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1. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

1.1 Art der baulichen Nutzung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Baufldchen werden nach
§ 4 Baunutzungsverordnung - BauNVO - in der geltenden Fassung als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt.

1.1.1 Im WA sind zuldssig:
1. Wohngebdaude,

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

3. den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, ge-
sundheitliche und soziale Zwecke,

Die nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil dieses Bebau-
ungsplanes.

Raume fir freie Berufe i.S. von § 13 BauNVO sind zuldssig.

1.2 MaB der baulichen Nutzung
1.2.1 Grundfldchenzahl gem. § 19 i.V.m. § 23 BauNVO

Soweit sich aus der Festlegung der Uberbaubaren Flachen in der Planzeichnung nicht geringere
Werte ergeben, wird gem. § 19 BauNVO im WA eine Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

1.2.2 Zahl der zuldssigen Vollgeschosse gem. § 20 BauNVvVO
Im Allgemeinen Wohngebietes sind bei Hauptgeb&uden max. 2 Vollgeschosse zuldssig.

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschosse sind oder
auf ihre Zahl angerechnet werden.

Definition Vollgeschoss gem. Art. 83 Abs. 7 BayBO in der aktuellen Fassung:

~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 geltenden Fassung fort.

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig Uber der natirlich oder festgelegten Geléndeoberfla-
che liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche eine Hohe von mindestens 2,30 m
haben.

Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m ho-
her liegen als die natirliche oder festgelegte Geldndeoberfldche.”

Bei Nebengebduden und Carports ist maximal ein Vollgeschoss zuldssig.

1.3 Bauweise und Gberbaubare Grundsticksfléchen
Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen im WA sind der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

Es wird fir das WA eine abweichend offene Bauweise festgesetzt. Abweichung: Die Gebdude wer-
den gemdB offener Bauweise mit seitlichem Grenzabstand errichtet, allerdings wird die maximale
Gebdudeldnge auf 28,0 m festgesetzt.

Es sind nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig.

Auf die Festsetzungen hinsichtlich der zulassigen Hohenlage und der sich daraus ergebenden , fest-
gesetzten Geldndeoberfldche fir die Ermittlung der bauordnungsrechtlichen Abstandsfldchen wird
verwiesen.
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1.4 Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

Nebengebdude sind nach § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 BauNVO auBerhalb der festgesetzten Bau-
grenzen nur bis max. 25 m2 Grundfldche und einer mittleren Traufhdhe von max. 2,75 m zuldssig.

Garagen sind auBerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfldchen im WA nur in den im Plan festge-
setzten Flachen zuldssig.

1.5 Offentliche Verkehrsfldchen

Die ErschlieBungsstraBe wird als 6ffentliche Verkehrsfldche festgesetzt. Bei der Erstellung von Park-
buchten sind diese wasserdurchldssig herzustellen (z. B. Pflaster mit Fuge verlegt, Schotterrasen, etc.).

Die genaue Lage der &ffentlichen Verkehrsfldche ist der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

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

Im allgemeinen Wohngebiet betrdgt die minimal zuldssige Oberkante der ErdgeschossrohfuBbo-
denhdhe (EFOK min.) der baulichen Anlagen (Hauptgebdude , Garagen und Nebengebdude)
- 0,15 m, die maximal zuldssige Oberkante der ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK max.)
+ 0,15 m Uber dem hergestellten Niveau der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache.

Diese wird senkrecht vom Gebdude zur ErschlieBungsstraBe gemessen. Bezugspunkt ist jeweils der
hochste Punkt der hergestellten Oberkante der néchstgelegenen Verkehrsflache inkl. Randeinfassung
in senkrechter Verlangerung zur Gebdudekante.

StraBe hergestellte Oberkante = */. 0,00 m
: ..... ..‘ : z.B. hochster Punkt
o b Messmethode
o
iRohfuBbodeni ;| .. min. Oberkante EFOK = - 0,15 m
i [ max. Oberkante EFOK = + 0,15 m

Im allgemeinen Wohngebiet sind die bestehenden Geldndehdhen an den Grenzen des Geltungsbe-
reiches einzuhalten.

