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0.2 FIRSTRICHTUNG

Die Firstrichtung bei baulichen Anlagen ist entsprechend den Eintragungen im Bebauungs-
plan anzuordnen.

§ 9 BAUGB
GEBXUDE

Zu den planlichen Festsetzungen gem. Ziff, 2.1

Dachform: Satteldach, Welmdach 25 - 35 mit gleichgeneigten Dachfléchen

Dachdeckung: Ptannen oder Biberschwanze, naturrot oder rostbraun

Dachgaupen: Zuléssig. Die Gaupen kénnen in der Dachtldche oder traufbiindig in der
Fassade sitzen.
Mégliche Gaupenformen:
Stehende Dachgaupe, Breite max. 1,25 m, muB gleich oder kleiner de: Ho-
he sein. Abstand: Ortgang und untereinander mind, 2,50 m,
Zwerchgaube traufbiindig. Breite max. 2,50 m, muB gleich oder
kleiner der Hohe sein, Abstand: Ortgang mind. 5 m.

Dacheinschnitte: Unzulassig

Dachiiberstdnde: Traufe: bis max. 1,20 m

. Ortgang: bis max. 1,0 m

Sockelhohe: nicht lber 0,3 m

Wandhohen:

(traufseitig) bei II und II max. 7,0 m ab StraBencberkante

Kniestock: Unzulassig. Zuldssig ist jedoch ein konstruktiver Dachfu8 von max,

30 cm bis OK Pfette,.

Als Wandhthe gilt das MaB von der natiirlichen oder von der Genehmigungsbehorde festge-
setzten Gelandeoberfldche bis zum Einschnitt von der AuBenkante der Umfassungsmauer in
die Oberkante der Dachhaut an der Traufe des Gebaudes.

Die Oberkante des ErdgeschopfuBbodens darf nicht mehr als 30 cm uber dem natiirlichen
oder von der Bauufsichtsbehdrde gestgesetzten Gelande liegen, D

Zum Schutze der Gebdude gegen unkontrolliert abflieBende Hochwasser des KoBlarner

Bathes, wird jedoch bei den Gebauden im nérdlichen Grundstiicksbereich die Anhebung des
EG FuPbodens auf 50 cm iiber dem Geladnde erlaubt.

Die Baukorper sind so zu gestalten, daB ein ruhiger und geschlossener Eindruck entsteht.
Unruhige Baukérpergliederungen sind unzuléssig. Die Fassaden der Gebadude sind in orts-
Ublicher Putzbauweise auszufiihren. Holzverkleidungen in Naturholz sind zuléssig. Ver-
kleidungen aus Metall, Kunststoff und sonstigen Materialien sind unzuldssig, ebenso
Zierputze, Grell wirkende Farbanstriche sind nicht erlaubt.

Die Fenster- und Tiréffnungen missen zu einer ausgewogenen Gliederung der Fassade bei-
tragen. Fenste{ sind als Rechtecke auszubilden und sollten durch Sprossen geglieder:
werden, GroBfléchige ScheibengréBen sind generell durch Sprossen oder Rahmen zu gliedern,

Kletterhilfen zur Fassadenbegriinung wie Latten und Schnurgeriste sing erwlinscht,

Einfriedungen sind so zu gestalten, daB ein gefélliges und einheitliches Bild entsteht,
Die Hohe von 1 m iber dem Gelande darf nicht Uberschritten werden, Es sollte naturbelas-
senes Holz als Staketenzaun oder Maschendraht verwendet werden. Eingangstiiren und Ein-
fahrtstore sind hohenbiindig und in gleicher Art herzustellen.

Frei gelagerte Materialien etc. sind durch Bepflanzung oder geeignete MaPnahmen abzu-
schirmen, um den anliegenden Wohnbereich optisch nicht zu beeintrachtigen.

Werbeanlagen lber den Déchern der Gebdude sowie solche mit Lichtunterbrechungen sind
nicht zuldssig. Max. Hohe der Werbeanlagen 60 cm.

Kamine sind in Firstnahe anzuordnen.
Entliftungsschéchte sind unter
Kamine auszubilden.

Sie sind nur verputzt oder eingeblecht zulassig.
Dach zusammenzufassen und iiber Dach gestalterisch wie
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Bei Parz. 2 kann die Baulinie hin zur Passauer StraPe um max. !,50 m Uberschritten wer-

den, wenn im EG durchgehend Arkaden ausgebildet werden.

Werden Schlafraume und standige Aufenthaltsraume hin zur StaatstraPe angecrdnet,
mussen die Fenster in diesen Raumen mindestens der Schallschutzklasse [ entsprechen.

