Bebauungsplan

mit integriertem Grinordnungsplan

Allgemeines Wohngebiet ,,Ab
in den Suden" und SO Pension

Textliche Festsetzungen mit Hinweisen
(Teil B und Teil C)

Markt Bad Abbach
Erster Burgermeister Dr. Benedikt Grinewald

RaiffeisenstraBe 72

93077 Bad Abbach

Planverfasser:

BERNHARD BARTSCH DIPL. ING. (FH) 0 T Raine
iyt TNJSACWQSFB;R?‘QH-DS

STADTPLANUNG LANDSCHAFTSARCHITEKTUR WEB WWW.B-BARTSCH.DE

Fassung: 11.12.2024
Verfahren nach §§ 3 (1), 4 (1) BauGB



Markt Bad Abbach, Bebauungsplan ,,Allgemeines Wohngebiet Ab in den Siden” 2
Textliche Festsetzungen i.d.F. vom 11.12.2024

Teil B:

1. Textliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung
1.1.1 Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)
Allgemeine Wohngebiete dienen gem. § 4 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.

In WA 1-4 sind zuldssig:
- Wohngebdude,

- nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen der Verwaltung

Alle weiteren nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes.

Raume fir freie Berufe i.S.d. § 13 BauNVO sind zuldssig.
1.1.2 Sondergebiet Pension

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Baufldchen werden nach § 11
Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Sondergebiet Pension (SO Pension) festgesetzt.

Das Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung von Fremdenbeherbergung und
Kureinrichtungen.

Zuldssig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit Gdstezimmern und Ferienwohnungen
- Réume und Gebdude fir freie Berufe des Gesundheits- und Heilwesens

- Je Betrieb ist eine Betriebsleiterwohnung zuldssig.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Anlagen und Einrichtungen fir die Heilbehandlung und sonstige gesundheitliche Zwe-
cke
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1.2 MaB der baulichen Nutzung
1.2.1 Zuldssige Grundfldche (§ 23 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO)

Soweit sich aus der Festlegung der Uberbaubaren Fldchen in der Planzeichnung (Teil A) nicht
geringere Werte ergeben, werden im allgemeinen Wohngebiet die in der Nutzungsschab-
lone festgesetzten Grundfldchenzahlen (GRZ) als Héchstmal3 festgesetzt.

Flachen fir Stellplatze und Garagen sind nicht auf die zuldssige Grundfldche anzurechnen,
wenn sie unterhalb der Geldandeoberflache erstellt werden und die Geldndeoberfldche
dauerhaft begrint wird. Eine Begrinung gilt nur mit einer Gesamtiberdeckung von mind.
45 cm und einer belebten Oberbodenschicht von mind. 20 cm.

1.2.2 Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

In den WAT = WA4 sind gemdBB § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB maximal 2 Wohneinheiten je
Wohngebdude als Héchstgrenze festgesetzt.

1.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB, §§ 22 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen sind der Planzeichnung (Teil A) durch Baugrenzen
festgesetzt. Zusatzlich ist fir das WA3 gem. § 23 Abs. 4 BauNVO nur eine Bebauungstiefe
von maximal 22 m zuldssig. Die Bebauungstiefe ist von der tatséchlichen StraBenkante
(=Asphaltkante) der Stinkelbrunnstra3e zu ermitteln.

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt.
In den WA1-3 sind nur Einzelhduser gemdaB Planzeichnung (Teil A) zuldssig.

Im WA4 sind nur Doppelhduser und Hausgruppen gemdafB Planzeichnung (Teil A) zuldssig.

Die Vorgaben Uber Abstandsfléchen nach Bayerischer Bauordnung sind einzuhalten, mit
Ausnahme der vorrangigen Regelungen fir Garagen nach Ziff. 1.8.9.

1.4 Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

Nebenanlagen, die Gebdude sind, sind nach § 14 Abs. 1 i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO au-
Berhalb der festgesetzten Baugrenzen nur bis max. 15 m2 Grundfldche und einer mittleren
Wandhdhe von max. 3 m zuldssig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind im gesamten Baugebiet ausnahmsweise zu-
lassig.
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1.5 Verkehrsfldichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
1.5.1 Offentliche Verkehrsfléchen

Die ErschlieBungsstraBe wird als &ffentliche Verkehrsfladche mit StraBenbegrenzungslinien
festgesetzt. Bei der Erstellung von Parkbuchten sind diese wasserdurchldssig herzustellen
(z.B. Rasengittersteine, Pflaster mit Fuge verlegt, Schotterrasen, etc.).

Die genaue Lage ist in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt.
1.5.2 Zufahrisbereiche

Eine ausnahmsweise Verschiebung der Zufahrisbereiche ist zuldssig; festgesetzte Grinfla-
chen sind entsprechend anzupassen. Im Bereich WA1.1 ist die Lage der gemeinsamen Zu-
fahrten so zu wdhlen, dass jeweils nur ein Bestands-Baum der Kurallee entfernt werden
muss.

1.6 Hohenlage baulicher Anlagen (§9 Abs. 3 BauGB)

1.6.1 Allgemeines Wohngebiet und SO Pension

Hohenlage der Hauptgebdude

Fir die Teilflache WA1.1 gilt:

Die maximal zuldssige ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK) betrdgt max. 0,5 m iGber dem
hochsten Punkt der bestehenden, angrenzenden &ffentlichen Verkehrsfldche (StraBenkante
der Kurallee). Diese wird horizontal und senkrecht gemessen vom jeweiligen Bezugspunkt an
der StraBenkante zur Oberkante (OK) der ErdgeschossrohfuBbodendecke (vgl. folgende
Skizze).

