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Gemeinde: Markt Arnstorf
Landkreis: Rottal-Inn
Regierungsbezirk: Niederbayern

Bebauungs- und Grinordnungsplan
Allgemeines Wohngebiet
»lriefeldener Feld I*

Praambel:

Die Marktgemeinde Arnstorf erlasst gem. § 2 Abs. 1, 88 8, 10 und 13 des

Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S 3634),

Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vom 14.08.2007 zuletzt geandert durch 82 des
Gesetzes vom 12.07.2017 (GVBI. S.375), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786) und Art. 23 der Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 zuletzt gedndert am 22.03.2018 diesen

Bebauungsplan als

Satzung.

Verfahrensart: Beschleunigten Verfahren gem. 813b BauGB im
Verfahrensstand: Entwurf zum Verfahren gem. 88 3.2 und 4.2 BauGB, 08.05.2018

Der Bebauungsplan besteht aus Begriindung, Planteil und Festsetzungen.
ausgefertigtam ...
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FESTSETZUNGEN

Die Nummerierung 1.-26. ergibt sich aus § 9 Abs. 1 Nrn. 1.-26. BauGB

1. Art und Mal der baulichen Nutzung

1.1. WA Allgemeines Wohngebiet gemaf 8§ 4 BauNVO
Ausnahmen gemalR § 4 Abs. 3 Bau NVO sind nicht zulassig.

1.2. Maximal zulassige Grundflache gemaf § 19 BauNVO
1.2.1. Die hochstzulassige Grundflachenzahl je Grundsttick betragt im WA
o GRZ 0,35
1.3. Zahl der Vollgeschosse (gemaf3 Art. 83 Abs. 7 BayBO):
1.3.1. Die Zahl der Vollgeschosse wird festgesetzt:
o Il - zwei Vollgeschosse maximal
1.4. Maximal zulassige Wandhohe
1.4.1. Die zulassige Wandhohe fur Hauptgebaude betragt:

fur Satteldach:
o bergseitig max. 6,00 m
o talseitig max. 7,00 m, fur Parzellen 15 und 16: 7,50 m

fur Pultdach:
o talseitig max. 6,00 m; Dachneigung nur parallel zur Neigung des
Urgefalles zulassig
1.4.2. Die zulassige Wandhdohe fir Garagen und Nebengebaude betragt:
o im Mittel 3,50 m
1.4.3. Die Wandhdhen sind vom Bezugsgeldnde bis zum fiktiven Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut an der Traufseite

ZU messen.

Als Bezugsgelande dient das, nach Abschluss der Erschlie3ung
vorgefundene Gelande.
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Festsetzungen

Systemschnitt Hauptgeb&ude mit Satteldach

maximale Wandhohe
Traufe bergseitig: 6,00 m

Bezugshéhe: uy,

gelande nach Erschfiersung
Bdschungswinkel %%z
flacherals 1:3

maximale
Abgrabungstiefe: 1,80 m
Abgrabung nicht bis

zur Grundstiicksgrenze

maximale .
¥ Dachneigung: 30%- -2

“ minimale
Dachneigung: 20°

maximaler

Dachiiberstand: 1,00 m

*

maximale Wandh&he
Traufe talseitig: 7,00 m
nur Parzellen 15 und 16: 7,50 m

maximale
Auffillungshohe: 1,00 m
nur Parzellen 15 und 16: 1,50 m

maximale Gebdudetiefe:
WA 1 und WA 2 (Einzelhduser): 10,00 m
WA 2 (Doppelhduser) und WA 3: 12,00 m

Systemschnitt Hauptgeb&ude mit Pultdach

maximaler

D

Dachneigung nur parallel

zum Gefalle Urgelande!

Be; Ghe:
Zugshahe: Urgelsnde nach Erschlieun
a

Boschungswinkel
flacherals 1: 3
maximale
Abgrabungstiefe: 1,80 m
Abgrabung nicht bis
zur Grundstiicksgrenze

achiberstand: 1,00 m
o

maximale
___ Dachneigung: 157

ma;

L]
minimale
Dachneigung: 10°

maximale Gebaudetiefe: 10,00 m

2. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

2.1.

2.2.

offene Bau

o

I Baugrenze

Im Planungsgebiet ist zulassig

weise

WA 1: Einzelhduser
WA 2: Einzelhduser, Doppelhauser

WA 3: Einzelhauser
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ximaler

Dachiiberstand: 1,00 m

maximale Wandhéhe
Traufe talseitig: 6,00 m

maximale
Auffillungshohe: 1,00 m
nur Parzellen 15 und 16: 1,50 m
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2.3.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Abstandsflachen nach Art. 6
BayBO einzuhalten. Abweichend zu Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO sind die
darin genannten Geb&ude mit einer mittleren Wandhohe bis zu 3,50 m auf den
Parzellen 1, 2, 3, 6, 7, 13, 14, 15, 16 zulassig.