Im allgemeinen Wohngebiet sind fir die im Plan nachrichtlich dargestellten Parzellen 14 — 19 die
Geldndeoberflachen an das fertige Hohenniveau der ErschlieBungsstraBe anzupassen. Die anzupas-
sende Hoéhe ergibt sich aus der gedachten Linie zwischen den &stlich und westlich der Parzelle ver-
laufenden ErschlieBungsstraBe sowie der gedachten Linie zwischen der ndrdlich und der sudlich der
Parzellen verlaufenden ErschlieBungsstralle.

Im allgemeinen Wohngebiet ist fir die im Plan nachrichtlich dargestellten Parzellen 1 - 13 die Ge-
ldndeoberflache entlang der ErschlieBung (6ffentliche Verkehrsflache) an das fertige Hohenniveau
der ErschlieBungsstraBe anzupassen.

Die zum Satzungszeitpunkt geplante Hohenlage der offentlichen Verkehrsfldche ist den Hinweisen
zu enfnehmen.
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1.7 Ortliche Bauvorschrifien (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art 81 BayBO)
1.7.1 Gestaltung der Gebdude

Im Geltungsbereich betrdagt die maximal zul@ssige Ldnge der oberirdischen Baukérper der Haupt-
gebdude 28,0 m.

Gebdudehshe der Hauptgebdude

Folgende Hohenfestsetzungen mit Hohenbeschrénkung werden als HéchstmaB Gber der hergestellten
ErdgeschossrohfuBbodenhsdhe (EFOK) im WA getroffen:

Die maximal zuldssige Firsthohe (FH (max.)) wird wie folgt festgesetzt:
FH (max). = 10,00 m.

Die Firsthohe (FH) wird gemessen zwischen der hergestellten Oberkante der Erdgeschossrohfu3bo-
denhéhe (EFOK) und Oberkante Dachhaut.

Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Kamine und Liftungsanlagen,
welche Uber die zuldssige Firsthohe hinausragen, sind abschnittsweise zusammenzufassen und kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden.

1.7.2 Ddcher

In den Teilflachen sind nur die in der Planzeichnung (Teil A) angegebenen Dachformen und Dachnei-
gungen fir die Hauptbaukdrper zuldssig.

Nebenbaukdrper kdnnen in abweichender Dachform und Dachneigung ausgefihrt werden. Tonnen-
ddcher sind hierbei unzuldssig.

Im Geltungsbereich sind als Dacheindeckung bei geneigten Dé&chern nur Dachsteine und Dachpfan-
nen in den Farben ziegelrot - rotbraun und grau — anthrazit aus Ziegel oder Betonstein zuldssig.

Spiegelnde oder stark reflektierende Dachmaterialien sind unzul@ssig. Ausgenommen hiervon sind
technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung.

Gebdude, die als Grenzbebauung ausgefihrt werden, missen sich in Dachneigung und Firsthéhe an
ein bereits an der Grenze errichtetes Gebdude anpassen.

1.7.3 Dachaufbauten / Querbauten

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

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

Sie missen einen Mindestabstand von 1,50 m zu den Ortgdngen und untereinander aufweisen. 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 Sonnenener-
gie.
1.7.4 Fassadenoffnungen unmittelbar Gber dem Geldnde

Offnungen im unmittelbaren Bereich des Geldndes, Kellerlichtschdchte und Eingénge missen zum
Schutz vor Oberflachenwasser wasserdicht ausgebildet werden oder so Uber der Geldndeoberfla-
che angebracht sein, dass kein Oberfldchenwasser eindringen kann.

1.7.5 Stellpldtze, Garagen, Nebengebdude

Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze auf dem eigenen Grundstick zu errichten. Der Stauraum vor Ga-
ragen darf hierbei nicht als Stellplatz zur Berechnung herangezogen werden.

