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5. Grunfléchen (8.9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Grunflache mit Pllanz- und Pflegegebot auf privatem Grundsftck, gemaB Pkr 2.1.1 (Grinordnung)

6. Sonslige planliche Festselzungen

P
m Grenze des raumlichen Gellungsbereichs des Bebauungsplans

/. Darstellungen als Hinweis, ohne Festsefzungscharakler

M Vorgeschlagener Standort fur Hauptgeb&ude

Gebdude (Bestand)

Vorgeschlagene Grundsttcksteilung

Vorgeschlagene Parzellen-Nr.
103/2 Flursticksnummer
/T/ Flursticksgrenze
m BemaBung [m]
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Texiliche Fesfseftzungen

1.1

1.1

11

0 Stellplaize
Die Zufahrtren und Stellpléiize auf den privaten Grundsftcken sind wasserdurchl@ssig auszufUhren.

Fur jede Wohneinheit ist ein Stellplatz auf dem Baugrundstfick zu errichfen, die auch auBerhalb des Baufensters
zulgssig sind. Die Flachen vor den Garagen werden nicht als Stellpléize anerkannt.

1 Stifzwande

Stirzwénde, sofern diese nichr als Gebdudewand dienen, sind bis zu einer Hohe von 1,75 m im Bereich von Ab-
grabungen bzw. Aufschutftungen zultissig. Die AusfUhrung dieser Wande hat in Befonbauweise oder Nafursteinen
zu erfolgen. Gabionenmauern/-wande sind unzuldssig.

2 Abstandsflchen
Die Baugenzen beinhalren grundsaizlich keine Abstandsfléchen.
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalren.

2.0 Sonsfige Fesfsetzungen

2.1

N

Grunordnerische Festsetzungen

Der Grunordnungsplan ist infegriert in den Bebauungsplan und mit diesem als ein zusammengehdrendes Plan-
werk zu beachten. Die gefroffenenen Festsefzungen verstehen sich auf der Grundlage der § 1a, § 9 Abs. 1,

§ 9 Abs. Ta und § 2000 BauGB.

1 Grunfléchen mit Pllanzgebor auf privaren Grundstticken
Die nicht zur ErschlieBung erforderlichen Fléichen sind gartnerisch anzulegen und zu begrinen.

Die privaten Grunflachen sind naturnah mif heimischen Arten (Feldgeholze, heimische Laubbéume, Obsfbdume)
zu gestalren. Je 250 m? nichf Uberbauter GrundsficksfiGche und nicht zur ErschlieBung erforderlicher Fléichen

ist ein Baum I. oder Il. Ordnung (wahlweise Obsfbaum) zu pflanzen. Die Pflanzungen haben sich an der potenfiell
nafdrlichen Vegelation (siehe Artenliste) zu orienfieren. Es sind nur aufochthone, gebiefseigene Geholze des Vor-
kommensgebietes Nr. 3 (LU Bayem) zu verwenden. Die Anpflanzung von fremdlandischen Gehdlzen, wie Thuja,
Scheinzypresse und dergleichen isf nicht zuldissig.

Im Anschluss an die offentliche VerkehrsfiGche ist eine Zone von mind. 1,00 m als Sfauraum fUr die Schnee-
raumung mit Gras anzusden und von sonsfiger Bepflanzuung freizuhalten.

Versorgungsleitungen, die zur ErschlieBung notwendig sind, sind zu bundeln.

Tiergruppenschadigende Anlagen, wie z. B. Sockelmauern bei Z&unen (Abstand zum Boden mindesfens 15 c¢cm),
sind unzulassig.

Die Wasseraufnahmefahigkelt des Bodens ist durch Verwendung sickerungsfahiger Belage bei Zufahrten, Wegen,
und Parkfléchen zu erhalten. Zuléssig sind wassergebundene Oberfléchen, Rasengiftersteine, Rasenfuge, Natur-
oder Befonsteinpflaster und dergleichen.