BEFESTIGTE FLKCHEN

i i i 8 i ind 1te auf ein Minimum
Die Befestigung der notwendigen Fléchen auf bitumindser Basis sollt
reduziert wgrden. Die jewsiligen Flachen sollen im Einzelfall geprift und festgelegt

warden.

Alternativ zur bitumindsen Befestigung soll die Fldache mit Pflaster oder als waesser-
gebundene Decke hergestellt werden.

Parkflachen sind mit Rasengittersteinen zu besfestigen.

BEPFLANZUNG UND EINGRONUNG

Bel Parz, 1 ist auf je 400 m? der nicht lberbaubaren Grundstiicksflachen und bei Parz. 2
auf je 200 m’ ein groPkroniger Baum standortgemé&Ber heimischer Art mit mind. 18 - 20 cm

Stammumfang zu pflanzen.

GroPer Wert wird auf die Sicherung der Ortsrandeingriinung hin zum Koflarnsr Bach und
entlang des offentlichen Fupweges zwischen KoBlarner Bach und Passauer StraBelgalegt.
Mit dem Bauantrag ist deshalb ein entsprechender Freifléchengesteltungsplen einzurei-

chen.

Bei der Durchfihrung von Baumpflanzungen ist darauf zu achten , daB die Baumo
mindestens 2,5 m Entfernung von den Fernmeldeanlagen der Deutschen Bundespost
gepflanzt werden (DIN 18920).
Sollte dieser Mindestabstand im Einzelfall unterschritten werden, ist der Einbau von
Betonfertigteilen erforderlich, um die Baumwurzeln von den Fernmeldeanlagen fernzu-

halten.

Im Planbereich liegen Fernmeldeanlagen der Deutschen Bundespost. Bei Ausfihrung von

StraBenbaumaBnahmen einschlieBlich Anpflanzung, ist darauf zu achten, daB Beschadi-

gungen hieran vermieden werden,

in

Artenwahlliste fiir die Bepflanzung und Eingriinung:

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanocides = Spitzahorn
Betula verrucosa : Birke
Carpinus betulus - Hainbuche
Quercus in Arten - Eiche
Tilia in Arzer - Linde
Ulmus in Arten - Ulme

Carnus sanguinea - Hartriegsl

Corylus avellana - Hasel
Crataegus monogyna - Wei1Bdorn
Euonymus europasus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare = Liguster
Lonicere in Arten - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehae
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Das Baugebiet wird gem.
Es dirfen nurGewerbebetriebe und -Anlagen angesiedelt werden, die das Wohnen in der
relativen Nachbarschaft nicht wesentlich storen.,

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
MaBgebend sind die im Nutzungskreuz angegebenen Hochstwerte,
Schema der Nutzungsschablone:

Baugebiet Zahl der VollgeschoBe

GeschoBflachenzahl GFZ
Traufhohe TH

Grundflachenzahl GRZ

Firsthohe FH

Dachtorm Bauweise

SD - Satteldach

WD - Walmdach

Zahl der VollgeschoBe

Darstellung im Plan:

11 2 VollgeschoBe als Hochstgrenze
TN

kiy 2 VollgeschoBe zwingend

Der Ausbau der DachgeschoPe ist grundsatzlich arlaubt unter Beachtung der Festsetzungen
gem. Punkt (.3, Das ausgebaute DachgeschoB darf jedoch kein VollgeschoB im Sinne des
Art. 2, BayBQ, sein, Die Fldchen von Aufenthalts- bzw, gewerblich genutzten Flachen

einschl. der zu ihnen gehorenden Treppenriume und einschl. ihrer Umtassungswénde werden
gem., § 20, Abs. 3 BauNV0D 1990 auf die GeschoBflache angerechnet.

BAUWEISEN, BAUGRENZEN

D offene Bauweise
Baulinie
Baugrenze

VEHRKEHRSFLAXCHEN

StraPenverkehrsflachen

s StraBenbegrenzungslinie

s s M | 2 Sichtdreieck mit Angabe der Schenkellange

Innerhalb der Sichtdreiecke ist jede Art ven Bebauung und Bepflanzung sowie Abla-

gerungen von Gegensténden tber 0,80 m Hohe iber der Fahrbahnoberkante der Staats-

straPe gemessen, unzuldssig. Ausgenommen hiervon sind hochstdmmige Baume mit einem
Astansatz lber 2,50 m Hohe