Mindestmalle der Baugrundstiicke

Die Mindestgrundstticksgré3e betragt fur Einzelhausbebauung min. 570 m2,

Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen

4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

Garagenstandorte sind auch aul3erhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig

Wird in die Garage direkt von der 6ffentlichen StralRe aus eingefahren, so ist vor
der Garage in ihrer Einfahrtsbreitseite ein Stauraum von mindestens 5 m Tiefe
zur StralRenbegrenzungslinie einzuhalten. Werden die Garagen von der Privaten
Grundstuckflache aus eingefahren, so ist von der Garage ein Abstand von 3m
zur StralRenbegrenzungslinie einzuhalten.

Grundstiickszugange und -zufahrten, FuBwege, Stellplatze und
Garagenvorbereiche sind funktionsabhéngig so zu befestigen, dass ein
maoglichst geringer Abflussbeiwert erreicht wird. Wasserdurchlassige Belage wie
Pflaster, Schotterrasen und wassergebundene Decken sind zu bevorzugen. Die
Entwasserung dieser Flachen darf nicht auf 6ffentlichen Flachen erfolgen.

Je Grundstiick sind je Wohneinheit mind. 2 Stellplatze auf privatem Grund
vorzusehen. Die privaten Stellplatze dirfen zur Stral3e hin nicht abgezaunt
werden.

5. Nicht zutreffend

6. Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebéuden

e WA 1. maximal 2 Wohnungen
e WA 2: maximal 2 Wohnungen pro Einzelhaus, maximal 1 Wohnung pro
Doppelhaushalfte

7. Nicht zutreffend

8. Nicht zutreffend

9: Nicht zutreffend

10. Nicht zutreffend

11. Offentliche Verkehrsflachen

11.1. S straRenbegrenzungslinie
11.2. offentliche Verkehrsflachen

11.3. offentlicher Fulweg
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11.4. Regelquerschnitt der Anliegerstralle

AnliegerstraPBe

Grundstiicksgrenze
Grundstiicksgrenze

e

(4
[

6.00 L

—
—y

12.Nicht zutreffend
13. Nicht zutreffend

14. Abfall- und Abwasserbeseitigung

14.1. Private Wasserruckhaltungseinrichtungen zur Speicherung von
unverschmutztem Oberflachenwasser in Form von geschlossenen Zisternen,
bzw. offene Rickhalteeinrichtungen zur Deckung des Gartenwasserbedarfes
sind zulassig. Uberlaufwasser ist in die Trennkanalisation einzuleiten.

14.2. Das auf anderen befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist auf
dem Privatgrundsttick zur Versickerung zu bringen.

15. Grinflachen

15.1. Offentliche Griinflachen

offentliche Grunflache, Zweckbestimmung:
Eingriinung, Naherholung
Die Anlage ist naturnah zu gestalten.

Bindungen fir Bepflanzungen und die Erhaltung von Baumen:

---I

zu erhaltender Baum

Gemal Festsetzungen durch Planzeichen sind folgende
Baume zu pflanzen, in der Jungwuchsphase vor Wildverbiss
p— zu schitzen und dauerhaft zu erhalten:

A
:..__‘__ﬂ__.__,-' Baume 1. Wuchsordnung
™

Baume 2. Wuchsordnung

Architekturburo Stadler / planwerkstatt karlstetter 08.05.2018



Bebauungsplan "WA Triefeldener Feld II” - Festsetzungen 6

Folgende Arten sind zu verwenden:

Baume 1. Wuchsordnung

Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Juglans regia Walnuss
Carpinus betulus Hainbuche
Populus tremula Zitterpappel
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Baume 2. Wuchsordnung
Acer campestre Feldahorn
Corylus avellana Hasel
Sorbus aucuparia Eberesche

Obstbaume in regionaltypischen, standortgerechten und
robusten Sorten

Mindestpflanzqualitat
Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang
12-14, ausschlief3lich autochthoner Herkunft
Obstbaume: Hochstamm

15.2. Private Grinflachen auf Bauparzellen: Allgemeine Pflanzbindungen

Je angefangene 300 m2 Baugrundstiicksflache ist mindestens ein
Laubbaum zu pflanzen. Nicht verwendet werden durfen:

e buntlaubige Gehdélze

e Saulen-, Hange- und Kugelformen

e Formschnittgehélze

Pflanzqualitat Hochstamm, 2x verpflanzt, m.B., 10-12;

bei Obstbaumen: Hochstamm

# % Die durch Planzeichen festgesetzten Baume auf Privatgrund sind
| = | anrechenbar. Der Pflanzstandort kann in Abh&ngigkeit von den Zufahrten
“.. geringfugig von der durch Planzeichen festgesetzten Lage abweichen.

