Gemeinde Pentling

Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
»Jahnstral3e* in Grol3berg

Zusammenfassende Erklarung gem. § 10a BauGB
zur Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Planungsanlass ergibt sich aus der stark gestiegenen Nachfrage nach Wohnbauflachen
in der Gemeinde Pentling, die an stadtebaulich geeigneter Stelle in Grol3berg gedeckt werden
soll. Hierfur liegen konkrete Anfragen vor.

Der zweite Anlass ergibt sich aus dem Bedarf nach einem neuen, gut angebundenen Standort
fur die ortsansassige Feuerwehr GroRRberg.

Im gleichen Atemzug sollen die vorhandenen Ortsstral3en von GroRberg verbunden, die Park-
platz- und Bushaltestellensituation der Grundschule Pentling verbessert sowie der Fortbestand
der OPNV-Haltepunkte im Planungsgebiet gesichert werden.

Ziel der Bauleitplanung ist es, den konkret bestehenden Bedarf gemald dem Gebot der Sied-
lungsanbindung angrenzend an die bestehenden Siedlungsflachen von GroRRberg zu entwi-
ckeln und langfristig eine geordnete Entwicklung zu gewahrleisten.

Der neu entstehende sudostliche Ortsrand von Grol3berg wird hin zur freien Landschaft ein-
gegrint. Daneben erfolgt ein naturschutzrechtlicher Ausgleich sowohl auf internen als auch
auf externen Flachen der Gemeinde.

Der Gesamtumfang des Bebauungsplanes umfasst 4,7 ha.

Der Planungsbereich wurde bisher landwirtschaftlich als Wiese/Griinland genutzt.

Beteiliqung der Offentlichkeit und Anhérung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher
Belange

Im Zuge der Beteiligungen gingen seitens der Offentlichkeit zahlreiche Anregungen und Be-
denken ein, die u.a. die Baugestaltung, Erschlieung, Grinflachen, Feuerwehr, den Verkehrs-
larm sowie die Durchflihrung des Verfahrens betreffen. In der Folge wurden die Stellungnah-
men in den jeweiligen Gemeinderatssitzungen sowie im Planungsausschuss detailliert behan-
delt und die Planunterlagen entsprechend um die Behandlung der Inhalte aus den Stellung-
nahmen erganzt.

Aufgrund der Bedenken aus der Offentlichkeit erfolgte eine Reduzierung der festgesetzten
Firsth6hen, die Ergénzung einer zusatzlichen FuRwegeverbindung, eine erganzende Ver-
kehrsuntersuchung sowie eine Konkretisierung der Festsetzung von Stellplatzen.

Die Regierung der Oberpfalz auR3erte keine grundsatzlichen Bedenken zur Planung, regte je-
doch die Erganzung eines konkreten Bedarfsnachweises fir die Wohnbaulandausweisung an,
der im weiteren Verfahren in den Planunterlagen erganzt wurde.

Das Bergamt Nordbayern bei der Regierung von Oberfranken verwies auf ein bestehendes
Bergbaurecht der Stadt Regensburg im Planungsbereich. Da sich die Stadt Regensburg zur
Planung nicht aulRerte, konnte der Hinweis zur Kenntnis genommen werden.

Das Wasserwirtschaftsamt Regensburg begri3te die geplante Entwasserung im Trennsystem
und empfahl die Durchfiihrung einer hydrogeologischen Untersuchung, die die Gemeinde im
Folgenden beauftragte. Die Ergebnisse des Gutachtens flossen in das zugrunde liegende Ent-
wasserungskonzept sowie die Festsetzungen ein.

Das Sachgebiet Bauleitplanung sowie Ortsplanung gab zahlreiche Hinweise zur Baugestal-
tung, Abstandsflachen und Gelandegestaltung, die in die Abwagung eingestellt und mehrfach
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diskutiert wurden. Die fur die stadtebauliche Ordnung erforderlichen Anderungen und Ergéan-
zungen wurden in den Planunterlagen eingestellt, Regelquerschnitte zur Baugestaltung sowie
zur geplanten StralRe zeichnerisch ergénzt.

Das Sachgebiet Immissionsschutz beim Landratsamt Regensburg verwies auf die Erforder-
lichkeit einer Schalltechnischen Untersuchung, die ebenfalls beauftragt wurde und deren Er-
gebnisse in die Planunterlagen eingearbeitet wurden.

Das Sachgebiet Tiefbau verwies auf die Beachtung der allgemein gtiltigen Vorschriften bei der
ErschlieBung des Baugebietes sowie einer ausreichend grof3en Wendeanlage, was fiur die
ErschlielBungsplanung zur Kenntnis genommen wurde.

Das Sachgebiet Natur- und Umweltschutz beim Landratsamt Regensburg regte eine Fortfih-
rung der Eingrinung entlang der Regensburger Strale fir eine positive Auswirkung auf das
Orts- und Landschaftsbild an, die in den Festsetzungen aufgenommen wurde. Dariiber hinaus
erfolgten Hinweise zur Niederschlagswasserbeseitigung, zu Zisternen, Grund- und Schichten-
wasser, Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche, wassergefahrdenden Stoffen und zum Bo-
denschutzrecht, was in den Unterlagen erganzt wurde. Die Unterlagen wurden wéahrend des
Verfahrens um einen Ausgleichsflachenplan mit zugehorigen MaRnahmen sowie dem emp-
fohlenen Kompensationsfaktor erganzt.

Der Kreisbrandrat bat um die Anderung von Inhalten in der Begriindung zum Thema Brand-
schutz / Feuerwehr, die vorgenommen wurden.

Das Amt fur Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten bat um die Gewahrleistung eines Sicher-
heitsabstandes von ca. 15 Metern zum angrenzenden Baumbestand im Nordosten, wonach
die festgesetzten Baugrenzen in den betroffenen Parzellen angepasst wurden.

Der Bund Naturschutz in Bayern e.V. bat um verbindliche Vorgaben zur Installation von Solar-
analgen, die in den Festsetzungen als grundsatzlich zulassige Anlagen verankert wurden. Da-
neben erfolgten Hinweise zur Pflanzenauswahl, Biotopflachen, Eingriinungen sowie zur Aus-
fuhrung von Beleuchtungen, die zur Kenntnis genommen wurden.

Der Zweckverband zur Wasserversorgung Landkreis Regensburg-Sid teilte mit, dass die Ver-
sorgung mit Trinkwasser gesichert ist und gab Erlauterungen zur Loschwasserversorgung,
was zur Kenntnis genommen werden konnte.

Die REWAG Netz GmbH verwies auf die bestehende 20kV-Mittelspannungsfreileitung im
Nordwesten des Plangebietes, die zur Verkabelung vorgesehen ist, die gesicherte Versorgung
des Baugebietes mit Strom sowie keine geplante Gaserschliel3ung, was zur Kenntnis genom-
men wurde.

Zusammenfassung

Der Bebauungsplan ,Jahnstral3e” wandelt aufgrund des vorliegenden Bedarfes landwirtschaft-
liche Flachen in ein Allgemeines Wohngebiet sowie eine Gemeinbedarfsflache fir die Feuer-
wehr um.

Die Planungsflachen knipfen an die bestehenden Siedlungsflachen von GroRRberg an und
kénnen an deren Infrastruktureinrichtungen angekntipft werden.

Durch die Bauleitplanung kann eine bedarfsgerechte und zukunftsorientierte stadtebauliche
Entwicklung sichergestellt werden.

