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1. SATZUNG

Die Gemeinde erldasst aufgrund §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fas-
sung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20.10.2015 (BGBI. | S. 1722), der BauNVO vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt ge-
dndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. S. 1548), der PlanZV vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. I S. 1509), Art. 81 der Bayer. Bauordnung (BayBQO) in der Fassung vom
14.08.2007 (GVBI. S. 588) zuletzt gedndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2015
(GVBI S. 296), Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO) in der Fassung
vom 22.08.1998 (BayRS 2020-1-1-I) zuletzt gedndert durch Art. 17 a Abs. 2 des Gesetzes
vom 13.12.2016 (GVBI. S. 335), des Art. 3 des Bayer. Naturschutzgesetzes (BayNatschG)
in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
13.12.2016 (GVBI. S. 372) und dem Landesentwicklungsprogramm Bayern in der derzeit
giltigen Fassung folgenden

Verbindlichen Bauleitplan mit integriertem Griinordnungsplan

Allgemeines Wohngebiet (WA) Poign “Kirchenmoos II*
als Satzung.
§ 1 Gegenstand und Bestandteile der Satzung

Der qualifizierte Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan WA Poign ,Kirchen-

moos I wird aufgestellt.

Bestandteile dieser Satzung sind:

- Teil A: Planzeichnung mit Legende und Verfahrensvermerken
- Teil B: Textliche Festsetzungen

- Teil G Textliche Hinweise und Empfehlungen

- Teil D: Begrindung und Umweltbericht

- Teil E: Ausgleichsflachenplan

in der Fassung vom: 12.01.2017 des Landschaftsarchitekten Bartsch, Sinzing.
DIPL. ING. FH BERNHARD BARTSCH

ERGSTRASSE 25
3161 SINZING
EL 0941 463 709 - O
AX 0941 463 709 - 22

INFO@B-BARTSCH.DE

—H©ow

-

STADTPLANER SRL LANDSCHAFTSARCHITEKT BDLA

§ 2 Raumlicher Geltungsbereich

Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungs-
plan gilt die Darstellung auf der Planzeichnung (Teil A) im MaBstab 1:1000. Er umfasst die
Flursticke mit den Nummern 47 t, 47 /11 1,47 /12, 47 /13, 47 /14, 47 /15, 48 t, 48/1 t, 49
t, 49/6 und 49/7 der Gemarkung Poign und die Ausgleichsfléiche auf FI.Nr. 419 t der Ge-
markung Pentling. Der Geltungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 1,0 ha. Es wird ein all-
gemeines Wohngebiet festgesetzt. Die ErschlieBungsanlagen sind auBerdem Bestandteil der
Festsetzungen.

§ 3 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).
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2. Textliche Festsetzungen (Teil B)

2.1 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist gegliedert in
- ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO, gegliedert in zwei Teilflachen,
- offentliche Verkehrsfléchen und
- offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.

Die genaue Lage kann der Planzeichnung (Teil A) entnommen werden.

2.1.1 Im WA sind zuldssig: 1. Wohngebdude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.

Die sonstigen nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul@ssigen Nutzungen sind nicht Be-
standteil dieses Bebauungsplanes.

Die nach § 13 BauNVO zuldassigen Réume fir freie Berufe sind zul@ssig.

2.2 MaB der baulichen Nutzung
2.2.1 Grundfldchenzahl, Geschossfldchenzahl (§ 19/20 Bau NVO)

Soweit sich aus der Ausnutzung der Uberbaubaren Fldchen keine geringeren Werte ergeben,
sind die im Plan ausgewiesenen Grundfldchenzahlen (GRZ) und Geschossfldchenzahlen (GFZ)
zuldssig.

Ferner werden fir Einzelhduser gem. § 9 Abs.1 Nr. 6 BauGB maximal 2 Wohnungen je
Wohngebdude und fir Doppelhduser 1T Wohnung je Wohngebdude als Hochstgrenze festge-
setzt.

2.2.2 Zahl der zuldssigen Geschosse

GeschoBfldchenzahl

Soweit sich aus der Festlegung der Uberbaubaren Fléchen nicht geringere Werte ergeben,
werden im allgemeinen Wohngebiet die in der Nutzungsschablone der Planzeichnung (Teil A)
dargestellten Geschossflachenzahlen (GFZ) als Héchstgrenze festgesetzt.

Vollgeschosse
Je Hauptgeb&ude werden maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.
Fir Nebengebd&ude wird maximal ein Vollgeschoss festgesetzt.

