


























(PLANZEICHEN nach Planzeichenverordnung 1990 ­ PlanzV 90)
PLANLICHE FESTSETZUNGEN
1. Art der baulichen Nutzung

WR Reines Wohngebiet gemäß § 3 BauNVO

2. Mass der baulichen Nutzung

Grundflächenzahl0,3
Geschossflächenzahl0,6
Zahl der Vollgeschosse als Höchstgrenze:   2 Vollgeschosse

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
o offene Bauweise

Baugrenze

4. Verkehrsflächen

öffentliche Straßenverkehrsfläche

5. Hauptversorgungs­ und Abwasserleitungen

6. Grünflächen

private Grünflächen

7. Maßnahmen und Flächen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Ga

St

8. Sonstige Festsetzungen

Garagen

Stellplatz vor Garagen

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
alte Grenze des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes;
Geltungsbereich wird verkleinert
Umgrenzung von Flächen für Stellplätze, Garagen, Nebenanlagen

Zufahrt Garagen

20,0 m anbaufreie Zone 

Sichtdreieck

best. kommunaler Mischwasserkanal
best. Mischwasserkanal mit beidseitigem Sicherheitsabstand von je 1,5 m
der Leitungsachse
best. kommunale Trinkwasserleitung
best. private Trinkwasserleitung
best. private Wasser­Reserve

neu zu pflanzende Bäume und Sträucher

best. 20 kV Kabel (unterirdisch) mit Schutzzonenbereich je 0,50 m beiderseits
der Trassenachse

WR Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO

1.1  Art der baulichen Nutzung

Gestaltung der baulichen Anlagen:
Haustypen:

Typ A:

Typ B:

Typ C:

a)

b)

c)

d) Typ D:

Hangbauweise mit Erdgeschoss und Untergeschoss
(bei einer Geländeneigung von mehr als 1,50 m auf die
maximal vorhandene Fall­Linie am Gebäude)
Erdgeschoss und 1. Obergeschoss
(bei einer Geländeneigung von weniger als 1,50 m auf die
maximal vorhandene Fall­Linie am Gebäude)
Erdgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss
(bei einer Geländeneigung von weniger als 1,50 m auf die
maximal vorhandene Fall­Linie am Gebäude)
Erdgeschoss
(bei einer Geländeneigung von weniger als 1,50 m auf die
maximal vorhandene Fall­Linie am Gebäude)

Für alle Grundstücke gilt:
Pro Wohnung sind 2,0 Stellplätze erforderlich

a) Typ A:
Erdgeschoss und Untergeschoss am Hang

Dachform: Satteldach, Krüppelwalm
Dachneigung: 17°  ­  30°
Dachaufbauten: Dacheinschnitte sind unzulässig 
Dachdeckung:

1.2  Maß der baulichen Nutzung

Grundflächenzahl + Geschossflächenzahl (nach § 17 BauNVO)
GRZ Grundflächenzahl ­ höchstzulässig0,3

GFZ Geschossflächenzahl ­ höchstzulässig
0,6

II Zahl der Vollgeschosse als Höchstgrenze

Zahl der Vollgeschosse

1.3  Bauweise
Es wird für das Reine Wohngebiet eine offene Bauweise festgesetzt.
Ein seitlicher Grenzabstand nach den gültigen Abstandsflächen der BayBO ist einzuhalten.
Es gelten die Abstandsflächenregelungen der Bayerischen Bauordnung. Von Art. 6 Abs. 5 Satz 3
(abweichende Abstandsflächen) wird kein Gebrauch gemacht.

Gestaltung des Geländes, Abtrag sowie Auftrag:

Allgemeine Gestaltung:

1.4  Festsetzungen zur Gestaltung der baulichen Anlagen /
       Geländegestaltung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufschüttungen und Abtragungen sind im Bauantrag unter Angabe des natürlichen Geländes und
der Oberkante der bestehenden Straße darzustellen.
Im Bauantrag sind das bestehende und das geplante Gelände darzustellen (Höhenkoten bezogen
auf NN = Normal Null)
Beszugspunkt ist das arithemetische Mittel des vorhandenen Geländes im Bereich der
geplanten Neubauten.
Maximale Abtragung/Auftragung bei den Grundstücken 1,25 m
Das Gelände darf in seinem natürlichen Verlauf durch die Einrrichtung von Bauwerken nicht unnötig 
verändert oder gestört werden, damit das harmonische Landschaftsbild erhalten bleibt.

