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) Bautyp A: Bautyp B: Bautyp C:
A) Festsetzungen durch Planzeichen und Text
. >
1. Geltungsbereich (§ 9 Abs. 7 BauGB ) U‘ %K\ZT
[— — P W
Grenze des rgumlichen Geltungsbereiches DG T | 2 WH O": “Fr
@ WH © DR o
% B WH
2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. T Nr. T BauGB )

WA 2.1 Allgemeines Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO

3. MaB3 der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO )

GRZ =0,4 3.1 Die zulassige Grundflachenzahl GRZ wird gemdf § 19 BauNVO mit 0,4
festgesetzt.
Bei der Ermittlung der Grundflédche sind die Grundflachen fir die Anlagen
nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO mitzurechnen.
3.2 Die zulassige Wandhshe WH (m) wird als Héchstmaf fur die Bautypen
festgesetzt.
WH Bautyp A: WH = 4,80 m

Bautyp B: WH = 6,50 m
Bautyp C: WH = 3,50 m

Die Wandhshe WH wird von Oberkante FertigfuBboden OK FFB bis zum
Schnittpunkt der traufseitigen Auflenwand mit der OK Dachhaut gemessen.

7\7
’I WH

OK FFB OK FFB
7 Z

4. Héhenbezug ( § 9 Abs. 3 BauGB )

D

4.1 Bezugspunkt

Die OK FFB (Oberkante FertigfuBboden) der baulichen Anlagen sind auf das
Niveau des Bezugspunktes, laut nebenstehendem Planzeichen, der
ErschlieBungstrafle zu legen.

(Bezugspunkt=_Zutahrtsbereich)

Eine Hohendifferenz bis 0,50 m ist zuldssig.

5. Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen und die Stellung baulicher Anlagen

(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB))

5.1 Innerhalb des Geltungsbereiches ist als Bauweise gemaB § 22 Abs. 1
BauNVO zuléssig:

offene Bauweise
Einzelhduser und Doppelhduser

5.2 Baugrenze gemdaf § 23 Abs. 3 BauNVO
Es gelten die Abstandsfléchen gemdf3 Art. 6 BayBo

5.3 Zwingend vorgeschriebene Firstrichtung der baulichen Anlagen
entsprechend nebenstehedem Planzeichen

6. Flachen fur Nebenanlagen, Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB)
6.1 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb des

Geltungsbereiches allgemein zulassig.

6.2 Garagen sind innerhalb des Geltungsbereiches, mit einem Abstand von
5 m zur Straflenbegrenzungslinie oder auf den mit nebenstehendem
Planzeichen begrenzten Flachen, allgemein zuldssig.

7. Offentliche Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

7.1 Offentliche Verkehrsfléche mit Angabe der maximalen StraBenbreite

#6.50w

7.2 Offentliche Verkehrsfléche: Rad-/ FuBweg
mit Angabe der Breite als Héchstmaf3

7.3 Offentliche Verkehrsfléche: Pflegeweg und FuBweg
mit der Angabe der Breite als Héchstmaf3

7.4 Offentliche Verkehrsflache: Verkehrsberuhigung

7.5 Offentliche Verkehrsfléiche: Stellplétze

L ]

7.6 Straflenbegrenzungslinie

8. Hochstmaf3 der Grundsticksfléche betragt 750 m2 (§ 9 Abs.1 Nr. 3 BauGB)

9. Héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten (WE) in den Wohngebéuden betrégt 4 WE
(§ 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)

10. Pro Grundstick ist 4 m3 an Rickhalt von Niederschlagswasser in Form von Zisternen oder dhnlichem

zu gewdhrleisten. ( § 9 Abs.1T Nr. 14 BauGB)

B) Bauordnungsrechtliche Festsetzungen in Verbindung mit Art. 81 BayBo

1. Gestaltung
baulicher Anlagen

Satteldach (SD)/ Pultdach (PD) / Walmdach (WD) /
Zeltdach (ZD) / Flachdach (FD)