16.Flachen und MaRRnahmen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses

) . Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft zur
el Regelung des Wasserabflusses

\ R ) hier: Flache fir Regenrickhaltebecken
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17.Nicht zutreffend

18. Nicht zutreffend

19. Nicht zutreffend

20. Nicht zutreffend

21.Nicht zutreffend

22.Nicht zutreffend

23. Nicht zutreffend

24.b Einsatz erneuerbarer Energien

Photovoltaik- und Solaranlagen auf den Dachflachen sind zulassig. Sie
mussen parallel zur Dachflache angebracht werden. Aufstanderungen sind
unzulassig.

25.siehe 15.1
26.Nicht zutreffend

27.Geltungsbereich

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des

Bebauungsplanes

28.Bauliche Gestaltung

In Verbindung mit 8 9 Abs. 4 BauGB werden gemal Art. 81 BayBO
folgende Festsetzungen zur baulichen Gestaltung getroffen:

28.1. Die Baukdrper sind aus einfachen rechteckigen Baukorpern zu entwickeln.

28.2. Garagen und Nebengebaude mit gemeinsamen Grenzanbau sind als
gestalterische Einheit hinsichtlich Wandhohe, Dachform - durchgehender
First und Dachneigung -, und Materialverwendung auszubilden.

28.3. Dachgestaltung:

28.3.1.

28.3.2.

Firstrichtung

4 b Die Firstrichtung wird gemaR der Darstellung durch
Planzeichen festgesetzt. Abweichungen von der
festgesetzten Firstrichtung bis maximal 20° sind
moglich.

Maximal zulassige Baukorpertiefe

e Hauptgebaude WA 1 und WA 2 (Einzelhduser): 10 m
e Hauptgebaude WA 2 (Doppelhauser) und WA 3: 12 m

Siehe Systemschnitte Pkt. 1.4
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28.3.3.

28.3.4.

28.3.5.

Zulassige Dachformen
Hauptgebaude WA 1 und WA 2 (Einzelhduser):

SD  Satteldach; zulassige Dachneigungen: 20° - 30°

PD  Pultdach; zulassige Dachneigungen: 10°- 20°
Die Nachneigung ist parallel zur Hangneigung des Urgelandes
auszurichten.

Hauptgebaude WA 2 (Doppelhauser) und WA 3:

SD  Satteldach; zulassige Dachneigungen: 20° - 30°
Siehe Systemschnitte Pkt. 1.4

Nebengebaude:

Die Dacher von Garagen und Nebengebauden sind in Dachform,
Dachneigung und Dacheindeckung dem Hauptgebaude anzupassen.
Erganzend zulassig sind Flachdacher und flach geneigte Pultd&acher
mit 0° - 5° Dachneigung.

Dachuberstand

Trauf- und firstseitige Dachiberstande sind maximal bis 1,00 m
zulassig.

Bei grenzstandiger Bebauung ist an der grenzstandigen Wand ein
Dachuberstand nur dann zulassig, wenn die Einverstandnis des
betroffenen Grundstiickeigentiimers per Unterschrift auf den
Bauzeichnungen nachgewiesen ist.

Dacheinbauten
Dachgauben sind nur bei einer Dachneigung von 28° zulassig.

Die maximale Breite einer Gaube betragt 1,50 m. Gauben missen
mindestens einen Abstand von der AulRenkante Giebelwand und
untereinander von 1,50 m aufweisen. Die Summe der Gaubenbreiten
je Dachflache darf maximal 1/3 der Dachlange betragen.

Anstatt von Gauben kann je Einzelhaus ein Quergiebel je Traufseite
mit einer maximalen Breite von 1/3 der Gebaudeldnge, jedoch
maximal 6,0 m, errichtet werden. Der First des Quergiebels muss
unter dem Hauptfirst liegen.

Anstatt von Gauben ist maximal ein Dachflachenfenster mit einer

maximalen Breite von 1,40 m je 5 m angefangene Dachlénge
zulassig.
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28.3.6.

28.3.7.

28.3.8.

Sonstige Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht zul&ssig.
Zulassige Materialien zur Dacheindeckung:

¢ nicht engobierte Dachziegel und Dachsteine in den Farben rot,
braun, schwarz
e Dachbegriinung

Photovoltaik- und Solaranlagen auf den Dachflachen sind zulassig.
Sie missen parallel zur Dachflache angebracht werden.
Aufstadnderungen sind unzulassig.

Auffullungen und Abgrabungen

Fur Terrassen und Zufahrten sind Auffullungen bis maximal 1,00 m
gegeniuber dem Urgelande zulassig (siehe Systemschnitte Pkt. 1.4)
zulassig. Fur die Parzellen 15 und 16 betragt die maximale
Auffillungshéhe davon abweichend 1,50 m.