Garagen, die als Grenzbebauung ausgefihrt werden, missen sich in Dachneigung und Firsthéhe an
eine bereits an der Grenze errichtete Garage anpassen.
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Der Stauraum vor Garagen muss mindestens 5,0 m betragen und darf nicht eingefriedet werden.
Auf den Stauraum kann verzichtet werden, sofern bei Garagen eine automatische Toréffnungsanla-
ge verwendet wird.

1.7.6 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung und innerhalb der Gberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig. Die GréBe der Werbeanlage darf 1,0 m2 je Hauptgebdude nicht Gberschrei-
ten und muss mindestens 1,0 m unterhalb der Traufe des Gebd&udes angebracht werden.

Leuchtreklamen und Blinklichter sind unzul@ssig.
1.7.7 Einfriedungen

Einfriedungen sind als Z&une oder Hecken mit einer max. Héhe von 1,20 m zuléssig. An der Nord-
grenze der in der Planzeichnung dargestellten Parzellen 1, 11- 13 sind Einfriedungen auch als
Larmschutzwdnde bis zu einer Hohe von 2,50 m zul&ssig.

1.7.8 Oberirdische Versorgungsleitungen

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzuldssig.
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1.8 Immissionsschuiz

Die im Plan gekennzeichneten Fassadenseiten Nord der Parzellen 1, 11 bis 13 sind nach DIN 4109
dem Larmpegelbereich Ill zuzuordnen.

Sofern sich dahinter schutz- und ruhebedirftige Rédume befinden, wird fir diese Fassaden das er-
forderliche Gesamtschallddmm-MaB der AuBenbauteile erf. R'w,res gemdB nachfolgender Tabelle
festgesetzt.

Ldrmpegelbereich | erf. R'w, res

M 35 dB

Die im Plan gekennzeichneten Fassadenseiten Ost und West der Parzellen 1, 11 bis 13 sind nach
DIN 4109 dem Larmpegelbereich Il zuzuordnen.

Sofern sich dahinter schutz- und ruhebedirftige Rédume befinden, wird fir diese Fassaden das er-
forderliche Gesamtschallddmm-MaB der AuBenbauteile erf. R'w,res gemdB nachfolgender Tabelle
festgesetzt.

Ldrmpegelbereich | erf. R'w, res

I 30 dB

Bei ausgebauten Dachgeschossen mit darunter liegenden schutzbedirftigen Réumen gilt fir das
Dach dasselbe Gesamischalldémm-MalB wie fir die meistbelastete Fassade.

Das erforderliche SchallddmmmaB von Fenstern fir die schutzbedirftigen Fassadenseiten bemisst
sich nach Tab. 7 und Formel 33 der DIN 4109.

Die Festlegung der Schallschutzklassen fir die Fenster ist gemdfB VDI 2719 zu bestimmen.

Die Grundrisse der Wohnungen der Parzellen 1, 11 bis 13 sind so anzuordnen, dass Schlaf- und
Ruherdume auf larmabgewandte Seiten orientiert sind (Suden, Westen und Osten).

Sollten schutzbedurftige Rdume nur nach Norden hin ausgerichtet oder beliftet werden kdnnen, wird
der Einbau von schallged@mmten Liftungseinrichtungen festgesetzt.

Im Baugenehmigungsverfahren ist fir die Parzellen 1, 11 bis 13 die Einhaltung der Anforderungen
an die Luftschallddmmung der AuBenbauteile nach DIN 4109 nachzuweisen

1.9 Grinordnerische Festsetzungen
1.9.1 Verringerung der Fldchenversiegelung, Gewdsserschutz

Private Verkehrsfldchen und sonstige befestigte Fldchen sind mit Ausnahme aller Bereiche, auf denen
grundwassergefdhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte Verschmutzungsgefahr aus-
geht, mit un- oder teilversiegelnden Beléigen zu befestigen.

Festgesetzt werden Rasengittersteine, Pflasterbeldge mit offenen, mindestens 2 cm breiten Fugen,
wassergebundene Decken oder Schotterrasen, sowie wasserdurchldssiges Betonpflaster mit sehr
geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und Wasserdurchléssigkeit.