Der abgefragene Humus ist schichtgerecht zu lagern und wieder einzubauen.

Die Anlage von gescholterten Fléchen/Scholtergarten (Schroppen, Scholter, Steinschuiffungen jeglicher Ar) in einer
GesamigroBe von mehr als 20 m? (Summe aller Schotterfléchen) ish unzuldissig.

2 Artenliste
Bdume I. Ordnung:
Mindestqualiré: Hochstamm, 2x verpflanzt, Stammumfang in 1 m Hohe 14 - 16 cm

Acer plafanoides Spitzahom
Acer pseudoplatanus Bergahom
Fogus silvatica Rofbuche
Quercus robur Stieleiche

Tila plaryphyllos Sommer-Linde
Betula pendula Sand-Birke
Ulmus glabra Berg-Ulme
Ulmus minor Feld-Ume
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2.5 Verkehrsflgchen

Oberflachenwasser darf nich auf die GemeindesiraBe abgeleitef werden.
Der Abfluss des Oberflaichenwassers der GemeindestraBe darf nichf behindert werden.

Mif Beeinfrichfigungen aufgrund des Winterdienstes (z. B. Schneeablaogerungen, Einsalz von Streusalz, efc.)
muss gerechnet werden,

1. At der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNVO)

MD Dorfgebief gemdB § 5 BauNVO

2. MaB der baulichen Nufzung (8.9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,

§ 16 BauNVvO)

2.1 Grundflachenzahl

0,3 Maximal zuléissige Grundflache gemdaB Definiion § 19 BauNVO

Diese zul@ssige Grundfiéiche darf durch die Grundfléche von Garagen und Stellplétzen mit
ihren Zufahrten, sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um maximal 50 % Uber-

schriffen werden.

Dabei werden Terrassen, Grundstuckszufahrten, Stellpldize und sonsfige Zuwegungen auf
die zuldssige Grundflache dann nicht angerechnet, wenn sie in wasserdurchldissiger Bau-

weise errichtef werden und dem orfsublichen Rahmen enfsprechen.
2.2 Geschossflachenzahl
0,6 Maximal zuléissige Geschossflachenzahl gemdaB Definiion § 20 BauNVO

2.3 Hohe der baulichen Anlagen

WH 8,50 m Maximal zultissige Wandhohe in [m]

MaR von der nattrlichen Gelandeoberfldche bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dach-

haut oder bis zum oberen Abschluss der Wand an der Traufe

2.4 Dachform

SD/WD/PD Zulaissige Dachform:
- Satteldach
- Walmdach

- Pulfdach

- Nebengebdude und unfergeordnete Gebdudeteile auch als Flachdach zuldissig

2.5 Dachneigung

15°-30°
5%-15°

Zuléissige Dachneigung 15° - 30° fur Sattel- und Walmdd
Zuléssige Dachneigung 5° - 15° fur Pulidécher

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenze (8.9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

cher

3.1 Bauweise
0 Offene Bauweise gemaB § 22 BauNVO
A Einzelnduser, Doppelhduser

3.2 Baugrenze

Baugrenze

4. Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offenfliche Verkehrs-/ErschlieBungsfiéichen

Die Planzeichnung isf Bestandteil dieser Satzung. Im Gellungsbereich des Bebauungsplans sind die in der Plan-
zeichnung enthalfenen fextlichen Festsefzungen maBgebend. Grundlage des Bebauungsplans sind das Baugeselz-
buch (BauGB), die Baunufzungsverordnung (BauNVO), die Planzeichenverordnung (PlanZV) und die Bayerische
Bauordnung (BayBO), jeweils in der zur Zeit der Planauslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB geltenden Fassung. Im Gel-
fungsbereich des Bebauungsplans sind in Ergéinzung der Planzeichen folgende Fesfselzungen maBgebend:

Der riumliche Gellungsbereich des Bebauungsplanes isf in der Planzeichnung fesfgeselz.

Der Gelungsbereich umfasst die Grundstiucke Flurnummer 58 (TF), 97 (TF) 103/2 und 103/3 (TF) der Gemarkung
Ratzing.