Es gelten die Regelungen der BayBO, insbesondere Art. 83 Abs. 7.
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Definition Vollgeschoss:

Art. 83 Abs. 7 BayBO 2009:

~Soweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Lan-
desrecht verweist, gilt insoweit Art. 2 Abs. 5 in der bis zum 31. Dezember 2007 gel-
tenden Fassung fort.

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollsténdig tber der natirlich oder festgelegten
Geldndeoberfldche liegen und iber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche eine
Héhe von mindestens 2,30 m haben.

Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindes-
tens 1,20 m héher liegen als die natirliche oder festgelegte Geldndeoberflédche.”

2.3 Hohenlage (§9 Abs. 3 Satz 1 BauGB)

Hohenlage der Hauptgebdude

Die zuldssige Oberkante der ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK (max)) betrdgt fir den Be-
reich der in der Planzeichnung (Teil A) nachrichtlich dargestellten Parzellen 3, 7 — 10 und 15
maximal 0,3 m Uber dem hergestellten Niveau der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache.

Die zuldssige Oberkante der ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK (max)) betrégt fir den Be-
reich der in der Planzeichnung (Teil A) nachrichtlich dargestellten Parzellen 1,2, 4 — 6 und 11-
14 maximal 0,15 m Uber dem hergestellten Niveau der angrenzenden dffentlichen Verkehrs-
flache.

Diese wird horizontal und senkrecht gemessen vom jeweiligen Bezugspunkt an der StraBenkan-
te zur Oberkante (OK) der ErdgeschossrohfuBbodendecke (vgl. folgende Skizze).

- hergestellte StraBenkante = */- 0,00 m

StraBe e
'f_'.'.:-' '?:.":—' '.;r;e
i z.B. hochster Punkt
&= _' T " Messmethode
! H !
| RohfuBboden | .. Max. O.K. EFOK = +0,15 m bzw. * 0,3 m
Lo, I

2.4 Hohenfestsetzungen der Hauptgebdude (§ 16 Abs. 2 Ziff. 4 BauNVO)
und zuldssige Wandhohen (gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art 81 Bay-
BO)

Folgende Gebdudehdhenfestsetzungen mit Hohenbeschrdnkung werden als Héchstmal3 Gber
der hergestellten ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK) im WA getroffen:

Wandhshe (WH) / Firsthshe (FH)

— Sattel- oder Walmdach mit einer Dachneigungen von 20° bis 28°:

Es wird eine maximale Wandhdhe (WH (max)) von 6,75 m, gemessen zwischen der
EFOK und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, und eine maximal zulds-
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sige Firsthdhe (FH (max)), gemessen zwischen der EFOK und Oberkante Dachhaut, mit
8,90 m festgesetzt.

— Sattel- oder Walmdach mit einer Dachneigungen von 38° bis 44°:

Es wird eine maximale Wandhdhe (WH (max)) von 4,30 m, gemessen zwischen der
EFOK und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut, und eine maximal zulas-
sige Firsthdhe (FH (max)), gemessen zwischen der EFOK und Oberkante Dachhaut, mit
8,90 m festgesetzt.

Hauptgebdude, die als Grenzbebauung ausgefihrt werden, mijssen sich in Héhenlage,
First- und Wandhdhe, Dachform, -eindeckung, -neigung und —gestaltung an ein bereits
an der Grenze errichtetes Hauptgebdude anpassen.

Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Kamine und Liftungsanla-
gen, die Uber die maximal zuldssige Gebdudehdhe hinausragen, sind abschnittsweise zusam-
menzufassen und kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

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

2.5 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksfléichen sind der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

Fir das WAT wird eine geschlossene Bauweise, fir das WA2 eine offene Bauweise festge-
setzt.

Im WAT1 sind ausschlieBlich Doppelhduser, im WA2 ausschlieBlich Einzelhduser zuldssig.

Die Vorgaben iber Abstandsfléchen nach Bayerischer Bauordnung (BayBO Art. 6 Abs. 1-6, 8
u. 9) sind einzuhalten.

2.6 Nicht Gberbaubare Grundstiicksfldchen

Nebengebdude sind nach § 14 Abs. 1 und nach § 23 Abs. 5 BauNVO auch auBerhalb der
festgesetzten Baugrenzen bis max. 15 m2 Grundfldche und einer Traufhdhe von max. 2,75 m
als Holzlegen oder Gerdateschuppen, Gewdchs- oder Gartenhduser zuldssig.

Die Traufhdhe wird gemessen von der Oberkante des natirlich anstehenden Geldndes bis zum
Schnittpunkt der Traufwand mit der Oberfldche der Dachhaut.

