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Planungsrechtliche Festsetzungen
gemaR § 9 (1) BauGB

Art der baulichen Nutzung
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
MD - Dorfgebiet It. § 5 BauNVO

Maf der baulichen Nutzung
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Grundflachenzahl
GRZ 0,4

Geschossflachenzahi
GFZ 0,8

Zahl der Vollgeschosse
E+1

Haustypen
Einzel- und Doppelhéduser

Bauweise
offene Bauweise - : -

Maximale Gebaudehdhen
Bestand ehem. Gasthof Wandhohe talseits max. 8,50 m
Parzellen 1-6 Wandhéhe talseits max. 6,20 m

Héhenlage
Die Héhenlage der Gebaude wird bestimmt durch die Festsetzung der
Oberkante des ErdgeschoRfubodens liber festgesetztem Gelande.

Geldnde

Abgrabungen und Aufschutfungen zum natlrlichen Gelandeverlauf sind
auf max. 100 cm zu begrenzen.

Abstandsflachen
Die Mindestabstande sind It. Bebauungsplan geregelt.

1.2.10 Sichtdreieck zur Bundesstralle

Innerhalb des Sichtdreiecks zur Bundesstrafle ist jede Bebauung,
Bepflanzung oder sonstige Sichtbehinderung von mehr als 80 cm Héhe Uber
den Verbindungslinien der Fahrbahnkanten unzuldssig.



2.1

2.2

2.3

Festsetzungen zur baulichen Gestaltung
Gem. Art. 81 BayBO

Gebaude:

Folgende Dachformen sind zulassig:
Satteldacher mit Dachneigung von 15 - 35 °
Pultdécher mit Dachneigung 8 — 20 °
Walmdé&cher mit Dachneigung 8 - 20 °

Firstrichtung:
Die Firstrichtung ist nicht zwingend vorgeschrieben, sondern frei wahlbar.

Dachdeckung:

Zulassig sind Dachsteine oder Blechdacher in Ziegelfarben oder dezenten
Farbtdénen. Zulassig sind ebenso Grindacher.

Fassade:

Die Fassadengestaltung ist der ortsiiblichen landschaftsgebundenen
Bauweise anzupassen. Zulassig sind folgende Wandoberflachen:
Verputzte Mauerwerksfassaden mit weillem oder farbigem Anstrich.
Holzverschalungen oder Plattenverkleidungen.

Alle Farboberflachen sind nur in dezenten Ténen zuldssig.
Kunststoffpaneele sind zu vermeiden.

Keller: : . -
Unterkellerungen sind zuléssig. Eine wasserdichte Ausbildung wird empfohlen
da bei gréfleren Niederschldgen mit Schichtenwasser gerechnet werden mui.

Garagen und Nebenanlagen:
Garagen und Nebenanlagen sind dem Hauptgeb&ude anzupassen.
Stellplatze und lbrige befestigte Flachen

Vor jeder Garage ist ein Stauraum von mindestens 5 m Tiefe auf der Parzelle
nachzuweisen. Pro Wohneinheit ist mindestens ein Stellplatz oder eine

Garage auszuweisen, wobei der Stauraum vor der Garage nicht als Stellplatz
zahlt.

Um die Versiegelung so gering wie méglich zu halten, sind Asphaltdecken
innerhalb der privaten Flachen nicht zulassig.

Um die abzuleitenden Regenwassermengen moglichst zu reduzieren, sind die
PKW-Stellplatze und Garagenzufahrten mit wasserdurchlédssigen Materialien
auszufilhren, z. B.:

a) Splitt auf verdichtetem Kies oder Mineralbeton

b) Schotterrasen

¢) wassergebundene Decke

d) zwei parallele Fahrspuren bei gleichzeitiger Begriinung der Restflache

d) luft- und wasserdurchlassige Betonsteine
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2.4

2.5

2.6

e) Rasenfugenpflaster aus Granit, Beton oder Klinker
f) Pflasterbelag aus Naturstein, Betonstein oder / und Klinker

Einfriedungen

Die Garagenzufahrt darf an der ErschlieRungsstrafie nicht eingezaunt werden.
Strallenseitig und zwischen den Parzellen sind Grundstiickseinfriedungen bis
zu einer Gesamthéhe von 1,0 m zulassig. Eine Ausnahme sind Rankgeriiste
bis 2,00 m Héhe oder Pergolen bis 2,50 m Héhe im Bereich der Terrassen.

