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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN FUR DAS BAUGEBET
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG
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WA Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Untergeordnete Nebenanlogen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfléchen sind
zulassig im Sinne von § 14 Abs, 1 BauNVO:

Garten—(Gew Gohshauser
Eingeschossige Gebtude fur Gartengertite

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
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Alle Nutzungen gemdB 8§ 4 Abs. 2 BauNVO sind zuldssig

Grundflachenzahl (GRZ)

WA B4
(seschossflachenzohl (GFZ)
WA RS)

Solte sich durch die Baugrenzen bzw. durch die
Einhaltung der Abstandsflachen nach BayBO A6
ein geringeres Ma3 der baulichen Nutzung ergeben,
so git dos geringere MaoB der Festsetzung,

HBhe der baulichen Nutzung

Uie Wandhohe traufseitig wird wie folgt festgesetzt:
gemessen ab UK Urgelande (natlrliches Geldnde),

Die Wandhohe ist bei geneigten Dachern die Schnittkante der
Aussenwand mit der Dachhaut, traufseitig gemessen

Die Wandhohe ist bei Pultdchern die Schnittkante der
Aussenwand mit der Daochhaut, firstseitig gemessen

bei Flachdtichern ist es die Oberkante der baulichen Anloge
zB. Attika

Parzelle NI 1 bis einschl, Nr. 6 und N, 12

Bezugspunkt flr die Wondhdhe ist dos hochstgelegene Urgelinde
an einem (ebaudeeck.

Parzelle Nr. 7 his einschl. Nr. 11

Bezugspunkt flr die Waondhohe ist dos tiefstgelegende Urgeldnde
an einem Gebaudeeck.

Hauptgebdude
684 m Uber Hochpunkt Urgelonde

reistehende Garagen und Nebengebdude



24.3

25

26

2.7

/ \Y@“ dhihe
i

max. 65,87m

Hochpurkt Urgeltinde

—

Schematische Darstelung Parzelle N 1 bis Nr. 8 und Nr. 12

Bei Grenz— und Grenznahbebauungen ist bei ebenem Geltnde eine
mittlere Wandhohe von 302 m zuGssig, gemessen ab OK Urgeldnde
Bei Honglagen st entgegen der BayBO Art. B bel Grenzgaragen und
grenznohen Garagen eine mittlere Wandhohe von 4.00 m zUldssig
ab 0K Urgelande,

Die Hongloge definiert sich dadurch, dass die (5elondeneigung entlang
der Grenzwand, bezogen auf die Ltnge dieser Wand, mehr ols

5 cm betragt.

Untergeordnete Nebenanlagen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksfldchen sind zulodssig

im Sinne von § 14 Abs, 1 BauNVO:

Garten—Gew Behshtuser und eingeschossige Gebtude fir Gartengertite

mit einer Gesomtgrundfldche von max, 27 gm, einer max. Traufhche von 18D cm
und einer max. Firsthdhe von 260 cm.

Es ist ein Mindestabstand zu 8ffentlichen Verkehrsfidchen von 300 em und

zu Nachbargrundsticken von 158 cm enzuhalten,

Bel vorgenannten Gebtuden sind eigenverantwortlich die Abstandsfldchen

gemaB BayBO Art.B und Anforderungen des Brandschutzes einzuhalten.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Dos Urgelande ist soweit als miglich zu erhalten, Geltndednderungen
sind auf dos unbedingt notwendige MaB zu beschrinken.,

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis 180 m zuldssig und
missen Uber die Gesamtgrundstiicksfldche so ousgeglichen werden,
dass keine zusatzlichen Bbschungen oder Bermen entstehen.

Mit den Bouontrigen sind zwingend Grlndsticks—Nivelements
einzureichen, welche den vorhondenen und den kUnftigen
Geléndeverlouf aufzeigen.

