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1.1 Ubersichtskarte
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1.2 Ortliche Lage
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2 Bauliche Festsetzungen:

Art der Allgemeines
baulichen  Wohngebiet (WA)
Nutzung
Gewerbegebiet (GE) Gem. 88 BauNVO
(GEm.B.) Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschran-

kung (81, Abs. 5/6 BauNVO) auf die
Werte eines Mischgebietes. Fur das
GE(mB) sind flachenbezogenes Schall-
leistungspegel von tags 55 db(A)/m?
und nachts 40 db(A)/m* festgel egt.

Mal3 der GE/GE(mB)
baulichen  Grundflachenzahl
Nutzung GRZ=0,6

(Neu durch Deck-
blatt Nr. 1)

WA Grundflachenzahl Doppelhduser anstelle von Einfamilien-

(GRZ2) =04 héusern sind grundsédtzlich maoglich,
soweit die Festsetzungen im Bebau-
ungsplan eingehalten werden.

Geschossflachenzahl
(GF2)=0,9
Bauweise  Offene Bauweise
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Gestaltung Wohngebaude im WA

Hauptgebaude Dachform

Dachneigung bei E+D
bel E+1

Dachdeckung

Dachgauben
Dachtibersténde bei Sat-

teldach

Krippelwalmdach

Kniestock

Sockel

Keller

Satteldach, Kruppelwa mdach

28° - 35°
22° - 28°

Rote, kleinformatige Dachplatten, Sonnenkol-
lektoren zuléssig

Stehende Dachgauben mit einer Forderansichts-
flache von max. 2,5 m?, Anordnung im mittle-
ren Drittel der Dachflache

Traufe mind. 0,30 m

Traufe max. 1,00 m

Ortgang 0,00 m- 1,20

Traufe max. 60 cm
Ortgang max. 40 cm

Mauerschotten sind zul&ssig

Bakone max. 0,30 m ab Vorderkante Balkon
Max. 1,20 m bei E+D

Unzuléssig bel E+1

Max. 0,50 m Uber Geldndeoberkante, die Sockel
sind im Farbton der Gebaudefassade zu strei-
chen. Fussbodenoberkannte EG maximal 0,50
m Uber Stral3enoberkannte.

Unterirdische Behdter mit wassergefdhrdenden

Stoffen mussen auftriebsicher eingebaut wer-
den.

Bel den Parzellen 1-10 ist aus Immissionsschutzgriinden nur eine Bebauung in geschlossener

Bauweise zuldssig.

Nebengebédude Garagen

Angepasst an das Hauptgebaude in Dachform
und Dachneigung

Die gekennzeichnete Lage im Bebauungsplan
ist al's Empfehlung anzusehen.
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Sonstige Nebengebaude

Zufahrten zu den Garagen

Einfriedungen a zum Stral3enraum

b. zu angrenzenden
Grundstiicken

Gestaltung Gewerbebauten

Firstrichtung

Einfriedungen Zaun
Sockel

Gebaude Dachform

Dachdeckung

Traufhohe

Fassade

Es gelten die Festsetzungen wie flr Garagen

Zuldssig sind:

Wassergebundene Decken

Natur- oder Kunststeinpflaster mit wasserdurch-
lassigen Fugen (Humus- oder Sandverfligung)

Naturhol zfarbener, senkrechter Holzlatten- oder
Hanichelzaun maximae Zaunhohe: 1,20 m ab
OK Gelande.

Alternativ: Hecken aus heimischen Geholzen
laut Grinordnung, wobel die Sichtdreiecke in
den Stral3enkreuzungsbereichen zu beachten
sind.

Wie unter a) beschrieben, jedoch auch Zéune
aus Drahtgeflecht moglich

Mittig Uber der Langsachse des Gebaudes. Die
Gebaude sind in Langsausrichtung parallel zur
B 20 anzuordnen. Betreiberwohnungen sind im
GE (m.B.) moglich, mussen jedoch an der, der
B 20 abgewandten Seite angeordnet sein.

M aschendrahtzaun, maximale Hohe: 2,00
Sockel sind zuléssig bis 20 cm (GOK)

Satteldacher oder Pultdacher mit 10 —25° Dach-
neigung

Ziegel, Titanzinkblech oder naturfarbene Tra-
pezbleche

Max. 5,00 m Uber Geléandeoberkante

Verputz mit hellem Anstrich
Holzverkleidungen
Wandbegriindungen

Trapezbleche wie Dacheindeckung
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Keller

Fenster

Stellplétze

Ausfihrung as wasserdichte Wannen Unterir-
dische Behdlter mit wassergefahrdenden Stoffen
mUissen auftriebsicher eingebaut werden.

Bel Birogebauden missen bei der, der B 20 zu-
gewandten Fassade Schallschutzfenster einge-
baut werden.

