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BEGRUNDUNG:

Lage des Planungsgebietes

Das ausgewiesene Baugebiet "Ostlich der ZeilerstraBe” liegt im nordwesilichen Bereich der Ortschaft
Viehhausen, Ikr. Regensburg und schlieBt sowohl siid-westlich als auch westlich an die bestehende

Bebauung an.
Neben dem Baugebiet (siiddstlich) besteht ein ehemaliges Bergbau- und Abbaugebiet des

Gewerkschaftsunternehmens Ludwigzeche aus den Jahren 1952/1953.

PlanunsesanlaB

Die gesteigerte ortliche Nachfrage nach Wohnbauflichen veranlaBt die Gemeinde Sinzing zur
weiteren Ausweisung von Baugebietsflichen. Hierzu bietet sich das in Planung vorliegende Gebiet
geradezu an, da es einen sinnvollen und wirtschaftlichen AnschluB an die Ortsrandbebauung darstellt.
Die Anderung des Flichennutzungsplanes im Bereich dieser Baugebietsfliche ist bereits eingeleitet

(Parallel-Verfahren).

Umfang des Planungscebietes

Der vorliegende Bebauungsplan fiir das Baugebiet "Ostlich der ZeilerstraBe " mit insgesamt 14
Parzellen hat eine Fldche innerhalb des Geltungsbereiches von ca. 1,98 ha und gliedert sich wie folgt:

- Bauflichen: ca. 1,28 ha
- Offentliche Griinflichen: ca. 0,19 ha
- Verkehrsflachen: ca. 0,51 ha
Verkehrssituation

Die StraBenverkehrsanbindung des geplanten Baugebietes erfolgt auf der Siidseite iiber die
vorhandene Zeiler- und JurastraBBe mit Anschluf} an die KreisstraBe R 37 in stliche Richtung. Durch
diese KreisstraBe ist eine giinstige Verkehrsanbindung iiber die StaatsstraBe St 2394 (ab Alling) an die
BAB A 3, Nummberg-Regensburg-Passau, sowie iiber die BAB A 93/90, Weiden-Regensburg-

Miinchen gegeben.

ErschlieBungsanlagen

Die Wasserversorgung erfolgt tiber die zentrale Anlage des
Wasserzweckverbandes Viehhausener-Bergmattinger-
Gruppe in Alling. Die geplanten Gebiude sind zum frii-
hestmdglichen Zeitpunkt an diese Wasserversorgung
anzuschlieBen.

a) Wasserversorgung:



b) Abwasserbeseitigung:

c) Elektrizititsversorgung:

d) Stralenbeleuchtung:

e) StraBen und Wege:

f) Feldzufahrten:

GroBe der Grundstiicke

Die Abwasserbeseitigung erfolgt tiber die Ortskanali-
sation der Abwasserbeseitigungsanlage der Gemeinde
Sinzing. Die Mischwasserkanalisation ist im Ort vor-
handen.Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
anfallenden Abwdsser sind der zentralen Abwasserbe-
seitigungsanlage in Eisbrunn Hardt zuzufithren.

Die Stromversorgung ist vorhanden und kann je nach
Bedarf erweitert werden. Ortlich zustindig ist die Energie-
versorgung Ostbayern (OBAG) Regensburg,

Die StraBenbeleuchtung ist gemiB den Anforderungen fiir
den StraBenverkehr auszufithren und zu betreiben. Die er-
forderlichen Lichtmaste sind nach Art und Form passend
zu wihlen. Nicht zugelassen sind Peitschenlampen. Die
StraBenbeleuchtungskdrper sollten so niedrig wie méglich -
als sog. Pilzleuchten - installiert werden.

Die Anlieger- und HauptzufahrtsstraBe, mit einer Regel-
breite von 8,00 m ist bereits vorhanden. Diese ist auf eine
Breite von 6,50 m befestigt und einseitig durch einen

1,50 m breiten Gehweg begleitet. Auf der anderen Seite der
bestehenden Strale ist ein 3,00 m breiter Grilnstreifen fiir
Béaume- und Strducherpflanzung geplant.

Als Verbindung zu den dahinterliegenden landwirtschaft-
schaftlichen Nutzflichen dient die im Plan dargestellte
Offentliche Fliche mit einer Gesamtbreite von 4,5 m, auf
der ein Verbindungsweg als Feldzufahrt durch  das private
Wegerecht gesichert ist. Die Befestigung erfolgt mit was-
sergebundener Decke.

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sollte der Verkehr
"Rechts-vor-Links" geregelt werden.

Die Zufahrten zu landwirtschaftlich genutzten Flichen in
unmittelbarer Nihe des Planungsgebietes sind durch be-
stehende bzw. geplante (zw. Parzelle 11 und 12) éffent-
liche Wege gesichert, Bei der landwirtschaftlichen Fliche
- FLNr. 103 ist durch einen privaten Weg auf der Par-
zelle Nr. 14 die Zufahrt gesichert.