Unzulassig sind Zaunsockel und Mauern mit Ausnahme von Trockenmauern
aus Naturstein bis maximal 80 cm Héhe.

Fir Einfriedungen zu seitlichen oder rickseitigen Grundstiicken sind unter
Beachtung der zuvor aufgefiihrien Festsetzungen zulassig:
Freiwachsende Hecken aus Laubgehdlzen.

Geschnittene Hecken aus Laubgehdélzen, Héhe maximal 1,80 m.
Holzlatten- oder Metall-Stabmattenzaune

Maschendrahtzdune

Gartenhauschen

Gartenhduschen sind bis zu einer Grundflache von 9 m2 und einer maximalen
Wandhohe von 3,00 m auch auerhalb der Baugrenzen zulassig.

. Oberflachenwasser

Oberflachenwasser aus befestigten Flachen darf nicht auf 6ffentliche Strafien
und Gehwege geleitet werden. Auf jeder Parzelle ist das Oberflichenwasser
der befestigten Flachen mit einem eigenen Wasserspeicher zu sammeln und
zu puffern. Das Zisternenwasser ist flr die Gartenbewasserung oder als
Brauchwasser (z.B. WC) zu verwenden. Je 100 m? befestigte Dach- oder
Pflasterflache ist mindestens 1 m® Riickhaltevolumen nachzuweisen. Das
Mindestvolumen der Pufferung liegt bei 5 m® und muss durch Versickerung am
Grundstiick oder einem Uberlauf zum &ffentlichen Kanal stets verfigbar sein.
Ist dies aufgrund des Bodens nicht moglich ist {iberschiissiges Wasser Gber
den offentlichen Mischwasserkanal abzuleiten. Ein Entwéasserungsplan ist
zusammen mit dem Bauantrag einzureichen.

Geltungsbereich des Bebauungsplans / Griinordnungsplans
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans der Innenentwicklung mit

integriertem Grilnordnungsplan umfasst die Grundstlicke Flur Nr. 6, 7, und 9/2
Gemarkung Gumpersdorf mit einer Gesamtflache von ca. 6.761 gm



4.1
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Griinordnung
Schutz und Pflege des Geholzbestandes

Die neu gepflanzten Gehdélze sind zu pflegen und vor Beschadigungen zu
schiltzen.

Es gilt die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen”.

Abstandszonen

Bei der Durchfiihrung von Gehéizpflanzungen sind die entsprechenden
Abstandsvorschriften von Fernmeldeamt, Energieversorgungsunternehmen,
Nachbarrecht, StraRenbauamt, etc. zu beachten.

Bei Baumpflanzungen ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von
Erdkabeln einzuhalten. Die Planung des Kabelnetzes und die Einhaltung
geeigneter Schutzmaflinahmen in der Ndhe von Baumen hat unter
Bericksichtigung der im Bebauungsplan / Griinordnungsplan festgelegten
Baumstandorte zu erfolgen.

Sicherstellung des Oberbodens und des Pflanzraums

Abtrag, Lagerung und Einbau von Oberboden

Far Abtrég, Lagerung und Einbau von Oberboden gilt die DIN 18 915
.Bodenarbeiten fir vegetationstechnische Zwecke”.

Oberbodenbedarf

a) Pflanzlécher fiir Baume

Pflanzlécher fur Baume sind mit einem Durchmesser von mindestens

2,00 m und einer Tiefe von mindestens 1,50 m auszuheben. Fir die oberen
60 cm ist ein geeignetes Substrat mit Oberboden, darunter Substrat fur eine
geeignete Vegetationstragschicht zur Verfligung zu stellen.