Gemeinde Pentling, den

Barbara Wilhelm, Erste Blrgermeisterin
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Satzung

Aufgrund der § 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom
27.03.2020 (BGBI. | S. 587), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), der Art. 23 und 24 der Gemeinde-
ordnung (GO) fUr den Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt geandert durch 8 5 Abs. 2 des Gesetzes vom
23.12.2019 (GVBI. S. 737), erlasst die Gemeinde Pentling den Bebauungsplan mit integriertem
Grunordnungsplan ,, JahnstrafRe” in Gro3berg als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom 30.01.2020 festgesetzt.

Er umfasst die Flurstiicke Nr. 32, 33/2, 39/4 (TF), 39/5, 362, 362/28, 362/42 (TF), 363/13 (TF),
363/20, 363/23 (TF), 363/26 (TF), 363/27 (TF) der Gemarkung Grol3berg, Nr. 26 (TF) und 447
(TF) der Gemarkung Hohengebraching und Nr. 419 (TF) der Gemarkung Pentling, Gemeinde
Pentling.

§2

Bestandteile der Satzung

1. Verfahrensvermerke

2. Planzeichnung mit Legende und Ubersichtsplan
3. Textliche Festsetzungen

4. Textliche Hinweise und Empfehlungen

83
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.

Gemeinde Pentling, den __.

Erste Blrgermeisterin Barbara Wilhelm

Vorentwurfsfassung: 06.12.2018 Seite 3 von 23
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1 Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 06.12.2018 gemaR § 2 Abs. 1 Satz 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
14.12.2018 ortsiblich bekannt gemacht.

2. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit tffentlicher Darle-
gung und Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes i. d. Fassung vom
06.12.2018 hat in der Zeit vom 11.02.2019 bis einschlief3lich 12.03.2019 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange
gemal 8 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
06.12.2018 hat mit Schreiben vom 05.02.2019 mit Fristsetzung von 1 Monat
stattgefunden.

3. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 10.10.2019 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemar § 4 Abs. 2 BauGB mit Schrei-
ben vom 28.10.2019 mit Fristsetzung von 1 Monat beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 10.10.2019 wurde mit der
Begrindung gemal 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 06.11.2019 bis 06.12.2019
offentlich ausgelegt.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 30.01.2020 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. §
4a Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom 18.05.2020 mit Fristsetzung von 1 Monat erneut
beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 30.01.2020 wurde mit der
Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom
02.06.2020 bis 03.07.2020 erneut 6ffentlich ausgelegt.

5. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 30.07.2020 den Bebauungsplan
gem. 8 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 30.01.2020 als Satzung beschlossen.

Pentling, den
Barbara Wilhelm, Erste Blrgermeisterin
6. Der Bebauungsplan in der Fassung vom __ . . wurde am __ . . ausgefertigt.
Pentling, den
Barbara Wilhelm, Erste Blrgermeisterin
7. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am . . gemald § 10 Abs.

3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Ein-
sicht bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebau-
ungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB und die 88 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Pentling, den

Barbara Wilhelm, Erste Blrgermeisterin

Vorentwurfsfassung: 06.12.2018 Seite 4 von 23
Entwurfsfassung: 10.10.2019
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2 Planzeichnung mit Legende und Ubersichtsplan
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3 Textliche Festsetzungen

3.1 Artund Mal’ der baulichen Nutzung, Bauweise
3.1.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet:

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO sind die zulassigen Nutzungen nach § 4
Abs. 2 BauNVO zuléassig.

Die nach 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht zul&ssig.

R&aume fur freie Berufe nach § 13 BauNVO sind zulassig.

Gemeinbedarfsflache:

Die Flache fur den Gemeinbedarf nach § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ist mit der Zweckbestimmung
Feuerwehr festgesetzt. Hier sind der Bau und Betrieb eines Feuerwehrgeratehauses zulassig.

3.1.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
3.1.2.1 Grundflachenzahl (& 19 BauNVO)

Soweit sich bei der Ausnutzung der Uberbaubaren Flachen keine geringeren Werte ergeben,
wird fur das WA eine maximal zuldssige Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

Auf der Gemeinbedarfsflache fur die Feuerwehr wird eine maximal zulassige Grundflachen-
zahl von 0,6 festgesetzt.

Fir die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks maf3gebend,
die im Bauland und hinter der festgesetzten StraRenbegrenzungslinie liegt.

Flachen fur Stellplatze und Garagen sowie ihre Zufahrten sind nicht auf die zulassige Grund-
flache anzurechnen, wenn sie unterhalb der Geldndeoberflache erstellt werden und die Ge-
landeoberflache dauerhaft begrint wird. Eine Begrinung gilt nur mit einer Gesamtiiberde-
ckung von mind. 75 cm und einer belebten Oberbodenschicht von mind. 25 cm.

3.1.2.2 Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Die maximal zulassige Geschossflachenzahl betragt im WA 1,2.

In der Gemeinbedarfsflache (Feuerwehr) betragt die maximal zulassige Geschossflachenzahl
1,8.

3.1.2.3 Zahl der Vollgeschosse (8 20 BauNVO i.V.m. Art. 83 Abs. 7 BayBO i.V.m. Art. 2
Abs. 5 BayBO)

Als Hochstmald werden drei (IlI) Vollgeschosse festgesetzt.
In den Parzellen Nr. 14 — 23 und 29 — 45 ist der Ausbau eines Untergeschosses zulassig.
Es gelten die Regelungen der BayBO, insbesondere Art. 83 Abs. 6.

Fur Nebenanlagen ist max. ein Vollgeschoss zulassig.
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3.1.3 Bauweise (8 22 BauNVO), Abstandsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Es sind nur Einzel- und Doppelh&duser als Hauptgebdude in offener Bauweise gem. § 22 Abs.
2 BauNVO zulassig.

Bei Doppelhdusern ist maximal ein Doppelhaus je Parzelle zulassig.

Im WA hat der Nachbauende in offener Bauweise an eine grenzstandig errichtete Doppelhaus-
halfte eine Doppelhaushélfte anzubauen.

Der Nachbauende hat ein Einzelhaus in offener Bauweise zu errichten, wenn der Erstbauende
an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze innerhalb der festgesetzten Baugrenzen nicht von
der Mdglichkeit einer grenzstandigen Doppelhaushélfte Gebrauch gemacht und stattdessen
ein Einzelhaus in offener Bauweise errichtet hat.

Es gelten die Vorschriften zu den Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO mit Ausnahme der ab-
weichenden Regelung zu den Wandhdhen von Garagen, Carports und Nebenanlagen gem.
Ziff. 3.8.2 der Festsetzungen.

3.2 Uberbaubare Grundsticksflachen und Baugrenzen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22,
23 BauNVvO)

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung festgesetzt.

3.3 Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebengebéude, die keine Garagen sind, sind bis max. 20 m?2 Grundflache und einer Firsththe
von max. 3,00 m auch au3erhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen zulassig.

Die Firsththe wird gemessen von der Oberkante des natlrlich anstehenden Gelandes bis zum
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberflache der Dachhaut.

3.4 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (8 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB)

Die interne ErschlieBungsstralRe wird als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Daneben werden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung
FuRweg, oOffentlicher Parkplatz, 6ffentlicher Personennahverkehr sowie offentlicher Flurweg
festgesetzt.

Die zulassige Hohenlage der o6ffentlichen Verkehrsflachen ist in der Planzeichnung festge-
setzt. Fur die zulassige Hohe ist eine Abweichung von +/- 10 cm zul&ssig.