Pro 150 m? Stellflache einschl. Bewegungsfla
che ist mind. 1 Baum gem. Pflanzliste 5.2 zu
pflanzen.
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3. Festsetzungen durch Planzeichen

L]

Neu durch Deckblattanderung Nr. 1

e
-

Neu durch Deckblattanderung Nr. 1

Pa—
PARZELLE I

Flachen fur private Stellpléat-
ze (durfen zum Stral3enraum
hin nicht eingezéunt werden)

Offentliche Stellplétze

siehe Lageplan zum
Deckblatt Nr. 1

siehe Lageplan zum
Deckblatt Nr. 1

Grenze des raumlichen Geltungsberei-
ches

Baugrenze

Im Bebauungsplan ist fir die Parzelle 23
eine Baugrenze festgesetzt. Fir diese
Parzelle soll eine Erweiterung des Bau-
korpers nach Westen ermdglicht werden

Offentliche Verkehrsflache

Schaffung einer 3 m breiten Fahrt ent-
lang der Grundstiicksgrenze von Parzelle
23 Uber den offentlichen Grinstreifen

Wohngebaude mit zul&ssiger Geschoss-
zahl (Firstrichtung nicht zwingend)

Wohngebaude mit vorgeschriebener
Hauptfirstrichtung und Parzellennummer

Offentliche und private Stellpléatze dir-
fen nicht als Flache versiegelt werden,
ausgenommen die Bereiche, in denen
grundwassergefdhrdende Stoffe in den
Boden gelangen kénnen. Sie sind mit
Pflaster, mind. 3 cm breiten Rasengitter-
steinen oder mit Schotterrasen zu befes-
tigen.

Bestehender Feldweg

Anzulegender Fuss/Radweg
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Allgemeines Wohngebiet nach 84
BauNVO

Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO

Gewerbegebiet mit
Nutzungsbeschrénkung § 1 Abs. 5,6 Bau
NVO

Sichtdreiecke (missen von sichtbehin-
derndem Bewuchs oder baulichen Anla-
gen freigehalten werden), Einzelbdume
als Hochstamme sind zul&ssig.

V orhandenes Wohngebaude

Vorhandenes Wirtschafts- oder Neben-
gebaude

Trennlinie zwischen unterschiedlichen
Nutzungen

Elektrizitatsversorgung

Flurstiicksgrenze mit Grenzsteinen und
Flurnummern

Grundstiickszufahrt

Offentliche Griinflachen

Zu erhatende Bdume

Zu pflanzende Einzelbdume vorge-
schriebener Standort mir Artbezeich-
nung

Zu pflanzende Einzelbdaume Standort
frei wahlbar

2 bzw. 3-reihige Strauchhecke, gem.
Angabe im Bebauungsplan
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4. Textliche Hinwelse

4.1 Oberflachenwasser

4.2  Stromversorgung

4.3 Pestizide und Mineraldiinger

Die auf den Grundstticken anfallenden
Oberflachenwéasser missen auf dem egenen
Grundstiick wie folgt zurlick gehalten werden, die
hierfur erforderlichen Einrichtung ist im Eingabe-
plan nachzuweisen.

1. Durch Einleitung in einen Regenwassersam-
melbehélter zur weiteren Nutzung (Gartenbewdas-
serung, WC-Spulung etc.)

2. Durch Einleitung in einen Gartenteich.

Ein Uberlauf in das kommuna Kanalnetz ist mog-
lich.

Das Baugebiet wird verkabelt. Zur Information
der Grundstlickseigentiimer kann beim Stromver-
sorgungsunternehmen (Fa. Haider, Woérth) ein ent-
sprechender Kabel plan eingesehen werden.

Bei Erdarbeiten im Bereich der Kabel ist das
Stromversorgungsunternehmen rechtzeitig zu ver-
standigen.

Offentliche und private Griinflachen sind von Pes-
tiziden und Mineraldiinger freizuhalten.
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5. Griunordnerische Festsetzungen

51 Stralenbegleitende Pflanzung

Sicherung

Pflanzzeitpunkt

5.2  Private Grunflachen im WA
in den Garten ist jeweils mindes-
tens eln Hausbaum aus nebenste-
hender Liste zu pflanzen:

Die Pflanzung der Baume muss
nach Bezugsfertigkeit erfolgen.

5.3  Grundstlicksgrenzen zwischen ge-
werblich genutzten Flachen:

E). Stieleiche
Quercus robur
Pflanzengroi3e: H 3 x v m.B. 20/22

A). Spitzahorn
Acer platonoides
Pflanzengrof3e: H 3 x v m.B 20/22

L). Winterlinde
Tilia Cordata
Pflanzengrof3e: H 3 x v m. B. 14/16

Stral3enbdume sind durch geeignete Mal3nahmen
gegen Beschéadigung durch Fahrzeuge zu schit-
zen.