Die baulichen Anlagen und die sonstige Nutzung der Grundstücke sollen ein Ortsbild nieder­
bayerischer Prägung ergeben und sich dem vorhandenen Ortscharakter und dem Landschaftsbild 
anpassen.
Stützmauern sind am Rande des Baugebietes zur freien Landschaft hin nicht zulässig. Lediglich im
Innenbereich des Baugebietes dürfen Stützmauern mit einer max. Höhe von 1,25 m errichtet werden.

PLANZEICHEN ALS HINWEISE

best. Bäume und Stauden/Pflanzungen

best. Gebäude

Flurnummer

best. Grundstücksgrenze und Grenzsteine

Ziegel­ bzw. Beton­Dachsteine, rot oder anthrazit
Blechdach
Nicht zulässing sind unbeschichtete kupfer­, zink­ und blei­
gedeckte Dachflächen.

Dachgauben: Zulässig ab 25° Mindestdachneigung; es dürfen nur 
stehende Giebelgauben mit einer Ansichtsfläche von
max. 1,75 m² errichtet werden; der Abstand untereinander
und vom Ortgang muß mind. 2,50 m betragen; es dürfen
max. 2 Stück auf einer Dachfläche errichtet werden.

Zwerchgiebel: max. Breite:  1/3 der Gebäudelänge
Lage: mind. 3,00 m von Gebäudeecke entfernt
Höhe: OK. First mind: 0,75 m unter OK. First des Hauptdaches
Dachneigung:  wie Hauptdach
Dachdeckung:  wie Hauptdach

Wandhöhe: Ab natürlicher Geländeoberfläche:
bergseits    max.   5,00 m
talseits        max.   7,00 m

Als Wandhöhe gilt das Maß vom natürlichen Gelände 
bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

b) Typ B:
Erdgeschoss und 1. Obergeschoss 

Dachform: Satteldach, Krüppelwalm
Dachneigung:
Dachaufbauten: Dacheinschnitte sind unzulässig 

17°  ­  30°

Dachdeckung: Ziegel­ bzw. Beton­Dachsteine, rot oder anthrazit
Blechdach
Nicht zulässing sind unbeschichtete kupfer­, zink­ und blei­
gedeckte Dachflächen.

Dachgauben: Zulässig ab 25° Mindestdachneigung; es dürfen nur 
stehende Giebelgauben mit einer Ansichtsfläche von
max. 1,75 m² errichtet werden; der Abstand untereinander
und vom Ortgang muß mind. 2,50 m betragen; es dürfen
max. 2 Stück auf einer Dachfläche errichtet werden.

Zwerchgiebel: max. Breite:  1/3 der Gebäudelänge
Lage: mind. 3,00 m von Gebäudeecke entfernt
Höhe: OK. First mind: 0,75 m unter OK. First des Hauptdaches
Dachneigung:  wie Hauptdach
Dachdeckung:  wie Hauptdach

Wandhöhe: Ab natürlicher Geländeoberfläche:
max.   7,00 m
  Als Wandhöhe gilt das Maß vom natürlichen Gelände 

bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

Typ C:c)

Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss 
Dachform: Satteldach, Krüppelwalm
Dachneigung: 17°  ­  30°
Dachaufbauten: Dacheinschnitte sind unzulässig 
Dachdeckung: Ziegel­ bzw. Beton­Dachsteine, rot oder anthrazit

Blechdach
Nicht zulässing sind unbeschichtete kupfer­, zink­ und blei­
gedeckte Dachflächen.

Kniestock: Zulässig bis 1,80 m, gemessen ab OK.FFB bis OK.Pfette
Dachgauben: Zulässig ab 25° Mindestdachneigung; es dürfen nur 

stehende Giebelgauben mit einer Ansichtsfläche von
max. 1,75 m² errichtet werden; der Abstand untereinander
und vom Ortgang muß mind. 2,50 m betragen; es dürfen
max. 2 Stück auf einer Dachfläche errichtet werden.

