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Verfahrensvermerke:

Der Bebauungsplan-Entwurf vom .......... hat mit Begrindung vom ............... DIS i
im Rathaus Windorf 6ffentlich ausgelegen. Ort und Zeit seiner Auslegung wurden
ortstblich durch Anschlag an den Gemeindetafeln am ............... bekannt gemacht.

Der Markt hat mit Beschluss vom ............... diesen Bebauungsplan

gemaBl § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 81 Abs. 2 BayBO als Satzung beschlossen.

Windorf,

MARKT Windorf

Langer
1. Burgermeister

Der Bebauungsplan wird mit dem Tage der Bekanntmachung gemaB § 10 Abs. 3 BauGB,
dasistam ............. rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan hat vom ............... DIS .o
im Rathaus Windorf 6ffentlich ausgelegen. Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
sowie Ort und Zeit seiner Auslegung wurden ortsublich durch Anschlag an den
Gemeindetafelnam ............... bekannt gegeben.

GemaB § 215 Abs. 1 des Baugesetzbuches ist eine Verletzung von Verfahrens- oder
Formvorschriften des Baugesetzbuches beim Zustandekommen eines Bebauungsplanes
unbeachtlich, wenn sie im Falle einer Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 bis 3
BauGB bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, im Falle einer Verletzung des in §
214 Abs. 2 BauGB bezeichneten Vorschriften Uber das Verhéltnis des Bebauungsplans
und des Flachennutzungsplans sowie im Falle von Abwagungsmangeln nach § 214 Abs.
3 Satz 2 BauGB nicht schriftlich innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des
Bebauungsplans gegenuber der Gemeinde unter Darlegung des die Verletzung
begrindenden Sachverhalts geltend gemacht worden sind.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 des Baugesetzbuches Gber
die fristgemaBe Geltendmachung etwaiger Entschadigungsanspruche fur Eingriffe in eine
bisher zuldssige Nutzung durch diesen Bebauungsplan und dber das Erldschen von
Entschadigungsanspruchen wird hingewiesen.

Windorf,

MARKT Windorf

Langer
1. Burgermeister



B. Bebauungs- und Grunordnungsplansatzung

l. Allgemeine Vorschriften

§1 Bestandteile
Der Bebauungs- und Grinordnungsplan besteht aus der Bebauungsplanzeichnung in der Fassung
vom 27 03 2012 und der Grinordnungsplanung mit der Bebauungs- und Grinordnungsplansatzung.
Hinweise zum Umweltschutz und Begrindung sind beigeflgt.
§ 2 Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs- und Grinordnungsplanes ergibt sich aus der Bebauungs- und
Grunordnungsplanzeichnung.
Il. Planungsrechtliche Festsetzungen
§ 3 Art der baulichen Nutzung (§ 9 ABs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)
WA Die im Bebauungsplan als WA bezeichneten Flachen werden als "Allgemeines

Wohngebiet" nach § 4 BauNVO festgesetzt.

§ 4 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVQO)
(1) max. zulassige Grundflachenzahl, hier 0,35
0.7 (2) max. zulassige Geschossflachenzahl, hier 0,7
Il (3) max. Zahl der Vollgeschosse: 2
Garagen und Nebengebaude sind grundsatzlich eingeschossig auszufthren.
Whmax (4) die max. Wandhohe wird bergseits auf max. 6,50 m und talseits auf max. 7,50m
begrenzt. Gemessen wird von der natdrlichen Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt
der AuBenwand mit Dachhaut bzw. der Oberkante der Wand.
§ 5 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
0 (1) offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
ﬁ (2) nur Einzel- und Doppelhduser sind zuldssig
Bei Einzelhdusern sind max. zwei Wohneinheiten zulassig.

Bei Doppelhausern ist nur eine Wohneinheit pro Doppelhaushalfte zulassig.

§ 6 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

(1) Baugrenzen
Uberbaubare Flachen geméaB Planeintragungen

(2) Die Abstandsflachen nach § 6 BayBO sind einzuhalten.