1.0 Gesfaltung der baulichen Anlagen
(Fesfsefzungen gemaB § 9, Abs. 4 BauGB und Arf. 81 BayBO)

1.1 Hauptgebdude

Uberschreitungen von Baugrenzen durch Bauteile und Vorbauten, wie Pfeiler, Gesimse, Dachvorspringe, Blumen-

fenster, Hauseingangstreppen, Erker und Balkone sind zuldissig, wenn sie im Verhdalinis zu der innen zugehdrigen
AuBenwand untergeordnet sind, nicht mehr als 1,50 m vortrefen und von den Grundsttcksgrenzen mind. 2,50 m
entfermnt bleiben.

1.2 Garagen- und Nebengebdude
Garagen- und Nebengebdude, die in unmitteloarem Zusammenhang mit dem Haupfgebdude sfehen, sind in
Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung diesem anzupassen oder abweichend als Flachdach auszu-
fuhren. Zwischen Garagentor und Fahrbahnrand muss ein Absfand von mindesfens 5,00 m als Stauraum frei-
gehalten werden. Die Dachgestaliung bei aneinandergrenzenden Garagen ist aufeinander abzustimmen.
Die Zulgssigkeit von Garagen und Nebenanlagen nach §§ 12 und 14 BauNVO wird nicht eingeschrénk.
Garagen und Nebengebdude nach A, 57 Abs. 1 BayBO sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig.

1.3 Wandhohe
Die maximale Wandhdhe an der Traufe isf angegeben von naturlicher Geléindeoberflache bis zum Schnitt-
punkt der AuBenwand mif der Dachhaut, If. Definiion Art. 6, Abs. 4, Satz 2 BayBO.

1.4 Dachdeckung
Es werden Ddcher zugelassen mit Dachdeckung in Metall bzw. Dachsfein/-ziegel in naturrot, grau und anfhrazit,
sowie Foliendacher ohne Deckung, Foliendacher mit Grindach, sowie Kiesbedeckung.

1.5 Dachneigung
15 - 30° Dachneigung zulassig fur Saffel- und Walmddécher.
5% - 15° Dachneigung zuldssig fur die Pultdacher.

1.6 Dachform
Safteldach, Walmdach und Pulldach zuléssig.
Nebengebdaude und untergeordnefe Gebdudefeile sind auch mif Flachdach zulassig.

1.7 Sonnenkollekioren / PV-Anlagen

Sonnenkollekforen und Photovoltaikanlagen auf Déchem sind zu einheltlichen, geordneten Elementen zusammen-

zufassen und mussen die Neigung des Daches aufnehmen.

1.8 AuBenwdnde
AuBenwdnde und Fassaden sind zu proportionieren und zu gliedem,
Material- und Farbwahl sollen harmonisch abgestimmt sein.
Grelle Farben sind zu vermeiden.
Empfohlen sind Pulz-, Stein-, Holz- bzw. Melallverkleidung.
Das Material des Daches ist in die Absfimmung miteinzubeziehen.

1.9 Einfriedungen

Als Einfriedungen sind allgemein nur offene Holzzdune mit gekreuzter Lattung (Jagerzaun) oder senkrechter Lattung