2.7 Offentliche Verkehrsflichen
Die ErschlieBungsstraBBe wird als 8ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.
Die genaue Lage der dffentlichen Verkehrsfldachen ist der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

Bei der Erstellung von Parkbuchten sind diese wasserdurchldssig herzustellen (z. B. Pflaster mit
Fuge verlegt, Schotterrasen etc.).
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2.8 Offentliche Verkehrsfléchen besonderer Zweckbestimmung
Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden als FuBweg festgesetzt.

Die genauve Lage der dffentlichen Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung ist der Plan-
zeichnung (Teil A) zu entnehmen.

2.9 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art 81 BayBO)
2.9.1 Ddcher

In den Teilfladchen sind nur die in der Planzeichnung (Teil A) angegebenen Dachformen und
Dachneigungen fir die Hauptbaukdrper zuldssig. Nebenbaukérper kénnen in abweichender
Dachform und Dachneigung zum Hauptbaukérper, jedoch nur mit den in der Planzeichnung
(Teil°A) zuldssigen Dachformen, ausgefihrt werden.

In der inneren Halfte der Hauptbaukdrper sind abweichende Dachformen zur Belichtung oder
zur Nutzung der Sonnenenergie zuldssig.

Die innere Halfte der Hauptbaukdrper wird wie folgt definiert: es muss ein Mindestabstand
von 2 m zu den Ortgdngen eingehalten werden.

Im Geltungsbereich sind als Dacheindeckung bei geneigten Déchern nur nicht engobierte Dach-
steine und Dachpfannen in den Farben ziegelrot bis braun oder hellgrau bis anthrazit aus Zie-
gel oder Betonstein zuldssig.

Blecheindeckungen sind unzuldssig.

Ausgenommen hiervon sind technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung.
Spiegelnde oder stark reflektierende Dachmaterialien sind nicht zuldssig.
2.9.2 Dachaufbauten und Querbauten

Im Geltungsbereich sind Zwerchgiebel und Dachgauben mit einer maximalen additiven Ge-
samtbreite von 1/3 der Hauptgebéudelénge je Dachseite ab einer Dachneigung von 38° zu-
lgssig, sie missen einen Mindestabstand von 1,50 m zu den Ortgéngen und untereinander
aufweisen.

Ferner missen die Firste der Zwerchgiebel und Dachgauben mit einem Mindestabstand von
1,00 m zum Hauptfirst, vertikal gemessen zwischen der Oberkante Hauptfirst und der Ober-
kante Giebel- oder Gaubenfirst, aufweisen.

Ausgenommen hiervon sind dachneigungsgleiche Anlagen zur technischen Nutzung von Sonnen-
energie.

2.9.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung und innerhalb der iberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig. Sie dirfen je Nutzungseinheit eine Fldche von 2,00 m?2 nicht Gber-
schreiten.

Leucht- und Blinklichtreklamen sind im WA unzuldssig.
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2.9.4 Garagen, Nebengebdude, Stellpldtze, Hoffléichen

Es sind pro Wohneinheit bzw. Nutzungseinheit mindestens 2 Stellpldtze nachzuweisen. Der
Stauraum vor Garagen, in einem Mindestabstand von 5,00 m sowie deren Zufahrt, darf zum
Stellplatznachweis nicht herangezogen werden.

Werden Garagen oder Nebengebd&ude ohne eigene Abstandsfldchen auf oder an der Grund-
sticksgrenze errichtet, darf die Gesamtldnge dieser Bebauung je Grundsticksgrenze 9,00 m
nicht Gberschreiten.

Die maximal zuldssige mittlere Wandhdhe betragt 3,00 m, die maximal zuldssige Firsthéhe
betragt 4,50 m.

Unterer Bezugspunkt ist das natirliche Geldnde.

Gebdudeunabhéngige Solaranlagen gem. Art. 6 Abs. 9 Nr. 2 BayBO sind im Geltungsbereich
unzuldssig.

Stellplatze und private Hoffldchen sind mit Ausnahme aller Bereiche, auf denen grundwasser-
gefdhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte Verschmutzungsgefahr ausgeht, mit
un- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen; festgesetzt werden Rasengittersteine, Pflas-
terbeldge mit offenen, mindestens 2 cm breiten Fugen, wassergebundene Decken oder Schot-
terrasen sowie wasserdurchldssiges Pflaster mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft-
und Wasserdurchldssigkeit.