§ 7 Flachen fur Stellplatze und Garagen mit inren Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
v o $ @ (1) Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

(2) Stellplatze und Garagen sind in Nebengebauden und Anbauten zulassig.
Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen
(Kiesdecke, Schotterrasen, Naturstein- bzw. Betonpflaster mit Rasenfuge).
(3) Grenzgaragen sind zulassig, soweit sie die Anforderungen
des Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 BayBO einhalten. Soweit Grenzgaragen aneinandergebaut
werden, sind diese in Querschnittsausbildung, Hohenlage und Materialwahl
aufeinander abzustimmen. Dies gilt auch fur grenznahe Garagen. Der Abstand von
Garagen zur 6ffentlichen Verkehrsflache wird auf mind. 3m festgesetzt.
(4) Stellplatzschlussel
Bei Einfamilienhausern gilt folgender Schitssel:
- 2 Stellplatze / Wohneinheit
- 1 Stellplatz / Einliegerwohnung bis 60m?

§ 8 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

(1) Die Verkehrsflachen sind entsprechend den Einzeichnungen im Plan gegliedert in:
Fahrbahn, Granflache und Gehweg im Sinne von § 127 Abs. 2 Nr. 4 BauGB.

StraBenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflachen / Fahrbahn

(2) Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung; hier Wohnstral3e
verkehrsberuhigte Bereiche

(3) Gehweg

§ 9 Grinordnung allgemein
(1) Baume auf Privatgrundsticken
@ Pro Grundstuck ist ein standortgerechter Laub- bzw. Obstbaum mind. lll. Wuchs-
ordnung zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten (siehe Pflanzliste unter Hinweise)

(2) Bei Baum-, Hecken- und Strauchpflanzungen sind standortgerechte, heimische
Arten zu verwenden, soweit nicht gesonderte Festsetzungen getroffen sind.

§ 10 Offentliche und private Freiflachen

(1) Offentliche Grinflachen
Die o6ffentlichen Grinflachen sind als Wiese oder Rasen geman den zeichnerischen
Festsetzungen zu entwickeln und zu pflegen.

(2) Private Grunflachen

Nicht Uberbaute private Grundsticksflachen sind dauerhaft zu begriinen.

Eine Befestigung dieser Flachen ist nur zur Herstellung von notwendigen Zufahrten
und Zugangen zu Terrassen zulassig.

(3) Private Vorflachen

Die gekennzeichneten privaten Vorflachen zwischen StraBe und Wohnhausern bzw.
Garagen durfen nicht eingezaunt werden. Sie sind als Grinflachen oder mit Pflaster-
belagen herzustellen.

(4) Zufahrtsbereich




§ 11 Anpflanzungen von Baumen und Strauchemn

(1) Zu pflanzende StraBenbaume

Die im 6ffentlichen StraBenraum entlang der 6ffentlichen Grunflache im Osten fest-
gesetzten Baume sind nach Fertigstellung der StraBenbaumaBnahmen kurzfristig zu
pflanzen. Es sind Baume mind. Il. Wuchsordnung zu verwenden. Pro StraBenzug ist
eine Baumart zu wahlen.

(2) Bei der Auswahl der Pflanzarten wird auf den unter Hinweise zur Satzung bei-
liegenden Pflanzlisten verwiesen.

(8) Pflanzqualitéten jeweils mind. H 3xv STU 18-20, wenn nicht anders festgesetzt.

(5) Bei Neupflanzungen ist die Verwendung von Nadelgeholzen nicht zuléssig.

(6) Baume sind so zu pflanzen, dass sie zu Versorgungstrassen nach Baumschutz-
verordnung mind. 2,50 m Abstand haben. Wo dieser Mindestabstand nicht eingehalten
werden kann, sind im Einvernehmen mit dem Versorgungsunternehmen geeignete
SchutzmaBnahmen zu treffen.

Hinweis auf Pflanzlisten
(1) Baume im offentlichen StraBenraum / Wildobstsorten

Prunus avium Wildkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Malus sylvestris Wildapfel

(2) Baume fur Streuobstwiesen

Juglans regia Walnuss

Malus sylvestris Holz-Apfel

Prunus avium Wildkirsche

Pyrus communis Holz-Birne

Malus domestica Fruchtapfel in Arten

Pyrus communis Fruchtbirne in Arten
% (8) Gehdlze fur Feldhecken

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Crataegus spec. Weildorn

Lonicera caprifolium GeiBblatt

Prunus spinosa Schlehe

Populus tremula Zitterpappel

Rosa spec. Rosen

Rubus spec. Brombeere

Salix spec. Weiden

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Sorbus aucuparia Eberesche

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

(4) Baume fur private Grunflachen

Acer campestre Feld-Ahorn
Alnus cordata ltalienische Erle
Alnus in cana Grauerle
Amelanchier lamarckii Felsenbirne
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Crataegus lavallei Apfel-Dorn
Crataegus laevigata Rot-Dorn
Sorbus domestica Speierling
Juglans regia Walnuss
Prunus avium i. Sorten Vogel-Kirsche
Pyrus communis Wildbirne