Fir die Teilflache WA1.2 gilt:

Die maximal zuldssige ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK) betrdgt max. 0,25 m iber
dem hdchsten Punkt der bestehenden, angrenzenden &ffentlichen Verkehrsfldche (StraBen-
kante PlanstraBBe A). Diese wird horizontal und senkrecht gemessen vom jeweiligen Bezugs-
punkt an der StraBenkante zur Oberkante (OK) der ErdgeschossrohfuBbodendecke (vgl.
folgende Skizze).

Fir die Teilflache WA2.1 gilt:

Die maximal zuldssige ErdgeschossrohfuBbodenhsdhe (EFOK) betrégt max. 0,0 m iber dem
héchsten Punkt der bestehenden, angrenzenden &ffentlichen Verkehrsfldche (StraBenkante
der Kurallee). Diese wird horizontal und senkrecht gemessen vom jeweiligen Bezugspunkt an
der StraBenkante zur Oberkante (OK) der ErdgeschossrohfuBbodendecke (vgl. folgende
Skizze).

Fir die Teilflache WA2.2 gilt:

Die maximal zuldssige ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK) betrdgt max. 0,25 m iber
dem héchsten Punkt der bestehenden, angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache (StraBen-
kante PlanstraBe A). Diese wird horizontal und senkrecht gemessen vom jeweiligen Bezugs-
punkt an der StraBenkante zur Oberkante (OK) der ErdgeschossrohfuBbodendecke (vgl.
folgende Skizze).
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Fir die Teilflache WA2.3 gilt:

Die maximal zuldssige ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK) betrdgt max. 0,0 m Gber dem
hochsten Punkt der bestehenden, angrenzenden &ffentlichen Verkehrsfldche (StraBenkante
Planstra3e B). Diese wird horizontal und senkrecht gemessen vom jeweiligen Bezugspunkt an
der StraBenkante zur Oberkante (OK) der ErdgeschossrohfuBbodendecke (vgl. folgende
Skizze).

Fir die Teilflache WA3 gilt:

Die maximal zuldssige ErdgeschossrohfuBBbodenhdhe (EFOK) betrdgt max. 0,25 m iber
dem héchsten Punkt der bestehenden, angrenzenden &ffentlichen Verkehrsfldche (StraBen-
kante der StinkelbrunnstraBBe). Diese wird horizontal und senkrecht gemessen vom jeweiligen
Bezugspunkt an der StraBenkante zur Oberkante (OK) der ErdgeschossrohfuBbodendecke
(vgl. folgende Skizze).

Fir die Teilflache WA4 gilt:

Die maximal zuléssige ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK) betrdgt mind. 0,25 m und
max. 1 m Uber dem hdchsten Punkt der bestehenden, angrenzenden &ffentlichen Verkehrs-
flache (StraBenkante der PlanstraBe A). Diese wird horizontal und senkrecht gemessen vom
jeweiligen Bezugspunkt an der StraBenkante zur Oberkante (OK) der Erdgeschossrohfu3-
bodendecke (vgl. folgende Skizze).

Diese wird gemessen senkrecht vom Gebdude zur ErschlieBungsstraBe. Bezugspunkt ist je-
weils der hochste StraBenpunkt in senkrechter Verldngerung zur Gebdudekante.

StraBe | hergestellte StraBenkante = */. 0,00 m
B T -
e hochster Punkt
'__ """ _l" """""""" Messmethode
! ¢ i
| RohfuBboden; ! Max. O.K. EFOK = +/.0.00 m
L. i

Hohenlage der Garagen/Carport

Die maximal zuldssige Oberkante der ErdgeschossrohfuBbodenhéhe (EFOKmax) betrégt fur
alle Teilflichen max. 0,25 m Uber dem hergestellten Niveau der angrenzenden &ffentli-
chen Verkehrsfléche.

Diese wird gemessen senkrecht vom Gebdude zur ErschlieBungsstraBBe. Bezugspunkt ist je-
weils der Punkt der Verkehrsfldche in senkrechter Verlangerung zur Gebd&udekante Gara-
ge/Carport.
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Das HéchstmaB3 der mdglichen Geldndegestaltung ist dem Punkt 1.6.3 der textlichen Fest-
setzungen zu entnehmen.

1.6.2 Offentliche Verkehrsfléchen

Die zulassige Hohenlage der éffentlichen Verkehrsfldchen (internen ErschlieBungsstraBen) ist
in der Planzeichnung, Teil A festgesetzt. Zwischen den festgesetzten Punkten ergibt sich die
zuldssige Hohe durch Interpolation.

Fir die zuléssige Hohe ist eine Abweichung von +/- 5 cm zuldssig.
1.6.3 Geldndegestaltung

Die bestehenden Geldndehéhen an den Grenzen des Geltungsbereiches sind einzuhalten.
Stitzwdnde sind nur als Natursteinmauern zuldssig.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Geldndeverénderungen bis zu einer Hohe von +/-
1,5 m zul@ssig. Bei Aufschittungen und Abgrabungen iGber 0,50 m sind die nach Bayer.
Bauordnung erforderlichen Absturzsicherungen anzubringen.

Entlang der &ffentlichen Verkehrsflache ist im Bereich der vorgeschlagenen Bauparzellen
das fertige Niveau der Grundstickskante an das fertige Hohenniveau der ErschlieBungs-
straBBe anzupassen, bis zu einer Tiefe von mind. 30 cm in das Grundstiick reichend.
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1.7 Ortliche Bauvorschrifien (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art 81 BayBO)
1.7.1 Ddéicher

In den Teilfldchen sind nur die in der Planzeichnung (Teil A) angegebenen Dachformen und
Dachneigungen fir die Hauptbaukdrper zuldssig.