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

Im allgemeinen Wohngebiet ist die Abgabe von Niederschlagswasser bis zu einer Menge von 0,1
Liter/Sekunde je 100 m2 Grundstiicksfléiche an den Niederschlagswasserkanal der angrenzenden
offentlichen Verkehrsfléche zuldssig.

Anlagen zur Niederschlagswasserbehandlung sind auf den Baugrundsticken gem. § 14 BauNVO
zuldssig, nach § 23 Abs. 5 BauNVO kénnen Nebenanlagen auch auBerhalb der iberbaubaren
Grundsticksflachen zugelassen werden.
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1.9.2 Private Grundsticksfldchen / Nicht Gberbaute Fldchen, Griinfléchen

In den privaten Grundsticken sind nicht Uberbaute Grundstiicksfldchen zu begrinen und gdrinerisch
zu unterhalten. Je angefangener 450 m?2 Fldche ist mindestens ein Laubbaum der Pflanzenliste 1
oder 2 zu pflanzen.

Nicht verwendet werden dirfen auf privaten Grinfldchen alle fremdldndischen und zichterisch ver-
dnderten Nadelgehdlze iber 2 m Wuchshdhe sowie alle Nadelgehdlze in Schnitthecken mit Ausnah-
me der Eibe.

1.9.3 Pflanzbindung Strauchpflanzung

GemdB Planzeichnung sind an den festgesetzten siidlichen und &stlichen Randfléchen entlang des
Geltungsbereiches unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes mindestens einreihige Strauch-
pflanzungen mit heimischen Gehdlzen gemdfB Pflanzenliste 3 anzulegen. Der Abstand der Reihen
betragt 0,8 - 1,0 m, der Abstand der einzelnen Pflanzen innerhalb der Reihen betragt 1,0 - 1,2 m.
Die Straucher sind in Gruppen zu pflanzen. Es sind mindestens 3, hdchstens jedoch 7 verschiedene
Arten zu verwenden.

Der Aufwuchs der Hecken ist zu unterstitzen (ggf. GieBen, Mulchen). Sie sind dauerhaft zu erhalten.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser ilber naturnah gestaltete Rick-
haltebecken mit Bodenfilter versickert werden.

1.9.4 Offentliche Grinfléchen

Die Grinflachen im Nord- und Sidosten werden gem. Planzeichnung (Teil A) als Fléchen fir Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Innerhalb
dieser Flachen ist die Errichtung von Nebenanlagen zur elektrischen Versorgung des Planungsgebie-
tes zulassig.

1.9.5 Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Festsetzungen beziglich der Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft, erfolgen im weiteren Verfahren.
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1.9.6 Pflanzlisten gem. Ziffer 3.9.2 und 3.9.3

Pflanzenliste 1 Hochstammbd&ume: (Mindestqualitat: 3 x v., STU 14 - 16 cm)

Acer platanoides - Spitz-Ahorn, in Sorten
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Alnus glutinosa - Schwarz-Erle
Fraxinus excelsior - Esche

Quercus robur - Stiel-Eiche
Tilia cordata - Winter-Linde
Tilia platyphyllos - Sommer-Linde
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Malus sylvestris - Wild-Apfel
Pyrus pyraster - Wild-Birne
Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 2 Obsthochstémme: (Mindestqualitdt: 3 x v., STU 14 - 16 cm)

Apfel

Jakob Fischer

Kaiser Wilhelm

Gelber Edelapfel

Birnen

Gelbmostler

Schweizer Wasserbirne
Oberssterreichische Weinbirne
Zwetschgen

Hauszwetschge

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzliste 3 Stréucher: (Mindestqualitét:  verpfl. Str. mind. 60/80 cm Héhe)

Corylus avellana - Europdische Hasel
Ligustrum vulgare - Gew. Liguster
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hundsrose

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
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1.9.7 Sonstige griinordnerische Festsetzungen

Allgemeines

Die BepflanzungsmaBnahmen sind in der dem Beginn der Gebdudenutzung folgenden Pflanzperio-
de durchzufihren. Der Aufwuchs ist zu unterstitzen (ggf. GieBen, Mulchen). Die Pflanzungen sind
daverhaft zu erhalten.