(elndeverdnderungen entlang der Grundstlicksgrenzen
sind im Grundriss, durch Eintragung der bestehenden und
geplonten Hohenquoten, darzustellen

Zahl der Wohneinheiten

zuldssig max. 3 Wohneinheiten




3. BAUWEISE
31 Uffene Bauweise gemdB § 22 Abs. 2 BauNVO
32 Uberbaubare Grundstiicksflche
Festsetzungen / Bougrenzen siehe Eintragungen im Plan
33 Goragen / Carports

Die Lage der Garagen und Carports sind innerhalb
der Baugrenzen frei whibar

—Bel bereits fertiggesteliter ErschlieBung sind bei |_oge—
verschisbung der Garogen / Carports evtl. anfallende
Kosten, zB wg Verlegung des Einfahrtsbersiches,

vom Bouwerber zu tragen,

In der speziel gekennzeichreten Fldche sind
ausschlieBlich Garagen, Carports und Stelplotze
zulBssig,

An der Grundstiicksgrenze zusommengebaute Garogen sind in

L Gnge, Tiefe, Hohe, Dachform und Uachneigung
einheitlich zu gstalten,

Zwischen Garagentor und ffentlicher Verkehrsfidche
muss ein Abstand von mind. & m freigehalten werden,
Zwischen Carports und 6ffentlicher Verkehrsfliche

muss ein Abstand von mind. 3 m freigehalten werden,

Die moximale zuldssige Grundfldche fiir Grenzbebauungen
und Grenznahbebauungen ( Corports, (oragen, Uberdachte Steliplatze )
betragt 87 gm.

34 Ausnchmen zu den Baugrenzen

Als Ausnohmen konnen die festgesetzten Baugrenzen
Uberschritten werden mit untergeordneten Bautelen:

= Terrassenfldchen und Balkone

~ TerrassenUberdachungen mit einer Flche bis zu 37 gm
und einer Tiefe bis zu 3 m.

~ Eingangstiberdachungen und Vorbauten bis zu einem Drittel der Breite der
Aussenwand, jedoch bis max. 5 m Breite um bis zu 180 m,

— Bel allen untergeordneten Bautelen ist ein Mindestabstand von
242 cm zur Nochbargrenze einzuholten,

4. GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGE

4.1 AuBere Gestaltung

411 Dochform
Zuldssig sind. alle Dachformen

First Bei Dachformen mit First muss dieser parallel zur Langsrichtung
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Dachgauben  zudssig, jedoch erst ab einer Dachneigung von mind.
28 Grad beim Hauptdach, Abstand untereinander mind.,
24 m und jeweis vom Ortgang mind. 2650 m,
Ansichtsflache einer Gaube max. 2 gm.

4,12  Dachneigung
geneigte Dacher 5° bis I

413  Dachdeckung

Zulgssig sind Ziegel, Betondachsteine und Blecheindeckungen nicht reflektierend,
in den Farben: Rottone, Braunténe und Grautone

Blecheindeckungen aus Kupfer und Zink sind nur zuldssig
als beschichtetes Blech.

5. EINFRIEDUNGEN

ok Sichtbehindernde Einfriedungen, die direkt an die StraBenverkehrsflache angrenzen

und im Sichtfeld von Grundsticksein—/cusfahrten liegen,
dlrfen eine max. Hohe von B cm nicht Uberschreiten,

52  Uer Abstand von Hecken zur StraBenverkehrsflache ist bei der Pflonzung so zu
wahlen, doB zu keiner Zeit Hecken in den StraBenraum hineinragen,

B GRUNCRDONUNG
B Stellplatze/ Zufahrten und Hauszugange

Garagen— und Stelplatzzufahrien sowie Stellplatze sind versickerungs—
fohig ouszubilden. Zulossig sind Rasenfugenpfloster, Rasengittersteine,
Schotterrasen, wassergebundene Decken oder Kiesbelag mit
entsprechendem, versickerungsfahigem Unterbau.

62  Anboubeschronkung Begrlnung

Bei der Durchfuhrung von Gehdlzpflanzungen sind folgende Abstande
einzuhalten:

Oer Abstand wird von der Mitte des Stammes an der Stelle, an der dieser
aus dem Boden hervortritt, bei Strauchern und Hecken von der Mitte der
zunachst an der Grenze befindichen Triebe, gemessen.