Nebenbaukérper und Anbauten kdnnen in abweichender Dachform und Dachneigung aus-
gefihrt werden. Tonnenddcher sind hierbei unzuldssig.

Im Geltungsbereich sind als Dacheindeckung bei geneigten Déchern ab 20° nur Dachsteine
und Dachpfannen in den Farben rotbraun bis ziegelrot oder grau bis anthrazit aus Ziegel
oder Betonstein zuldssig.

Spiegelnde oder stark reflektierende Dachmaterialien sind unzuldssig. Ausgenommen hier-
von sind technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung.

1.7.2 Begrinung von Flachdédchern

Flachddcher und Décher mit einer Dachneigung bis 6° sind bei Hauptbauksrpern und bei
Nebengebduden und Garagen ab 15 m2 Grundfldche mit einer durchwurzelbaren Sub-
stratschichtdecke mit einer Stdrke von mindestens 8 cm zu versehen, flachendeckend mit
Vegetation zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Ausgenommen davon sind transpa-
rente Belichtungsfldchen, Be- und Entliftungsanlagen, sonstige technische Gebdudeausstat-
tung, mit dem Hauptbaukdrper verbundene Wintergdrten sowie zuldssige Dachterrassen.
Alternativ zur Begrinung sind Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie zuldssig.

1.7.3 Dachaufbauten und Querbauten

Dachan- und -vorbauten sind in Form von Zwerchgiebeln oder Dachgauben innerhalb der
festgesetzten Baugrenzen ab einer Dachneigung von 38° zuldssig.

Sie mussen sich in Gesamtform und -gestaltung dem Hauptbaukdrper unterordnen. Eine Un-
terordnung liegt vor, wenn die Breite maximal 1/3 der Hauptgebdudeldnge je Dachseite
auvfweist.

Sie mijssen einen Mindestabstand von 1,50 m zu den Ortgdngen und untereinander aufwei-
sen. Die Firste der Zwerchgiebel und Dachgauben missen einen Mindestabstand von 1,00 m
zum Hauptfirst aufweisen.

Ausgenommen hiervon sind dachneigungsgleiche Anlagen zur technischen Nutzung von Son-
nenenergie.

1.7.4 Anbauten

An- und Vorbauten (Balkone, Wintergdrten, Erker, Standgiebel) sind innerhalb der festge-
setzten Baugrenzen zuldssig, wenn sie sich der Gesamtform und -gestaltung des Hauptbau-
korpers unterordnen.

Eine Unterordnung liegt vor, wenn der Baukdrper eine max. Vortretungstiefe von 2,5 m und
eine Breite von max. 40 % der Wandlénge der jeweiligen Wand des Hauptbaukdrpers
auvfweist.
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1.7.5 Fassaden

Fassadenoffnungen unmittelbar Gber dem Geldnde

Offnungen im unmittelbaren Bereich des Geldndes, Kellerlichtschéchte und Eingénge missen
zum Schutz vor Oberfldchenwasser wasserdicht ausgebildet werden oder so Gber der Ge-
Idndeoberfldche angebracht sein, dass kein Oberfldchenwasser eindringen kann.

1.7.6 Firstrichtungen

Die Firstrichtung ist in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzt. Der First des Hauptdaches muss
bei SD, WD parallel zur Pfeilrichtung verlaufen. Eine Abweichung davon um bis zu 10° ist
zuldssig.

1.7.7 Wandhdhen, Gebdudehchen, Dachneigungen

Die maximalen Wandhdhen sind in Abhdngigkeit zur Dachform, gem. folgendem Abschnitt,
festgesetzt.

Die Wandhdhe wird gemessen zwischen der gedachten horizontalen Verldngerung der her-
gestellten ErdgeschossrohfuBbodendeckenoberkante (EFOK) zur AuBenwand und dem
Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Hohenentwicklung der Hauptgebdude

Folgende Gebdudehdhenfestsetzungen mit Hohenbeschrdnkung werden als HéchstmaB3 Gber
der hergestellten ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK) getroffen:

Wandhshe (WH) / Gebdudehshe (GH)

Zulassige Gebdudehdhen (GH), Firsthéhen (FH) und Wandhdhen (WH) fir die Hauptgebdu-
de

im SO Pension:

Sattel-/Walmdach mit einer Dachneigung von 20° - 30° (E+I+I)

Es wird eine maximale Wandhéhe (WH (max.)) von 9,5 m, gemessen zwischen der EFOK
(fertige FuBbodenoberkante des Erdgeschosses) und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Dachhaut und eine maximal zuldssige Gebdudehdhe (GH (max.)), gemessen zwischen
der EFOK und Oberkante Dachhaut mit 13 m festgesetzt.

Sattel-/Walmdach mit einer Dachneigung von 38° - 44° (E+1+D)

Es wird eine maximale Wandhéhe (WH (max.)) von 7,5 m, gemessen zwischen der EFOK
und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut und eine maximal zuldssige Ge-
bdudehdhe (GH (max.)), gemessen zwischen der EFOK und Oberkante Dachhaut mit 13 m
festgesetzt.

Pult- /versetztes Pultdach mit einer Dachneigung von 9° - 24° (E+I)

Es wird eine maximale Wandhdhe (WH (max.)) von 9 m, gemessen zwischen der EFOK und
dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut und eine maximal zuldssige Gebdude-
hohe (GH (max.)), gemessen zwischen der EFOK und Oberkante Dachhaut mit 13 m fir ver-
setztes Pultdach und 11,5 m fir ein Pultdach festgesetzt.