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Ausgefal-
lene B&dume sind in der n&chsten 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 werden (maB3gebend sind
der horizontale Abstand zwischen Stamm und AuBBenhaut der Leitung).
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2. HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (TEIL C)

2.1 Textliche Empfehlungen / Nachrichtliche Ubernahme

StaatsstraBe St 2125
Im Norden der Planungsfldche verlduft die StaatsstraBe St 2125.

Die nordlichen Teile des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind Verkehrsldrm der Staatsstraf3e
St 2125 ausgesetzt. Die in den Festsetzungen formulierten Schallddmmmafe sind Mindestanforde-
rungen. Héhere SchalldémmmaBe der AuBBenbauteile sind empfehlenswert, um auch zukinftig erhdh-
te Anforderungen an die Ldrmvorsorge zu gewdhrleisten.

Laut Art. 23 des Bayerischen StraBen- und Wegegesetzes (BayStrWG) vom 05.10.1981, zuletzt
gedndert durch Art. 9a Abs. 14 Bayerisches E-Government-Gesetz vom 22.12.2015, GVBI. S. 458,
dirfen keine baulichen Anlagen in einer Entfernung von bis zu 20 m, gemessen vom &uBBeren Rand
der Fahrbahndecke, errichtet werden (Bauverbotszone). Gleiches gilt fir Aufschittungen und Ab-
grabungen gréBeren Umfangs. Ausnahmen kdnnen jedoch laut Art. 23 Abs. 2 BayStrWG zugelassen
werden. Das Staatliche Bauamt Regensburg hat einer Verringerung der Anbauverbotszone von 20m
auf 15m zugestimmt.

Dariiber hinaus bedirfen Genehmigungen zur Errichtung, erheblichen Anderung oder Umnutzung von
baulichen Anlagen in einer Entfernung von bis zu 40 m, gemessen vom Rand der Fahrbahndecke,
das Einvernehmen der StraBenbaubehérde (Baubeschrénkungszone) (Art. 24 BayStrWG).

Bodendenkmdiler

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstdndigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Bauantridge / Hohenentwicklung

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

Die geplante Hohenlage der &ffentlichen Verkehrsflache (ErschlieBungsstrafle) ist auf den folgenden
Seiten dargestellt. Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen und des Geléndes in den Bauparzel-
len des allgemeinen Wohngebiets steht gemdB textlichen Festsetzungen im Bezug zur Héhe der 6f-
fentlichen Verkehrsflache.
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Hohenplan der dffentlichen ErschlieBungsstraBe, ohne MaBstab
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Hinzuziehung Statiker

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

Schichten- und Hangwasser, Versickerung und Ableitung von Regenwasser / Schmutzwasser

Beim Bau von Kellergeschossen sind die Grundwasserverhdltnisse zu bericksichtigen, um Schéden
und Beeintrdchtigungen durch zeitweise ansteigendes Hang- oder Schichtenwasser zu vermeiden. In
diesem Zusammenhang werden notwendige MaBnahmen gegen Wassereinbriche und der Einbau
von weiBen Wannen empfohlen. Die Beeintrdchtigung von Nachbargrundstiicken ist zu vermeiden. Es
wird empfohlen, alle Gebdudedffnungen (z.B. Eingdnge, Kellerlicht- schéchte) mit einem Sicherheits-
abstand ber OK Geldnde bzw. OK Straf3e zu legen.

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

Ferner wird in diesem Zusammenhang auf die "Niederschlagswasserfreistellungsverordnung"”
(NWFreiV) vom 01.01.2000, mit Anderung vom 01.10.2008, und auf die aktualisierten "Technischen
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.

Zur Grundwasserneubildung und zur Entlastung des Entwdsserungssystems wird eine Versickerung
von gesammelten und unverschmutztem Niederschlagswasser, soweit es die Untergrundverhdltinisse
erlauben, empfohlen.