Zwerchgiebel: max. Breite:  1/3 der Gebäudelänge
Höhe: OK. First mind: 0,50 m unter OK. First des Hauptdaches
Dachneigung:  wie Hauptdach
Dachdeckung:  wie Hauptdach

Wandhöhe: Ab natürlicher Geländeoberfläche:
max.   6,50 m

Als Wandhöhe gilt das Maß vom natürlichen Gelände
bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

c)

Dachform:
Dachneigung: 17°  ­  30°
Dachaufbauten: Dacheinschnitte sind unzulässig 
Dachdeckung:

Typ D:

Satteldach
nur Erdgeschoss

Ziegel­ bzw. Beton­Dachsteine, rot oder anthrazit
Blechdach
Nicht zulässing sind unbeschichtete kupfer­, zink­ und blei­
gedeckte Dachflächen.
unzulässigZwerchgiebel:

Wandhöhe: Ab natürlicher Geländeoberfläche:
max.   3,50 m

Als Wandhöhe gilt das Maß vom natürlichen Gelände
bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

Gestaltung von Nebengebäuden
Die Gestaltung der Nebengebäude muss sich an die Gestaltung des Hauptgebäudes anpassen.
Es sind Sattel­ und Krüppelwalmdächer zulässig. Ebenso sind Pultdächer mit einer Dachneigung
von 4° ­ 25° zulässig. Das Pultdach kann auch als Gründach ausgebildet sein.
Sollten Garagen an benachbarter Parzellen an der Grenze zusammengebaut werden, so müssen diese
profilgleich ausgeführt werden.
Ausnahmsweise können bei Garagen Flachdächer als Gründach zugelassen werden, wenn dies aus 
zwingenden Gründen erforderlich ist (Gelände­Anpassung, Nachbargebäude­Anpassung).

          Wandhöhe freistehendes Nebengebäude:     Ab natürlicher Geländeoberfläche
                                                                                  max.  4,50 m

Als Wandhöhe gilt das Maß vom natürlichen Gelände
bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut.

2.1

2.2

2.3

Es sind Wasserspar­Armaturen einzubauen, sowie Spartasten für Toiletten­Spülkästen.

2.4

Dachbegrünung bei Flachdächern
Im Ausnahmefällen sind Flachdächer bei Nebengebäuden erlaubt.
Es wird festgesetzt, dass diese begrünt werden müssen (Wasserrückhaltung, klimatischer
Ausgleich, Verdunstung)

Fassadenbegrünung
Es wird empfohlen, an Fassadenflächen, die auf eine größere Länge keine gliedernden Mauer­
öffnungen aufweisen eine Fassadenbegrünung vorzusehen (Arten z.B. Wilder Wein, Mauer­
wein, Efeu, Jelängerjelieber, Geißblatt).

Einbau einer Zisterne / Wasserspar­Maßnahmen 
Das anfallende Oberflächenwasser ist auf jeder noch nicht bebauten Parzelle in einer Zisterne
zu sammeln und zur Gartenbewässerung/Hofbewässerung und für Brauchwasserzwecke zu 
verwenden.
Größe der Zisterne: mind. 5,0 m³
Nur das überschüssige Niederschlagswasser ist gedrosselt (2,5 l/sec.) in den kommunalen 
Mischwasserkanal einzuleiten.

Reduzierung der Bodenversiegelung
Um den Anfall von Oberflächenwasser gering zu halten und die Grundwasser­Neubildung
zu fördern, wird die Bodenversiegelung auf das unumgängliche Maß beschränkt.
Deshalb sind die neuen Grundstückszufahrt, Parkplätze und Gehwege mit wasserdurchlässigen 
Belägen (z. B. Schotterrasen, Rasengittersteine, Mineralbeton oder Pflaster mit breiten Fugen) 
auszugestalten. 

2. Ökologische Maßnahmen

2.5 Photovoltaik / Solaranlagen
Der Einsatz von Photovoltaikanlagen soll gemacht werden.
Es darf keine Blendwirkung auf die Staatsstaße St 2130 erfolgen.
Außerdem soll der  Einsatz von Solarplatten für die Warmwasser­Erzeugung gemacht werden.
Werden solche Anlagen nicht sofort installiert, sollen entsprechende Anschlussleitungen
hierfür vorgesehen werden.

Festsetzugen nach Art. 3 des Gesetzes über den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und
die Erholung in der freien Natur (Bay NatSchG)

3. Grünordnung

3.1 Die nicht überbauten Flächen der bisher unbebauten Bauparzellen sind zu begrünen mit 
jeweils 2 Hochstamm­Bäumen sowie Sträucher standortgerechter heimischer Arten.
Ein Hochstamm an der Straße; ein Hochstamm im Garten.