(Stakefenzaun) oder als Hecken aus heimischen Laubgehdlzen, bis zu einer Hohe von 1,00 m zulassig. Zéune
sind Sockellos mif einem Mindesfabstand von 15 cm Uber dem Boden auszufuhren (Durchganigkeir fur Klein-
s@uger, z. B. Igel). Ein Absfand von 1,50 m zwischen EinzGunung und offenflicher Verkehrsfliche ist einzuhalten.
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Textliche Festselzungen
B&ume II. Ordnung:
Mindestqualitéi: Hochsfamm, 1x verpflanzt, Stammumfang in 1T m Hohe 14 - 16 cm
Acer campestre Feldahom
Aesculus hippocasfanum RoBkastanie
Carpinus befulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Vogeloeere
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Geschlossene Gehdlzpflanzung:
Mindestqualifar mind. 10 % Heisfer 2xv, 125-150 cm und 90 % Straucher 2xv, 60-100 cm
Heisfer: Straucher:
Acer campestre Feldahom Cornus mas Kornelkirchsche
Carpinus betulus RoBkastanie Corylus avellana Hasel
Prunus avium Hainbuche Lonicera xylosteum Rofe Heckenkirsche
Sorbus aucuparia Vogelobeere Prunus spinosa Schlehdom
Vogelkirsche Frangula alnus Faulbaum
Traubenkirsche Salix capred Sal-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lafana Wolliger Schneeball
Viburnum opolus Gewodhnlicher Schneeball
Prinus padus Traubenkirsche
Obsfbaume [ur private Fléichen
Apfel: Graue franzdsische Renette, Jakob Fischer, Kaiser Wilhelm Fromms, Goldrenett
Malerapfel, Rheinischer Bohnapfel, Schoner von Hermhut, Zabergdu
Bime: Augustbime, Bunte Juli, Conference, Frihe aus Trevoux, Gellerts Butterbirne, Gute

Graue, Gute Luise, Herzogin Elsa, Petersbire, Prinzessin Marianne

Zwefschgen: Schonberger Zwelschge, The Czar, Wagenheims, Fruhzwelschge

Auf autochthones Planzmaterial ist allgemein zu achren.

Fremdlandische Koniferen wie Thujen oder Scheinzypressen, bzw. zichterisch beeinflusste Gehodlze wie Trauer-,
Hange- und Saulenformen sind nicht zul@ssig.

Hinweis:

Die Vorschriffen der Art. 47 und 48 AGBGB Uber Grenzabstéinde von Pflanzen sind zu beachten.

.3 Zeilliche Vorgaben

Die grunordnerischen MaBnahmen einschlieBlich aller VermeidungsmaBnahmen sollen maglichst zeitgleich mit
den Eingriffen vorgenommen werden, sind jedoch spdtestens in der Bauferfigstellung folgenden Vegefations-
periode ferfigzustellen. Vorhabenstager ist der Eingriffsverursacher. Ausgefallene Gehdlze sind in der jeweils
folgenden Pflanzperiode zu ersefzten, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den gesefzten Guteanforderungen
zu entprechen haben und arffypisch zu entwickeln sind.

2.2 Geltindemodellierung

Auf eine Anpassung der Bebauung an den nattrlichen Gelandeverlauf ist zu achten. GroBere Erdbewegungen
(Aufschiitungen/Abgrabungen = 1,75 m) zur Gesfallung des garmnerischen Umfelds sind nicht zuléssig. Erd-
wdlle sind nicht zulassig.

2.3 Emeuerbare Energien

Die Erzeugung erneuerbarer Energien ist anzusireben.

2.4 Niederschlagswasserbeseifigung

Das anfallende Niederschlagswasser ist zu sammeln und groBfléchig versickemn zu lassen. Sollke das Versickern
aufgrund ungunstiger Bodenverhalmisse nichr moglich sein, isf das anfallende Oberfldchenwasser einen Vorfluter
zuzufihren, auf die fechnischen Regeln wird hierbei hingewiesen. Das Auffangen, Sammeln und Nufzen von
Regenwasser der Dachfléichen in Regenwasserzisternen (z. B. zur Gartenbewdsserung, efc.) ist erwtinscht.

Textliche Hinweise

3. Texiliche Hinweise
3.1 Landwirtschaft

Die von benachbarten landwirtschaftlichen Befrieben und den angrenzenden landwirfschafflichen genutzten
Grundsftcken ausgehenden Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitferung, auch soweit
sie Uber das Ubliche MalB hinausgehen, sind nach den Grundsaizen der gegenseitigen Rucksichinahme von
den Bauwilligen zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie
an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachizeit vorgenommen werden, falls die Welterlage wahrend der
Emrezeit solche Arbeiten erzwing. Eine ordnungsgemdBe und orfstbliche Bewirschaffung der benachbarten
Fl&dchen muss uneingeschranki moglich sein.