Es wird auf die Empfehlungen fiur Baumpflanzungen Teil 1 und Teil 2 der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V.
verwiesen.

b) Vegetationsflachen

Gehotlz-, Stauden-, Rasen- und Wiesenflachen sind mit Oberboden in
nachfolgenden Starken einzudecken:

Geholzflachen: 0,40 m
Staudenflachen: 0,30 m
Rasenflachen: 0,20m

Wiesenflachen: 0,00 bis 0,10 m



4.4 Negativliste

Nachfolgend aufgefiihrte Gehélze diirfen nicht gepflanzt werden:

Einfassungshecken aus Chamaecyparis - Scheinzypresse
Picea - Fichte
Thuja - Lebensbaum

Nadelgehdlze, ausgenommen Pinus sylvestris (Wald-Kiefer), soweit sie eine
Hdhe von mehr als 1,50 m erreichen.

4.5  Zeitpunkt der Pflanzungen

Die Pflanzungen auf &ffentlichem Grund milssen spéatestens ein Jahr nach der
Fertigstellung der ErschlieBung erfolgen.

Die Pflanzungen im privaten Bereich missen spatestens in der Pflanzperiode
nach Fertigsteliung der Bauarbeiten (Bezugsfertigkeit der Gebaude ) erfolgen.

Die festgesetzte Bepflanzung ist zu pflegen und zu erhalten. Bei Ausfall von
Gehdolzen ist entsprechend den griinordnerischen Festsetzungen
nachzupflanzen.

4.6 Private Grinflachen

Far dié dufch Planzeichen festgesetzten Bé’\dme werden_die unter 471
aufgefiihrten Baumarten und Pflanzgréen empfohlen.

4.7  Offentliche Griinflachen
47.1 Bepflanzung an StralRen, Platzen und Wegen auf &ffentlichern Grund

Fur die Bepflanzung an Stralten, Platzen und Wegen auf 6ffentlichem Grund
sind vorwiegend nachfolgend aufgefiihrte Gehélze entsprechend den
Festsetzungen durch Planzeichen zu verwenden:

4.7.1.1 Grolkronige Baume:

Aesculus carnea 'Briotii’ - Scharlach-Kastanie

Acer platanoides - Spitz-Ahorn

Acer platanoides ‘Emerald Queen’ - Kegelférmiger Spitz-Ahorn
Fraxinus excelsior - Gemeine Esche

Fraxinus excelsior ‘Westhof's Glorie' - Gemeine Esche
Quercus robur - Stiel-Eiche

Tilia cordata - Winter-Linde



4.7.1.2 Klein- und mittelkronige Baume:

Acer campestre - Feld-Ahorn

Acer campestre 'Elsrijk’ - Feld-Ahorn

Acer platanoides ‘Cleveland’ - Spitz-Ahorn

Acer platanoides ‘Olmstedt’ - Spitz-Ahomn

Corylus colurna - Baum-Hasel

Crataegus laevigata ‘Paul’s Scarlet’ - Rotdorn
Crataegus lavallei ‘Carierei’ — Apfeldorn

Fraxinus excelsior ‘Diversifolia’ - Einblattrige Esche
Ginkgo biloba ‘Princeton Sentry’ — Saulen-Facherblattbaum
Liquidambar styraciflua - Amberbaum

Prunus avium "Plena’ - Gefiilltblihende Vogel-Kirsche
Prunus padus ‘Schloss Tiefurt’ - Trauben-Kirsche

Pyrus calleryana "Chanticleer” - Stadt-Birne

Sophora japonica — Japanischer Schnurbaum

Sorbus aria "Magnifica” - Mehlbeere

Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere

Sorbus intermedia ‘Brouwers” - Schwedische Mehlbeere

4.7.1.3 Mindestpflanzgréfie:

Alle Gehélze haben der Glteklasse A des Bundes deutscher Baumschulen
zu entsprechen.

Gro3kronige Baume: . -

3xv, m B, STU 14 - 16, Kronenansatz in mind. 4,50 m Héhe oder in 2,50 m
Hohe. In letzterem Fall sind die Bdume im Laufe des Wachstums auf 4,50 m
Lichtraumprofil aufzuasten.