Stral3enbegleitende Grunflachen und Baume sind
zum nachstméglichen Pflanzzeitpunkt nach Ab-
schluss der Erschliefiungsmalinahme anzulegen
bzw. zu pflanzen.

- Stileiche

- Spitzahorn

- Winterlinde

- Baumhasd

- Obstbaumhochstamm

Den Bauwerbern wird von der Gemeinde eine
Broschire zur Gestaltung von Privatgarten ausge-
handigt.

2 — reihige geschlossene Baum- Strauchpflanzun-
gen auf jedem Grundstiick Ausdehnung auf min-
destens 75 % der Gesamtlange, Pflanzabstand in
der geschlossenen Pflanzung: 1,20 x 1,20 m,
mind. 10 % der Gehdlze missen baumformig sein.
Wird eine zusammenhangende bebaubare Flache
nicht unterteilt (parzelliert), mussen ca. 15 % der
Grundsticksflache fur grinordnerische Mal3nah-
men zur Verfigung gestellt werden. Die Gestal-
tung ist im Bepflanzungsplan gem. P. 5.4 festzu-

legen.
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54  Bepflanzungsplane

Neu durch Deckblattdnderung Nr. 1
Siehe Lageplan zum Deckblatt
Nr.1

5.5 Baumpflanzungen auf offentli-
chem Grund

Pflanzliste: Straucher
Pflanzengrof3e: Str. 2 x v 60/10
Holunder — Sambucus nigra
Hartriegel — Cornus sanguinea
Hasel — Corylus avellana
Hundrose — Rosa canina

Schlehe — Prunus spinosa
Weil3dorn — Crataegus monogyna
Kornelkirsche — Cornus mas

Pflanzliste Heister:

Pflanzengrof3e: Hei., 2 x v., 0.B.200 — 250 cm
Feldahorn — Acer campestre

Bergahorn — Acer pseudoplatanus
Zitterpappel — Populus tremula

Stiel-Eiche — Quercus robur

Eberesche — Sobus aucupria

Winterlinde — Tilia cordata

Bepflanzungspldne missen detailiert und qualifi-
ziert sein und mind. im Mal3stab 1:200 gefertigt
werden.

Bepflanzungsplane sind im Einvernehmen mit der
unteren Naturschutzbehorde zu erstellen. Bepflan-
zungsplane sind vorzulegen:

A.) Fur die frei zuganglichen Grunflachen entlang
der B 8 sowie der bestehenden Bebauung und des
bestehenden Feldweges von der Kirchmattinger
Str. zur B 20.

Um eine breitflachige Versickerung von Oberfl&-
chenwasser zu erreichen, sollte hier das Gelande
muldenformig ausgebildet werden.

B.) FUr Einzelbauvorhaben auf den Gewerbefl&-
chen

Die Bepflanzung ist spétestens 1 Jahr nach Fertig-
stellung der baulichen Anlage durchzufihren.

Abschirmung der Zufahrt auf der Westseite durch
Begriinung mit angemessenen Gehdl zpflanzungen
unter Vorlage eines Bepflanzungsplanes, jewells
auf Kosten des Grundsttickseigentimers Fl.-Nr.
771/2 (Parzelle 23) Werner Michael

Im Bereich der Baumpflanzungen auf offentli-
chem Grund dirfen keine Leitungen verlegt wer-
den. Die Bepflanzungspléne fir die strassenbe-
gleitenden Grunstreifen sind mit der Telekom,
dem Energieversorgungsunternehmen und dem
Ing.-Buiro fur die Kanalisation abzustimmen.
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5.6 Bodendenkmaéler Im Uberplanten Bereich zwischen der Passauer-

strasse und dem best. Feldweg, welcher das Plan-
gebiet in Ost/West Richtung quert, werden Bo-
dendenkmédler vermutet. Es ist daher folgende
Festsetzung zu berticksichtigen:
1. Der Termin des Beginns der Erschlief3ungs- und
Baumalinahmen ist friihzeitig mit dem Kreisar-
chéologen LRA SR/BOG, Bahnhofstr. 3, 94327
Bogen, Tel. 09422/5897, abzustimmen.

2. Ev. Notwendige Sondagegrabungen sind frtih-
zeitig zu ermoglichen.
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6 Bebauungsplan
(Neu durch Deckblatt Nr. 1 fir Parzelle 23 / siehe Lageplan zum Deckblatt Nr. 1)
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7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

1.7

7.8

7.9

Begrindung zum Bebauungsplan

Aufstellungsbeschluss

Flachennutzungsplan

Bauabschnitte

Grofe und Lage in der Ortschaft

V erkehrsanbindungen

Geltungsbereich und Flurnummern

Planungsspiel

Gelandevorgabe

Boden und Grundwasser

Der Gemenderat von Aiterhofen hat am
21.02.1994 beschlossen einen Bebauungsplan mit
integrierter Griinordnung fiir das Gebiet ,,am
Kirchsteig* aufzustellen.