Bei Holzgewachsen mit einer Wuchshohe von < 2m, ist zu
= Nachbargrundstlicken ein Pflanzabstand von BB m einzuhalten.

Eine Uberpflonzung der Trasse (Schutzstreifen) mit Holzgewachsen kleiner 2 m ist mit
dem zustondigen Energieversorger abzustimmen und evtl. SicherungsmaBnohmen
durchzuflhren.

Bei Holzgewadchsen mit einer Wuchshthe von >=2m, ist zu
= londwirtschaftlichen Grundstlicken ein Pflanzabstand von 4 m einzuhalten,
= zu Naochbargrundsticken ein Pflanzabstond von 2 m einzuhalten

= zu Trassen (Kabel und Leitungen) ein Pflanzabstand von 2650 m einzuhalten

6.3 Pflanzenliste

Uie unbebauten Flachen der bebauten Grundstlcke sind soweit sie
nicht als Geh— und Fahrflachen oder als Stelplatze angelegt sind
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gartnerisch zu gestalten,

Auf den Grundsticken bis 1 gm sind je zwel Baume

gemaB Pflanzliste zu pflanzen.

Zulssig sind heimische Geholze,

( Liste heimischer Gehdlze sishe —Bayerisches Staotsministerium fur
|_andwirtschaft und Forsten— )

Besaonders zu beachten bei Pflanzungen ist die Bekanntmochung
des Bayerischen Staatsministerium des Innern vom 22 Juni 1976
N 1 E 9 -B336/20 - 1775,

— Gefahrdung von Kindern durch giftige Pflanzen —

/. ABWASSERENTSORGUNG
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/.2

Niederschlagsw asserableitung:

Das im gesamten Planbereich anfallende Niederschlogswasser

(sowohl aus den Parzellen wie auch von der ErschlieBungsstraBe)
wird Uber eine neu zu errichtende Leitung (ONAPK) zum neu
errichteten Hegenrlickhaltebecken im nordostlichen Bereich (FINr 1522)
geleitet, Uieses hat ein Volumen vaon 165 cbm. Die gedrosselte
Abflussmenge aus dem Uberlouf betragt Qab = 4@1/s;

die Einleitungsstelle in den Ganslbach befindet sich auf FILNr. 1830,

Uie Gemeinde Witzmannsberg hat fUr diese Niederschiogsbleitung eine
gehobene wasserrechtliche Erlaubnis beim LLandratsamt Passau,
Abt. Wasserrecht, beantragt.

Schmutzw asser

Uas Schmutzwasser wird an die vorhandene Kanalleitung in der
KreisstraBe angeschlossen.

Sichtdreieck

Sichtdreiecke sind nach den gultigen Verkehrsvorschriften von
Anlagen aller Art freizuhalten, die mehr als 8cm Uber die
Fohrbahnoberflache der StraBe ragen.

An den einmundenden StraBen sind Sichtfelder freizuhalten:
/) m = beiderseits in Richtung OD Loizersdorf / Gatzerreut
im Zuge der KreisstraBe
W m - in Richtung geplante SiedungsstraBe
gemessen ab Fahrbohrrand KreisstraBe

Anbaubeschrankungen zur KreisstraBe

Vom nachsgelegenen Fahrbohnrand der KreisstralBe

sind folgende Abstonde einzuhalten:

mind. ¥ m = alle baulichen Anlagen wie Hochbauten,
Aufschittungen und Abgrabungen, Stutzmauern etc.
stabile Einzaunungen
L_ogerplatze, Bausteleneinrichtungen

Boume

mind © m — einfache Einzounungen (zB. Maschendrahtzoun mit
Pfostendurchmesser kleiner 4 mm)

mnd 6 m —  Straucher mit einem Stammdurchmesser

kleiner 14 cm



VERFAHRBENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat Witzmannsberg hat in der Sitzung vom 16122016 beschlossen,
flir das Gebiet Rappenhof Nord—Ost einen Bebouungsplon der Innenentwicklung

(8 13 A BauGB) aufzustellen. In der Sitzung des Gemeinderates Witzmannsberg vom
32077 wurde der Planstand vom 311241/ gebiligt.