Klein- und mittelkronige Baume:

3xv, m B, STU 14 - 16, Kronenansatz in mind. 4,50 m Hohe oder in 2,50 m

Héhe. In letzterem Fall sind die Bdume im Laufe des Wachstums auf 4,50 m
Lichtraumprofil aufzuasten.

4.7.1.4 Pflege

Fachgerechte und regelmaRige Pflege der Baume zur Erziehung als
Straflenbaum.

Ausgefallene Gehdlize sind durch Nachpflanzung zu ersetzen.

5. Hinweise durch Text
51  Okologische MaRnahmen

Unter dem Gesichtspunkt einer rationellen Energienutzung werden die
Bauherren angehalten nach Méglichkeit Konzepte wie aktive und passive

Solarenergienutzung, Abwarmenutzung, bzw. Warmerlickgewinnung in der
Eigenheimplanung zu berlcksichtigen.



5.2

5.3

9.4

5.5

5.6

Bodendenkmaler

Bodendenkmaler, die bei BaumaRnahmen zutage kommen, unterliegen der
gesetzlichen Meldepflicht gem. Art. 8 DSchG und sind unverziiglich der
Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landratsamtes Rottal-Inn oder dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege bekannt zu machen.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Unfallverhiitungsvorschriften

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes
wird gebeten den zustandigen Energieversorger zu verstandigen. Um Unfille
und Kabelschaden zu vermeiden, missen die Kabeltrassen értlich genau
bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Telekommunikationslinien

In allen StraRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen
far die Unterbringung der Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich
geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft fiir
Stralen— und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten. Durch
Baumbepflanzungen darf der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Landwirtschaftliche Immissionen

Bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen kann
es zu jahreszeitlich bedingten Larm-, Staub- und Geruchsbeléstigungen
kommen. Im Rahmen der Ublichen land-und forstwirtschaftlichen Nutzung sind
diese Immissionen auch nach dem Feierabend, an Sonn-und Feiertagen oder
wahrend der Nachtzeit zu dulden.

Baumfallzone

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Parzelle 3 der Mindestabstand von
25 m von der Baugrenze zum Baumbestand nicht eingehalten werden kann.
Der Bauwerber sollte deshalb das Wohngebzude so nah wie méglich nach
Suden einplanen oder den Dachstuhl verstarkt ausfithren.

Zeilarn, den 07.12.2017



VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 31.08.2017 die Aufstellung des Bebauungsplans
LGumpersdor Mitte (MD)" im beschieunigten Verfahren nach § 13a BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 13.09.201 7 ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Offentlichkeit wurde vom 25.09.2017 bis' 13.10.2017 -die Gelegenheit zur Unterrichtung -und
AuRerung gegeben.

2. Billigungs-und Auslegungsbeschiuss

Der Gemeinderat hat am 05.10.2017 den Bebauungsplanentwurf gebilligt und die offentliche
Auslegung beschlossen

3. Beteiligung der Tréiger 6ffentlicher Belange
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 05.10:2017 wurde mit Begriindung in der
Zeit .vom 18.10.2017 bis 20.11.2017 offentlich ausgelegt. Die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden gemall § 4 BauGB beteiligt.

4. Satzung

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 07.12.2017 den Bebauungsplan LGumpersdorf Mitte'
(MD)" in der Fassung vom 07.12.2017 als Satzung beschlossen.

Zeilarn, den .. 1 8 D@Z- Eﬂ'l?

=

1.Birgermeister, Lechi Wemer

Der Bebauungsplan mit ‘Begriindung und den sonstigen Unterlagen wird seit diesem Tag zu den
Oiblichen. Offnungszeiten im Rathaus Gumpersdorf zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Aut
Verlangen wird Ober dessen Inhalt Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan ,Gumpersdori Mitte (MD)" ist damit in Kraft-getreten.

Auf die Rechisfolgen-des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215

BauGB wird hingewiesen.
Gemeinde Zeilam

‘I .Birgermeister, Lechl Werner




