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BEGRUNDUNG UND ERLAUTERUNG

Zum Bebauungsplan
"Steinkirchen"

1. Allgemeines

Zweck der Aufsteliung des Bebauungsplanes (verbindlicher Bauleitplan) ist die Schaffung von
Festsetzungen mit Angaben Uber die bauliche und sonstige Nuizung von Fidchen in dem
bezeichneten Gebiet.

Diese Festsefzungen bilden die Grundlage fir die Beurteilung und Genehmigung der
Baugesuche.

Das Verfahren ist in den §§1-13 des BauGB geregelt. Die verbindliche Bauleitplanung befasst
sich lediglich mit den Planungstatsachen sowie den Planungsnotwendigkeiten.

2. Anlass der Aufstellung

Durch die aligemeine Entwicklung des Marktes Orenburg wird es erforderlich, dai weitere
Wohngebiete zur VerfUugung gestellt werden.

Wegen verstdrkter Baulandnachfrage und hauptsachlich um den orlichen Baulandioedarf
sicherzustellen, hat sich der Markt entschlossen, dieses Wohngebiet auszuweisen.

3. Auswahl des Baugebietes
Das Baugebiet wird aus dem Fiéichennutzungsplan entwickelt.

Das etwa 10 000m? groe unbebaute Grundstiick befindet sich am stdéstlichen Ortsrand von
Steinkirchen. GrundeigentUmer ist die Gemeinde. Die Gemeinde beabsichtigt, die Fidche
aufzuparzellieren und an Bauwillige zu verduBern.,

4, Stadtebauliche Ordnung

Das Geldnde grenzt im Nordwesten an den jetfzigen Dorfrand von Steinkirchen, im Nordosten
an eine Ackerfldche und wird im SlUdwesten und Stdosten von GemeindesiraBen begrenzi. An
der Kreuzung im Stden des Grundstiicks tangiert die StaatsstraBe ST2119 das Baugebiet von
Sudwesten kommend und nach Stdosten abknickend.

Das Geldnde ist in sudwestlicher Richtung geneigt.

Die bestehende Strukiur des benachbarten Dorfrandes soll aufgenommen und fortgefUhrt
werden. Es sollen ausreichend groBe Bauparzellen vorgesehen werden, um eine bauliche
Struktur von einzelnstehenden Haupt- und Nebengebduden zu emdéglichen.

Die L&rmbeldstigung durch die StaatsstraBe ST2119 soll durch geeignete Flursticksaufteilung
sowie Fesflegung der Baugrenzen berlcksichfigt werden. Insbesondere im  stdlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes mussen Wohngebdude mindestens 15m von der
Grundstlicksgrenze  enffemnt  enichtet werden um  die  schallschuiztechnischen
Orientierungswerte nach DIN 18005 einzuhalten.
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Um einen harmonischen Ubergang von Siedlung in die offene Landschaft zu erhalten, und um
das Orisbild abzurunden, wird an der norddstichen Grundsticksgrenze sowie an der
straBenseitigen Grenze des Baugebietes ein Gehdlzbepflanzungssireifen vorgesehen.

Die Bebauung soll sich in die topographischen Gegebenheiten einfUgen.

5. ErschlieBung

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird eine ErschlieBungsspange mit zweiseltiger Anbindung
an GemeindestraBendurch das Baugebiet gebaut.

Die Wasserversorgung ist durch Anschlu@ an das Ortswassernetz gesichert.
Die Kanalisation erfolgt durch Anschiu@ an das bestehende Abwassemetz der Gemeinde.
Die Stromversorgung erfolgt durch die OBAG.

Die StraBenbeleuchtung erfogt Uber Standleuchten.

6. Landwirtschaftliche Immissionen
Das Neubaugebiet Steinkirchen befindet sich im Idndlichen Raum.

Die kunfigen Kaufer bzw. Eigentimer und Bewohner der Gebdude haben deshalb die
Immissionen, die sich aus der ordnungsgemdBen landwirtschaffichen Nufzung der
umliegenden Grundstiicke und dem Betrieb der im ndheren Bereich befindlichen landwirt-
schaftlichen Anwesen ergeben, zu dulden.
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PRAAMBEL

Die Marktgemeinde Ortenburg

eflaRt gemdaB §2 Abs.1 und §§ 9 und 10 des Baugeseizbuches (BauGB) in der Fassung vom
08.12.1986, Art.23 der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern {GO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 26.10.1982 (GVBI. 5.903) Art.9 1der Bayerischen Bauordnung (BayBO) In
der Fassung vomn 01.07.1984 in der Verordnung uber die bauliche Nufzung der Grundstlicke
(BauNVOJin der Fassung vom 15.09.1977 diesen Bebauungsplan als