Der Aufstelungsbeschluss wurde am 14032017 ortslblich bekannt gemacht (8 2 Abs. 1 Bc

2. Beteiligung der Trager tffentlicher Belange
Zum Entwurf des Bebauungsplanes “Rappenhof Nord-0Ost” in der Fassung vom 31812817
wurden die Troger Offentlicher Belange in der Zeit vom B4.84.2001/ bis Uodo.201/

beteligt. (8 13 A Abs. 2 Nr. 1iV.m § 13 Abs. 2 iV.m § 4 Aps 2 BaubGB)

3. Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Baubouungsplones “Rappenhof Nord=Ost” in der Fassung vom 3141201/
wurde in der Ziet vom B4.04.20017 bis U6.6.2017 offentlich ausgelegt.
(§ 13 A Abs, 2 N 1iV.m § 13 Abs. 2 iV.m § 3 Abs, 2 BouGB)

4. Abwagungsvorgang
Die Abwtgung der Stellungnohmen aus dem Verfahren nach § 3 Abs, 2 bzw. § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte in der Sitzung des Gemeinderates Witzmannsberg vom 14062417

B, Satzungsbeschluss

Der Gemeinderat Witzmannsberg hat mit Beschiuss vom 12.05.201/den Bebauungsplon
“Rappenhof Nord-Ost” in der Fassung vom 12862017 gemdB § 18 Abs, 1 BaulB als

Satzung beschlossen.

B. Ausgefertigt

Witzmannsberg, 23.45.2018

Schuh Josef, 1 Blrgermeister

/. Inkrafttreten

—~—

Der Satzungsbeschluss wurde om 23052018 gemaB § 14 Abs. 3 BaulB ortstblich beka

gemacht. Der Bebauungsplon ““Rappenhaf iNerd—0st” ist somit om 23062018 in Kraft ge

Witzmannsberg, 23.06.2018
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FESTEETZUNG DURCH PLANZEICHEN

Geltungsbereich
== Grenze des rtumlichen Geltungsbersiches

des Bebauungsplanes

Verkehrsflachen
ErschlieBungsstraBe geplont

StroBenverkehrsfldchen privat
I:I Offentliche Flachen besonderer Nutzung

_________ H Flchen, nur zutssig Garagen, Carports und Stellpldtze

Baugrenzen, Mass der bauichen Nutzung

------------- Baugrenze

————————— \ Umgrenzung von Flchen: nur zultssig
LS8 i Garagen, Carports und Stellpldtze

WA Allgemeines Wohngebiet nach 8§ 4 BauNvO

Sonstige Festsetzungen

Sichtdreieck von jeder Bebouung und Bepflanzung

F_m_,‘ MaBangabe in Meter

Zu pflanzende Obstgehtlze in regional typischen
Arten und Sorten dls Hochstamm mit Ballen
STU 12-12 cm

Lage frei wahlbar

A Zufahrt geplant
Hinw eise
[ 1 Bestehends Gebtiude
Parzele . Parzellennummer und Circa-GroBe

oG

vorgeschiagene Grundstlicksgrenze (variabel)

bestehende Grundstlcksgrenzen

M VP00

bis U,80m Hohe Uber StraBenoberkante freizuhalten.

o
Dy
Ly
—
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Oberflachenw asser

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten und den
Grundwasserhaushalt zu starken, werden folgende MaBnohmen
empfohlen:

~Naturnahe Ausbidung der Entwasserungseinrichtungen
—Dezentrale Regenwasserrlickhaltung auf priv. Baugrundstiicken
—Ableitung des Niederschlogswasser in offenen Rinnen u. Graben
—Breitflachige Versickerung des Niederschlogswassers

Die Schotterflache zur Schneeablagerung ist von
jeglichem Verkehr freizuhalten,

Abfallwirtschaft

Uie einschlagigen Vorschriften in Bezug auf ErschlieBungsstraBen
zur Benutzung durch moderne Mullfahrzeuge sind zu beachten.
Vorschriften der Abfallwirtschaftsatzung des ZAW sind zu beachten.