Flachdach mit einer Dachneigung von 0° - 6° (E+I+1)
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Es wird eine maximal zuldssige Gebdudehdhe (GH (max.)), gemessen zwischen der EFOK
und Oberkante Attika mit 10,6 m festgesetzt.

in den WAT1 :

Sattel- und Walmdach 14 - 28° (E+I):

Es wird eine maximale Wandhdéhe (WH (max.)) von 6,5 m, gemessen zwischen der EFOK
(fertige FuBbodenoberkante des Erdgeschosses) und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Dachhaut und eine maximal zuldssige Firsthdhe (FH (max.)), gemessen zwischen der
EFOK und Oberkante Dachhaut mit 9 m festgesetzt.

Sattel- und Walmdach von 38° - 44° (E+D)

Es wird eine maximale Wandhéhe (WH (max.)) von 4,8 m, gemessen zwischen der EFOK
und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut und eine maximal zuldssige Firstho-
he (FH (max.)), gemessen zwischen der EFOK und Oberkante Dachhaut mit 9 m festgesetzt.

in den WA2-4.

Sattel- und Walmdach 14 - 28° (E+I):

Es wird eine maximale Wandhéhe (WH (max.)) von 6,5 m, gemessen zwischen der EFOK
(fertige FuBbodenoberkante des Erdgeschosses) und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Dachhaut und eine maximal zuldssige Firsthéhe (FH (max.)), gemessen zwischen der
EFOK und Oberkante Dachhaut mit 9 m festgesetzt.

Sattel- und Walmdach von 38° - 44° (E+D):

Es wird eine maximale Wandhéhe (WH (max.)) von 4,8 m, gemessen zwischen der EFOK
und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut und eine maximal zuldssige Firstho-
he (FH (max.)), gemessen zwischen der EFOK und Oberkante Dachhaut mit 9 m festgesetzt.

Pult- /versetztes Pultdach 14 - 28° (E+I):

Es wird eine maximale Wandhséhe (WH (max.)) von 6 m, gemessen zwischen der EFOK (fer-
tige FuBbodenoberkante des Erdgeschosses) und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut und eine maximal zuldssige Firsthdhe (FH (max.)), gemessen zwischen der EFOK
und Oberkante Dachhaut mit 9 m fir versetztes Pultdach und 7,5 m fir Pultdach festgesetzt.

Flachdach bis 6° Dachneigung (E+I):

Es wird eine maximal zuldssige Firsthéhe (FH (max.)), gemessen zwischen der EFOK und
Oberkante Attika mit 7.6 m festgesetzt

Fir SO Pension und WAs1 — WA4 gilt:

Die Gebdudehdhenfestsetzungen mit Héhenbeschrdnkung werden als HéchstmaB Gber der
hergestellten ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe (EFOK) im Geltungsbereich getroffen.
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Bei einem hdhenversetzten Erdgeschoss (Splitlevel) wird die jeweilige Wandhéhe der ent-
sprechenden EFOK (gem. Regelbeispiel) gemessen. Die untere EFOK darf die maximale
Wandhdhe der festgesetzten Wandhdhe der oberen Erdgeschossebene um max. 2 m iber-
schreiten. Die Firsthdhe wird gemessen von der EFOK der oberen Erdgeschossebene.

In den WAT - 3 ist eine maximale Gebdudeldinge von 20 m zuldssig.

Fir WA1 — WAA4 gilt:

Bei UG (Untergeschossen)/KG (Kellergeschossen) ist eine Freilegung des Untergeschosses
bzw. des Kellergeschosses (auch als Vollgeschoss) zuldssig. Die zuldssige Wandhdhe bemisst
sich dann zwischen der UFOK (fertige Oberkante des Rohbodens Untergeschosses) und dem
talseitigen Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, gemessen zwischen der UFOK
und Oberkante Dachhaut. Die UFOK darf die maximale Wandhéhe der festgesetzten
Wandhdhe der EFOK um max. 2,5 m Gberschreiten. Bergseitig ist keine Freilegung zuldssig.

1.7.8 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nach den Vorschriften der BayBO und nur am Ort der beworbenen
Leistung zuldssig.

Die Werbeanlage muss unterhalb der Traufe des Gebdudes angebracht werden.

Leuchtreklamen, Blink- und Wechsellichter sowie Werbeanlagen auf Déchern sind unzulds-
sig.
1.7.9 Garagen, Nebengebdude, Stellpldtze, Hoffléichen

Es wird auf die Vorgaben der Stellplatzsatzung in der jeweils giltigen Fassung der Markt-
gemeinde Bad Abbach hingewiesen.

Der Stauraum vor Garagen darf hierbei nicht als Stellplatz zur Berechnung herangezogen
werden.

Bei Garagen und iberdachten Stellplétzen sind nur flach geneigte Décher bis 6° Dachnei-
gung zuldssig.

Garagen, die als Grenzbebauung ausgefihrt werden, missen sich in Dachausbildung und -
gestaltung an eine bereits an der Grenze errichtete Garage anpassen.

Der Stauraum vor Garagen muss mindestens 5,0 m betragen und darf nicht eingefriedet
werden.

Garagen/Stellplatze /Carports sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfléiche
gestattet, sofern durch Planzeichen keine Fléchen fir Garagen/Stellpldtze /Carports festge-
setzt sind.

Werden Garagen oder Nebengebdude auf der Grundstiicksgrenze errichtet, darf die Ge-
samtldnge der grenzseitigen AuBenwand 9,0 m nicht Gberschreiten.