Satzung /;
Markt Ortenburg, den.....,. =3 ik i
R. Hoenicka
1. BUrgermeister
GESETZESGRUNDLAGEN

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stiitzen sich auf:

Die §§ 2.8,9,10 und 30 BauGB in der Fassung der Bekannimachung vom 8.12.1986 (BGBI. |
5.2253)

Die Baunufzungsverordnung §§4,12,14-20,21a und 23 BauNVO in der Fassung der
Bekanntmachung vom 26.1.1990 (BGBI. 1990 Teil I Nr.3 5.133)

Die Bayetische Bauordnung (BayBO)in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.4.1994 (GVBI.
S251, BayRS 2132-1-))

Die Planzeichenverordnung PlanzV 90 vorn 18.12.1990 (BGBI. Teil | Nr. 3 vom 22.1.1991

Anderungsvermerke:

gedndert am Anlass von
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BEBAUUNGSPLAN: MARKT ORTENBURG “STEINKIRCHEN" TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

l. Textliche Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nuizung

1.0

1.1

2.0

2.1

2.2

Art der Baulichen Nutzung (§1-15BauNVO)

Das Bauland wird im r&umlichen Geltungsbereich des Bebaungsplanes "Steinkirchen”
des Marktes Ortenburg als

Allgemeines Wohngebiet WA (4 Abs. 1-3 BauNVvO)

festgesetzt,

Im gesamten Baugebiet sind nur freistehende Einzelhduser mit maximal 2 Wohnungen in
offener Bauweise zuldssig.

MaB der baulichen Nufzung (§16+ 17 BauNVO)

Schema der Nufzungsschablone

Sofern sich nicht aus sonstigen Festsetzungen geringere Werte ergeben, gelten die in der
Nufzungsschablone angegebenen Héchstwerte.

Baugebiet (WA) Zahl der VollgeschoBe (1)
GrundfiGchenzahl (GRZ) GeschoBfiGchenzahl (GFZ)
Bauweise (0) Dachform (SD)

E EinzelhGuser 2 WE (Beschrdnkung d. Wohneinheiten)

Gestaltung der baulichen Anlage

Allgemeines

Die Hduser sind individuell zu gestalten. Aus diesem Grunde ist es nicht zuldssig, das im
Falle von Typenhausplanungen mehr als 2 nebeneinanderstehende Gebdude dleich
geplant werden.

Die Gebdude sind so zu gestalfen, daB sie im Einkang mit Art.11 BayBO nicht
verunstaltend wirtken. Untfer Berlcksichtigung der ortstblichen Bauweise und wegen der
Anpassung an das vorhandene Orts- und Landschaftsbild wird darlber  hinaus
festgesetfzt:

Das Abschleppen des Haoupfdaches (z.B. Uber Garagen oder angebaute
Nebengebdude ) ist nicht zuldssig.

Seitiche Anbauten sind durch abgesetzte Dachfléichen in derselben Dachneigung nur
an einer Langsseite bis zu 2/3 der Hausldnge zuldssig.

< At
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BEBAUUNGSPLAN: MARKT ORTENBURG "STEINKIRCHEN" TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

2.3

24

adengliederun aterial:
Die Gebdude sind in verpuiztemn Mauerwerk auszufihren, oder in Holzbauweise (ganz

oder in Teilen) oder mit Holzschalung. Fir die verputzten Wandflichen sind nur ruhige
Strukturen und gebrochene Farbtdne zuldssig.

Bauliche Anlagen zur Aufnahme beweglicher Abfallbehditer sind auf vor Einsicht

geschifzten FlGchen des Grundstiicks oder als Wandeinbaubehditer auszufihren. Der
Nachweis ist bei Bauvorlage zu erbringen.

Negativgauben (Dacheinschnifte) sind nicht zugelassen.