In den Parzellen 5, 16, 17, 24, 35, 41 und 42 ist die Lage der Zufahrt zeichnerisch festgesetzt.

3.5 Flachen fur Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasserbeseiti-
gung (8 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 BauGB)
Auf der Flache fur die Feuerwehr ist die Errichtung von Anlagen zur Behandlung und Beseiti-

gung von unverschmutztem Niederschlagswasser in einem unterirdischen Regenrtckhalte-
raum zulassig.
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3.6 Immissionsschutz (8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet:

Die im Plan gekennzeichneten Fassadenseiten Ost auf den Parzellen 1 - 9 sind nach DIN
4109 dem Larmpegelbereich Il zuzuordnen. Sofern sich dahinter schutzbedirftige Raume be-
finden, wird fir diese Fassaden das erforderliche Gesamtschalldamm-MaR der AufRenbauteile
erf. R'w,res gemanR nachfolgender Tabelle festgesetzt.

Erforderliches resultierendes Schalldammman erf. R wges

Larmpegelbereich

fur Bettenraume

fur Wohnnutzung

fur Buronutzung

35

30

30

Die im Plan gekennzeichneten Fassadenseiten Ost auf den Parzellen 10 - 21 sind nach DIN
4109 dem Larmpegelbereich 11l zuzuordnen. Sofern sich dahinter schutzbedirftige Raume be-
finden, wird fir diese Fassaden das erforderliche Gesamtschalldamm-MalR der AufRenbauteile
erf. R'w,res gemaf} nachfolgender Tabelle festgesetzt.

Erforderliches resultierendes Schalldammmal erf. R"w ges

Larmpegelbereich | flr Bettenraume fir Wohnnutzung fur BUronutzung

1] 40 35 30

Die im Plan gekennzeichneten Fassadenseiten Sud und Nord auf den Parzellen 22 - 45 sind
nach DIN 4109 dem Larmpegelbereich Il zuzuordnen; die Ostfassaden dem Larmpegelbereich
lll. Sofern sich dahinter schutzbedirftige RAume befinden, wird fir diese Fassaden das erfor-
derliche Gesamtschallddmm-Mald der Aul3enbauteile erf. R'w,res gemal’ nachfolgender Ta-
belle festgesetzt.

Erforderliches resultierendes Schalldammman erf. R v ges

Larmpegelbereich

fur Bettenraume

fir Wohnnutzung

fur BUronutzung

40

35

30

35

30

30

Bei ausgebauten Dachgeschossen mit darunter liegenden schutzbedurftigen Raumen gilt fur
das Dach dasselbe Gesamtschalldamm-Malf3 wie fir die Fassaden.

Das erforderliche Schallddmmmal von Fenstern fir die schutzbedirftigen Fassadenseiten ist
nach DIN 4109 und VDI 2719 zu bestimmen.

Die Festlegung der Schallschutzklassen fiir die Fenster bestimmt sich nach VDI 2719.

Werden schutzbedirftige Raume ausschliellich Giber gekennzeichnete Fassadenseiten tber
Fenster nach Suden beliftet, wird der Einbau von schallgedammten Luftungseinrichtungen
erforderlich.
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Die Schallleistung von Warmepumpen wird auf <50 dB(A) festgesetzt; der Abstand zur jeweils
benachbarten Baugrenze muss mindestens 7 m betragen.

Gemeinbedarfsflache:

Zum Schutz vor Anlagenlarm wahrend Ubungen und sonstigen Téatigkeiten wird eine mdgliche
Larmschutzwand mit einer Abschirmhdhe von bis zu 2,5 m Uber Grund festgesetzt.

Ein schalltechnischer Nachweis zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist im Baugenehmi-
gungsverfahren zu fuhren.

3.7 Fihrung von ober- und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen (8 9
Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzulassig.

3.8 Ortliche Bauvorschriften (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO
3.8.1 Hohenlage baulicher Anlagen

Im WA betragt die zulassige Oberkante der ErdgeschossrohfuRbodenhdéhe (EFOK max.) der
Hauptgeb&aude fur die in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellten Parzellen 5 - 9, 27 - 37
und 42 - 45 maximal 0,3 m uber dem hergestellten Niveau der angrenzenden offentlichen
Verkehrsflache.

Fir die Parzelle 24 betrégt die zuldssige Oberkante der ErdgeschossrohfuRbodenhdhe (EFOK
max.) der Hauptgebaude maximal 422 m 0.NN, fur die Parzellen 25 und 26 max. 421,80 m
0.NN.

Die zulassige Oberkante der Erdgeschossrohfulibodenhéhe (EFOK max.) der Hauptgebaude
betragt fur die in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellten Parzellen 1 - 4, 10 - 23 und 38
- 41 maximal 0,15 m Uber dem hergestellten Niveau der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrs-
flache.

Fur Garagen und Carports betragt die zulassige Erdgeschossrohfu3bodenhéhe (EFOK max.)
0,15 m Uber dem hergestellten Niveau der angrenzenden Offentlichen Verkehrsflache. Fir die
Parzelle 24 betragt die zulassige Erdgeschossrohfubodenhdéhe (EFOK max.) 0,20 m Uber
dem hergestellten Niveau der angrenzenden offentlichen Verkehrsflache

Bezugspunkt ist jeweils der hdchste Punkt der 6ffentlichen Verkehrsflache an der Grund-
stiicksgrenze in senkrechter Verlangerung zur Gebaudekante. Bei Eckgrundstiicken ist das
mafgebende Hohenniveau die zum Gebaudegrundriss nachstgelegene o6ffentliche Verkehrs-
flache.

Das Hohenniveau der angrenzenden Verkehrsflache wird horizontal und senkrecht gemessen
vom hdéchsten Punkt der nachstgelegenen 6ffentlichen Verkehrsflache zur Oberkante der je-
weiligen Erdgeschossrohfufbodendecke (EFOK).

3.8.2 Hohe und Dachform baulicher Anlagen
Hauptgeb&ude:

Die maximal zuldssige Wandhéhe (WHmax) wird gemessen zwischen der EFOK (Erdge-
schossrohfubodenoberkante) und dem Schnittpunkt der Aul3enwand mit der Dachhaut bzw.
bis zur Oberkante der Attiken.
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Die maximal zulassige Firsthohe (FHmax) wird gemessen zwischen der EFOK und dem
Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut.

Fur das Allgemeine Wohngebiet gilt:
Sattel- oder Zeltdach mit der Dachneigung von 20° - 28° (E+I)

Es wird eine maximale Wandhthe (WHmax) von 6,50 m und eine maximale Firsthohe
(FHmax) mit 9,50 m festgesetzt.

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

Es wird eine maximale Wandhohe (WHmax) von 4,20 m und eine maximal zulassige First-
hoéhe (FHmax) mit 9,50 m festgesetzt.

Satteldach oder Zeltdach mit der Dachneigung von 20° - 28° (E+II)

Es wird eine maximale Wandhthe (WHmax) von 9,50 m und eine maximale Firsthohe
(FHmax) mit 11,50 m festgesetzt.

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

Es wird eine maximale Wandhthe (WHmax) von 7,50 m und eine maximal zulassige First-
hoéhe (FHmax) mit 11,50 m festgesetzt.

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

Es wird eine maximale Wandhthe (WHmax) von 6,00 m und eine maximal zulassige First-
hohe (FHmax) mit 9,50 m fir ein versetztes Pultdach/Zeltdach und 7,0 m fir ein Pult-
dach festgesetzt.