Dachform:

Dachneigungn (DN): siehe Bautypen

Dachdeckung: Ziegel- oder Betondachsteine; rot, braun, anthrazith
Solar- und Photovoltaikmodule als eigenstandige
Dachhaut; bei PD/FD auch Bahnendeckung in Blech/
Titanzink/Edelstahl oder Grindécher zuldssig
Dachiberstand: Ortgang und Traufe max. 1,00 m
Dachaufbauten: Fir Bautyp A sind Giebel- oder Schleppgauben sowie

Zwerchgiebel zuldssig, Einschnitte in Dachflachen
oder aneinandergereihte Dachgauben sind

unzuldssig.

Fur Bautyp B und C sind nur Zwerchgiebel zuldssig.
Breite héchstens 1/3 der Gebdudeldnge;
turmartige Giebel sind unzuldssig

Zwerch-/Standgiebel:

Dachraum: Nutzungsart als Speicher mit einer Kniestockhdhe bis
zu 25 cm ist erlaubt.

Bautyp A: Bautyp B: Bautyp C:

Erdgeschoss EG und Erdgeschoss EG Erdgeschoss EG

Dachgeschoss DG und |, Dachraum DR SD/WD/ZD

mit DN max. 30°
PD/FD: DN max. 15°

SD mit DN max. 45° SD/WD/ZD mit
DN max. 25°

PD/FD: DN max. 15°

Schemadarstellung ohne MaBstab

2. Stellplatze Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze zu erstellen.

Im weiteren findet die Garagen- und Stellplatzverordnung

(GaStellV) Anwendung.

Bei Stellplétzen, Zufahrten und Zugéngen sowie der Verkehrsfléche nach

A 7.4 (Verkehrsberuhigung) sind fur die Oberflachenbefestigung und deren
Tragschichten nur gut wasserdurchlassige Materialien zu verwenden wie
Pflaster mit einem Fugenanteil von mindestens 30%, und
luftdurchléssiger  Betonstein,  Rasengittersteine,  Rasenschotter  oder
wassergebundene Wegedecken.

3. Befestigte
Flachen

wdasser-

Als Einfriedung zum &ffentlichen StraBenrand sind senkrechte Holzlattenzdune
und  MetallzGune mit  einer Hohe 1,20 m erlaubt.
Maschendrahtzdune sind  zuléssig, sofern mindestens  2-reihige
Vorpflanzung als freiwachsende Hecke erfolgt. Garagenzufahrten dirfen
nicht eingefriedet werden.

4. Einfriedungen
von  max.

eine

Der Verlauf der Z&une ist dem Geldnde anzupassen.

Das natirliche Landschaftsrelief ist zu erhalten. Das Gelénde darf in seinem
natirlichen Verlauf nicht veréndert werden. Aufschittungen und
Abgrabungen sind weitestgehend zu vermeiden und maximal bis zu einer
Hohe von 1 m, bezogen auf das natirliche Gelénde zuléssig.

5. Abgrabung und
Aufschittung

Entstehenden Bdschungen sind in das natirliche Geldnde einzufigen. Der
Béschungswinkel darf eine maximale Neigung von 1:2 aufweisen.
Stutzmauern mit einer Gesamthdhe von 100 cm sind zuldssig.

C) Festsetzung zur Grinordnung durch Planzeichen und Text

1. PflanzmaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB )

1.1 zu pflanzende heimische und standortgerechte Laubbdume 1. Ordnung.

Je ca. 300 m? Grundsticksflache ist 1 Laubbaum 1. Ordnung auf privaten
Grundsticksfléchen zu pflanzen.

Anzahl und Standort der Baumpflanzungen sind im Plan, laut neben
stehenden Planzeichen, fur die 6ffentlichen und privaten Flachen festgesetzt.

Von der dargestellten Lage der Baume kann geringfigig abgewichen
werden, wenn technische, verkehrstechnische oder gestalterische Grinde
dies erfordern.