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

2.9.5 Einfriedungen

Als Einfriedungen sind Trockensteinmauern, Zdune oder Hecken zuldssig. Diese dirfen straBen-
seitig und in den Einmindungsbereichen eine Maximalhdhe von 1,00 m Gber dem Geldnde
nicht Gberschreiten.

In den rickwdrtigen Bereichen dirfen Zdune eine Maximalhéhe von 1,20 m iber dem Geldnde
nicht Uberschreiten.

2.9.6 Geldndegestaltung
Die bestehenden Geldndehdhen an den Grenzen des Geltungsbereiches sind einzuhalten.

Entlang der zentralen ErschlieBung (6ffentliche Verkehrsfléche /Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung) ist das fertige Niveau der Grundsticksrdnder an das bestehende Héhenni-
veau der 6ffentlichen Verkehrsfldche anzupassen.

Die Grundstiicksgrenzen der kiinftigen Bauparzellen sind innerhalb des Geltungsbereiches ge-
geniber den benachbarten Bauparzelle(n) exakt anzugleichen.

Abgrabungen zur Belichtung von Wohnr&umen in Untergeschossen sind im geringfigigem Ma-
Be (i.S. der BayBO) zulassig.

Bei Aufschittungen und Abgrabungen Gber 0,50 m sind die nach Bayer. Bauordnung erforder-
lichen Absturzsicherungen anzubringen.

Stitzwdnde sind als Trockensteinmauern auszufilhren oder zu bepflanzen.
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2.10 Grinordnerische Festsetzungen
2.10.1 Private Grundstiicksflachen / Nicht Uberbaute Flachen, Grinfldachenanteil

Die nicht Uberbauten privaten Grundsticksfldchen sind zu begrinen und gdrtnerisch zu unter-
halten. Der Mindestanteil betrdgt je Fldche 30 % der gesamten Fldche. Fldchen mit naturnahen
Regenrickhalteeinrichtungen kdénnen hierauf angerechnet werden. Je angefangener 400 m?
Fldche ist mindestens ein Laubbaum der 1. Wuchsordnung der nachfolgenden Pflanzenliste 2
oder 3 zu pflanzen.

Nicht verwendet werden dirfen alle fremdldndischen und zichterisch verdnderten Nadelge-
hélze mit gelben oder blauen Nadeln und Gber 2 m Wuchshdhe. Fir geschnittene Hecken ist an
Nadelgehdlzen nur die Eibe (Taxus baccata) zugelassen.

2.10.2 Pflanzbindungen Strauchpflanzung

GemdB Planzeichnung sind an den festgesetzten westlichen Randfldchen entlang des Gel-
tungsbereiches unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes mindestens einreihige
Strauchpflanzungen mit heimischen Gehdlzen gemdB Pflanzenliste 1 anzulegen. Der Abstand
der Reihen betréagt 0,8 - 1,0 m, der Abstand der einzelnen Pflanzen innerhalb der Reihen be-
tragt 1,0 - 1,2 m. Die Strducher sind in Gruppen zu pflanzen. Es sind mindestens 3, héchstens
jedoch 7 verschiedene Arten zu verwenden.

Der Aufwuchs der Hecken ist zu unterstitzen (ggf. GieBen, Mulchen). Sie sind daverhaft zu er-
halten und ihrem natirlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen, d.h. ohne
regelmd&Bigen Formschnitt in einer Hohe von 3 bis 5 m, je nach Gehdlzart.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser Uber naturnah gestaltete
Rickhaltebecken mit Bodenfilter versickert werden.

Nebenanlagen nach § 14 Abs.1 i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO sind nicht zuldssig.

2.11 Geholzarten und Qualitdten

Pflanzenliste 1 - Strducher:

(Mindestqualitdt mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100 cm Hohe)

Acer campestre - Feld-Ahorn

Berberis vulgaris - Berberitze

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Haselnu

Crataegus monogyna/laevigata - Wei3dorn

Euonymus europaea - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster®

Lonicera nigra - Heckenkirsche™®

Prunus padus - Traubenkirsche

Prunus spinosa agg. - Artengruppe Schlehe
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Rosa canina - Hunds-Rose, und weitere Wildrosen
Salix caprea - Sal-Weide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia - Eberesche (Vogelbeere)

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball*
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Viburnum opulus - Gewsdhnlicher Schneeball*

* Giftpflanzen gem. GUV 29.15

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehorde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 2 - Obsthochstdmme:

(Mindestqualitét Stammumfang 10/12 cm)

Apfel

Jakob Fischer
Kaiser Wilhelm
Gelber Edelapfel

Birnen

Gelbmaostler
Schweizer Wasserbirne
Oberdsterreichische Weinbirne

Zwetschgen

Hauszwetschge

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehorde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 3 - Hochstammbdume

(Mindestqualitét Stammumfang 16/18 cm)

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
Wei3dorn
Vogel-Kirsche, in Sorten
Stiel-Eiche

Sal-Weide
Vogelbeere
Mehlbeere
Winter-Linde, in Sorten
Walnuss

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.
2.11.1 Sonstige grinordnerische Festsetzungen / Allgemeines

Die BepflanzungsmaBnahmen sind in der dem Beginn der Gebdudenutzung folgenden Pflanz-
periode durchzufihren. Der Aufwuchs ist zu unterstitzen (ggf. GieBen, Mulchen).