Flachen fUr Abfallbehalter des 3—Tonnen—Systems sind vorzusehen.

Grunddienstbarkeit

Bei den Parzelen 7, 8, 3, 12, 11 und 12 ist folgende Grunddienstbarkeit

zu beachten:

Am Rond der Parzellen (slidostlicher Bereich) ist eine Dienstbarkeit zu

beachten, wonach hier das Recht besteht, eine Fernwtrmeleitung in den
vorgenannten Grundstlcken zu verlegen, zu benutzen, dort zu belossen und

deren Reparaturen und Erneuerungen vorzunehmen oder vornehmen zu lassen
sowie die Grundsticke zu diesem Zwecke und zum Zwecke der Kontrolle der
Leitung zu betreten bzw. betreten zu lossen. Die EigentUmer der vorgenannten
Grundstlicke haben alles zu unterlossen, was den Bestand und die Funktion

der Leitung und Anlagen gefthrden ktnnte und insbesondere einen Schutzstreifen
von 3 Metern (je 15 m rechts und links, gerechnet von der Mitte der Leitung) von
Baumen, Strauchern und Bauwerken irgendwelcher Art, die den Bestand und
Betrieb der Leitung besintrachtigen oder gefohrden knnten, freizuhalten
(Schutzstreifen). Diese Verpflichtungen sind auf den Schutzstreifen beschrankt.

Uudungspflicht

Die durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebe und Nutzfldchen
auftretenden Immissionen sind in einem gewissen MaB zu dulden,

wenn nur eine unwesentliche Beeintrachtigung vorliegt.

Es liegt zB. eine unwesentliche Beeintréchtigung vor, wenn

der TA-LGrm ( Technische Anleitung zum Schutz gegen Ltrm)

oder der TA-Luft (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft)

nicht Uberschritten werden,

Unfallverhutungsvorschriften

Die dlgemein glitigen UnfallverhUtungsvorschriften der
Berufsgenossenschaft sind einzuhalten.

Uas “Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische
Ver— und Entsargungsanlagen”, herausgegeben von der
Forschungsgesellschaft fir StroBen— u Verkehrswesen, ist
zu beachten,
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GEMEINDE WITZMANNSBERG

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN - WA RAPPENHOF NORD-OST- FASSUNG VOM 10.05.2017
1. PLANUNGSGRUNDLAGEN
1.1 ANLASS DER PLANUNG

Um der Nachfrage nach bebaubaren Grundstiick gerecht zu werden,
beabsichtigt die Gemeinde Witzmannsberg im Anschluss an die bereits
vorhandene umfangreiche Bebauung im Westen von Rappenhof eine Flache
fur ein allgemeines Wohnbaugebiet auszuweisen. Der Ausweisung von
neuem Bauland in der Gemeinde Witzmannsberg ist erforderlich, da die
Gemeinde Witzmannsberg derzeit keine Baugrundstiicke mehr in ihrem
Eigentum hat , welche sie an Bauwerber verduRern kénnte. Bebaubare
Grundstiicke, welche in Bebauungsplénen in der Gemeinde Witzmannsberg
noch vorhanden sind, befinden sich in Privatbesitz und stehen nicht zum
Verkauf. In den letzten Jahren hat sich durch eine hohe Bautétigkeit die
Einwohnerzahl stédndig gesteigert. Diese Tatsache soll weiterhin gefordert
und daher weiterhin Bauplatze geschaffen werden.

Die Gemeinde Witzmannsberg fuhrt zudem in Kiirze ( Beschluss des
Gemeinderates liegt vor ) ein sog. ,Flachenmanagement* durch, um
festzustellen, welche vorhandenen dargestellten ,WA-Flachen“ im
Landschaftsplan mit Wirkung eines Flachennutzungsplanes im
Gemeindegebiet in Zukunft tatsachlich entwicklungsfahig sind.