Firsfrichtung:

Die einzuhaltende Firstrichtung veriduft paraliel zur Linie des Zeichens unter Ziffer 3.6.2.
MindestgréBe der Baugrundstiicke

Bei Einzelhausgrundstiicken: 1000 m?2

Gebdude

Zahl der VoligeschoBe

2.4.1 Zahl der VoligeschoBe If VG

nachfolgende Gebdudetypen sind bei Il VollgeschoRen anzuwenden als Hochstgrenze:

a) bei schwach geneigtem oder ebenem Geldnde (= GelGndeneigung weniger als
1,50m auf Hausbreite)

- ErdgeschoB und ein Obergeschol
(DachgeschoB darf kein VollgeschoB sein)

- ErdgeschoB und ausgebautes DachgeschoB
(DachgeschoB darf ein VollgeschoR sein)

b) Bei stcrker geneigtem Geldnde (= Geldndeneigung von 1,50m und mehr auf
Hausbreite)

- ErdgeschoB und UnfergeschoB am Hang
(DachgeschoB darf kein Voligeschof sein)

Die genaue natlriche Gelandeneigung ist vom Planfertiger festzustellen und die
Hohenlage der StraBe, die ErdgeschoRebene und das Urgeldnde maRstdblich im
Schnitt bei der Bauvorlage darzustellen.
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BEBAUUNGSPLAN: MARKT ORTENBURG "STEINKIRCHEN" TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

2.4.2 Generell sind pro Wohngebdude maximal 2 Wohnungen zuldssig.

2.4.3 Zulgssigkeitf innerhalb der VollgeschoBe

2.4.4

1) ErdgeschoB und ein ObergeschoB  (DachgeschoB darf kein VollgeschoB sein)

Dachform:
Dachneigung:

Dachdeckung:
Kniestock:

Dachgaupen:

Wandhohe:

Sockelhdhe:

Satteldoch

20° - 35°, ohne Decke Uber dem ersten GeschoB auch 15-20°
Zuléissig

Pfannen, ziegelrot

Unzuldssig.Konstruktiver Dachfu mit maximal 0,50m bis OK Pfette,ab
OK RohfuBboden maéglich

Zuldssig, bel Dachneigung > 30°. Vorderfléiche der Gaupe héchstens
2m:2. Aneinandergereinte Gaupen unzuldssig, Abstand zwischen den
Gaupen min. 2,5m, Abstand vom Orfgang min. 2,5m. Es sind nur
stehende Giebelgaupen zuldssig.

Ab natlrlicher oder von der Kreisverwaltungsbehorde festgesetzier
Geldndeoberfldche max. 6,00m

max. 0,30m

2) ErdgeschoR und ausgebautes DachgeschoB (DachgeschoR darf VoligeschoB sein,
KellergeschoB darf nicht sichtbar sein)

Dachform:
Dachneigung:

Dachdeckung:

Kniestock:
Dachgaupen:

Wandhdhe:

Sockelhdhe:

Satteldach

20° - 35°,0hne Decke Uber dem ersten GeschoB auch 15-20°
zuldssig

Pfannen, ziegelrot

Zuléssig, maximail 1,00m bis OK Pfetfte,ab OK RohfuBboden moaglich
Zuldssig, bei Dachneigung > 30°. Vorderfiche der Gaupe hdchstens
2m?2. Aneinandergereihte Gaupen unzuldssig, Abstand zwischen den
Gaupen min. 2,5m, Abstand vom Ortgang min. 2,5m. Es sind nur
stehende Giebelgaupen zuldssig.

Ab natUrlicher oder von der Kreisverwaltungsbehdrde festgesetzter
Geldndeoberfldche max. 6,00m

max. 0,30m

3) Erdgeschof und Untergescho® am Hang (DachgeschoB darf kein VollgeschoB sein)

Dachform:
Dachneigung:
Dachdeckung:
Kniestock:

Dachgaupen:

Wandhohe:

Sockelhdhe:

Satteldach

20° - 35°

Pfannen, ziegelrot

Unzuldssig. Konstruldiver Dachfu® mit maximal 0,50m bis OK Pfette,ab
OK RohfuBlboden méglich

Zuldssig, bei Dachneigung >30°. Vorderfidche der Gaupe héchstens
2mz2, Aneinandergereihte Gaupen unzuldissig, Abstand zwischen den
Gaupen min. 2,0m, Abstand vom Orfgang min. 2,5m. Es sind nur
stehende Giebelgaupen zuldssig.