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

Es wird eine maximale Wandhthe (WHmax) von 9,00 m und eine maximal zulassige First-
hohe (FHmax) mit 11,50 m fir ein versetztes Pultdach/Zeltdach und 10 m fir ein Pult-
dach festgesetzt.

Flachdach mit einer Dachneigung bis 5° (E+1)

Es wird eine maximal zuldssige Wandhdhe (WHmax) von 6,50 m festgesetzt.
Flachdach mit einer Dachneigung bis 5° (E+II)

Es wird eine maximal zulassige Wandhdhe (WHmax) von 9,50 m festgesetzt.

In der Gemeinbedarfsflache fir die Feuerwehr wird eine maximal zulassige Firsththe von
11,00 m festgesetzt.

Garagen, Carports und bauliche Anlagen nach Art. 6 Abs. 9 BayBO

Die maximal zulassige Wandhohe bei geneigten Dachern betragt 3,0 m.

Die maximal zulassige Firsthohe bei Satteldachern, Walmdéachern und Zeltdachern betragt 4,5
m, die max. Gebaudehohe (Attika) bei Flachdachern 3,5 m.

Bei Pultdachern darf die hohere Wand (First) nicht entlang der Grundstticksgrenze errichtet
werden.

Die Wandhohe wird (abweichend von der bayerischen Bauordnung) gemessen zwischen der
gedachten horizontalen Verlangerung der hergestellten RohfuBbodendeckenoberkante (E-
FOK) zur AuRenwand und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuRenwand mit der Oberkante
der Dachhaut, bei der Firsthéhe bis zum obersten Punkt der Dachhaut, bei Flachdachern bis
zum obersten Punkt der Attika.

Tonnendacher oder Sheddacher sind nicht zulassig.
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3.8.3 Dacher
Hauptgebaude:

Als zulassige Dachformen werden gem. den Darstellungen in der Nutzungsschablone Sattel-,
Zelt,- Walm-, Pult-, versetzte Pult- und Flachdéacher festgesetzt. Dabei gilt:

e SD, ZD: 20° - 28°
e SD, WD: 38° - 44°
e PD, VPD: 9° - 24°

Beim versetzten Pultdach kénnen die Neigungen der beiden Dachseiten sowie die
Wandhdhen voneinander abweichen. Die Lage des Firstes ist frei wahlbar.

e FD: 0°-5°
Bei Walmdachern muss der First eine Lange von = 3 m betragen.
Als Dachfarben sind Blau- und Griintdne unzuléssig.

Als Materialien sind Ziegel, Betonstein, Blech oder Kunststoff zulassig. Glanzende oder spie-
gelnde Materialien sind unzulassig.

Dachgauben oder -anbauten sind zulassig.

Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von mehr als 35° zuldssig. Dabei sind als hori-
zontaler Abstand zu den Ortgangen mindestens 2,50 m, zu den Traufen mindestens 1,00 m
und zu Brandwanden mind. 1,25 m einzuhalten. Pro Dachseite sind maximal 2 Dachgauben
zulassig. Dartiber hinaus missen Dachgauben an ihrem hdchsten Punkt mindestens. 1,00 m
unter dem First des Hauptdaches liegen. Dieser Abstand ist vertikal zu messen zwischen dem
Hochsten Punkt der Oberkante Dachhaut der Gaube und Oberkante First. Je Gebaude darf
maximal ein Gaubentyp gewahlt werden. Die zulassige Breite je Dachgaube darf ¥ der Dach-
breite nicht Giberschreiten.

Bei Doppelhausern hat sich der Nachbauende bei Hauptgebauden in Dachform, Dachneigung
sowie Firsthéhe exakt an das bereits bestehende Gebaude anzugleichen. Fir Lage und Hohe
des Firstes ist beim Nachbauenden eine Abweichung von max. 1 m zul&ssig.

Nebengebaude, Garagen:

Déacher von Garagen, Carports und Nebengebauden kénnen von dem des Hauptgebaudes
abweichen, mussen jedoch eine der zulassigen Dachformen aufweisen.

Es ist eine Blendwirkung von Dachmaterialien auf die angrenzenden Verkehrsflachen zu ver-
meiden.

3.8.4 Technische Anlagen zur solaren Energie- und Warmegewinnung:

Technische Anlagen zur solaren Energie- und Warmegewinnung sind in und an den Dachfla-
chen zuldssig. Sie kdnnen als dachneigungsgleiche oder auf der Dachflache aufgelagerte An-
lagen ausgefiihrt werden.

Der Abstand der Anlagen zu Brandwé&nden muss mind. 1,25 m betragen.

Das Aufstéandern dieser Anlagen ist unzulassig.

Gebaudeunabhangige Anlagen gem. Art. 6 Abs. 9 Nr. 2 BayBO sind unzulassig.
Es ist eine Blendwirkung auf die angrenzenden Verkehrsflachen zu vermeiden.

Vorentwurfsfassung: 06.12.2018 Seite 12 von 23
Entwurfsfassung: 10.10.2019

2. Entwurfsfassung: 30.01.2020

Satzungsfassung: 30.01.2010 17.1043.N_021



Gemeinde Pentling, B-Plan ,Jahnstra3e* in Grof3berg Textliche Festsetzungen, Hinweise

3.8.5 Stellplatze, Garagen, Carports
Es sind mind. 2 Stellplatze je Wohneinheit auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen.

In den Parzellen 5, 16, 17, 24, 35, 41 und 42 sind Garagen und Carports nur innerhalb der
festgesetzten Flachen fir Garagen (Ga) zulassig.

Garagen und Carports gelten als Stellplatz beim Stellplatznachweis. Der Stellplatzbedarf ist
rechnerisch auf zwei Stellen hinter dem Komma zu ermitteln und dann auf ganze Zahlen auf-
zurunden. Der Stauraum vor Garagen darf hierbei nicht als Stellplatz zur Berechnung heran-
gezogen werden.

Die erforderlichen Stellplatze miissen spatestens zum Zeitpunkt der Nutzungsaufnahme oder
Benutzbarkeit der Anlage hergestellt sein.

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

Stellplatze und private Hofflachen sind mit Ausnahme aller Bereiche, auf denen grundwasser-
gefahrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhéhte 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 wasserdurchlassiges Pflaster mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft-
und Wasserdurchlassigkeit. Zufahrten und Zuwege sind so auszubilden, dass das Oberfla-
chenwasser den offentlichen Straf3en nicht zugefiihrt werden kann.

Garagen, Carports und Uberdachte Stellplatze mit Flachdach sind nur mit Dachbegriinung zu-
lassig.

Werden Garagen oder Nebengeb&ude ohne eigene Abstandsflachen an oder auf der Grund-
stiicksgrenze errichtet, darf die Gesamtlange der grenzseitigen AuRenwand 9,0 m nicht Uber-
schreiten.

3.8.6 Gelandegestaltung

Die bestehenden Geldndehdhen an den Grenzen des Geltungsbereiches sind einzuhalten.

Entlang der o6ffentlichen ErschlieBung (6ffentliche Verkehrsflache/Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung) ist das fertige Niveau der Grundsticksrander an das H6henniveau der
offentlichen Verkehrsflache anzupassen.

Abgrabungen und Aufschittungen sind bis max. 2,00 m zulassig. Dariber hinaus wird auf die
Regelungen der Art. 6 Abs. 2 Nr. 1 BayAbgrG und Art. 57 Abs. 1 Nr. 9 BayBO verwiesen.