Pfanzliste für Bäume3.2
Grosskronige Laubbäume ( Bäume 1. Wuchsordnung)
Pflanzqualität mindestens: Hochstamm oder Stammbusch, 3 x v. oB/mB 
                                           Stammumfang 16 ­ 18 cm
Arten:
Spitz­Ahorn                          oder Obstbäume:   Apfel
Esche                                                                 Kirsche
Stiel­Eiche                                                          Birne
Winter­Linde                                                       Zwetschge
Pfanzliste für Sträucher3.3
Pflanzqualität:       v.Str: 5 Triebe, Höhe 60 ­  100 cm
15 % der Grundstücksfläche sind mit heimischen Sträuchern zu bepflanzen
                                           
Heimische Feldgehölze, wie z.B.:
Kornelkirsche                        Roter Hartriegel
Hasel                                     Weissdorn
Heckenkirsche                       Schlehe
Hundsrose                             Hollunder
Wolliger/Gemeiner Schneeball

4. Oberflächenwässer (Art. 9 und 10 BauStrWG)
Oberflächenwässer aller Art (z.B. von Dächern und Zufahrten) sowie Hausabwasser darf nicht auf
Straßengrund bzw. Straßenentwässerungsanlagen abgeleitet werden.
Für Schäden oder Nachteile, die dem Grundstück oder den Anlagen des Antragstellers durch Straßen­
oberflächenwasser erwachsen, stehen dem Bauwerber oder seinem Rechtsnachfolger keine Ersatzan­
sprüche durch den Straßenbaulastträger zu.

5. Versorgungsleitungen / Pflanzungen
Im überplanten Bereich sind bereits Versorgungsleitungen verlegt (Bayernwerk, Deutsche Telekom, 
Kabel Deutschland). Der Pflanzabstand Bäumen bzw. tiefwurzelnden Sträuchern zu den unterirdischen
Versorgungsleitungen von 2,50 m zur Trassenachse und der Schutzzonenbereich für Kabel bei Aufgra­
bungen je 0,50 m rechts und links zur Trassenachse sind zu beachten und einzuhalten.
Die Kabelpläne für Stromleitungen sind bei der Bayernwerk Netz GmbH,
                                   E­mail: planauskunft­regen@bayernwerk.de, Telefon 09921/955­338, anzufordern.

6. Zusätzliche Festsetzungen
a)  Ein GRZ­/GFZ­ Nachweis ist bei der Eingabeplanung mit beizulegen.
b)  Ein Geländeschnitt mit Eintragung der Gebäude ist der Eingabeplanung beizulegen.
c)  Einfriedungen: Drahtzäune hinterpflanzt; 1,10 m ü. Terrain;
     an Straßen mit Sockel, Sockelhöhen max. 20 cm ü. Terrain.

7. Objetkbezogene Maßnahmen wegen Starkregen­Ereignissen
Wegen der Stark­Niederschläge mit extremen Regenintensitäten muss jeder Bauwerber  gegen 
Oberflächenwasser eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge (objektbezogene Maßnahmen)
nach dem Stand der Technik ergreifen.

8. Anbaubeschränkungen bezüglich der Staatsstraße 2130
Vom nächstgelegenen Fahrbahnrand der Staatsstraße sind über den Bestand hinaus folgende Abstände
einzuhalten:

bis zu allen baulichen Anlagen, wie Hochbauten, Verkehrs­
flächen, Stellplätze, Aufschüttungen und Abgrabungen oder
sonstigen Geländeveränderungen, Stützmauern etc.

bis zu einer stabilen Einzäunung

bis zu einer einfachen Einzäunung
(z. B. Maschendrahtzaun mit einem Pfostendurchmes­
ser < 40 mm und einer Rohrwandstärke < 2,9 mm)

bis zu Bäumen

bis zu Sträuchern mit einem
dauerhaften Stammdurchmesser < 8 cm

   20 m

   10 m

     5 m

   10 m

7,50 m

mindestens

mindestens

mindestens

mindestens

mindestens

7) SCHUTZ VOR RÜCKSTAU­SCHMUTZWASSER

5) SCHUTZ VOR OBERFLÄCHENWASSER
Die bestehende Straße bleibt unverändert. Es werden keine Maßnahmen bezüglich Oberflächen­
Ableitung gemacht.
Deshalb hat jeder Bauwerber zum Schutz vor wildabfließenden Wässern (lt. Bayerlischen Wasser­
gesetz) sein Gebäude samt Grundstück zu schützen.