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Aus-
gefallene Gehdlze und Bdume sind in der ndchsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

Bei der Pflanzung von B&dumen muss, falls keine geeigneten SchutzmaBnahmen ergriffen wer-
den, ein seitlicher Abstand zu den unterirdischen Leitungen von 2,5 m eingehalten werden
(maBgebend sind der horizontale Abstand zwischen Stamm und AuBenhaut der Leitung).
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Bei der Pflanzung von Gehdlzen, die mehr als 2 m Hohe erreichen, ist zu angrenzenden land-
wirtschaftlichen Nutzfldchen ein Abstand von mindestens 4 m einzuhalten.

2.11.2 Ausgleichsflachen-Zuordnungsfestsetzung nach § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB

An anderer Stelle als am Ort des Eingriffes in Natur und Landschaft wird gem. § 9 Abs.1a (2)
BauGB der notwendige Ausgleich auf einer Fldche der Gemeinde, dem Flurstick Nr. 419 (TF),
Gemarkung Pentling, in einem Umfang von 3.987 m?2 erbracht und verbindlich zugeordnet.

Diese Ausgleichsflache wird allen Grundsticksfldchen des Baugebietes gem. § 9 Abs.1a Satz 2
BauGB zugeordnet.

Die festgesetzte Ausgleichsfldche und die AusgleichsmaBnahmen gemdR Ausgleichsflachenplan
(Teil E) dienen dem Ausgleich von Eingriffen in die Natur und Landschaft durch die Bebauung
und ErschlieBung.
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Textliche Hinweise und Empfehlungen (Teil C)
Hinzuziehung Statiker / Bodengutachter

Im Hinblick auf die Anforderungen bei Bebauungen wird fir die Grindung von baulichen An-
lagen die Hinzuziehung eines Statikers empfohlen.

In diesem Zusammenhang wird auch zur Kldrung der Baugrund-, Grundwasser- und Sickerwas-
serverhdltnisse die Einschaltung eines Bodengutachters empfohlen.

Brandschutz

Der Einsatz von Rauchmeldern in Wohngebduden kann frishzeitig Brandentstehung melden und
in erheblicher Weise kostengiinstig dazu beitragen, Gebdudebestand zu schiitzen und Leben
zu retten. Es wird empfohlen, die Gebdude mit Brand- und Rauchmeldern auszustatten.

Ausreichende Ldschwasserversorgung: Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydranten-
netz liegt nach dem Merkblatt Nr. 1.9-6 vom 25.04.1994 das Bayer. Landesamt fir Wasser-
wirtschaft und nach den technischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches
e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331 und W 405 bei 800 |/min (48 m3/h). Hydranten sollten
in einem Abstand von 80 m bis 100 m errichtet werden. Der Hydrantenplan ist mit dem &rtli-
chen Kommandanten der Feuerwehr abzustimmen.

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

Beim Bau von Kellergeschossen sind die Grundwasserverhdltnisse zu bericksichtigen, um Sché-
den und Beeintrachtigungen durch zeitweise ansteigendes Schichtenwasser zu vermeiden. In
diesem Zusammenhang werden notwendige MaBnahmen gegen Wassereinbriiche und der
Einbau von weiBen Wannen empfohlen. Bei Unterkellerungen oder beim Bau von Kellerge-
schossen ist damit zu rechnen, dass im Planungsgebiet bei Schneeschmelze oder Starkregen
Wasser abflieBen kann.

Entsprechende bauliche MaBnahmen zur Verhinderung von Verndssungen oder Feuchtschdden
sind erforderlich. Bei Anordnung von Gebdudeéffnungen wie Fenster und Tiren im Keller- und
Terrassenbereich sowie bei der Anordnung von Auffillungen und Abgrabungen ist dies zu be-
ricksichtigen. Die Beeintrachtigung von Nachbargrundstiicken ist zu vermeiden. Es wird empfoh-
len, alle Gebdudeé&ffnungen (z.B. Eingdnge, Kellerlichtschdchte) mit einem Sicherheitsabstand
tber OK Geldnde bzw. OK StraBe zu legen. Bei einer Kellerentwdsserung sollten, soweit keine
Hebeanlagen zum Einsatz kommen, automatische Rickstausicherungen eingebaut werden.