Die Wandhdhe wird abweichend von den Vorgaben der BayBO gemessen zwischen der
gedachten horizontalen Verldngerung der hergestellten RohfuBbodendeckenoberkante
(FOK) zur AuBenwand und dem Schnittpunkt der traufeseitigen AuBenwand mit der Ober-
kante der Dachhaut.
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Bei der Ausbildung eines Flachdaches wird eine mittlere Gebdudehéhe mit 3 m festgesetzt.
Die Gebdudehdhe wird gemessen zwischen der hergestellten ErdgeschossrohfuBbodenhshe
(FOK) und Oberkante Attika. Das Flachdach der Garage ist zu begriinen.

Unterer Bezugspunkt ist vorrangig zur bayerischen Bauordnung das hergestellte Gelénde.

Zufahrten und Zugdnge sind so auszubilden, dass das Oberflachenwasser den &ffentlichen
StraB3en nicht zugefihrt werden kann.

1.7.10 Einfriedungen

Einfriedungen sind als Zdune oder Hecken entlang der ErschlieBungsstraBen bis max. 1,2 m
Hohe zuléssig. Zur ErschlieBungsstraBe = StraBenbegrenzungslinie hin sind mit der Einfrie-
dung 30 cm Abstand einzuhalten.

Einfriedungen an den von der ErschlieBungsstraBe abgewandten Seiten zum Sicht- bzw.
Larmschutz sind bis zu einer Héhe von 1,65 m ausnahmsweise zul&ssig.

Zaunsockel Gber 5 cm Hohe sind ausgeschlossen.
Mavuern sind als Einfriedung nicht zuldssig.

Eine Einz&unung der privaten Grundsticke kann auch entfallen.

1.8 Flachen und MaBnahmen zum Schutz von Boden Natur und Land-
schaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 16c und 20 BauGB)

In den WASs qilt:

Das anfallende Oberfléchenwasser der Dachfléchen ist Gber ein getrenntes Leitungsnetz in
eine Zisterne mit einem Mindest-Rickhaltevolumen von 7 m3/1.000 m2 Grundsticksfléche
auf dem jeweiligen Grundstiick abzuleiten. Zuldssig sind auch Rickhalteteiche.

Ein Notiberlauf in den angrenzenden Kanal ist zuldssig, mit einer nachweislichen Abgabe
von Niederschlagswasser bis zu einer Menge von 0,3 Liter/Sekunde je 1.000 m2 Grund-
sticksflache.

1.9 Grinordnerische Festsetzungen
1.9.1 Verringerung der Fldchenversiegelung, Gewdsserschutz

Private Verkehrsflachen und sonstige befestigte Fldchen sind mit Ausnahme aller Bereiche,
auf denen grundwassergefdhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte Ver-
schmutzungsgefahr ausgeht, mit un- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen; festge-
setzt werden Beldge mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und Wasserdurchlas-
sigkeit.

Zufahrten und Zugdnge sind so auszubilden, dass das Oberfldchenwasser den &ffentlichen
StraBen nicht zugefihrt werden kann.
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1.9.2 Offentliche gliedernde Grinfliéche mit Zweckbestimmung Park und RRT

In der &ffentlichen, gliedernden Griinfléche sind naturnahe Regenrickhaltung in Erdbauwei-
se sowie untergeordnete technische Bauwerke zuldssig. Zuldssig sind FuBwege und Pflege-
wege in wasserdurchld@ssiger Befestigung sowie Erholungseinrichtungen und Kinderspielgerd-
te. Die Anwendung von Pflanzenschutzmitteln ist in der 6ffentlichen Griinfldche nicht zuldssig.

1.9.3 Pflanzung auf privaten Grundstiicksfléchen
Mindestdurchgrinung

Auf dem privaten Grundstick ist je angefangener 350 m?2 Grundsticksfldche mindestens ein
Laubbaum der in den Hinweisen empfohlenen Pflanzenliste 1 oder 2 oder 5 Stréucher in
Gruppen der empfohlenen Pflanzliste 3 zu pflanzen.

Nicht verwendet werden dirfen auf privaten Grinflachen alle fremdlandischen und zichte-
risch verdnderten Nadelgehdlze Gber 2 m Wuchshéhe sowie alle Nadelgehdlze in Schnitthe-
cken mit Ausnahme der Eibe.

Stitzwéande, welche nicht als Trockensteinmauern ausgefihrt werden, sind mit Rank- und
Kletterpflanzen zu begrinen.

1.9.4 Nicht Gberbaute Flidchen auf privaten Grundstiicksfldchen

In den privaten Grundsticken sind nicht Gberbaute Grundsticksfléichen zu begrinen und
gdrtnerisch zu unterhalten. Daverhaft vegetationslose Stein- und Kiesfldchen, mit Ausnahme
von Traufstreifen, sind nicht zul@ssig.

1.9.5 Sonstige grinordnerische Festsetzungen
Allgemeines

Die BepflanzungsmaBnahmen sind in der dem Beginn der Gebdudenutzung folgenden
Pflanzperiode durchzufihren. Der Aufwuchs ist zu unterstitzen (ggf. GieBBen, Mulchen). Die
Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelb&ume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten.
Ausgefallene B&ume sind in der ndchsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

Pflanzbarkeit von Gehdlzen

Die Pflanzbarkeit von Gehdlzen muss auch beim Vorhandensein von Leitungen gewdhrleistet
sein.