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

Stutzwande sind als Trockensteinmauern auszufihren oder zu bepflanzen.

3.8.7 Einfriedungen

Als Einfriedungen sind Trockensteinmauern, Zaune oder Hecken zulassig. Diese durfen
straRenseitig und in den Einmindungsbereichen eine Maximalhéhe von 1,20 m Uber dem
Gelande nicht Uberschreiten.

In den rickwartigen Bereichen dirfen Zaune eine Maximalhéhe von 1,40 m Uber dem Geléande
nicht Uberschreiten.
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Stitzmauern an den Grundsticksgrenzen zu den offentlichen Verkehrsflachen sind nur als
Sockelmauern bis zu 0,3 m HOhe ab fertiger Hohe der an der Grenze bestehenden 6ffentlichen
Verkehrsflache zulassig.

Stutzmauern in den rickwartigen Bereichen sind bis zu 2,0 m Hohe ab Urgelande zulassig.

Sichtschutzzaune und Sichtschutzmauern kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

3.9 Grinordnung
3.9.1 Mindestbegrinung / Grinflachenanteil

Die nicht Uberbauten privaten Grundsticksflachen sind zu begriinen und gartnerisch zu
unterhalten. Der Mindestanteil betragt je Flache 30 % der gesamten Flache. Flachen mit
naturnahen Regenrickhalteeinrichtungen kdnnen hierauf angerechnet werden.

Je angefangener 400 m2 Flache ist, unter Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande,
mindestens ein Laubbaum der 1. Wuchsordnung der Pflanzenliste 2 oder 3 zu pflanzen.

Verwendet werden darf ausschliel3lich autochthones Pflanzgut.

Nicht verwendet werden dirfen alle fremdlandischen und zlchterisch veranderten
Nadelgehdlze mit gelben oder blauen Nadeln und tber 2,0 m Wuchshoéhe. Fir geschnittene
Hecken ist an Nadelgehdlzen nur die Eibe (Taxus baccata) zugelassen.

Der Abstand von Baumen zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen muss mindestens
2,50 m betragen.

3.9.2 Baumpflanzungen

Auf der Flache der Feuerwehr sind unter Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande parallel
zur Regensburger Stral3e in einem Abstand von 10 m zueinander Baume der Pflanzliste 3
anzupflanzen.

Von der vorgeschlagenen Lage der Baumstandorte in der Planzeichnung kann geringfiigig
abgewichen werden.

3.9.3 Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB) -
Ausgleichsflachen-Zuordnungsfestsetzung nach 8 9 Abs. la Satz 2 BauGB

Sowohl innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als auch an anderer Stelle
als am Ort des Eingriffes wird gem. 8 9 Abs.1a Satz 2 BauGB der notwendige Ausgleich auf
Flachen der Gemeinde Pentling erbracht.

Die Ausgleichsflachen werden allen Grundstiicksflachen des Baugebietes gem. § 9 Abs.1a
Satz 2 BauGB verbindlich zugeordnet.

Die festgesetzten Ausgleichsflachen und die Ausgleichsmalihahmen dienen dem Ausgleich
von Eingriffen in die Natur und Landschaft durch die Bebauung und Erschlieung.

Die festgesetzten Ausgleichsflachen und die AusgleichsmalRnahmen von insgesamt
17.169 m2 sind dem Ausgleichsflachenplan zu entnehmen.

Die festgesetzten AusgleichsmalRnahmen sind spatestens im Folgejahr der ErschlieRung des
Baugebietes herzustellen.
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3.9.4 Ausgleichsflachenplan
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Ausgleichsflache Al
Flurstiick Nr. 419 (TF), Gemarkung Pentling

Ausgleichsflache A2
Flurstiick Nr. 26 (TF), Gemarkung Hohengebraching

12

Ausgleichsflache A3
Flurstiicke Nr. Nr. 39/5 (TF), 363/13 (TF), 363/20 (TF) und 363/23 (TF),
Gemarkung Grol3berg

Ausgleichsflache A4
Flurstiick Nr. 447 (TF), Gemarkung Hohengebraching
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Raumlicher Geltungsbereich der dkologischen Aufwertungsmafnahme
Gesamtflache: 7.567 m2

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzung von Obststdmmen zur Entwicklung einer Streuobstwiese

Pflanzung von: Obsthochstdmmen der Kreissortenliste des Landkreises Regensburg oder historische
Obstsorten mit Pflanzlochvorbereitung, Pfahl und Verbissschutz.

Pflanzung in drei versetzten Reihen gemaR Planzeichnung, Reihenabstand 15- 23 m,

Pflanzabstand in den Reihen 10-15 m

Entwicklung und Pflege einer extensiven Grinlandflache
Ansaat von: Extensivgriunland durch Einsaat einer arten- und krauterreichen Wiesenmischung

Anlage von: punktuellen Lesesteinhaufen an den Randern

Pflege:
Die Obstwiese ist dauerhaft zu erhalten. Die Baume sind in ihrem naturlichen Habitus (Erscheinungsbild) zu

erhalten und zu pflegen. Der Verbissschutz ist zu entfernen, sobald die Pflanzung so gut aufgewachsen ist,
dass es Schutzes nicht mehr bedarf. Ausgefallene Baume sind nachzupflanzen.

Die Extensivwiese darf nicht umgebrochen werden. Die Flachen sind zwei mal jahrlich ab Anfang Juli zu
maéahen. Das Mahgut ist abzutransportieren.

Diinger- und Pflanzenschutzmittelanwendung sowie Giilleausbringung sind auf den Ausgleichsflachen nicht
zuléssig.

In der Flache darf nicht schédlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zulassig.

Amtlich Kartierte Biotope mit Nummer

Bestehender Eingriffsausgleich aus Bebauungsplénen der Gemeinde Pentling
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i

ATt
K H

H H
T T TTT

7

L2

Raumlicher Geltungsbereich der 6kologischen Aufwertungsmanahme
Gesamtflache: 3.482 m?

Umgrenzung von Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzung von Gehdlzgruppen mit Arten der Pflanzliste 1 (Straucher)

Pflanzung von: Gehélzen der Pflanzliste 1 mit einer Flachengréf3e von jeweils 50 m? als mehrreihige Hecke,
Pfahl und Verbissschutz.

Entwicklung und Pflege einer extensiven Grunlandflache
Ansaat von: Extensivgriinland durch Einsaat einer arten- und krauterreichen Wiesenmischung

Anlage von: punktuellen Lesesteinhaufen an den Randern

Pflege:
Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und in ihrem nattrlichen Habitus (Erscheinungsbild) zu erhalten

und zu pflegen. Der Verbissschutz ist zu entfernen, sobald die Pflanzung so gut aufgewachsen ist, dass es
Schutzes nicht mehr bedarf. Ausgefallene Straucher sind nachzupflanzen.

Die Extensivwiese darf nicht umgebrochen werden. Die Flachen sind zwei mal jahrlich ab Anfang Juli zu
mahen. Das Mahgut ist abzutransportieren.

Dinger- und Pflanzenschutzmittelanwendung sowie Gulleausbringung sind auf den Ausgleichsflachen nicht
zulassig.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zulassig.

Amtlich Kartierte Biotope mit Nummer

Bestehender Eingriffsausgleich aus Bebauungsplanen der Gemeinde Pentling
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Zeichnerische Festsetzungen - Aufwertungsmalfinahmen

Raumlicher Geltungsbereich der 6kologischen Aufwertungsmanahme
Gesamtflache: 1.614 m?