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 Sickerfdhigkeit des
Untergrundes bzw. die hydrogeologischen Verhdltnisse sind im Vorfeld zu prifen. Auf die Un-
zuldssigkeit der Ableitung von Regenwasser auf fremden oder &ffentlichen Grund wird aus-
dricklich hingewiesen.

Ist zu erwarten, dass beim Baugrubenaushub, Einbau der Entwdsserungsleitungen usw. Grund-
wasser erschlossen bzw. angetroffen wird, so dass eine Bauwasserhaltung stattfinden muss.
Hierfir ist vorab beim Landratsamt Regensburg eine entsprechende wasserrechtliche Erlaubnis
gem. Art. 15 bzw. 70 (Erlaubnis mit Zulassungsfiktion) Bayer. Wassergesetz (BayWG) bzw.
§ 8 WHG einzuholen.

Ferner wird in diesem Zusammenhang auf die "Niederschlagswasserfreistellungsverordnung"
(NWFreiV) vom 01.01.2000, mit Anderung vom 01.10.2008, und auf die aktualisierten "Tech-
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nischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
wasser" (TRENGW) vom 17.12.2008 hingewiesen. Das Einbringen von Stoffen in ein Gewds-
ser, ist nach § 8 Abs. 1 in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Satz 4 WHG erlaubnispflichtig, sofern die
Bedingungen des § 49 Abs. 1 Satz 2 WHG nicht eingehalten werden.

Ein Aufstauen des Grundwassers ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht und zum Schutz von Anla-
gen Dritter zu vermeiden. Falls der Aufstau 10 cm Uberschreitet bedarf es neben der be-
schrankten Erlaubnis fir die Bauwasserhaltung einer gesonderten Genehmigung.

Niederschlagswasser von unbeschichteten Kupfer-, Zink- oder Bleifldchen von iiber 50 m2 darf
nur nach Vorreinigung des Wassers Uber eine geeignete Oberbodenschicht oder nach Vorrei-
nigung Uber eine Behandlungsanlage mit Bauartzulassung versickert werden.

Es wird dringlich empfohlen, Flachenversiegelungen auf das unbedingt notwendige Maf3 zu
beschrédnken und den Einbau von Regenwasserzisternen vorzusehen. Diese kdnnen zur Garten-
bewdsserung sowie zur Grauwassernutzung dienen und genutzt werden.

An den Ubergabestellen von den privaten Abwasserkandlen (Schmutz- und ggf. Nieder-
schlagswasser) zu den dffentlichen Abwasserkandlen oder an den Grundsticksgrenzen wird je
ein Kontrollschacht empfohlen.

Der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z.B. Heizdllagerung), Wasserhaltungen sowie
Aufgrabungen und Bohrungen zur Erdwdrmenutzung sind dem Landratsamt Regensburg (Sach-
gebiet Wasserrecht) vorher anzuzeigen, da hier weitere Anforderungen auf Grundlage der
Wassergesetze (WHG, BayWG, VAwS) méglich sind oder wasserrechtliche Genehmigungen
unabhdéngig anderer Rechtsbereiche erforderlich sein kdnnen. Entsprechende Formulare kdnnen
kostenfrei auf www.landkreis-regensburg.de bezogen werden.

Millentsorgung

Die Anfahrbarkeit der Parzellen mit Entsorgungsfahrzeugen ist auf den festgesetzten &ffentli-
chen Verkehrsflachen im Baugebiet gewdhrleistet. Sie verfigen Uber eine ausreichende Fahr-
bahnbreite.

Es wird darauf hingewiesen, dass die nachrichtlich dargestellten Parzellen 2, 7 und 8 von Mill-
fahrzeugen nicht direkt angefahren werden kdénnen, da sie sich am Ende einer offenen Stich-
straBe ohne Wendemdglichkeit befinden. Die Eigentimer dieser Parzellen werden darauf hin-
gewiesen, ihre Millbehdlter an den ndchsten mit Millfahrzeugen anfahrbaren Stellen (im
Randbereich der RingstraBBe) bereitzustellen.