Das geschieht auf Wunsch des Grundeigentiimers der
FLNr. 103 und der Parzelle Nr. 14 des Herrn Scheuerer.

Die GroBe der Grundstiicke wurde in Anlehnung an die in diesem Ortsbild bereits bebauten Grund-

stiicke  sowie  entsprechend

Nachfrage und der  Bebauungsart  festgelegt.

Die Grundstiicksflichen bewegen sich zwischen 720 m?* und 960 m2.



S CHRIFTLICHE FESTSETZUYUNUGE N

1. Art der baulichen Nutzung:

Das Baugebiet ist "Allgemeines Wohngebiet (WA)” im Sinne des § 4 in Verbindung mit § 1 Abs. 2,
Nr. 3 der Bekanntmachung der Neufassung der Baunutzungsordnung - BauNVO - vom 23.01.1990,
in offener Bauweise. Das geplante Baugebiet ist durch die Anbindung an das bestehende Baugebiet
(auf der Sad- und Stdwestseite) diesem in seiner Nutzungsart somit angepalt.

2. Maf} der baulichen Nutzung:

Als MaB der baulichen Nutzung werden festgesetzt: GRZ GFZ laut Bebauungsplan, soweit sich aus
der Ausnutzung der festgesetzten berbaubaren Flachen keine geringeren Werte ergeben.

3. Haupteebiude:

Die im Bebauungsplan eingetragenen Firstrichtungen sind bindend. Die angegebenen
* Geschofizahlen sind als Hochstgrenze festgesetzt. Das Mindestsettenverhaltnis Lange (Traufseite)
zu Breite (Giebelseite) soll aligemein 1 : 1,4 nicht unterschreiten. An- und Ausbauten sind zuléssig,
~wenn sie der Gesamtform des Hauptgebiudes ein- und untergeordnet sind.

Sockethohe (OK Straie bis OK Rohdecke Keller) ist auf max. 0,30 m zu begrenzen. Dachform,
Dachneigung, Dachdeckung und Kniestock-hohen sind gemal Regelbeispielen auszufithren. Die
Dachdeckung soll mit kleinteiligem Dachmaterial, wie z.B. Pfanne, Biberschwanz, Betonpfannen in
ziegelroter Farbe ausgefiihrt werden.

Dachiiberstinde an Traufe dirfen max. 0,40 m, am Ortgang max. 0,20 m betragen.
Satteldachgauben sind mit einer max. Flache von 1,5 m® zulassig. Sie sollen sich dem Dach im
allgemeinen unterordnen und diirfen nur im inneren Drittel der Dachflache angebracht werden. Der
Abstand muB3 mind. das 1,0 bis 1,5-fache der Gaubenbreite betragen. Schleppgauben sind nicht

zuldssig, da Dachneigung < 45°.

AuBenputz und Fassadenverkleidung sind dem Orts- und Landschaftsbild anzupassen und mit ge-
deckten, nicht storenden Farben auszufithren. Sockel sind im Farbton des Auflenputzes zu halten.
Fassadenverkleidungen mit senkrechter Holzverschalung sind in hellen Tonen auszufithren. Kamin-
kopfausbildungen sind in Putz und Farbe dem Hauptbaukoérper anzupassen. Verkleidungen sind in
Kupferblech auszufithren. Fiir Balkonbristungen und die anzubauenden Uberdachungen sind még-
lichst einfache Konstruktionen aus Holz zu wihien. Dachdeckung ist wie bei Hauptgebdude und
Garage oder in Kupferblech auszufihren.

Die GrundriBgestaltung hat entsprechend zu erfolgen.

4, Garagen:

Zugelassen sind Garagen nur an den im Bebauungsplan festgesetzten Stellen. Die mittlere
Trauthshe darf max. 2,75 m betragen.

Putzart und -farben wie Hauptgebiude.

Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung ebenfalls gem. Regelbeispielen..

Im Bereich von Garagenzufahrten sind Einfriedungen nicht zulassig. Die Flache zwischen Garagen
und StraBe sind als Stauraum auszbilden (Mindesttiefe 5 m). Sie sollen mit moglichst naturnahen
Baustoffen (z.B. Bruchstein-, Naturstein, Ziegel- oder Oko-Pflaster) befestigt aber nicht versiegelt
werden. Es wird hier ein groBfugig verlegtes GroBsteinpflaster, und am besten nur in Fahrspurenbe-
reichen, empfohlen. '

Asphalt ist nicht zuldssig.