Umgrenzung von Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Anpflanzung von Baumen und Strauchern zur Entwicklung einer Ortsrandeingriinung

Pflanzung von: je einem Grof3baum der 1. Ordnung der Pflanzliste 2 in einem Abstand von 10 m unter
Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande. Diese sind mit Baumen der 2. Ordnung der Pflanzliste 3 oder
mind. dreireihigen Strauchgruppen der Pflanzliste 1 zu unterpflanzen. Der Abstand zwischen den Reihen darf
max. 0,80 - 1,00 m betragen, der Abstand der einzelnen Straucher zueinander betragt mind. 1,00 - 1,20 m. Die
Straucher sind in Gruppen zu pflanzen. Es sind mindestens 3, hochstens 7 verschiedene Straucharten zu
verwenden. Pfahl und Verbissschutz.

Entwicklung und Pflege einer extensiven Griinlandflache
Ansaat von: Extensivgriinland durch Einsaat einer arten- und krauterreichen Wiesenmischung

Anlage von: mind. 1,00 m breiter Krautsaum in Richtung Osten (hin zur landwirtschaftlichen Flache)

Pflege:
Der Aufwuchs ist zu unterstiitzen (ggf. GieRen, Mulchen). Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Die

B&ume sind in ihrem natirlichen Habitus (Erscheinungsbild) zu erhalten und zu pflegen. Der Verbissschutz ist
zu entfernen, sobald die Pflanzung so gut aufgewachsen ist, dass es Schutzes nicht mehr bedarf. Ausgefallene
B&ume sind nachzupflanzen.

Die Extensivwiese darf nicht umgebrochen werden. Die Flachen sind zwei mal jahrlich ab Anfang Juli zu
mahen. Das Mahgut ist abzutransportieren.

Dinger- und Pflanzenschutzmittelanwendung sowie Giilleausbringung sind auf den Ausgleichsflachen nicht
zulassig.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zuléssig.

Zeichnerische Festsetzungen - Aufwertungsmaflnahmen
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Raumlicher Geltungsbereich der 6kologischen Aufwertungsmanahme
Gesamtflache: 4.506 m?

Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Initiale Waldrandgestaltung mit nattrlicher Entwicklung

Pflanzung von: punktuelles Pflanzen einzelner Gehdlze oder in Kleingruppen, ca. 250 - 300 Pflanzen/ha, etwa
10 m Breite, Pfahl und Verbissschutz.

Anpflanzung Mischwald in Anlehnung an das Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG): Mischung der Baumarten
untereinander, weitgehend keine ganzlich artgleichen Teilflachen. Der Laubholzanteil muss mindestens 10 %
Uiber das forstfachlich gebotene MaR3 hinausgehen.

Grundstruktur: Naturbetonter Wald, extensive Holznutzung, langfristige Entwicklung von 10 Biotopbaumen pro
Hektar; Entwicklungsziel Totholz (stehend und liegend einschlie3lich Stocke) = mind. 30 Festmeter pro Hektar;
Differenzierung der Waldrander mit natirlicher Weiterentwicklung, Belassen von entstehenden Bl63en oder
Lucken; Verwendung von autochtonem Pflanzgut

Entwicklung und Pflege einer extensiven Griinlandflache
Ansaat von: Extensivgriinland durch Einsaat einer arten- und krauterreichen Wiesenmischung

Anlage von: punktuellen Lesesteinhaufen an den Réndern; mind. 1,00 m breiter Krautsaum in Richtung
Nordwesten (hin zur landwirtschaftlichen Fléche)

Pflege:
Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und in ihrem natirlichen Habitus (Erscheinungsbild) zu erhalten

und zu pflegen. Der Verbissschutz ist zu entfernen, sobald die Pflanzung so gut aufgewachsen ist, dass es
Schutzes nicht mehr bedarf. Ausgefallene Pflanzungen sind nachzupflanzen.

Die Extensivwiese darf nicht umgebrochen werden. Die Flachen sind zwei mal jahrlich ab Anfang Juli zu
mahen. Das Méhgut ist abzutransportieren.

Dunger- und Pflanzenschutzmittelanwendung sowie Giilleausbringung sind auf den Ausgleichsflachen nicht
zulassig.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind nicht zuléssig.

Bestehende Fernwasserleitung 250 mit Schutzzone

Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
"Jahnstral3e" in Grol3berg

Projekt Nr.: 17.1043.N_003 Datum: Name:
Fassung: 30.01.2020 Ausgleichsflachenplan entw. 16.01.2020 sps
Maf3stab: 1:1.000 gez. 30.01.2020 sps
Plangrofie: 400 x 995 mm (0,39 m?) gepr. 30.01.2020 sps
Auftraggeber: Planverfasser: Y
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3.9.5 Pflanzlisten
Pflanzenliste 1 - Strducher:

(Mindestqualitat mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100 cm H6he)

Acer campestre
Berberis vulgaris
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana

Crataegus monogyna/laevigata —

Euonymus 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. DGUV 202-023

Feld-Ahorn

Berberitze

Hainbuche

Roter Hartriegel

Haselnul3

Weil3dorn

Pfaffenhitchen*

Liguster*

Heckenkirsche*
Traubenkirsche
Artengruppe Schlehe
Kreuzdorn*

Hunds-Rose, und weitere Wildrosen
Sal-Weide

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

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 2 - Obsthochstamme:

(Mindestqualitat Stammumfang 10/12 cm)

Apfel

Jakob Fischer
Kaiser Wilhelm
Gelber Edelapfel

Birnen

Gelbmostler
Schweizer Wasserbirne

Oberdsterreichische Weinbirne

Zwetschgen
Hauszwetschge

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen wer-

den.
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Pflanzenliste 3 - Hochstammb&ume

(Mindestqualitat Stammumfang 16/18 cm)

Acer platanoides - Spitz-Ahorn, in Sorten
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Carpinus betulus - Hainbuche, in Sorten
Craetaegus laevigata und lavallei in Sorten — Weil3dorn

Prunus avium - Vogel-Kirsche, in Sorten
Quercus robur - Stiel-Eiche

Salix caprea - Sal-Weide

Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Sorbus aria - Mehlbeere

Tilia cordata - Winter-Linde, in Sorten
Juglans regia - Walnuss

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.

3.9.6 Sonstiges

Die BepflanzungsmalRnahmen sind in der der Fertigstellung der ErschlieBung folgenden
Pflanzperiode durchzufiihren. Der Aufwuchs ist zu unterstitzen (ggf. Giel3en, Mulchen).

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten.
Ausgefallene Geholze und Baume sind in der nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen.
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4 Textliche Hinweise und Empfehlungen

Abfall-/Millentsorgung

Alle Parzellen des Bebauungsplanes kénnen mit Entsorgungsfahrzeugen angefahren werden.
Die festgesetzten Verkehrsflachen verfiigen tber eine ausreichende Breite.

Die Parzellen 38 - 44 befinden sich an einer StichstralRe mit einer fir Mullentsorgungsfahr-
zeuge ausreichenden Wendemadoglichkeit.

Der Wendehammer darf ganzjéhrig nicht durch parkende Fahrzeuge, Schneedepots 0.4. ver-
engt werden.

Altlasten

Nach dem Altlastenkataster sowie aus dem Bodengutachten liegen keine Informationen tber
Altlasten, Altlastenverdachtsflachen sowie Schadensfalle mit wassergefahrdenden Stoffen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes vor.