Wassersensible Bereiche

Die in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellten Parzellen 7 bis 10 liegen zum Teil in einem
wassersensiblen Bereich. Dieser ist in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

Diese Gebiete sind durch den natirlichen Einfluss von Wasser geprégt und werden anhand der
Moore, Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Hier kann es durch iber die Ufer tretende Flus-
se und Bdche, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Tdlern oder zeitweise hoch
anstehendes Grundwasser zu Uberschwemmungen und Uberspilungen kommen. Die Fléchen
konnen je nach &rtlicher Situation ein kleines oder auch ein extremes Hochwasserereignis abde-
cken.

Im Unterschied zu den Hochwassergefahrenflachen oder den amtlich festgesetzten oder fir die
Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Fldchen kein definiertes
Risiko (J&hrlichkeit des Abflusses) angegeben werden (wie wahrscheinlich Uberschwemmungen
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sind) und es gibt keine rechtlichen Vorschriften wie Verbote und Nutzungsbeschrdnkungen im
Sinne des Hochwasserschutzes. An Gewdssern ohne Informationen zu Hochwassergefahren und
Hochwasserrisiken kann der wassersensible Bereich ein erster Hinweis auf mdgliche Uber-
schwemmungsgefahren sein und dabei helfen, das Hochwasserrisiko einzuschatzen.

Wassersensible Bereiche werden auf der Grundlage der Ubersichtsbodenkarte im MaBstab
1:25000 erarbeitet. Diese Karten enthalten keine Grundsticksgrenzen. Die Betroffenheit ein-
zelner Grundsticke kann deshalb nicht abgelesen werden und die Darstellung der wassersen-
siblen Bereiche im IUG ist nur bis zu einem MaBstab von 1:5000 mdglich'.

Von den Bauwerbern sind entsprechende MaBnahmen zum Schutz vor eintretendem Wasser zu
treffen (siehe Punkt Hangwasser/Starkniederschlége /Schichtwasser/Grundwasser).

Anlagen im nachrichtlich dargestellten 60 m-Bereich des Wolkeringer Mihlbachs (Gewadsser Il
Ordnung) unterliegen gemdB der Verordnung der Regierung der Oberpfalz vom 11.04.1990
der Genehmigungspflicht nach Art. 20 Bayer. Wassergesetz. Hiervon sind die Randbereiche
der nachrichtlich dargestellten Parzellen 7 und 10 betroffen. Die Bebauung und Gestaltung
dieser Grundsticke unterliegen einer wasserrechtlichen und —wirtschaftlichen Prifung.

ErdgefUhrte Ver- und Entsorgungsleitungen

Bei Erdarbeiten in Leitungsbereichen ist der Versorgungstrdger rechtzeitig, mindestens jedoch 3
Monate vor Baubeginn, zu verstdndigen und die geplanten BaumaBnahmen abzustimmen.

Dariber hinaus weist die Deutsche Telekom Technik GmbH darauf hin, dass

- fir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet die ungehinderte,
unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftig gewidmeten Verkehrswege méglich
ist,

- auf Privatwegen (EigentUmerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom Deutsch-
land GmbH als zu belastende Flache festgesetzt und entsprechend § 9 Abs. 1 Ziffer
21 BauGB eingerdumt wird,

- eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der Lage und der Dimensionierung
der Leitungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen
fir StraBenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt, wie ausdriick-
lich im Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben,

- die geplanten Verkehrswege nach der Errichtung der Telekommunikationsinfrastruktur in
Lage und Verlauf nicht mehr verdndert werden

- dem ErschlieBungstrager auferlegt wird, dass dieser fir das Vorhaben einen Bauab-
laufzeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Abstimmung mit uns im erfor-
derlichen Umfang Flachen fir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf
privaten Grundsticken zur Verfigung zu stellen und diese durch Eintrag einer be-
schrankten persdnlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH im
Grundbuch kostenlos zu sichern.

1 vgl. Bayer. Landesamt fir Umwelt: IUG - Informationsdienst Uberschwemmungsgefdéhrdete Gebiete, Zugriff:
25.07.2016
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Die Bauwilligen werden auf die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaften der
Feinmechanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel und die darin auf-
gefihrten VDE-Bestimmungen hingewiesen.

Angrenzende landwirtschaftliche Flachen

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

Bei der Bepflanzung sind die gesetzlichen Grenzabstdnde einzuhalten.

Es ist dafir Sorge zu tragen, dass landwirtschaftliche Nutzfldchen nicht beeintréchtigt werden.
Der schadlose Abfluss von Grund- und Oberflachenwasser 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.

