpflanzgréBe und Qualitat

Die unter 5.7.3.1 bis 5.7.3.3 aufgefiihrten Gehdlze haben der Giteklasse A des Bundes
deutscher Baumschulen zu entsprechen.

Heister: Mindestpflanzgrolle: Hei, 2xv, oB, 100-150
Straucher: MindestpflanzgroRe: Hei, 2xv, oB, 60-100

Hinweise durch Text

Okologische MaRnahmen

Unter dem Gesichtspunkt einer rationellen Energienutzung werden die Bauherren angehalten
nach Moglichkeit Konzepte wie aktive und passive Solarenergienutzung, Abwarmenutzung,
bzw. Warmeriickgewinnung in der Eigenheimplanung zu berticksichtigen.

Bodendenkmaler

Bodendenkmaler, die bei Baumallnahmen zutage kommen, unterliegen der gesetzlichen
Meldepflicht gem. Art. 8 DSchG und sind unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landratsamtes Rottal-Inn oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege bekannt zu
machen.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die
Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Unfallverhitungsvorschriften

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes wird gebeten, den
zustandigen Energieversorger zu verstandigen. Um Unfalle und Kabelschaden zu vermeiden,
missen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und die erforderlichen
Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.



7.4  Kabelverlegungen

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erforderlich.
Fiir die Unterbringung dieser Anlagenteile in den 6ffentlichen Flachen sind die einschlagigen
DIN-Vorschriften DIN 1998 zu beachten. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in
Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Griinstreifen ohne Baumbestand
moglich. Es dirfen nur Kabelhausanschliisse mit marktiblichen Einfihrungssystemen
verwendet werden, die mindestens 1 bar gas-und wasserdicht sind. Entsprechende
Prifnachweise sind vorzulegen.

Kundenkabel fiir Eigenerzeugungsanlagen werden nur zur Verfligung gestellt, wenn der
Anlageneigentliimer einen Betriebsservicevertrag fir sein Kabel mit der Bayernwerk Netz
GmbH abgeschlossen hat. Liegt kein Vertrag vor, ist die Bayernwerk Netz GmbH von der
Dokumentations-und Auskunftspflicht ausgeschlossen.

7.5 Telekommunikationslinien

In allen Strallen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fiir die
Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen ist das Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver-, und
Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft fir Stralen— und Verkehrswesen, Ausgabe
1989 oder dessen aktuelle Fassung zu beachten. Durch Baumbepflanzungen darf der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

7.6 Landwirtschaftliche Immissionen

In unmittelbarer Umgebung des Plangebietes muss mit von der Land- und Forstwirtschaft
ausgehenden Immissionen, wie z.B. Geruch, Ldrm, Staub und Erschitterungen, auch soweit sie
Uber das Ubliche Mal hinausgehen, gerechnet werden. Im Rahmen der (iblichen land- und
forstwirtschaftlichen Nutzung sind diese Immissionen, insbesondere auch dann, wenn
landwirtschaftliche Arbeiten auch nach dem Feierabend, an Sonn- und Feiertagen oder
wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, als ortsiiblich zu dulden.

Tann, den 07.03.2019