§ 8 BauNV als Cewerbegebiet mit Beschrankung (GE-b) festgesetzt,
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4.4 offentlicher “uPweg mit Angabe der Ausbaubreite
1.5 A Ein- und Austahrt
5. GRONFLACHEN
I .. . . Vorschlag tur neu zu pflanzende Baume gem. 0.5.1 und
0.5.5
5.2 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
(Pflanzungsbildung) gem. 0,5.2 und 0.5.3
D .. . . Vorhandene und zu erhaltende Baume
6. SONSTIGE PLANZEICHEN
6.1 ------ Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes
- .
¥ RS e e
W Parkplatz
P
I 1
: 1 : -
3 e E Abfahrt Tiefgarage
R T ——— — Grenze Tiefgarage
; Flachen mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der Gemei: 3.
- Zugleich Bereich. in welchem ein Gestaltungsplan e- -
stellt wird, in dem auch die Gestal-ung der privaten
mit Geh- und Fahrrecht belasteten Flachen verbindlich
geregelt ist,
). 6 i Stellen fur Einfriedungen entlang der Passauer Strafie
6.7 [:] Parz. Nr,
6.8 63_____ :} Firstrichtung
- i KARTENZEIG EN FUR DIE BAYERISCHEN FLURKARTEN
| ﬂr*‘““~*~#F{)hhﬁ‘h*““-- Flurstucksgrenzen mit Grenzstein
/522;%;€;§<>C>;<;C// Bestenendes Wohngebdude (Mittelstrich = rirstrichtung)
3 % Nebengebaude (Mittelscrich = Firstrichtung)
7.4 FluB, Bach (Pteil = FlieBrichtung)
Fad Abgemarkter Weg
7.6 125 Flurstucksnummern
geplante Grundstiicksgrenze
/\< .
7.8 Abzubrechendes Gebaude
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BEGRONDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN "GEWERBEGEBIET PASSAUER STRASSE" IN ROTTHALMONSTER

II.

ITI.

Grund flir die Aufstellung des Planes

An bebaubaren Grundstiicken im Ortsbereich fiir geschdaftliche und ge-
werbliche Zwecke besteht in Rotthalmiinster ein grundsdatzlicher Be-
darf. Gleichzeitig besteht von Seiten des Uberlandwerkes Rotthalmiin-
ster bereits ein konkretes Interesse, eine Teilfldche (Parz.1) des
Baugebietes zu bebauen. Mit BeschluR des Gemeinderates vom 11.5.1989
wurde deshalb die Anderung des Fldachennutzungsplanes und die gleich-
zeitige Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Baugrundstiick wird im Siliden durch die Passauer StraBe (St. 2110)
und die Grundstiicke des Postamtes, im Nordosten durch den
offentlichen Parkplatz entlang des KoBlarner Baches, im Norden und
Nordwestern durch den offentlichen FuBweg von der Passauer StraRe
zur Grinanlage zum KoBlarner Bach, begrenzt. Es umfaBt das
Grundstick F1.St.Nr. 330 sowie die daran angrenzenden Gehwege und
StraBen.

Ziele und Zwecke der Planung:

Das im wesentlichen zur Bebauung vorgesehene Grundstick F1.Nr. 330
wurde friiher lTandwirtschaftlich genutzt, ist jedoch z. Zt. keiner
Nutzung zugefiihrt. Die auf dem Grundstiick befindlichen Teerstehenden
landwirtschaftlichen Gebaude und das ebenso aufgelassene Wohnhaus
(Passauer Str. 17) sollen im Zuge der neuen Bebauung beseitigt wer-
den.

Durch die Bebauung des Grundstlickes besteht die Moglichkeit, die
jetzt vorhandene Baullicke zwischen dem Gebdude Passauer Str. 7 und
dem Postamt (Passauer Str. 23) in offener Bauweise zu schliefBen und

stddtebaulich zu ordnen.



IV. Inhalt und Zwecke des Bebauungsplanes

1. Art der baulichen Nutzung

Nachdem das Baugebiet noch innerhalb der bebauten Ortschaft liegt,
wird es gemaB § 8 BauNVO als Gewerbegebiet mit Beschrankung
festgesetzt. Es diirfen nur Gewerbebetriebe angesiedelt werden, die
das Wohnen in der relativen Nachbarschaft nicht wesentlich

storen. Ein entsprechender Nachweis ist mit dem Bauantrag vor-
zulegen.

2. MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen iber das zuldssige MaB der baulichen Nutzung
des Bebauungsplanes orientieren sich am umliegenden Bestand.

Um die Baumassen und Hohenentwicklung im Sinne einer Verbesse-
rung des Ortsbildes auf den Bestand abzustimmen, wird fiir die
Bebauung entlang der Passauer StraBe zwingend 2 VollgeschoBe
vorgeschrieben. Im einzelnen wird das MaB der baulichen Nutzung

wie folgt festgesetzt:

Zahl der VollgeschoBe  Grundfldchenzahl  GeschoBfldchenzahl
@iy11 0,3 0,6

Der DachgeschoBaustau ist grundsdtzlich erlaubt unter Beachtung
der Festsetzungen gem. Punkt 0.3. Das ausgebaute Dachgeschof
darf jedoch kein VollgeschoB im Sinne der Art. 2, Abs. 4 BayBO
sein. Die Flachen von Aufenthaltsrédumen und gewerblich genutzten
Rdumen im DG einschl. der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und
ihrer Umfassungswande werden gem. § 20, Abs.3 BauNVO 1990

auf die GeschoBfldche angerechnet.