Sollten bei der Durchfihrung von Baumafnahmen dennoch Verdachtsflachen oder Auffallig-
keiten beziiglich Bodenverunreinigungen auftreten, sind die Bauarbeiten umgehend einzustel-
len und das zustandige Landratsamt sowie Wasserwirtschaftsamt zu informieren, um ggf. das
weitere Vorgehen abzustimmen

AulRenbeleuchtung

Bei den AuRenbeleuchtungen sollten nur insektenunschadliche Beleuchtungssysteme
verwendet werden.

Bauantrage / Hohenentwicklung

In den Bauantréagen ist der Hohennachweis zu fuhren, das nattrliche und das hergestellte
Gelande stets genau darzustellen.

Es wird ausdriicklich im Sinne des Orts- und Landschaftsbildes empfohlen, die Gebaude pa-
rallel oder rechtwinklig zu den festgesetzten Baugrenzen/ StraRenbegrenzung zu errichten.

Es ist zu beachten, dass der vorbereitete Revisionsschacht (Hausanschluss) im Abstand von
1 m bis 2 m zum Fahrbahnrand der ErschlieRungsstralRe in den Privatgrundstiicken angelegt
ist.

Bei der Errichtung von Gebauden mit mehr als drei Wohneinheiten wird auf dem jeweiligen
Grundstuck die Anlage eines Spielplatzes empfohlen.

Brandschutz

Die offentlichen Verkehrsflachen sind nach den gtiltigen Vorschriften zum Zeitpunkt des Baues
zu errichten und missen ganzjahrlich fur Feuerwehrfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von
16 t befahrbar sein. Im Winter sind die Stral3en von Schnee und Eis freizuhalten.

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebauden kann frihzeitig Brandentstehung melden
und in erheblicher Weise kostenglinstig dazu beitragen, Gebaudebestand zu schitzen und
Leben zu retten. Es wird empfohlen, gemar den gesetzlichen Bestimmungen die Gebaude mit
Brand- und Rauchmeldern auszustatten.

Sofern Photovoltaikanlagen auf Dachern installiert werden, wird darauf hingewiesen, die Zu-
leitungen zwischen den PV-Elementen und dem Wechselrichter in einem F 90-Kanal zu ver-
legen. Ebenso ist es sinnvoll, die Anlagen nicht flachendeckend von Ortgang zu Ortgang zu
installieren, sondern in der Mitte einen freien Streifen zur Brandbekampfung zu erméglichen.

Solaranlagen sind so anzuordnen und herzustellen, dass Feuer nicht auf andere Gebaudeteile
und Nachbargrundstiicke Ubertragen werden kann. Von Brandwanden und von Wanden, die
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anstelle von Brandwanden zulassig sind, missen mindestens 1,25 m Abstand eingehalten
werden.

Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydrantennetz berechnet sich nach dem Merk-
blatt Nr. 1.8-5 vom 08.2000 das Bayer. Landesamtes fur Wasserwirtschaft und nach den tech-
nischen Regeln des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeits-
blatter W 331, W 400 und W 405. Der Zweckverband zur Wasserversorgung im Landkreis
Regensburg Sud kann eine Léschwassermenge von 48 mé/h fur zwei Stunden bereitstellen.

Hydranten sollten in einem Abstand von max. 150 m zueinander errichtet werden. Hydran-
tenstandorte sollten eine maximale Entfernung von 75 m zu den Stral3enfronten von Gebéau-
den aufweisen. Der Hydrantenplan ist mit der értlichen Feuerwehr abzustimmen. Die Anord-
nung der Hydranten hat so zu erfolgen, dass diese von parkenden Autos nicht verstellt wer-
den kdnnen. Im Winter mussen diese von Schnee und Eis frei sein.

Biotop

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich das gemaR Art.6d1 Bay-
NatSchG amtlich kartierte Flachland-Biotop ID 7038-0092-001. Es umfasst drei Laubb&ume,
die sich im Bereich der bestehenden Schulwende hin zur landwirtschaftlichen Flache bzw. im
Bereich der geplanten Lehrerparkplatze und ErschlieBungsstral3e befinden.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung ist ein Eingriff in das bestehende Biotop vorgesehen. Es
ist ein Antrag auf Teilbeseitigung des bestehenden Biotops nach Art. 16 Abs. 1 Nr. 1 gemali
Art. 23 Abs. 3 BayNatSchG zu stellen.

Denkmalschutz

Nach Information des Bayer. Denkmal-Atlas des Bayer. Landesamtes fir Denkmalpflege liegt
innerhalb der Planungsflache das Bodendenkmal ,Siedlungen der Jungsteinzeit (Linearband-
keramik) und der vorgeschichtlichen Metallzeiten* (D-3-7038-0297) vor. Fur diese Flachen
wird auf die gesetzlichen Bestimmungen des Art 7 DSchG hingewiesen.

Fir die restlichen Flachen des Baugebietes gilt: sollten Auffalligkeiten oder eventuell zu Tage
tretende Bodendenkmaler aufgefunden werden, wird auf die Meldepflicht an das Bayer. Lan-
desamt fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemafd Art. 8 Abs. 1 und
2 DSchG hingewiesen.

ErschlieBung

Als wasserdurchlassige Belage werden z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decken, Ra-
sengittersteine, Rasenfugenpflaster, Kies-/ Splittdecken, Porenpflaster oder Oko-Drainpflaster
empfohlen.

Die ErschlieBung erfolgt nach den einschlagigen Richtlinien (RASt 06 und RAStO 12). Die
Barrierefreiheit der Bushaltestellen und Gehwege wird sichergestellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich aufgrund der Topografie der Planungsflache und der
damit verbundenen Erschlielung teilweise Stral3enldngsneigungen von Uber 12 % ergeben,
die somit Gber den in den Richtlinien empfohlenen Werten (8% bis max. 12 %) liegen.

Gasversorgung
Nach Rucksprache mit der REWAG erfolgt keine Gasversorgung im Baugebiet.
Hang- und Schichtenwasser

Aufgrund der Lage und Topografie des Baugebietes ist ein hoher Grundwasserabstand anzu-
nehmen.

Das Planungsgebiet ist teilweise stark von Nordwesten nach Sidosten geneigt. Aufgrund der
Topografie ist mit wild abflieRendem Hang- sowie Schichtenwasser zu rechnen.
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Unter Umstéanden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrorenem Boden) kann es
zu Oberflachenwasserabfluss, Vernassung, Verschlammung und Erdabschwemmungen kom-
men. Bei der Gebaude- und Freiflaichenplanung sollten derartige Risiken beriicksichtigt wer-
den.

Wird eine Bauwasserhaltung notwendig, wird auf die Anzeigepflicht gem. § 49 WHG i.V.m. Art.
30 BayWG bei der Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhal-
tungen gem. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG hingewiesen.

Da eine Ableitung von Hang- und Schichtenwasser in die Kanalisation unzulassig ist, empfiehlt
es sich, die ggf. im Untergrund vorhandenen Wasserwegsamkeiten durch geeignete Maf3nah-
men (z.B. Kiesschicht unter der Bauwerkssohle, Verfiillung von Arbeitsraumen mit nicht bindi-
gem Material) aufrecht zu erhalten.

Das nattrliche Abflussverhalten darf dabei nicht so stark verandert werden, dass belastigende
Nachteile fiir andere Grundstticke/Dritte entstehen (8§ 37 WHG).