Abgrabungen fur Terrassen und Zufahrten sind bis maximal 1,80 m
zulassig. Anboschungen zu Grundsticksgrenzen sind flacher als 1:3
auszufuhren.

Stitzmauern, bis maximal 0,80m Hohe sind nur bei Abgrabungen
zulassig. Aufschittungen und Abgrabungen sind naturnah zu
profilieren.

28.4. Einfriedungen

28.4.1.

Folgende Einfriedungen sind zulassig:

e senkrechte Holzlattenz&une

¢ hinterpflanzte Maschendraht- oder Drahtgitterzaune mit einer
maximalen Hohe von 1,20 m

Nicht zul&ssig sind:

Mauern

Gabionen

Jagerzaune

Bretterzaune mir horizontaler Lattung

Thujenhecken

Maschendrahtzdune auf der Grenze zum Stral3enraum
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HINWEISE, NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND
KENNZEICHNUNGEN

10.

11.

12.

13.

bestehende Grundstiicksgrenze

420 bestehende Flurnummer

Vorgeschlagene Grundstlcksgrenze

pr Vorgeschlagene Zufahrt

Bestehende Bebauung

Y Parzellennummer der im Planteil dargestellten geplanten
Grundstlicke

vorgeschlagene Form der Baukoérper

Nutzungsschablone

1 1 Art der baulichen Nutzung
FIRE 2 Grundflachenzahl (GRZ)
4 3 Zahl der Vollgeschosse
E 4 Bauweise
5 Dachform

Versorgungsleitungen:
Die Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fuhren.

Abwasserleitung:
Die offentliche Abwasserleitung wird als Trennsystem ausgefihrt.

Die Gebaude sind vor Bezugsfertigkeit an die zentrale Wasserversorgungsanlage
und an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage der Marktgemeinde Arnstorf
anzuschliefen.

Die Miillversorgung wird durch den AWYV sichergestellt.
Altlasten:

Die Flachen im Geltungsbereich wurden bisher landwirtschaftlich genutzt. Altlasten
sind der Gemeinde nicht bekannt.
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14.

15.

16.

17.

Landwirtschaftliche Emissionen:

Da das Planungsgebiet an landwirtschaftliche Flachen angrenzt, ist mit
landwirtschaftlichen Emissionen und jahreszeitlich bedingten
Geruchsbelastigungen zu rechnen.

Wasserrickhaltung auf privaten Parzellen

Private Wasserruckhaltungseinrichtungen zur Speicherung von unverschmutztem
Oberflachenwasser in Form von geschlossenen Zisternen, bzw. offene
Ruckhalteeinrichtungen zur Deckung des Gartenwasserbedarfes sind zulassig.

Gestaltung von privaten Grunflachen/Vorgarten

In den Vorgartenbereichen sollen folgende Gehdélze nicht verwendet werden:
- Immergriine Baume, Straucher und Bodendecker

- Koniferen mit Ausnahme von Eibe, Larche und Wacholder

- Saulen-, Hange-, Kugelformen von Laubgehdlze

- Formschnittgehdlze

Folgende Arten sind fur Baumpflanzungen in Zuordnung zum Straf3enraum zu
empfehlen:

Feld-Ahorn (Acer campestre)

Gleditschie (dornenlose Arten wie Gleditsia triacanthos “Suburst’, Skyline’)
Vogel-Kirsche (Prunus avium)

Kirschpflaume (Prunus cerasifera)

Trauben-Kirsche (Prunus padus "Schloss Tiefurt’)

Rosablitige Robinie (Robinia margaretta "Casque Rouge’)

Chinesische Wildbirne (Pyrus calleryana "Chantecleer’)

Eberesche (Sorbus aucuparia)

schwedische Mehlbeere (Sorbus intermedia)

Die Vorgartenbereichen sollen gartnerisch begrint werden. Auf die Anlage von
Schotterbeeten soll verzichtet werden.

Denkmalschutz

Das Vorkommen von Bodendenkmalern im Geltungsbereich des Bebauungsplans
ist nicht vollig auszuschlieRen. Bautrager und ausfuhrende Baufirmen sind
ausdrticklich auf die entsprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes
hinzuweisen, bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder
Knochenfunde umgehend dem Landratsamt, Untere Denkmalschutzbehérde, zu
melden.
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Bebauungsplan:
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mobil: 0171/ 741 24 96

planwerkstatt karlstetter

Dipl.Ing. LA Martin Karlstetter

Ringstr. 7 84163 Marklkofen
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e-mail: Karlstetter-Marklkofen@t-online.de

Arnstorf, den

Konrad Stadler, Architekt
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