Bei der Pflanzung von B&umen muss, falls keine geeigneten SchutzmaBnahmen ergriffen
werden, ein seitlicher Abstand zu den unterirdischen Leitungen von 2,5 m eingehalten wer-
den (maBgebend sind der horizontale Abstand zwischen Stamm und AuBenhaut der Lei-
tung).
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Hinweise (Teil C)

FUr die Festsetzungen nach Ziff. 1.9.2 - 1.9.4 werden die folgenden Pflanzenarten empfohlen:

Empfohlene Strducher:

Acer campestre
Berberis vulgaris
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna/laevigata
Evonymus europaea
Ligustrum vulgare
Lonicera nigra
Prunus padus
Prunus spinosa agg.
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Sorbus aucuparia
Viburnum lantana
Viburnum opulus

* Giftpflanzen gem. GUV 29.15

Feld-Ahorn

Berberitze

Hainbuche

Roter Hartriegel

Haselnu3

WeiBdorn

Pfaffenhitchen

Liguster™®

Heckenkirsche*
Traubenkirsche
Artengruppe Schlehe
Kreuzdorn

Hunds-Rose und weitere Wildrosen
Sal-Weide

Schwarzer Holunder
Eberesche (Vogelbeere)
Wolliger Schneeball*
Gewdhnlicher Schneeball*

Empfohlene Obsthochstdmme:

Agfel

Jakob Fischer
Kaiser Wilhelm
Gelber Edelapfel

Birnen

Gelbmostler

Schweizer Wasserbirne
Oberdssterreichische Weinbirne

Zwetschgen
Hauszwetschge

Empfohlene heimische Hochstammbdume

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus

Craetaegus laevigata und lavallei in Sorten -

Prunus avium
Quercus robur
Salix caprea
Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Tilia cordata
Juglans regia

- Spitz-Ahorn, in Sorten
- Berg-Ahorn
- Hainbuche, in Sorten
WeiBdorn
- Vogel-Kirsche, in Sorten
- Stiel-Eiche
- Sal-Weide
- Vogelbeere
- Mehlbeere
- Winter-Linde, in Sorten
- Walnuss

empfohlene Hochstammbdume fir StraBen und Pldtze

Acer campestre ‘Elsrijk’
Carpinus betulus in Sorten
Gleditsia triacanthos ‘Inermis'

Platanus acerifolia
Fraxinus excelsior ‘Atlas’
Pyrus pyraster

Quercus robur

- Feld-Ahorn
Hainbuche
- Gledischie

- Platane

- Esche
- Wild-Birne
- Stiel-Eiche
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Sorbus aria - Mehlbeere

Klimatolerante Arten - Kleinbdume und StraBenbdume

Acer monspessulanum — Franzésischer Ahorn
Acer opalus — ltalienischer Ahorn
Amelanchier arborea ,Robin Hill* — Baum-Felsenbirne
Alnus x spaethii — Purpur-Erle
Carpinus betulus — Hainbuche in Sorten
Celtis australis - Zirgelbaum

Cercis siliquastrum — Judasbaum
Fraxinus ornus — Blumen-Esche
Fraxinus pennsylvanica ,Summit* — Rot-Esche

Gleditsia triacanthos ,Skyline‘- Lederhilsenbaum
Gymnocladus dioicus — Geweihbaum
Juglans nigra - Schwarznuss
Koelreuteria paniculata - Blasenbaum
Liriodendron tulipifera - Tulpenbaum
Liquidambar styraciflua — Amberbaum
Magnolia kobus — Kobushi-Magnolie
Malus tschonoskii — Woll-Apfel

Ostrya carpinifolia — Hopfenbuche
Parrotia persica ,Vanessa‘— Eisenholzbaum
Paulownia tomentosa — Blauglockenbaum
Quercus frainetto ,Trump‘ — Ungarische Eiche
Quercus x hispanica ,Wageningen* — Spanische Eiche
Styphnolobium japonica ,Regent’— Schnurbaum

Sorbus latifolia ,Henk Vink* — Breitblattrige Mehlbeere
Tilia henryana — Henrys Linde

Tilia tomentosa  ,Brabant* — Silber-Linde

Ulmus ,Rebond’, Lobel‘- Resista-Ulmensorten

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf privaten Grundstiicken sind ggf. privatrechtlich zu regeln.
Bauvantrdge / Hohenentwicklung

In den Bauantrdgen ist der Hohennachweis zu fihren, das natirliche und das fertige Gelénde
stets genau darzustellen.

Hinzuziehung Statiker / Bodengutachter

Im Hinblick auf die erhdhten Anforderungen bei Bebauungen im Hangbereich wird fir die
Grindung von baulichen Anlagen die Hinzuziehung eines Statikers empfohlen.

In diesem Zusammenhang wird auch zur Kldrung der Baugrund-, Grundwasser- und Sickerver-
hdltnisse die Einschaltung eines Bodengutachters dringend empfohlen.

Brandschutz

Der Einsatz von Rauchmeldern in Wohngebduden kann frihzeitig Brandentstehung melden und
in erheblicher Weise kostengiinstig dazu beitragen, Leben zu retten und Gebdudebestand zu
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schitzen. GemdaB den gesetzlichen Bestimmungen sind Gebdude mit Brand- und Rauchmeldern
auszustatten.

Ausreichende Léschwasserversorgung: Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydranten-
netz liegt nach dem Merkblatt Nr. 1.8-5 vom 08.2000 das Bayer. Landesamt fir Wasserwirt-
schaft und nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches
e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331, W 400 und W 405 bei 1.600 |/min. Hydranten sollten
in einem Abstand von 80 bis 100 m errichtet werden. Der Hydrantenplan ist mit dem &rtlichen
Kommandanten der Feuerwehr abzustimmen.

Schichten- und Hangwasser, Versickerung und Ableitung von Regenwasser / Schmutz-
wasser

Beim Bau von Kellergeschossen sind die Grundwasserverhdltnisse zu bericksichtigen, um Scha-
den und Beeintrdchtigungen durch zeitweise ansteigendes Hang- oder Schichtenwasser zu ver-
meiden. In diesem Zusammenhang werden notwendige MaBnahmen gegen Wassereinbriche
und der Einbau von weilen Wannen empfohlen.