Sorbus aucuparia Eberesche



(5) Straucher

Amelachier ovalis Felsenbirne

Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Eingriffeliger Weidorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vilgare Liguster

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Rhammnus cathartica Kreuzdorn

Rosa in Arten Wildrosen

Salix spec. Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum spec. Schneeball
Beerenstraucher in Sorten

§ 12 Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft geméaB § 1a und § 9 Abs. 1 Nr. 20,25 und Abs. 6 BauGB

§ 13 Einfriedungen

§ 14 Niederschlagswasser

§ 15 Immissionsschutz

Naturschutzrechtliche Ausgleichsflachen

Es ergibt sich ein Ausgleichsflachenbedarf von 7.700 m2. Der Ausgleich von
5.000 m? wird geméaB Umweltbericht innerhalb des Geltungsbereiches durch
Pflanz- und MahdmaBnahmen, die Restflache von 2.700 m? wird an geeigneter
Stelle im Rahmen des Okokontos ausgeglichen.

Der Umweltbericht ist Teil der Begrindung.

Streuobstbaum

Einfriedungen sind als Maschendrahtzaune (in verzinkter Ausfuhrung) oder
als Hanichelzaune ohne Sockel, Gesamthdhe 1,10 m zulassig.

(1) Die Beseitigung des Niederschlagswassers ist im Rahmen der Objektplanung und
Umsetzung des Baugebietes nachzuweisen. Einzelne MalRnahmen zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung werden in den Hinweisen empfohlen.

(2) Oberflachenwasser aller Art (z.B. von Dachern und Zufahrten) sowie Haus-
abwasser darf nicht auf StralRengrund bzw. in die StraRenentwasserungsanlagen
abgeleitet werden.

Verkehrslarm

Die Gebaude der Parzellen 1 -5 und 35 dirfen auf den der Staatsstral3e zuge-
wandten Seiten keine zur Luftung notwendigen Fenster haben, d.h. die notwendige
Raumludftung muss Uber die straBenabgewandte Seite erfolgen. Die Grundriss-
struktur ist dementsprechend auszulegen.

Ist dies nicht maglich, muss die Beltftung der Raume durch eine kontrollierte
WohnraumlUftung gewahrleistet werden.

Die entsprechenden Nachweise missen zusammen mit den Bauantragsunterlagen
vorgelegt werden.

BHKW

Das BHKW ist so zu konzipieren, dass die GroBe, der Betrieb, der Rauchabzug
sowie die Brennstofflagerung zu keinerlei unzulassigen Beeintrachtigungen fur
das WA fuhren.



lIl. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

§ 16 Déacher (1) Dachform, -neigung und Material
FD Flachdach: bekiest oder extensiv begriint
SD Satteldach: 22 - 35°, Ziegel naturrot / Blechdeckung
PD Pultdach: 5 - 10°, Blechdeckung
> Hauptfirstrichtung

Anbauten, Garagen und Nebengebaude
Dachausbildung wie Hauptgebaude.

(2) Dachaufbauten

Dachgaupen sind unzulassig.

Max. 1 Quergiebel pro Dachseite, First Nebendach 50cm unter First Hauptdach,
Dachneigung wie Hauptdach

(3) Dacheinschnitte sind unzulassig.

(4) Dachverglasungen

Dachflachenfenster sind bis zu einer GréBe von 1,5m?2 zulassig.

Randabstand zum Ortgang mind. 3m, max. 2 Stiick / Seite

GroBere Dachverglasungen sind nur als Glassattel oder in Verbindung mit einem
vorgelagerten Wintergarten zulassig.

§ 17 AuBenwande und Oberflachen

(1) AuBenwéande sind so zu konstruieren, dass ein HochstmaB an Energie-
einsparung ermoglicht wird.