Im Rahmen der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflächen ist eine
Beeinträchtigung durch Staub, Steinschlag etc. nicht auszuschließen.

4) LANDWIRTSCHAFTLICHE BEWIRTSCHAFTUNG

Bei Ausführung der Tiefbauarbeiten muss besonders auf die bestehenden Stromversorgungskabel
geachtet werden.

3) STROMVERSORGUNG

Die vorhandenen Anlagen reichen eventuell nicht aus. Es wird darauf hingewiesen, dass Straßen
eventuell wieder aufgebrochen werden müssen. Eine rechtzeitige Koordinierung ist erforderlich.
Vor Tiefbauarbeiten ist eine Koordination mit der jeweiligen Telekommunikation bezüglich Tiefbau­
arbeiten in unmittelbarer Nähe von Telekommunikation­Anlagen zu machen.

2) TELEKOMMUNIKATION

Bodendenkmäler, die bei Baumaßnahmen zutage kommen, unterliegen der gesetzlichen Meldepflicht
gemäß Art. 8 DSchG und sind unverzüglich der Unteren Denkmalschutzbehörde des Landratsamtes
Passau oder dem Bayerischen Landesamt für Denkmalpflege bekannt zu machen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: "Wer Bodendenkmäler auffindet , ist verpflichtet, dies unverzüglich
der Unteren Denkmalschutzbehörde oder dem Landesamt für Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichten sich auch der Eigentümer und der Besitzer des Grundstücks, sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geführt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Übrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund geführt haben, aufgrund eines Arbeitsverhältnisses teil, so wird er durch Anzeige an
den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit."

Art. 8 Abs. 2 DSchG: "Die aufgefundenen Gegenstände und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverändert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmal­
schutzbehörde die Gegenstände vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet."

1) BODENFUNDE

HINWEISE

6) OBERFLÄCHENENTWÄSSERUNG DER ZUFAHRTEN
Die Privaten Zufahrten sind so zu entwässern, dass kein Oberflächenwasser auf die öffentliche
Straße ­ Gemeindeverbindungstraße ­ gelangt.

Die bestehende Abwasserleitung bleibt unverändert.
Liegt der Mischwasserkanal­Anschluss unter der Rückstauebene, so ist nach DIN 1986 ein Rückstau­
verschluss einzubauen.

V E R F A H R E N S V E R M E R K E
1.  Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 10.10.2019 gemäß § 2 Abs. 1 BauGB die
     Änderung des Bebauungsplanes beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
     05.11.2019 ortsüblich bekannt gemacht.

2.  Die frühzeitige Öffentlichkeitsbeteiligung gemäß § 3 Abs. 1 BauGB mit öffentlicher Darlegung
     und Anhörung für den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15.10.2019 
     hat in der Zeit vom 05.11.2019 bis 06.12.2019 stattgefunden.

3.  Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß
     § 4 Abs. 1 BauGB für den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15.10.2019
     hat in der Zeit vom 04.11.2019 bis 06.12.2019 stattgefunden.

4.  Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 08.01.2020 wurden die
     Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
     vom 21.01.2020 bis 06.03.2020 beteiligt.

5.  Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 08.01.2020 wurde mit der 
     Begründung gemäß § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.02.2020 bis 06.03.2020
     öffentlich ausgelegt.

6.  Die Marktgemeinde Wegscheid hat mit Beschluss des Ferienausschusses vom 30.03.2020
     den Bebauungsplan gemäß § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 08.01.2020 als
     Satzung beschlossen.

     Marktgemeinde Wegscheid, den .......................
     Josef Lamperstorfer, 1.Bürgermeister
                                                                                                                 (Siegel)

7.  Ausgefertigt

     Marktgemeinde Wegscheid, den ........................
     Josef Lamperstorfer, 1.Bürgermeister
                                                                                                                 (Siegel)

8.  Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .......................... gemäß
     § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsüblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrün­
     dung wird seit diesem Tag zu den üblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
     Einsicht bereitgehalten und über dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
     Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2
     sowie Abs. 4 und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

     Marktgemeinde Wegscheid, den ...............................
     Josef Lamperstorfer, 1.Bürgermeister
                                                                                                                 (Siegel)