Mit Beschluss vom 3.08.1994 wurde der Gel-
tungsbereich auf die, im Flachennutzungsplan
ausgewi esene Flache ausgedehnt.

Planungsgrundlage ist der gultige Fachennut-
zungsplan mit den Deckbléttern 1 mit 5 (Letztma-
lig geéndert am 30.03.1993)

Das Uberplante Gebiet soll Zug um Zug realisiert
werden. Grundstiicke kdnnen friihestens im Zuge
der offentlichen Erschliel3ungsmal3nahmen inner-
halb eines Bauabschnittes bebaut werden. Beginn
und Ablauf der Erschlief3ungsmal3nahme ist frih-
zeitig (Empfehlung: mind. 8 Monate vor Beginn)
mit dem Fernmeldeamt Regensburg, Tel.
0941/707-6109, abzusprechen.

Das Uberplante Gebiet befindet sich am sudostli-
chen Rand von Aiterhofen und wird nach Osten
von der Bundesstrasse 20 und nach Stiden von der
Bundesstrasse 8 eingegrenzt.

Das Baugebiet wird fir die Erschliel3ung des WA
fur den Kraftfahrverkehr an die Kirchmattin-
gerstrasse angeschlossen.

Das Gewerbegebiet wird von der Staatsstrasse
2142 her gegenuiber der Amselfinger Str. erschlos-
sen, eine zusétzliche Anbindung erfolgt bei Voll-
ausbau zur Kirchmattingerstrasse.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurnum-
mern: (Ganz oder in Teilbereichen)

775, 760, 766, 768, 764, 758, 770/1, 770/5, 770/6,
770, 773/1, 768, 766/1, 762, 762/1, 761

Schaffung eines nahe am Ortszentrum gelegenen
Gewerbegebietes und Pufferzone zwischen der B
20 und dem Ortsrand.

Das Gelande falt leicht von Siiden nach Norden,
die Hohendifferenz betrégt ca. 2,00 m.

Boden- und Grundwasserverhdltnisse sind auf-
grund angrenzender Bauvorhaben und Brunnen-
grabungen bekannt. Der Grundwasserstand liegt
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7.10 Grundsétzliches Planungskonzept

7.11 Verkehrswegekonzept

7.12 Wasserversorgung

7.13 Abwasser

7.14 Energieversorgung

bei ca 5,00 m unter Gel &ndeoberflache.

Das Konzept des Bebauungsplanes orientiert sich
an den Vorgaben des Flachennutzungsplanes und
der konsequenten Abstaffelung der einzelnen Nut-
zungen in Bezug auf die zu erwartenden Emissio-
nen. (Bundesstrasse — Gewerbegebiet — Gewerbe-
gebiet m.B. — WA)

Ein Landschaftsplan ist in Auftrag gegeben und
wird derzeit erstellt.

Die Haupterschlie3ung des Gewerbegebietes er-
folgt mit einem 10,75 m breiten Stral3enraum,
welcher sich wie folgt zusammen setzt:

1. Fahrbahnbreite einschl. 50 cm Entwasserungs-
rinne: 6,50 m.

2. Mehrzweckstreifen: 2,25 m

Der Mehrzweckstreifen dient der Aufnahme von
Parkbuchten, Baumscheiben, sowie as Schneeab-
lage.

3. Gehweg: 2,00 m

Die Erschlief3ung des WA erfolgt mit einem 4,75
m breitem Stral3enraum einschl. Rinne und einem
anschl. Mehrzweckstreifen von 2,00 m Breite.

Das Baugebiet wird an die zentrale Wasserversor-
gungsanlage der Irlbachgruppe angeschlossen. Die
Wasserversorgung fur die geplanten Baumass-
nahmen wurde im Rahmen des Flachennutzungs-
planes gepriift und ist rechtlich und tatséchlich ge-
sichert. Die Kapazitdt der vorhandenen Leitung
reicht fur diese Mal3nahmen aus.

Die abwassertechnische Erschlief3ung ist durch
Einleitung des Schmutzwassers zur Klaranlage
Straubing gesichert. Es ist ein Trennsystem ge-
plant.

Die Stromversorgung erfolgt durch die Stadtwerke
Straubing

Die notwendigen Leitungstrassen werden unter 6f-
fentlichen Straf3en und Wegen verlegt. Eventuell
notwendige Leistungen auf Privatgrundstiicken
werden durch notarielle Dienstbarkeiten abgesi-
chert.
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