Bei Unterkellerungen oder beim Bau von Kellergeschossen ist damit zu rechnen, dass aufgrund
der Hanglage im Planungsgebiet bei Schneeschmelze oder Starkregen Wasser aus héher ge-
legenen Bereichen abflieBen oder der Grundwasserstand ansteigen kann. Entsprechende bau-
liche MaBnahmen zur Verhinderung von Verndssungen oder Feuchtschdden sind erforderlich. Es
wird auf die DIN 18195 - Bauwerksabdichtungen verwiesen. Bei Anordnung von Gebdudesff-
nungen wie Fenster und Tiren im Keller- und Terrassenbereich sowie bei der Anordnung von
Auffillungen und Abgrabungen, ist dies zu beriicksichtigen.

Die Beeintrdchtigung von Nachbargrundstiicken ist zu vermeiden. Es wird empfohlen, alle Ge-
bdudedffnungen (z.B. Eingdnge, Kellerlichtschdchte) mit einem Sicherheitsabstand Gber OK
Geldnde bzw. OK Straf3e zu legen.

Gem. Art. 41 BayBO ist der Bauherr fir die schadlose Beseitigung des Regenwassers verant-
wortlich. Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter ab-/ umgeleitet werden. Die Sickerféhigkeit des
Untergrundes ist im Vorfeld zu prifen und nachzuweisen. Auf die Unzuldssigkeit der Ableitung
von Regenwasser auf fremden oder 6ffentlichen Grund wird ausdricklich hingewiesen.

Durch die Lage des Plangebietes am Hangbereich ist mit wild abflieBendem Wasser, das aus
nérdlicher Richtung kommt zu rechnen. Insbesondere bei Starkniederschldgen, Schneeschmelze
und dergleichen kann es zu Uberflutungen durch wild abflieBendes Wasser kommen.

Bei MaBnahmen zum Schutz vor wild abflieBendem Wasser ist darauf zu achten, dass es zu
keinen nachteiligen Verdnderungen fir oberhalb oder unterhalb liegende Grundsticke kommt
(entsprechend § 37 Wasserhaushaltsgesetz).

Durch die Marktgemeinde erhélt jedes Grundstiick eine Zisterne zur Rickhaltung des anfallen-
den Niederschlags- und Schmelzwasser.

Das Betreiben einer Regenwassernutzungsanlage ist der Marktgemeinde und dem Gesund-
heitsamt anzuzeigen. Die entsprechenden Gesetzeswerke (Infektionsschutzgesetz, Trinkwasser-
verordnung) sind zu beachten.

Auf notwendige Verfahren nach den Wassergesetzen (z.B. Art. 70 BayWG), nach dem Ge-
werberecht (z.B. § 9 VbF) und nach dem Immissionsschutzrecht (z.B. § 4 BImSchV) wird hinge-
wiesen.
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Ferner wird in diesem Zusammenhang auf die "Niederschlagswasserfreistellungsverordnung”
(NWFreiV) vom 01.01.2000, mit Anderung vom 01.10.2008, und auf die aktualisierten "Tech-
nischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser" (TRENGW) vom 17.12.2008 hingewiesen. Fir nicht erlaubnisfreie Einleitungen
sind Antrdge beim Landratsamt zu stellen.

Es wird dringlich empfohlen, Flachenversiegelungen auf das unbedingt notwendige MalB3 zu
beschranken.

Bei durchschnittlichen Niederschlagsereignissen wird ein wesentlicher Teil des anfallenden
Oberflachenwassers vollstandig von den Zisternen aufgenommen. Ausgestattet mit einer
Schwimmerdrossel wird der Ablauf aus der Zisterne in den &ffentlichen Kanal dosiert.

Schmutzwasser wird Gber ein gemeindliches Abwassersystem entsorgt. Bei Entwdsserung ist die
Ruckstauebene des Kanals zu bericksichtigen und eine Entwdsserung gem. Vorgaben der ge-
meindlichen Entwdsserungssatzung auszufihren. Es wird empfohlen, Ebenen unter der Rickstau-
ebene durch Hebeanlagen zu entwdssern und das Schmutzwasser Gber die Rickstauebene zu
heben.

Schutzzonen von Ver- und Entsorgungsleitungen

Der Schutzzonenbereich fir erdgefihrte Kabel betréagt bei Aufgrabungen je 1,5 m rechts und
links zur Trassenachse. Aufgrund gednderter technischer Gegebenheiten kdnnen sich gegebe-
nenfalls gréBere Schutzzonenbereiche ergeben.

In den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen bestehenden Bau- und Be-
pflanzungsbeschrankung. Es wird darauf hingewiesen, dass der jeweilige Versorgungstrager
Uber die Planungen zu verstdndigen, rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen und die geplan-
ten BaumaBnahmen mit ihm abzustimmen sind. Dies gilt insbesondere fir StraBen- und Wege-
baumaBnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und
Sportanlagen, Bade- und Fischgewé&sser und Aufforstungen.

Auf die Hinweise des Merkblattes Uber ,,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird hingewiesen. Die Bauwilligen wer-
den auf die Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaften der Feinmechanik und
Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel und die darin aufgefihrten VDE Best-
immungen hingewiesen.

Altlasten, Grundwasserverunreinigungen

FUr den Geltungsbereich liegen beim Landratsamt Regensburg und Wasserwirtschaftsamt Re-
gensburg keine Informationen iber Altlasten oder Grundwasserverunreinigungen vor.

Sollten dennoch bei Bauarbeiten Auffdlligkeiten beziglich Verunreinigungen auftreten, sind
umgehend die oben genannten Behéren zu benachrichtigen, um ggf. das weitere Vorgehen
abzustimmen.