1.2 ANGABEN ZUM PLANGEBIET

Das Plangebiet schlieRt sich im Westen an das bestehende Baugebiet
Rappenhof, Am Bergl, an, auf die Flurnummer 1522/3 der Gemarkung
Witzmannsberg. Es wird als ,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen. Da im
Osten und Suden bereits eine umfangreiche Bebauung vorhanden ist, kann
bei der betroffenen Flache von einem Lickenschluss gesprochen werden. Aus
diesem Grunde (Nachverdichtung) kann ein Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13 A BauGB aufgestellt werden. Im Suden grenzt
das Plangebiet direkt an die Kreisstrale an, von der auch die ErschlieRung
des geplanten Baugebietes erfolgt.

Das Baugebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Acker- und Wiesenflache
genutzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von circa
12.510 gm.

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches ist im Bebauungsplan
zeichnerisch dargestellt. Diese zeichnerische Festsetzung ist maRgebend.

ARCHITEKTURBURO UTA WAGNER DIPL. ING. FH ARCHITEKTIN SPITZENDORF 4A 94104 WITZMANNSBERG
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GEMEINDE WITZMANNSBERG .
BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN - WA RAPPENHOF NORD-OST- FASSUNG VOM 10.05.2017

Im Landschaftsplan mit Wirkung eines Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Witzmannsberg ist bereits mehr als die Halfte des Plangebietes als
,Allgemeines Wohngebiet‘ ausgewiesen, die Restflache ist als
Jandwirtschaftliche Flache" dargestellt. Somit wird der Festlegung im

Landschaftsplan mit Wirkung eines Flachennutzungsplanes Rechnung
getragen.

Der Landschaftsplan mit Wirkung eines Flachennutzungsplanes wird bei
Inkrafttreten des Bebauungsplanes ,Rappenhof Nord-Ost* im Wege der
Berichtigung ( § 13A Abs. 2 Nr. 2 BauGB ) angepasst.

Auszug rechtskraftiger Landschaftsplan mit Wirkung eines
Flachennutzungsplanes

ARCHITEKTURBURO UTA WAGNER DIPL. ING. FH ARCHITEKTIN SPITZENDORF 4A 94104 WITZMANNSBERG
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GEMEINDE WITZMANNSBERG .
BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN - WA RAPPENHOF NORD-OST- FASSUNG VOM 10.05.2017

1.3 RAUMLICHE AUSGANGSSITUATION

Die angrenzende Nutzung setzt sich aus Wohnbaufldchen zusammen. Die
vorhandene Bebauung der Umgebung besteht aus ein- und zweigeschossigen
Einzelh&usern mit z.T. ausgebautem Dachgeschoss. Die Giebelstellungen,
Dachformen und Dachneigungen variieren.

1.4 BESTEHENDE EIGENTUMSVERHALTNISSE

Die Flache bestehend aus Griinland und Ackerflachen wurde von der
Gemeinde Witzmannsberg zur Uberplanung bereits erworben.

2. PLANUNG
2.1 STADTEBAULICHE FESTSETZUNGEN

Das Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen, wie es z.T.
bereits im Landschafts-/Flachennutzungsplan enthalten ist.

Die Bebauung und ErschlieRung passt sich den vorhandenen
topographischen Verhaltnissen an. Die Grundziige aus dem bestehenden
Baugebiet wurden auch im Plangebiet aufgenommen. Im Vergleich zum
Bestand ist jedoch der gestalterische Spielraum fiir die kiinftigen Bauherren
erweitert worden.

Die Lage der Hauptbaukérper wird durch die Ausweisung Uberbaubarer
Grundstickflachen im zeichnerischen Teil geregelt. Innerhalb dieser
Baufenster kann die Hauptgebauderichtung und Firstrichtung frei gewahlt
werden.

FUr Garagen, Carports und Stellplatze sind zusatzlich Sonderflachen
ausgewiesen. In diesen Sonderflachen sind ausschlieRlich oben genannte

Anlagen zulassig. Fur Garagen wird ein Mindestabstand von 5 m, fur
Carports ein Mindestabstand von 3 m, zur StraRenbegrenzungslinie
vorgegeben.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO dirfen, eingeschrankt, auch
auRerhalb der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen, Uberbaubaren
Grundstiicksflachen erstellt werden.