Mindestqualitat und Pflanzenauswahl It. Artenliste

Die Pflanzungen sind spdtestens zum Bezug der Gebdude/Nutzung der
Stellplatzflachen herzustellen.

2. MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

L £ == L
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2.1 Offentliche Grinfléiche: Ortsrandeingrinung, Ausbildung als sanfter
Higel (Hehe max. 40 cm)

2.2 Externe Ausgleichsflache: Teilflache der Flur Nrn. 668 und 663

Gemarkung Hausen, Landkreis Kelheim (siehe auch Begrindung zum BP)

— T

Karte Ausgleichsflachen
M 1:2.000

e BOch

3. Offentliche und private Grin- und Freiflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB )

3.1 Offentliche Grinfléchen: StraBenbegleitgrin

3.2 Private Grinflédchen

Private Grunfléchen sind allgemein mit heimischen Strduchern und Hecken,
Laubb&umen und Stauden It. Artenliste zu bepflanzen.

Ein Anteil von Ziergehdlzen bis 50 % ist zulgssig. Die Fléchen sind
gdrtnerisch und je nach Anlage naturnah und extensiv zu pflegen und
daverhaft zu unterhalten. "Schottergarten" im Vorgartenbereich sind nicht
zuldssig.

D) Hinweise durch Planzeichen/nachrichtliche Ubernahme

Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes "Am Réthelbach”

bestehende Grundsticksgrenzen

vorgeschlogene Grundsticksgrenzen, mit ca. Angabe
der Grundsticksgofe

bestehende Gebdude mit Hausnummer, Firstrichtung
und Anzahl der Vollgeschosse

vorgeschlagener Hauptbaukérper mit Firstrichtung
siehe Festsetzungen

vorgeschlagene Garage mit Firstrichtung

o5 bestehende Flursticksnummer

7

Hohenlinien Urgelédnde mit Angabe der Hshe G.NN

bestehender Schmutz-/Regen-/Mischwasserkanal

I

bestehende Gashochdruckleitung

T T

bestehende Béschung

Landwirtschaft

Energie-
versorgung,
Leitungs-
verlegung,
Schutzabsténde

Denkmalpflege

Grundwasser

Schutz vor

Uberflutung
und
Hangwasser

Oberfléchen-
wasser,
Versickerung

Schutz des
Oberbodens

AG BGB

Artenliste

Artenschutz

in na;

Die umliegenden Felder und die daraus resultierenden Emmissionen missen
geduldet werden.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung
freizuhalten, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit
eingeschrankt werden. Baume und tfiefwurzelnde Straucher dirfen aus Grinden
des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,50 m zur
Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im
Einvernehmen  mit dem Versorgungstrédger geeignete  SchutzmaBBnahmen
durchzutihren. vgl. auch Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen — Ausg. 1989

Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr
sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmadler befinden. Bei Erdarbeiten zu
Tage kommende Metall-, Keramik- oder Knochenfunde sind umgehend dem
Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zu melden.

(Art. 7 und 8 DschG)

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmdler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverziglich der unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt for
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sich auch der Eigentimer
und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben.

Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zu dem Fund gefthrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn
nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Genaue Angaben zum Grundwasserstand sind nicht  bekannt.  Sofern
Grundwasser ansteht, sind die baulichen Anlagen im Grundwasserbereich
fachgerecht gegen drickendes Wasser zu sichern. Auf die Anzeigepflicht bei der
Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltung

wird hingewiesen. Eine Grundwasserabsenkung soll nicht erfolgen.

Auf Grund der Topographie ist mit Hangwasser und wild abflieBenden Wasser
zu rechnen. Das abflieBende Wasser, darf nicht nachteilig zu Lasten anderer
Grundsticke verandert  werden. Bei ungunstigen Umstédnden (starken
Niederschlagen, gefrorenem Boden und Schneeschmelze) kann es zu erhéhtem
Oberflachenabfluss und Erdabschwemmungen kommen. Derartige Risiken sollen
bei der Gebdaude- und Freifléchenplanung bericksichtigt werden.