(2) Grundséatzlich sind Massiv- und Leichtbauweisen zulassig.

§ 18 Farb- und Fassadengestaltung
(1) Anstriche in sehr dunklen oder sehr grellen Farbténen sind nicht zuldssig.

(2) Zugunsten eines ruhigen Erscheinungsbildes des Baukorpers ist die Vielfalt
der verwendeten Materialien zu beschranken.

§ 19 Hohenlage der Gebaude

Das Gebaude ist so in das Gelande einzufligen, dass sich mdglichst wenig
Abgrabungen und Anbdschungen ergeben.

Fallt das Gelande bezogen auf die Haustiefe bzw. Hauslange um mehr als 1,50m,

ist das untere Geschoss als Hanggeschoss, d.h. als Untergeschoss auszubilden
(E+U).

Der vorhandene und der geplante Geldndeverlauf ist im Eingabeplan einzutragen.
Die Hohenlage des Gebaudes ist auf die max. zuldssigen Wandhdhen abzustimmen.



§ 20 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

§ 21 Gelandegestaltung

|V. Planliche Hinweise

(1) Die Ausdehnung befestigter Flachen ist auf das norwendige Mindestmal zu
begrenzen.

(2) StraBenflachen
- Asphaltbelag
- Pflasterbelag

(8) FuB- und Radwege

- Pflasterflache

- Mineralbeton mit Rieseleinstreuung
- Asphalt

(4) Stellplatze

Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen wie folgt zu gestalten:
- wassergebundener Belag

- Betonpflaster mit Rasenfuge, grau

- Natursteinpflaster (Granit) mit Rasenfuge

- Rasengittersteine

- Schotterrasen

Das natirliche Gelande ist moglichst zu belassen.

Abgrabungen und Aufschittungen sind zu minimieren.

Der Anschluss an benachbarte Grundstliicke und an Verkehrsflachen ist weich, d.h.
ohne steile Bdschungen oder Stitzmauern zu gestalten (Geldndemodellierung).

§ 22 sonstige Planzeichen

=
514/26
e 373
2

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
bestehende Grundstilicksgrenze

geplante Grundstlcksgrenze

Flurnummer, hier 514/26

Hoéhenlinie, hier 373m U. NN

bestehende Gebadue

Nummerierung Parzelle, hier Nr. 2

Fahrbahnrand (Bestand)



§ 23 Sichtdreiecke

sz 7 Sichtdreieck

Die erforderlichen Sichtdreiecke bei 6ffentlichen Kreuzungen und Einmindungen von 6ffentlichen StraBen sind
von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizumachen bzw. freizuhalten, die mehr als 80 cm Uber die Fahrbahn-
oberkante der Staatsstrale ragen.

Lichtmasten, Lichtsignalgeber und ahnliches sind innerhalb der Sichtfelder moglich, wenn sie
den wartepflichtigen Fahrern die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer
nicht verdecken.

An den einmundenden StraBBen sind folgende Sichtfelder freizuhalten:

110 m in Richtung Besensandbach
200 m in Richtung Kirchberg
im Zuge der StaatsstraBBe

5m im Zuge der GemeindestraBe bei Station 1,050

gemessen vom auBeren Rand der Staatsstral3e

Hinweise zum Umweltschutz

1. Luft

Zur Reinhaltung der Luft sollen umweltfreundliche Heizungsarten verwendet werden. Soweit die Moglichkeit
besteht, sind Anschlisse an zentrale Energieversorgungs- und Verteilungssysteme der Errichtung von Einzel-
anlagen vorzuziehen.

Energiesparendes Bauen und eine Minimierung des Energieaufwandes im einzelnen Gebaude besitzen Vorrang.
Die Anwendung aktiver und passiver Solarsysteme wird deshalb unterstitzt.

2. Wasserhaushalt

Mit dem Rohstoff Wasser ist sorgfaltig und sparsam umzugehen. Der Wasserverbrauch ist mit den aktuell zur
Verflgung stehenden Mitteln soweit als méglich zu reduzieren.

Das anfallende Regenwasser sollte in dafiir geeigneten Behaltern (Zisternen) gesammelt und gespeichert werden.
Zur Gartenbewasserung sollte nur Regenwasser verwendet werden.

Im Haus sind Wasserspararmaturen zu verwenden.