Es sind hier nur Garten-Gewachshauser und Gartengerateschuppen
zugelassen.
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Die Kubatur der Gebaude wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
und der maximalen Wandhéhe in Bezug auf das Urgelénde geregelt.

Um zu groRe Baumassen im Plangebiet in Form von Mehrfamilienhdusern
verhindern zu kénnen, wird die Zahl der Wohnungen beschrankt auf max.
3 Wohneinheiten.

Die Gestaltung der Dachlandschaft von Haupt- und Nebengeb&uden ist breit
gefachert. Es werden unter Einhaltung der Dachneigungen alle méglichen
Dachformen zugelassen. Bei den Dachdeckungen sind glanzende Materialien
nicht zugelassen.

Nach dem Gestaltungsplan werden insgesamt 12 Bauparzellen, mit einer
GréRe von ca. 790 gm bis 910 gm im Wohngebiet ausgewiesen.

Die Bauparzelle ,privat” ist und bleibt im Eigentum des bisherigen
Grundstiickseigentiimers.

2.2 ERSCHLIESSUNG

Das Plangebiet wird durch eine StichstraRe von der Hauptstrae PA 27 aus
erschlossen. Es wird beabsichtigt den bestehenden Ortskern mit einem
Gehweg entlang der Kreisstrale mit dem neuen Baugebiet zu verbinden.

Am Ende der geplanten ErschlieRungsstraRe wird ein Wendehammer
ausgebildet, der fur Mullfahrzeuge und Winterraumgerate dimensioniert ist.
Langfristig gesehen, kann die Planstrae nach Norden fortgefiithrt und somit
das Baugebiet erweitert werden.

An der Einmindung der HauptstraRe PA 27 in die PlanstraRe sind im
zeichnerischen Teil die erforderlichen Sichtfelder eingetragen. Diese miissen
zur Einhaltung der freien Verkehrsubersicht von Sichtbehinderungen jeder Art
in einer Hohe ab 80 cm Uber der Fahrbahnoberfléche freigehalten werden.
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3. VERSORGUNG UND ENTSORGUNG
3.1 GEWAHLTES ENTWASSERUNGSSYSTEM

Die Entwasserung des Plangebiets wird im Trennsystem erfolgen

3.2 SCHMUTZWASSER

Das Schmutzwasser der geplanten Erweiterung im Baugebiet wird gesammelt
und dem Schmutzwasserkanal in der HauptstraRe PA 27 zugefihrt.

Das Abwasser wird der Klaranlage Dangimuhle zugeleitet. Die geringen,
zusatzlich anfallenden Abwasser kénnen von der Klaranlage aufgenommen
und ordnungsgeman gereinigt werden.

3.3 REGENWASSR- UND OBERFLACHENENTWASSERUNG

Die Niederschlagswasserableitung im Plangebiet erfolgt zum neu zu
errichtenden Regenriickhaltebecken mit gedrosselter Ableitung in den
Ganslbach ( siehe Bebauungsplan Hinweis Nr. 6.0 )

3.4 WASSERVERSORGUNG

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt Giber bestehende
Leitungen in der Kreisstralle, die Léschwasserversorgung ist gesichert.

3.5 ELEKTROENERGIEVERSORGUNG

Die Elektroenergieversorgung erfolgt vom 6éffentlichen Netz. Innerhalb der
Plangebietes erfolgt die Verteilung tber eine Leitung, die im éffentlichen
Strallen- und Wegebereich zu verlegen ist.

3.6 FERNMELDETECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

Telefonanschllsse sind durch die Telekom zu erstellen.
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3.7 ENTSORGUNG HAUSMULL

Die ErschlieSungsstrallen werden so ausgebaut, dass ein 3-achsiges
Mullfahrzeug das Wohngebiet befahren kann.

4.0 FLACHENBILANZ
Grole des Plangebiets ca. 12.510 _gm
davon:
Flachen fur Stralen, Wege, Versorgung ca. 1.230 gm
Nettobauland ca. 11.280 @gm
lig
Witzmannsberg......................... v 8 M .................

1. Birgermeister
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