Bei Pflanzungen sind zu Nachbargrundsflcken mindestens die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalfen.

Auf eine Bepflanzung mif Hochstammbdaumen sollte im Grenzbereich zu den landwirrschafflichen Fléchen ver-
zichtet werden.,

3.2 Melde- und Sicherungspflicht beim Auffinden von Bodendenkmdalern

Es wird darauf hingewiesen, dass eveniuell zu Tage frefende Bodendenkmaler der Meldepflicht an das Bayerische
Landesami fur Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschufzbehdrde am Landrafsamf Freyung-Grafenau
gemaB Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG unferliegen.

3.3 Alflasten

Sollfen wahrend der BaumaBnahme Bodenauffalligkeiten angelroffen werden, welche auf eine Alilast o. &. hin-
weisen, isf das Landratsamf Freyung-Grafenau zu versféndigen.

3.4 Brandschufz

FUr den baulichen Brandschutz sind die Bestimmungen der BayBO zu beachten. Alle baulichen Anlagen mussen
Uber befesfigte dffefenliche StraBen und Wege erreichbar sein. Die Fléichen fUr die Feuerwehr auf den Grundstticken
einschlieBlich ihrer Zufahrten mussen den Richtlinien Uber Flaichen fUr die Feuerwehr und der DIN 14090 enf-
sprechen. Die Loschwasserversorgung ist mir Hydranten nach DIN 3222 so auszulegen, dass ein Forderstrom von
mindesfens 800 I/min Uber 2 Stunden erreicht wird, der FlieBdruck darf nichr unter 2,5 bar liegen. Der ndchsf-
gelegene Hydrant soll eine Enffernung von 75 m zur Grundstticksgrenze aufweisen. Der Abstand der Hydranten
unrer einander soll nichf gréBer als 150 m sein. Sie mussen auBernalb des Trimmerschattens am Fahrbahnrand
eingebaur werden.

3.5 Pllege unbebauter Grundsficke

Jeder Grundstickseigentimer hat ab dem Zeiipunkt des Kaufes sein Grundsfick zu pflegen, auch bzw. vor allem
solang keine Bebauung erfolgr. Eine zweimalige Mahd jahrlich soll Verunkrautung und Samenflug einschréinken.

3.6 Planunterlagen

Nur der Originalplan der Ingenieurburo Eder GoR ist zur genauen MaBenmahme geeignet.

Grundkarte erstellr von Ingenieurburo Eder GbR, auf amil. Flurkarte der Vermessungsamiter.

Hohenschichtlinien nachrichilich Ubernommen von der Bayerischen Vermessungsverwaliung.

Aussagen und Ruckschltsse Uber Untergrundverhdlisse und Bodenbeschaffenheir kdnnen weder aus amflichen
Karten noch aus Zeichnungen und Texten abgeleiter werden.

Keine Gewdahr fUr nachrichflich tbermommene Planungen und Gegebenheifen.
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PLANUNG

Bebauungsplan mif integrierter Granordnung

,Ralzing Sudost”

= BRUUNGSPLAN

Gemeinde/Stad:
Landkreis:
Regierungsbezirk:

Waldkirchen
Freyung-Grafenau
Niederbayern

Planunterlagen
Grundkarte erstell von Ingenieurbtro Eder, auf amfl.
Flurkarte der Vermessungsamter. Héhenschichilinien

Untergrund

Aussagen und Ruckschltsse auf die Unfergrundver-
halinisse und Bodenbeschaffenheiten kdnnen weder
nachrichtlich tbernommen von der Bayerischen
Vermessungsverwaliung

aus den amilichen Karten noch aus Zeichnungen
und Texten abgeleitet werden

Nachrichiliche Ubernahmen

Keine Gewdahr fur nachrichtlich tberommene

Planungen und Gegebenheiten
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