Ab natlrlicher oder von der Kreisverwaliungsbehdrde festgesetzter
GeldndeoberflGche talseits max. 6,00m, bergseits max. 3,50m.

max. 0,30m

Die Wohngebdude im Einwirkungsbereich der Staatsstraf@e St. 2119 missen im sidlichen
Bereich des Bebauungsplanes mindestens in einem Abstand von 15 Metern von der
Grundstiicksgrenze errichtet werden, dies gilt vor Allem fUr das siidlich gelegene

Eckgrundstick.
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3. Garagen,Nebengebdude und offene PKW-Stellpléize

Die Gestaltung der Garagen und Nebengebdude ist auch in der Dachform dem
Hauptgebdude anzupassen. Werden Garagen an der Grenze zusammengebaut, so
sind sie so zu planen, daB eine einheitiche Gestaltung zustande kommt, der
Zweitbauende hat sich in Dachform, Dachneigung und Gestaltung nach dem
Erstbauenden zu richten.

Trauthéhe nicht Uber 2,76m ab natirlicher oder von der Kreisverwaltungsbehérde
festgesetzter Geldndeoberfiache. Bei Grenzgaragen mit Satteldach ist die eventuelle
Grenzlberbauung (Dachuberstand) durch Dienstloarkeit zu sichern.

Das Abschleppen des Wohngebdudedaches Uber eine Grenzgarage sowie der Einbau
von Garagen in Gebdude ist nicht zuléssig.

Vor der Garage ist ein nicht eingezdunter PKW-Stellplatiz von min. 5,00m Tiefe
einzuhalten.

Stellplatzbedarf:  Zur Berechnung des Stellplatzbedarfs wird eine Richtzahl von 2,00
Stellplétzen je Wohneinheit festgesetzt.

4, Zufahrten, Wege, Pldize

Die Befestigung der Garagenzufahrten ist wasserdurchidssig mit Pllasterbeléigen aus
Granit, Rasenbetonsteinen cder wassergebundener Decke auszufihren.

5. Einfriedungen

Die Einfriedungen durfen straBenseitig frihestens 1m innerhalo der Grundstiicksgrenze
erichtet werden (s.5.4) um den Eindruck einer engen "StraBenschiucht' zu vermeiden
und um den Winterdienst zu erleichtern.

Zaunart: StraBenseifige Begrenzung als Holzzaun, (z.B.Holziatten- oder
Hanichelzaun), ohne Sockel, oder Heckenpflanzung nicht
hoher als 1,20m.

Zaunhéhe: maox. 1,20m Uber StraRencberkante

Preiler: Verputzies Mauerwerk, glatter Beton oder Naturstein. Alle Arten von unver-
pulzten Fertigbetonsteinen sind unzuldssig. Die Pfeilerbreite von max.40cm
darf nur bei der Unterbringung von Mullbehdltern soweit erforderlich
Uberschritten werden.
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BEBAUUNGSPLAN: MARKT ORTENBURG "STEINKIRCHEN" TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

7.0 Grunordnerische Festsefzungen

7.1

1.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Offentliche Grinfidche am Angerbereich

Die GrinfiGchen sollen allgemein zugdnglich cls Wiese angelegt werden. Fur die
Baumpfianzung in diesem Bereich werden Keinfriichtige, hochwachsende, nicht
pflegebedirfige Obstbdume (Hochstamm) empfohlen, z.B.SUBkirsche Burlat, oder
Walnug.

Geldndeverdnderungen

Geldndeverdnderungen sind nur im ndheren Bereich um das Haupigebdude zuléssig.
Sonstige groBfidchigen Aufschitfungen, insbesondere bis an die Nachbargrenze sind
nicht zuldssig.

Eingrinung des Baugebiefs

Zur Einbindung des Baugebiets in die Landschaft solite eine lockere Bepflanzung
zwischen Baugebiet und Landschft erfolgen. Die Bepflanzung ist mit einheimischen
Stréuchem und Gehdlzen sowie groBkronigen Baumarten durchzufihren.

Pflanzliste - zur Neupflanzung werden empfohien:

FUr die Bepflanzung sind heimische bodensténdige Bdume und Gehdélze zu verwenden.

Bdume: Obstodume, Buche, Eiche, Ahormn, Linde, Pappel, Uime, Birke, Lérche,
Hainbuche, Esche, u.a.

Nadelbaume: nur im untergeordnetern MaBe zuldssig. Zugelassen sind heimische
Nadelgeholze wie Tanne, Fichte, Kiefer.

Stréucher: Holunder, Hasel, Linguster, Hecken-, Komel- und Traubenkirsche, Vo-
gelbeere, Feldahomn, Schneeball, Wildrose, Weidormn, Berberiize u.a.