Mit folgenden durch die ortsiibliche Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzfldchen entstehenden Beeintréchtigungen ist im Umfeld zeitweilig zu rechnen:

- Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln

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

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

Autobahn A 93

Es wird darauf hingewiesen, dass das Gebiet durch Ldrmimmissionen infolge des Autobahnver-
kehrs betroffen ist. Eine Uberprifung der bestehenden Lérmemissionen der A 03 ergab, dass
keine schalltechnischen MaBBnahmen und Festsetzungen im Hinblick auf die geplanten Wohnnut-
zungen notwendig sind.

Altlasten, Grundwasserverunreinigungen

Derzeit sind weder Schadensfdlle mit wassergefdhrdenden Stoffen noch Altlasten oder Altlas-
tenverdachtsflachen bekannt. Sollten im Zuge von BaumaBnahmen dennoch Auffdlligkeiten
beziglich Verunreinigungen aufireten, sind umgehend das zusténdige Landratsamt und das
Wasserwirtschaftsamt zu informieren, um ggf. das weitere Vorgehen abzustimmen.

Denkmalpflege / Archédologische Bodenfunde (Bodendenkmadiler)

GemdB der Online-Sachdatenbank des BayernAtlasPlus befinden sind im Geltungsbereich
selbst keine Bodendenkmadler.

Das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege teilte wéhrend des Verfahrens mit, dass auf-
grund der sich in unmittelbarer Ndhe zum Planungsgebiet befindenden Bodendenkmadler sowie
der siedlungsginstigen Topografie des Plangebietes am Rand der Talsenke des Wolkeringer
Mihlbachs auch innerhalb des Baugebietes weitere Bodendenkmdler vermutet werden.

Bodeneingriffe aller Art bedirfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis, die in einem eigenstdn-
digen Erlaubnisverfahren gem. Art 7.1 DSchG bei der zustdndigen Unteren Denkmalbehérde
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zu beantragen ist. Sollte eine archdologische Ausgrabung nicht zu vermeiden sein, soll bei der
Verwirklichung von Bebauungspldnen grundsdtzlich vor der Parzellierung die gesamte Pla-
nungsfldche archdologisch untersucht werden, um fir den einzelnen Bauwerber die Kosten zu
reduzieren.

Die Gemeinde holte sich in der Folge frihzeitig die denkmalschutzrechtliche Erlaubnis zur
Durchfihrung dieser MaBnahme beim zustdndigen Landratsamt ein. Parallel dazu erfolgte die
Abstimmung der Vorgehensweise mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde. Ziel ist der Abschluss
der denkmalrechtlichen Sondage vor der ErschlieBung des Baugebietes.

Ehemaliger Bergbau

Wadhrend des Bauleitplanverfahrens teilte das Bergamt Nordbayern bei der Regierung von
Oberfranken mit, dass im Bereich des Baugebietes friher ein Bergbaurecht fir ein Braunkohle-
Grubenfeld verliehen wurde. Dabei handelt es sich um Bergwerkseigentum, dass dem Rechtsin-
haber das nichtbefristete ausschlieBliche Gewinnungsrecht einrdumt. Der derzeitige Rechtsin-
haber ist die Stadt Regensburg. Diese wurde ebenfalls im Verfahren beteiligt und GuBerte zum
Planungsvorhaben keine Bedenken. Des Weiteren wurde mitgeteilt, dass in der Néhe des Bau-
gebietes alter Bergbau vermutet wird. Es liegen jedoch keine Unterlagen vor, die auf einen
Bergbau im Bereich des Baugebietes schlieBen lassen. Es sollte jedoch bei einer Baugrundunter-
suchung bzw. beim Erdaushub fir Gebdude, Grdben usw. auf Anzeichen ehemaligen Bergbaus
(kunstliche Hohlrdume, altes Grubenholz) geachtet werden, um dies bei der Bauausfihrung zu
bericksichtigen.

Verwendete Grundlagen, Plangenavigkeit

Die Planzeichnung wurde auf Grundlage der Geobasisdaten der Bayerischen Vermessungs-
verwaltung mit Stand vom Februar 2010 erstellt. Somit ist von einer hohen Genavigkeit auszu-
gehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfihrungsplanung oder Einmessung
Abweichungen ergeben kénnen. Dafir kann seitens der Gemeinde und des Planverfassers kei-
ne Gewdhr Gbernommen werden.

Die genannten Vorschriften und Normen sind bei der Firma Beuth Verlag GmbH, Berlin zu be-
ziehen. Sie sind beim Deutschen Patentamt archivmdBig gesichert niedergelegt. Wdhrend der
Offnungszeiten kdnnen sie auch bei der Verwaltung eingesehen werden.