Eine ausreichende Anzahl an Stellplitzen ist nachzuweisen.
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5 Aublenwerbung:

Mit dem Gebiude fest verbundene Werbeeinrichtungen sind nur im Rahmen der gesetzlichen Be-
stimmungen zuldssig und sind nach Stil und Farbe dem Hauptgebiude anzupassen. Leuchttafeln,

auch selbstleuchtende, sowie in Hiufung von Werbeanlagen und Dachwerbung sind zulissig,

6. Einfrieduncen:

Zulissig sind Einfriedungen, die in ihrer Art und Gestaltung dem Gebiude zugeordnet werden kén-
nen. Besonders geeignet sind an der StraBenseite senkrechte I atten- oder Harnichelziune, natur oder
mittelbraun eingelassen, sowie auch Naturhecken (auBer Thujenhecken). Maschendraht wird nur fiir

seitliche Einfriedungen (max. Héhe - 1,20 m) vorgeschen. Dieser ist korrosionsgeschiitzt sowie
einsch. der Pfosten in dunkelgriiner oder grauer, matter Farbe zu wihlen und soll auch hinterpflanzt

werden.

Ziune misssen vor den Siulen durchlaufend angebracht werden. Nicht zulissig sind Maschendraht an
der StraBenseite, Einfriedungen in Mauerwerk (mit Ausnahme der bereits vorhandenen) oder sonsti-
gen geschlossenen Winden und Rohrmatten. Zur StraBenseite sollen mdglichst einheitliche, aufeinan-
der abgestimmte Einfriedungen angebracht werden. Die Héhe der Einfriedung darf héchstens 1,00 m
iber OK-Strafle bzw. Gelinde betragen und fiir den gesamten Strafenzug einheitlich festgelegt wer-

den.
Sockel sind nur in Ausnahmefillen zuldssig und werden auf max.0,15 m iiber OK-Strafle begrenzt.

7. Bepflanzuneen:

Sowohl durch Griinziige im Strafen- und Wegebereich als auch zur Abschirmung gegeniiber der be-
nachbarten Bebauung und Strafle und zur Anbindung an die freie Landschaft sind die éffentlichen
und auch privaten Flichen entsprechend dem Plan mit heimischen Bidumen und Striiuchern zu be-
pflanzen. Maschendrahteinfriedungen sollten gruppenweise oder durchgehend mit Hecken und Striu-

chern hinterpflanzt werden.
Je laufenden Meter Grundstiicksgrenze zur freien Landschaft ist ein Gehélz aus der nachstehenden

Vorschlagsliste zu pflanzen. 7

Es werden folgende standortheimischen Gehélze/Pflanzen vorgeschlagen:

Birke

Betula pendula

Quercus robur Eiche

Populus tremula Pappel

Tilia cordata Linde
Iraxinus excelsior Esche

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Haselnuf
‘Eucnymus europaeus Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehdom
Viburnum lantana Schneeball
Rosa rugosa Apfel-Rose



8. Sichtflachen:

Die Sichtflachen von ausgewiesenen Sichtdreiecken sind von Jeglicher Bebauung, Anpflanzung und
Materiallagerung freizuhalten, die die Fahrbahnoberflache um mehr als 1,00 m tiberragt. Diese 1,00
m Hohe wird von der Straflenoberkante in der Fahrbahnmitte gemessen. Ausgenommen hiervon

sind einzelne hochstimmige, in Sichthohe unbelaubte Bdume mif einem Astansatz nicht unter 2,50
m Héhe.

9. Abfallbeseitigung:

Mulltonnen sind im Hauptbaukorper, in einem eingangsseitigen Anbau oder im Nebengebaude zu
integrieren (z.B. Garage).

WICHTIGE HINWEISE UND WEITERE EMPFEHLUNGEN:

Dem Bauherren werden Baugrunduntersuchungen enpfohlen. Diese gelten zu Vorkehrungen gegen
Sicker- oder driickendes Hangwasser, insbesondere bei starken und linger andauernden Regen-
perioden. Beim Bau von Kellern sind daher zusitzliche Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche bzw.
Vernidssung der Umfassungswiinde, sowie der Bodenplatte zu treffen.

Sollten in diesem Baugebiet Bodenfunde angetroffen werden, ist das Bayer. Landesamt fiir Denk-
malpflege, AuBenstelle Regensburg zu verstandigen.

Den Landwirten wird ordnungsgeméfe Bewirtschaftung ihrer Flichen zugesichert. Die Anlieger im
Baugebiet missen mit folgenden zeitweiligen Einschrankungen rechnen:

a) Geruchsimmissionen beim Anbringen von Stallmist, Jauche und Giille, sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln.

b) Staubimmissionen beim Méhdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger und bei der
Bodenbearbeitung bei trockener Witterung.

¢) Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflichen und durch
den Fuhrwerksverkehr.

Aufgestellt:

Neutraubling, den 20.09.1991/30.07.1992/ Sinzing, den 020503
10.12.1992
Der Entwurfsverfasser: Der Vorhabenstrager:

o
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emeindzs/Jinzing

Widsner
1. Burgermeistap
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