Es wird dringlich empfohlen, Fldchenversiegelungen auf das unbedingt notwendige MalB zu be-
schranken und einen Einbau von Regenwasserzisternen vorzusehen. Diese kénnen zur Gartenbewds-
serung sowie zur Grauwassernutzung dienen und genutzt werden.

Fur die privaten Bauparzellen im geplanten Baugebiet kann das anfallende Niederschlagswasser
gemdB Festsetzung Ziff. 1.9.1 nur gedrosselt an den Niederschlagswasserkanal der &ffentlichen
Verkehrsflache abgegeben werden.

Empfohlen wir der Einbau von Drosselzisternen. Bei durchschnittlichen Niederschlagsereignissen wird
ein wesentlicher Teil des anfallenden Oberfldchenwassers vollsténdig von den Zisternen aufgenom-
men. Ausgestattet mit einer Schwimmerdrossel wird der Ablauf aus der Zisterne in den dffentlichen
Kanal dosiert.

Der Drosselablauf wurde fir alle privaten Bauparzellen festgelegt mit folgendem Wert: Qor =
1 1/s/1000 m2 Grundstiicksfléche. Die Bemessung der privaten Rickhalteeinrichtungen muss nach
den anerkannten Regeln der Technik erfolgen. Derzeit ist dafir eine Niederschlagshdaufigkeit von
mindestens T = 5a anzusetzen.

Die Einstellung sehr kleiner Abflusse ist méglich und erlaubt so die Rickhaltung und hydraulisch kon-
trollierte Ableitung von Niederschlagswasser. Das Gesamtvolumen der Zisterne kann somit in einen
privaten Anteil zur Regenwassernutzung und einen Anteil zur Regenwasserrickhaltung im &ffentlichen
Interesse unterteilt werden. Erst bei Vollfillung dieser Pufferbehélter wird Gber den Notiberlauf das
anfallende Wasser ohne weitere Drosselung an den &ffentlichen Kanal abgegeben.

Zisternen auf den Privatgrundstiicken sind von den jeweiligen Bauwerbern zu erstellen, zu betreiben
und zu warten.

Die genaue Dimensionierung und der fachgerechte Einbau der Regenwasserzisterne mit Schwimmer-
drossel sollte durch einen privaten Sachverstdndigen der Wasserwirtschaft durchgefihrt und bestd-
tigt werden.

Schmutzwasser wird Uber ein gemeindliches Abwassersystem entsorgt. Bei Entwdsserung ist die Rick-
stauebene des Kanals zu bericksichtigen und eine Entwdsserung gem. Vorgaben der gemeindlichen
Entwdsserungssatzung auszufihren. Es wird empfohlen, Ebenen unter der Rickstauebene durch He-
beanlagen zu entwdssern und das Schmutzwasser Gber die Rickstauebene zu heben.



B Bebauungsplan Wiesent ,Kruckenberg Ost* Seite 14 von 15
Festsetzungen und Hinweise in der Fassung vom 14.06.2017

Grundwasser

Die Freilegung von Grundwasser ist gemdB § 49 Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. Art. 30 Bayerisches
Wassergesetz (BayWG) anzeigepflichtig. Eine evil. notwendige Bauwasserhaltung ist gemdafB Art.
70 Abs. 1T Nr. 3 BayWG erlaubnispflichtig. Anzeige und Erlaubnisantrag sind an das Landratsamt
Regensburg, Sachgebiet Wasserrecht, zu richten.

Geothermie

Nachdem der Einsatz regenerativer Energien immer beliebter wird, sollte abgeklart wer-
den, ob in dem Baugebiet Erdwdrmesonden oder Grundwasserwdrmepumpen zuldssig sind.
Auf die Genehmigungspflicht geothermischer Anlagen wird hingewiesen.