Der Bodenversiegelungsgrad auf der Bauparzelle soll minimiert werden.

Evtl. anfallendes Grundwasser darf nicht in das 6ffentliche Kanalsystem eingeleitet werden.

Erforderliche Grundwasserabsenkungen bedurfen der wasserrechtlichen Gestattung.

Da der Regenwasserabfluss von unbeschichteten kupfer-, zink- und bleigedeckten Dachflachen hohe Metall-
konzentrationen aufweisen kann, sind die vorgenannten Materialien bei Dachdeckungen weitgehend zu vermeiden.
Unbeschichtete Flachen mit einer Kupfer-, Zink- oder Bleiblechflache lber 50 m2 sollen nur errichtet werden, wenn
zur Vorreinigung des Niederschlagswassers Anlagen verwendet werden, die der Bauart nach zugelassen sind.

Zum Schutz vor wild abflieBendem Wasser werden geeignete AbhilfemaBnahmen (z.B. Hoherlegen der FuBboden-
oberkante gegenuber Gelande) im sudlichen Planungsbereich empfohlen. Dritte dirfen dadurch nicht beeintrach-
tigt werden.



3. Wasserentsorgung

3.1. Niederschlagswasser

Zur Beseitigung anfallender Niederschlagswasser werden folgende MaBnahmen empfohlen:

- Naturnahe Ausbildung der Entwésserungseinrichtung

- Dezentrale Regenwasserrickhaltung auf privaten Baugrundsticken

- MaBnahmen zur Wasserrlickhaltung in 6ffentlichen Grinflachen

- Ableitung des Niederschlagswassers in offenen Rinnen, Mulden und Graben

- Breitflachige Versickerung des Niederschlagswassers

- Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbededingt notwendige MaB
- Ausbildung untergeordneter Verkehrsflachen mit versickerungsfahigen Belagen

3.2 Schmutzwasser

Das Planungsgebiet liegt im Einzugsbereich der Abwasseranlage Windorf und ist im Trennsystem an die

zentrale Abwasseranlage anzuschlieBen.

4. Baustoffe

Es sollten méglichst nur Baustoffe zum Einsatz kommen mit geringem Herstellungsaufwand, Schadstofffreiheit bei
Herstellung und Verwendung und Recyclingfahigkeit.

5. Landwirtschaftliche Nutzflachen

Eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Nutzflachen ist zu dulden.

6. Bodendenkmaler

Etwaige Bodenfunde, die bei Erdarbeiten zu Tage kommen, sind dem Landratsamt Passau zu melden.

Auf die entsprechenden Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes wird hingewiesen.

7. Baumstandorte und Baumschutz

Standorte fur Baume sollen so ausgebildet werden, dass fur einen Baum mind. 5 m2 Vegetationsflache gesichert
sind. Der Wurzelraum ist bis 80 cm hoch mit Oberboden zu verfullen. Vor der Pflanzung ist der Boden der Pflanz-

grube zu lockern, so dass Wasser versickern kann. Einzelbaumscheiben oder Standorte fur Baume werden in
befestigten Flachen mit einem Drainagering pro Baum versehen.

Sonstige Hinweise

1. Sicherstellung der Loschwasserversorgung und Feuerwehr

Bezuglich der Sicherstellung der Loschwasserversorgung wird auf die Beachtung der DVGW-Arbeitsblatter

W 405 und W 331 sowie auf die Ausbildung und Kennzeichnung der Flachen fUr die Feuerwehr (Zufahrten,
Bewegungsflachen usw.) geméB den "Richtlinien fur Flachen fur die Feuerwehr" in der Fassung vom Februar 2007
hingewiesen.

2. ErschlieBungs- und Wendeanlagen

Die verkehrlichen ErschlieBungs- und Wendeanlagen sind hinsichtlich Befahrbarkeit, Fahrbereich und Sicht,
insbesondere fur Mullfahrzeuge, entsprechend den Vorschriften der RaSt 06 herzustellen.

V. Schlussbestimmungen
§ 24 Inkrafttreten des Bebauung- und Grtinordnungsplanes

Dieser Bebauungs- und Grinordnungsplan wird gemaB § 12 BauGB mit dem Tage der Bekanntmachung im
Amtsblatt des Marktes Windorf rechtsverbindlich.
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