Immissionsschutz

Die in den Festsetzungen formulierten Schalldammmalie sind Mindestanforderungen. Hohere
Schalldammmalle der AulRenbauteile sind empfehlenswert, um auch zukinftig erhhten An-
forderungen an die Larmvorsorge zu gewahrleisten.

Im Baugenehmigungsverfahren kann die Einhaltung der Anforderungen an die Luftschalldam-
mung der Aul3enbauteile nach DIN 4109 nachzuweisen sein.

Die nordlich und 6stlich des Geltungsbereiches liegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
werden ortsiblich bewirtschaftet. Mit folgenden zeitweiligen, durch die Bewirtschaftung ent-
stehenden Beeintrachtigungen ist zu rechnen:

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

- Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdiinger sowie bei
der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung sowie

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

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemalfe und ortsiibliche Bewirtschaftung ihrer
Flachen zugesichert. Es ist dafir Sorge zu tragen, dass landwirtschaftliche Nutzflachen nicht
beeintrachtigt werden.

Niederschlagswasser
Eine Versickerung ist im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht méglich.

Das auf den privaten Flachen anfallende Niederschlagswasser ist mittels eines Anschlusses
an den o6ffentlichen Niederschlagswasserkanal abzuleiten. Dieses wird mittels einer unterirdi-
schen Rickhaltung auf der Feuerwehr-Flache gesammelt und gedrosselt in den Iradinger
Bach abgeleitet. Zusatzlich dazu werden private Zisternen zur Grauwassernutzung empfohlen,
sind aber nicht zwingend erforderlich. Es wird auf die Einhaltung der Trinkwasserverordnung
hingewiesen.

Es wird empfohlen, bei Unterkellerungen und Kellergeschossen Vorkehrungen gegen Was-
sereinbriiche und Vernassungen des Mauerwerks zu treffen. Es wird eine dichte und auftriebs-
sichere Ausflihrung der Kellergeschosse empfohlen. Zum Schutz gegen Starkniederschlage
wird empfohlen, die Unterkante von Gebaudedffnungen (wie Eingénge, Kellerlichtschachte)
mit einem Sicherheitsabstand von 20 cm Uber die umgebende Gelande- bzw. Stral3enober-
kante zu legen.
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Es wird eine Abdichtung mit Dranung gegen Stau- und Sickerwasser nach DIN 4095, Kap.
3.6b, empfohlen. Die DIN 18195 fur Bauwerksabdichtungen ist zu bericksichtigen.

Der schadlose Abfluss von Niederschlagswasser muss auch wéahrend der Bauzeit gewahrleis-
tet sein.

Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Regenwasser auf fremden oder 6ffentlichen Grund
wird ausdricklich hingewiesen. Der Wasserabfluss darf nicht zum Nachteil Dritter verandert
werden.

Schmutzwasser(entsorgung)

Die Planungsflache wird an die zentrale Abwasserbeseitigung der Gemeinde angeschlossen.
Angrenzend besteht ein Mischsystem, welches das Abwasser innerhalb eines Freispiegelka-
nals zur zentralen Klaranlage der Stadt Regensburg weiterleitet. An dieses Mischsystem kann
angeknupft werden.

Strom(versorgung)

Zur elektrischen Versorgung des Plangebietes sind Niederspannungskabel erforderlich. Eine
Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungs-, Begleit- oder Grinstreifen
ohne Baumbestand mdglich. Nach § 123 BauGB sind Gehwege und ErschlielBungsstralRen
soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgultigen Trasse verlegt werden kénnen.

Die bestehende Freistromleitung der REWAG wird im Zuge der Erschliel3ung verkabelt.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das zustan-
dige Versorgungsunternehmen friihzeitig zu verstandigen und die geplanten Baumafnahmen
mit ihm abzustimmen und zu koordinieren. Um Unféalle und Kabelschaden zu vermeiden, mus-
sen die Kabeltrassen ortlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen
festgelegt werden.

Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erd-
kabeln freizuhalten. Lasst sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit dem
Energietrager geeignete Schutzmaf3nahmen durchzufiihren. Es geht hier nicht nur um die Ver-
hinderung von Schaden durch Pflanzarbeiten, sondern auch um zu befiirchtende Spétfolgen
durch Baume bzw. Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur von
unterirdischen Versorgungsanlagen. In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten er-
forderlich. Pflanzungen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Mdglichkeit eben-
falls zu vermeiden. Bei Anndherungen ist eine Verstandigung erforderlich, damit die Pflanztiefe
sowie die Straucherart und deren Wurzelverhalten hinsichtlich der unterirdischen Versor-
gungsanlage Uberprift werden kann. Das Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir StralRen-
und Verkehrswesen, ist zu beachten.

Soweit erforderlich, sind notwendige Stral3enbeleuchtungsmasten und Kabelverteilerschéchte
auf Privatgrund zu dulden. Die gultigen Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossen-
schaft der Feinmechanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG
4) und die darin aufgefuhrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten. Die Unterbringung der
zusatzlich notwendigen Versorgungsleitungen ist unterirdisch vorzunehmen. Auf § 9 Abs. 1
Nr. 9 BauGB wird in diesem Zusammenhang verwiesen.

Bei der Planung ist zu bertcksichtigen:
a. Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.
b. Rationelle Energieversorgung durch Ausschopfen von technischen Einrichtungen.

c. Moglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie bspw. Warmepumpen
und Solaranlagen fiir die Brauchwasserbereitung.
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Telekommunikation

Aus wirtschaftlichen Grinden wird eine unterirdische Versorgung des Baugebietes nur bei
Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung durchgefiihrt. Im Falle einer nach-
traglichen Parzellierung und InnenerschlieBung des Bereiches soll der Grundstickseigentu-
mer sicherstellen,

- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschliel3ungsgebiet eine un-
gehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen Stral3en und Wege moég-
lich ist;

- dass auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgungs-
trager eingeraumt wird;

- dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der TiefbaumalRnahmen fir
StralRenbau und Leitungsbau durch den Erschliel3ungstrager erfolgt, so wie dies ausdrtick-
lich im Telekommunikationsgesetz 8 68 Abs. 3 beschrieben steht. Zur Abstimmung der
Bauweise und fir eine rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikationsdienstleitungen
sowie zur Koordinierung mit Stralenbau- bzw. ErschlieBungsmal3nahmen der anderen
Versorger ist es dringend erforderlich, dass sich der Bauherr rechtzeitig vor der Ausschrei-
bung mit dem Versorgungstrager in Verbindung setzt.

Trinkwasser(versorgung)

Die Bauflachen kénnen an die bestehenden Versorgungsleitungen des Wasserzweckverban-
des Regensburg-Sud im Kunigundenweg, in der Jahnstral3e sowie im Gebrachinger Weg an-
geschlossen werden.

Wassergefahrdende Stoffe

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Kunstdiinger, Ole, Treibstoffe, Farben,
Chemikalien etc.) sind die § 32 Abs. 2, § 48 Abs. 2 WHG i.V.m. den Vorschriften der AwSV zu
bertcksichtigen. Auf die notwendigen Verfahren nach den Wassergesetzen, dem Gewerbe-
recht und dem Immissionsschutzrecht wird hingewiesen.

Zuganglichkeit der Normblatter

Alle in den Planunterlagen genannten Gesetze, Verordnungen, Normen, Arbeitsblatter und
Vorschriften werden bei der Gemeinde zur Einsicht bereitgehalten.
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