Erdgefihrte Ver- und Entsorgungsleitungen

Auf die Hinweise des Merkblattes Uber ,,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanla-
gen” im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird hingewiesen. Bei Erdarbeiten in Leitungsbereichen ist
der Versorgungstrdger zu verstdndigen und die geplanten BaumaBnahmen abzustimmen. Die Bau-
willigen werden auf die Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaften der Feinmechanik
und Elektrotechnik fir elekirische Anlagen und Betriebsmittel und die darin aufgefihrten VDE Best-
immungen hingewiesen.

Brandschutz

Der Einsatz von Rauchmeldern in Wohngebd&ude kann frihzeitig Brandentstehung melden und in
erheblicher Weise kostenginstig dazu beitragen, Gebdudebestand zu schiitzen und Leben zu retten.
Es sind die gesetzlichen Bestimmungen einzuhalten.

Ausreichende Léschwasserversorgung: Der Grundschutz an Léschwasser durch das Hydrantennetz
liegt nach dem Merkblatt Nr. 1.8-5 vom 08.2000 das Bayer. Landesamt fir Wasserwirtschaft 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 &Srtlichen Kommandanten der Feuer-
wehr abzustimmen.

Altlasten, Grundwasserverunreinigungen

Derzeit sind keine Schadensfdlle mit wassergefdhrdenden Stoffen bekannt. Sollten im Zuge von
BaumaBnahmen dennoch Auffdlligkeiten beziiglich Verunreinigungen auftreten, sind umgehend das
Landratsamt Regensburg und das Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu informieren, um ggf. das
weitere Vorgehen abzustimmen.

Umwelteinfliisse / landwirtschaftliche Nutzung

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortsiblich bewirtschaftet. Mit durch die
Bewirtschaftung entstehenden Beeintrdchtigungen ist zu rechnen.

Die Anlieger im Baugebiet missen mit folgenden zeitweiligen Einschrénkungen rechnen:

= Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gille sowie beim Einsatz von Pflan-
zenschutzmitteln

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

= Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzfléchen und durch
den Fuhrwerksverkehr.

Mit geringen Geruchs- und Staubimmissionen durch den mehr als 500 m in norddstlicher Richtung
entfernten Lehmhof muss gerechnet werden. (Schweinemast, Ackerbau, Lohntrockung, 800 KW-
Biogasanlage im Flexbetrieb, Legehennen-Freilandhaltung)

Angrenzende landwirtschaftliche Fldachen

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgeméBe und ortsibliche Bewirtschaftung ihrer angren-
zenden Flachen zugesichert.

Bei Bepflanzungen sind die gesetzlichen Grenzabstdnde einzuhalten. Es ist dafir Sorge zu tragen,
dass landwirtschaftliche Nutzfléchen nicht erheblich beeintréchtigt werden (u.a. durch Schattenwurf,
Laubfall, Wurzeln etc.).
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Es ist dafir Sorge zu tragen, dass landwirtschaftliche Nutzflachen, insbesondere wdhrend der Bau-
phase, nicht beeintrachtigt werden. Bei kurzzeitigen Behinderungen wird eine Abstimmung mit den
betroffenen Landwirten empfohlen. Der schadlose Abfluss von Grund- und Oberfldchenwasser muss
auch wdhrend und nach der Bauzeit erhalten bleiben.

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

Vorsorgender Bodenschutz

Schadliche Bodenverdnderungen und Uberflissiger Erdaushub sind zu vermeiden. Nach M&glichkeit
ist der Erdaushub auf dem eigenen Grundstiick zu verwerten.

Verwendete Grundlagen, Plangenavigkeit

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte der Gemeinde Wiesent, zur
Verfigung gestellt durch die Bayerische Vermessungsverwaltung (Katastervermessungen gemdaf
Gesetzes Uber die Landesvermessung) und das Liegenschaftskataster (Vermessungs- und Katas-
tergesetz — VermKatG), erstellt. Somit ist von einer hohen Genavigkeit auszugehen, wobei sich den-
noch im Rahmen einer spateren Ausfihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kdn-
nen. Dafir kann seitens der Gemeinde und des Planverfassers, keine Gewdhr Gbernommen werden.