Bauweise und uUberbaubare Grundstiicksfldche

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung wird im Bauge-
biet die offene Bauweise festgelegt.

Die uUberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baulinien und
Baugrenzen festgesetzt. Vor- und Riickspriinge von diesen Bauli-
nien und Baugrenzen in geringfligigem AusmaB (z. B. Erker, Bal-
kon) sind gem. § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO zuldssig.

Dachgestaltung

Das umliegende Gebiet ist gepragt von Wohn- und Geschaftshausern
unterschiedlicher Nutzung mit Sattelddchern, Walmddachern und-
Krippelwalmddchern. Die Dachneigung des Bestandes ist sehr unter-
schiedlich und schwankt zwischen ca. 15° und 45°.

Als Dachform wird somit Satteldach bzw. Walmdach mit einer Dach-
neigung von 20 - 35° festgesetzt. Die Dacheindeckung und deren
Farbe orientiert sich am Bestand. Es sind naturrote bzw. rost-
braune Pfannen bzw. Biberschwanzziegel zugelassen.

Garagen, Nebenanlagen, Stellpldtze

Um den besonderen Anforderungen an die Ortsrandbegriinung 1im Be-
reich des Kesselbaches und der Gestaltung der AuBenanlagen ge-
recht zu werden, soll auf oberirdische Garagen und Nebengebdude
verzichtet werden. Die notwendigen Stellplatze flir das von der
Thiiga beabsichtigte Grundstiick (Parz. 1) werden im Hauptgebdude
untergebracht. Fiir die Parz. 2 sind oberirdische Stellplatze
entsprechend dem im Bebauungsplan festgesetzten Standort zulds-
sig. Fur einen zusdtzlichen Stellplatzbedarf ist eine Tiefgarage
mit Einfahrt entsprechend Festlegung im Bebauungsplan moglich.



Verkehr und ErschlieBung

Das Baugebiet wird ausschlieBlich iiber die Passauer StraBe (St. 2110)
erschlossen - mit Einfahrten zu den Grundstiicken entsprechend
den im Plan festgesetzten Standorten.

Griinordnung und Ortsrandbegriinung

GroBer Wert wird auf die Sicherung der Ortsrandeingriinung hin
zum KoBTlarner Bach und entlang des offentlichen FuBweges zwi-
schen KoBlarner Bach und Passauer StraBe gelegt. Der vorhandene

Baumbestand bleibt erhalten und soll durch Neuanpflanzungen von
GroBbdumen sinnvoll ergdnzt und abgerundet werden. Auf den nicht
iberbaubaren Grundstiicksfldchen soll auf je 200 bzw. 400m* ein groB-
kroniger Baum, standortgemdBe, heimische Art entsprechend Arten-
wah1liste und Festsetzungen, gepflanzt werden. Die Ortsrandbe-
grinung wird im Bereich der Baumpflanzung durch Unterpflanzung

von Strauchern abgerundet.

Mit dem Bauantrag ist deshalb ein Freifldchengestaltungsplan
einzureichen.

Gestaltung entlang der Passauer StraBe

Entlang der Passauer StraBe soll im Zuge von stddtebaulichen
MaBnahmen ein Gestaltungsplan erarbeitet werden. Die Gestaltung
des Bereiches zwischen StraBenrand und Gebdudekanten wird somit
einheitlich und verbindlich geregelt. Es ist deshalb notwendig,
Teile von privaten Grundstiicksfldachen entsprechend der Festle-
gungen im Bebauungsplan mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten
des Freistaates zu belasten.



9.

Baugrund

Nach Auskunft der Gemeinde sind keine Altlasten vorhanden.
Durch die Ndhe des Baugebietes zum KoBlarner Bach ist
jedoch mit einem erhohten Grundwasserstand zu rechnen.

Es wird dringend empfohlen, die Beschaffenheit und Trag-
fdhigkeit des Baugrundes durch ein Bodengutachten
bestimmen zu lassen und die Griindung und Ausfihrung

der KellergeschoBe darauf abzustimmen.

Rotthalmiinster, den 16.71.1991

V / :; f ) » .
Wkseoiod

Schimpfhauser Berger - Archiyekt BDB

1. Blrgermeister