Entsprechende SchutzmaBBnahmen sind vom Bauherren eigenverantwortlich
durchzufGhren. Etwaige Schadenersatzanspriche gegen Dritte kénnen nicht
gestellt werden.

,Schutz  vor  Uberflutungen infolge  von  Starkregen: Infolge  von

Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans Uberflutungen
auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemafinahmen zu
treffen, die das Eindringen von oberfléchlich abflieBendem Wasser in Erd-und
Kellergeschosse dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25 cm Gber
der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kellerfenster sowie Kellereingangstiren
sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschéchten,
ausgefihrt werden.”

Empfehlung Regenwasserbehandlung:

Unverschmutztes  Oberflachenwasser  (z.B.  Dachwasser) soll  soweit die
Untergrundverhdlinisse es zulassen, nicht Gber das Kanalsystem abgeleitet
werden, sondern ohne Beeintréchtigung der Nachbargrundsticke im eigenen
Grundstick versickert werden. Zudem wird die Anlage von Zistern empfohlen.
Die Nutzung ist in erster linie als Brauch- bzw. Grauwasser in Haushalt und

Garten vorzusehen.

Niederschlagswasser von befestigten Flachen ist im Rahmen der " Verordnung
Uber die erlaubnisfreie  schadlose  Versickerung von  gesammeltem
Niederschlagswasser ( NW  FreiV vom 01.10.2008) und der mit
Bekanntmachung des StMUG vom 17.12.2008 geénderten "Technischen Regeln
zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in  das
Grundwasser" (TRENGW) in das Grundwasser einzuleiten.

Fur die Planung und den Bau von Versickerungsanlagen ist das DWA - A -138
April 2005 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser"' zu beachten.

Der belebte Oberboden ist gemafl § 202 BauGB zu schonen, bei
BaumaBnahmen abzutragen,fachgerecht zwischen zu lagern, vor Verdichtung zu
schitzen und wieder seiner Nutzung zuzufGhren. Zum Schutz des Mutterbodens
und fur alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4
und DIN 19731, welche Anleitungen zum sachgemdBen Umgang und zur
rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben, empfohlen (siehe
LfU-Merkblatt "Umgang mit humusreichem und organischem Bodenmaterial')

Der Grenzabstand fur Pflanzungen nach den Art. 47 und Art. 48 AG BGB ist

einzuhalten.

Groflbaume (Bdume 1. Ordnung), Mindestqualitét: H, 3xv., mDB, 16-18

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Tilia cordata Winter-Linde

Gleditsia triacanthos inermis Dornenlose Gleditschie
Quercus robur Stiel-Eiche

Quercus cerris Zerr-Eiche

Ulmus laevis Flatter-Ulme

Acer pseudoplatanus Berg- Ahorn
Castanea sativa Edel - Kastanie
Liquidambar styraciflua Amberbaum

MittelgroBe Bdume (Baume 2. Ordnung), Mindestqualitét: H, 3xv., mDB, 14-16

Acer campestre Feld-Ahorn

Crataegus prunifolia PHlaumenblattriger Wei3dorn
Carpinus betulus Hainbuche

Malus sylvestris Holz-Apfel

Prunus avium Vogel-Kirsche

Pyrus communis Wild-Birne

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus aria Echte Mehlbeere

Sorbus torminalis Elsbeere

Platanus acerifolia *Alphens Globe® Platane *Alphens Globe*

und vergleichbare Sorten

Stréucher, Mindestqualitét: vStr., 2-4 Tr., h 60 - 100 (in Teilen giftige Geholze

sind mit * gekennzeichnet)
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus * Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare* Liguster

Lonicera xylosteum™ Gemeine Heckenkirsche

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa rubiginosa Wein-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Salix purpurea Purpur-Weide

Salix viminalis Korb-Weide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Syringa vulgaris* Flieder