Nicht zuldssige BGume und Gehdize:
SAulenférmige Laub- und Nadelgehdlze, sowie:

Thuja -Lebensbaum (alle Arten)
Chamaecyparis  -Scheinzypresse (alle Arten)

Zum Schuize des Orts- und Landschaftsbildes sind insbesondere unbebaute Grundsticke
vor Verwilderung zu bewahren. Zu diesem Zweck ist es erforderlich, die Grundstiicke
nach Bedarf, mindestens jedoch 1x jdhrlich zu mdhen.

Die Grundsticksstreifen auBerhalo der Einfriedung (siehe 5) sind einheitich als
RasenfiGchen zu gestalten und in gepflegtern gdrnerischen Zustand zu halten.
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BEBAUUNGSPLAN MARKT ORTENBURG "STEINKIRCHEN?
ZEICHENERKLARUNG FUR DIE PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

Il. ZeichenerklGrung fiir die Planlichen Festsetzungen

GemdaB der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung1990 - PlanzV90) vom 18.12.1990 (BGBL. Teil | Nr.3 vom
22.1.19949

1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§1-15BauNVvO)

1.1.3 Aligemeines Wohngebiet (4 Abs. 1 -4BauNVvQ)
2, MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB u, §816,17,19,20 BauNVvO)

Zuldssig: 2 VollgeschoBe als Héchstgrenze
ErdgeschoB und ein ObergeschoR
GRZ = 0,2 GFZ=0,5

Zul@ssig: 2 VoligeschoBe als Héchstgrenze

ErdgeschoB und ausgebautes DachgeschoR
(DachgeschoB darf ein VoligeschoB sein)

GRZ= 0,2 GFZ=10,5
Zuldssig: 2 VoligeschoBe dls Hochstgrenze
ErdgeschoB und'UntergeschoB am Hang
GRZ=0,2 GFZ=0,5
Zul@ssig: 1 VoligeschoB = ErdgeschoB
GRZ = 0,2 GFZ=10,5
2.1  GeschoBfléchenzahl oder GFZ als HochstmaB
2.5  Grundfidchenzahl oder GFZ als Héchstman 0.2
2.7  Zahl der VoligeschoBe als Hochstmai A

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB. und §§22,23 BauNvO)

3.1 Offene Bauweise O

3.1.1 Nur Einzelhduser zuldssig E

3.4 Bdugrenze (blau)

S L L L S 1, e et e

3.6.2 Safteldach, zwingend festgesetzte Firstrichtung < 2
Die Firstrichtung IGuft parallel zu dieser Linie
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6. VerkehrsfiGchen (§9 Abs. T NI.11 BauGB)

6.1  ShaRenverkehrsficiche, offentiich (gelb) '

6.1.2 StraBenbreite. Gehwegbreite (m) 1 1

6.2  StraBenbegrenzungslinie, Begrenzung sonstiger S
Verkehrsflachen (grin) T

6.4  Einfahrbereich

2. GrunflGchen (§5 Abs.2 Nri.5 und Abs.6)

9.1  Offentliche Grinficiche

13.  Planungen, Nufzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschatt (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

13.2.1  Pflanzgebot flr Deck- und Schutzbepflanzung
dls dichte Gehdlzpflanzung (je 2m?2 ein Geholz).
Pflanzfldchenbreite mindestens 4,0m

Pllanzgebot flr standortgerechte Baume

18.  Sonstige Planzeichen

15.3 Flachen fur private Steliplétze. die zur StraBe hin nicht

&= 71
abgezaunt werden dirfen(9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB) LST _j
Standort Garage Ga
15.9 Fidchen fur Aufschiittung, Abgrabungen sofern sie flr
die Herstellung des StraBenkémpers erforderlich sind
Aufschitiung Agadddde
b B s
Abgrabung Apades

15.13 Grenze des Raumilichen Geliungsbereiches des Bebauungs- Y
planes (§9 Abs.7 BauGB)

ab 0,80m Uber SfraBenoberkante durch nichts behindert

15.14 Sichtdreiecke: Innerhalb der Sichtdreiecke darf die Sicht W
werden.
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Vorhandene Grundstiicksgrenzen mit Grenzstein e O

Flursticksnummer 512/4

Vorgesehene Grundstiicksgrenze

Bestehende Wohngebdude %

Bestehende Nebengebdude

Grundstlicksnummerierung (Parzellennummer)

terl

Amtliche Flurkarten des Vermessungsamtes Vilshofen, Stand 5/1993
zur genaueren MaBentnahme It. Angabe des Vermessungsamtes nicht geeignet.