Denkmalpflege / Archédologische Bodenfunde (Bodendenkmadiler)

Beim Auffinden von Bodendenkmadlern ist das Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege bzw. das
Landratsamt Regensburg zu beteiligen. Auf den Sachverhalt des Art. 8 Denkmalschutzgesetz
wird hingewiesen.

Umwelteinflisse / landwirtschaftliche Nutzung
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Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen werden ortsiblich bewirtschaftet. Mit fol-
genden durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrdchtigungen ist zeitweilig im Umfeld zu
rechnen:

- Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gille sowie beim Einsatz von Pflanze-
schutzmitteln,

- Staubimmissionen bei Mdhdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdinger sowie bei der
Bodenbearbeitung bei trockener Witterung sowie

- Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen und durch
den Fuhrwerksverkehr.

Angrenzende landwirtschaftliche Fléchen

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemdBe und ortsibliche Bewirtschaftung ihrer
angrenzenden Fldchen zugesichert.

Bei Bepflanzungen sind die gesetzlichen Grenzabstdnde einzuhalten. Es ist dafir Sorge zu tra-
gen, dass landwirtschaftliche Nutzfldchen nicht erheblich beeintréchtigt werden (u.a. durch
Schattenwurf, Laubfall, Wurzeln etc.).

Es ist dafir Sorge zu tragen, dass landwirtschaftliche Nutzfldchen, insbesondere wdhrend der
Bauphase, nicht beeintrdchtigt werden. Bei kurzzeitigen Behinderungen wird eine Abstimmung
mit den betroffenen Landwirten empfohlen. Der schadlose Abfluss von Grund- und Oberfla-
chenwasser muss auch wdhrend und nach der Bauzeit erhalten bleiben.

Bei den Erdarbeiten ist auf eine Schonung des Oberbodens durch separaten Abtrag und Wie-
derauffillung landwirtschaftlicher Nutzflachen zu achten. Die Auffillung soll bodenschonend
erfolgen.

Geothermie:
Auf die Genehmigungspflicht geothermischer Anlagen wird hingewiesen.
Grundwasser:

Sollte bei evtl. Baugrunduntersuchungen sich heraussteilen, dass mit hoch anstehendem Grund-
wasser oder mit Schichtenwasser zu rechnen ist, wird auf die Anzeigepflicht gemé&B § 49 Was-
serhaushaltsgesetz i. V. m. Art. 30 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) bei der Freilegung von
Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gemdafB3 Art. 70 Abs. 1 Nr. 3
BayWG hingewiesen.

Geldndegestaltung

Es wird empfohlen Stitzwdnde als Gabionen oder Trockenmauern aus Naturstein auszufihren
und zu bepflanzen.

Wdrmepumpen

Die erforderlichen Abstdnde von Luft-W&rmepumpen zum Immissionsort sowie die notwendigen
LarmschutzmaBnahmen sind grundsdtzlich abhdngig von der Festlegung der Immissionsrichtwer-
te. Die folgende Tabelle zeigt die Abstdnde fir verschieden laute Wéarmepumpen, die einzu-
halten sind, um die um mind. 6 dB(A) reduzierten Nacht-Immissionsrichtwerte nach TA Larm zu
unterschreiten (Bericksichtigung der Summenwirkung mit anderen Anlagen). Fir die orientie-
rende Berechnung wurde von einer AuBBenaufstellung an einer AuBenwand und einem Ldstig-
keitszuschlag fir eine niederfrequente Tonhaltigkeit von 6 dB(A) ausgegangen. Nicht berick-
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sichtigt sind eine Hindernisdédmpfung, z.B. durch Schallschirme oder Mehrfachreflexionen. Bei
unginstigen Fallen kénnte sich durch Reflexionen der erforderliche Abstand verdoppeln. Ein
Vergleich mit den Schallleistungspegeln géngiger Anlagen zeigt deutlich, dass die meisten
Wadrmepumpen fir herkdmmliche Bebauungssituationen nicht geeignet sind, so dass Einhausun-
gen und Abschirmungen notwendig werden.

Erforderlicher Abstand
Schallleistungspgel der Zuschlag fur Toq- un_d _ zwischen Wér_mepumpe und
Warmepumpen Informationshaltigkeit Nutzungszeit |schutzbedurftiger Bebauung
(z.B.) in einem WA, Nacht-IRW
jeweils um 6 dB(A) reduziert
45 dB(A) 6 dB Nachts 3,4m
50 dB(A) 6 dB Nachts 6,7 m
55 dB(A) 6 dB Nachts 12,4 m
60 dB(A) 6 dB Nachts 222m
65 dB(A) 6dB Nachts 31,8 m
70 dB(A) 6 dB Nachts 48,8 m
75 dB(A) 6 dB Nachts 79.2m

Tabelle: Erforderliche Abstdnde in Abhéngigkeit der Baugebietsnutzung (Prognose), Ansdtze fir die Ausbreitungs-
rechnung nach DIN ISO 9613-2 E: Punktquelle vor Wand, Gberwiegend pordser Boden, freie Schallausbreitung,
Hoéhe EO: 1,5 m, Hohe 10: 2 m, Cmet = O; berechnet mit einem EDV-Programm, in unginstigen Fdllen (Reflexio-
nen) kann sich der Abstand verdoppeln; WA= allgemeines Wohngebiet, IRW= Immissionsrichtwert

Die Abstdnde kénnen sich im Einzelfall reduzieren, wenn die Anlage den L&arm nicht, wie in der
Tabelle angenommen, gleichm&aBig in alle Richtungen abstrahlt und ginstig aufgestellt wird.
Auch die Richtcharakteristik kann ausgeniitzt werden.