Viburnum opulus* Wasser-Schneeball

Obstgehélze: H, 2xv, STU 7-8

Apfel Birne Zwetschgen Walnuss
Gewdurzluiken,  Gute Graue Hauszwetschge Juglans regia
Kaiser Wilhelm, Harrow Sweet Schénberger Zwetschge

Maunzen, Converence, Wangenheimer-

Reglindis, Pastorenbirne Furstzwetschge

Pflanzenliste fur &ffentliche Grinfléchen (siehe Begrindung)

Bei geplanten Eingriffen sind die Vorschriften des allgemeinen und besonderen
Artenschutzes zwingend zu beachten.

Sichtdreieck gem. RASt mit BemaBung (Schenkellénge 70 m).

Diese Sichflache ist von Anpflanzungen aller Art, Zaunen, Stapeln, parkenden
Fahrzeugen und sonstigen Gegenstanden freizuhalten, die eine grofiere Héhe
als 0,80 m Gber der Fahrbahn erreichen. Ebenso wenig dirfen dort
genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und
Gegenstande gelagert oder hingestellt werden, die diese Hohe Uberschreiten.

Wendehammer fir 3-achsige Millfahrzeug mit Angabe des Radius R=6.00 m.
Im Wendebereich besteht ein Parkverbot fir PKWs. Schnee darf im Winter nicht
auf der Flache gelagert werden.

D) Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 10.03.2021 geméB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes mit integrietem Grinordnungsplan  beschlossen.  Der  Aufstellungsbeschluss  wurde am
12.03.2021 ortsiblich bekannt gemacht.

2. frohzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhérung fir
den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit intergriertem Grinordnungsplan in der Fassung vom 10.03.2021 hat in

der Zeit vom 22.03.2021 bis 23.04.2021 stattgefunden.

3. frihzeitige Beteiligung der Behérden

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger offentlicher Belange gemdafl § 4 Abs. 1 BauGB fur
den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit intergrierfem Grinordnungsplan in der Fassung vom 10.03.2021 hat in
der Zeit vom 22.03.2021 bis 23.04.2021 staftgefunden.

4. Beteiligung der Behérden

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit intergriertem Grinordnungsplan in der Fassung vom 12.05.202]1
wurden die Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange geméfl § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
28.05.2021 bis 02.07.2021 beteiligt.

5. Offentliche Auslegung
Der Entwurf des Bebauungsplanes mit intergriertem Grinordnungsplan in der Fassung vom 12.05.2021 wurde mit
der Begrindung geméfl § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.05.2021 bis 28.06.2021 sffentlich ausgelegt.

6. Satzungsbeschluss
Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 14.07.2021 den Bebauungsplan mit intergriertem
Grinordnungsplan in der Fassung vom 14.07.2021 als Satzung beschlossen.

Hausen, den

(Siegel)

1. Birgermeister Johannes Brunner

7. Ausfertigung

Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan besteht aus vorliegendem Planteil sowie einer Begrindung
mit _ Seiten. Ausgefertigt:

Hausen, den

(Siegel)

1. Birgermeister Johannes Brunner

8. Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan mit intergrietem Grinordnungsplan wurde am

gemdf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
844 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie des Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung

hingewiesen.
Hausen, den

(Siegel)

1. Burgermeister Johannes Brunner

Fur die Planung:

Sulzbach-Rosenberg, den 14.07.2021

NEIDL+NEIDL Landschaftsarchitekten und Stadtplaner Partnerschaft mbB

BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN

"Rothelbach Erweiterung”

Gemeinde Hausen

Marktplatz 24, 84085 Langquaid
Landkreis Kelheim

Vorentwurf: 10.03.2021
Entwurf: 12.05.2021
Endfassung: 14.07.2021

.. // 948

Partnerschaft mbB
Dolesstr. 2, 92237 Sulzbach-Rosenberg
Telefon: +49(0)9661/1047-0
Mail: info@neidl.de//Homepage: neidl.de
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