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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (Teil B)
1.1 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich gliedert sich in der Planzeichnung (Teil A) in der vorliegenden Fassung in
e cin allgemeines Wohngebiet in Teilfldchen gem. § 4 BauNVO,
o offentliche und private Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1T Nr. 11 BauGB,

Die Lage der Flachen ist der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet WA 1, 2 und 3
Laut § 4 BauNVO dienen allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen.
Im WA 1, 2 und 3 sind zul&ssig:

1. Wohngebdude,

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

3. Rdume fir freie Berufe i.S. von § 13 BauNVO.

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden die sonstigen nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmswei-
se zuldssigen Nutzungen sind nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

1.2 MaB der baulichen Nutzung
1.2.1 Zuldssige Grundfldche (§ 23 BauNVO i.V.m. § 19 BauNVO)

Soweit sich aus der Festlegung der Uberbaubaren Fléchen in der Planzeichnung (Teil A) nicht
geringere Werte ergeben, werden in den allgemeinen Wohngebieten WA 1, 2 und 3 die in
der Nutzungsschablone dargestellten GrundflGchenzahlen (GRZ) als Héchstmal festgesetzt.

FUr die Ermittlung der zuldssigen Grundfldche ist die Fldche des Baugrundsticks maBBgebend,
die im Bauland und hinter der in der Planzeichnung festgesetzten StraBenbegrenzungslinie
liegt.

1.2.2 Voligeschosse und GeschoBflachenzahl (§ 20 BauNVO)
GeschoBflachenzahl

Soweit sich aus der Festlegung der Uberbaubaren Fldchen nicht geringere Werte ergeben,
werden in den allgemeinen Wohngebieten die in der Nutzungsschablone der Planzeichnung
(Teil A) dargestellten Geschossflachenzahlen (GFZ) als Hochstgrenze festgesetzt.

Vollgeschosse

Fir WAT1 gqilt: Je Hauptgebdude werden maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Fir WA2 und 3 gilt: Je Hauptgebdude werden maximal drei Vollgeschosse festgesetzt.
Fir Nebenanlagen wird maximal ein Vollgeschoss festgesetzt.

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

Definition Vollgeschoss:

Art. 83 Abs. 7 BayBO 2009:
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~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 vollstindig iber der natirlich oder festgelegten
Geldndeoberfldche liegen und iber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflédche eine Hé-
he von mindestens 2,30 m haben.

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

1.3 Hohenfestsetzung der Hauptgebdude und Garagen/Carports
Hohenlage der Hauptgebdude ( §9 Abs. 3 BauGB)

Die maximal zuldssige Oberkante der ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOKmax) betrégt fir
die Parzellen max. 0,30 m Uber dem hergestellten Niveau der angrenzenden &ffentlichen Ver-
kehrsflache.

Diese wird gemessen senkrecht vom Gebdude zur ErschlieBungsstraBe. Bezugspunkt ist jeweils
der hdchste StraBenpunkt in senkrechter Verldngerung zur Geb&udekante.

" heraestellte StraBenkante = +/- 0.00 m

z.B. hochster Punkt
Messmethode

L i
| Rohfibboden | ok m s oaom

Das HochstmaB der mdglichen Geldndegestaltung ist dem Punkt 1.6 der textlichen Festsetzun-
gen zu entnehmen.

Hohenlage der Garagen/Carport ( §9 Abs. 3 BauGB)

Die maximal zul@ssige Oberkante der ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOKmax) betragt fur
die Parzellen max. 0,20 m Uber dem hergestellten Niveau der angrenzenden &ffentlichen Ver-
kehrsflache.

Diese wird gemessen senkrecht vom Gebdude zur ErschlieBungsstraBBe. Bezugspunkt ist jeweils
der héchste StraBenpunkt in senkrechter Verldngerung zur Gebéudekante Garage/Carport.

SgraBe " heraestellte StraBenkante = */- 0,00 m

z.B. hochster Punkt
Messmethode

[ S

| RohfuBboden |

........................................ o OK EFOK = 090 m

Das HéchstmaB der mdglichen Geldndegestaltung ist dem Punkt 1.6 der textlichen Festsetzun-
gen zu entnehmen.
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1.4 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23
BauNVO)

1.4.1 Bauweise
Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.
Es wird eine offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Im WA 1 sind Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Im WA 2 und 3 sind nur Einzelhduser zul&ssig.

1.4.3 Nicht Uberbaubare Grundsticksfldchen

Nebenanlagen sind nach § 14 Abs. 1 und § 23 Abs. 5 Satz 1 BauNVO auBBerhalb der festge-
setzten Baugrenzen nur bis max. 15 m2 Grundfldche und einer mittleren Wandhdhe von max.
3 m zuldssig.

1.5 Anzahl Wohnungen

Fior WA 1 qilt:

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB werden je Wohngebdude maximal 2 Wohneinheiten festge-
setzt. Je Doppelhaushdlfte ist maximal T Wohneinheit zuldssig.

Fir WA 2 qilt:

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB werden je Wohngebdude maximal 4 Wohneinheiten festge-
setzt.

Fir WA 3 qilt:

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB werden je Wohngebdude maximal 5 Wohneinheiten festge-

setzt.

1.6 Geldndegestaltung

Die natirlichen Geldndehdhen sind an den Grenzen des Geltungsbereiches einzuhalten.

Im WA sind fir die im Plan nachrichtlich dargestellten Parzellen 7-9 und 12-14 die Geldnde-
oberfldchen an das fertige Hohenniveau der ErschlieBungsstralBe anzupassen. Die anzupassen-
de Hohe ergibt sich aus der gedachten Linie zwischen den &stlich und westlich der Parzelle
verlaufenden ErschlieBungsstraBe sowie der gedachten Linie zwischen der nérdlich und der
sUdlich der Parzellen verlaufenden ErschlieBungsstraBe.
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Im WA ist fir die im Plan nachrichtlich dargestellten Parzellen 1-6, 10, 11 und 15-23 die Ge-
landeoberflache entlang der ErschlieBung (6ffentliche Verkehrsfldche) an das fertige Hohenni-
veau der ErschlieBungsstraBe anzupassen.

Die vorgenannten Geldndeauffillungen auf StraBenniveau werden als Bezugspunkt fir die
Hohe der Geldndeoberfldche festgesetzt.

1.7 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
1.7.1 Offentliche Verkehrsfléchen

Die ErschlieBungsstraBe wird als &ffentliche Verkehrsflache mit StraBenbegrenzungslinien fest-
gesetzt.

Die Lage ist der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.
1.7.2 Private Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung

Die privaten Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung werden mit der besonderen
Zweckbestimmung ,,Hofzufahrt* festgesetzt.

Die Lage ist der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

1.7.3 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

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

1.7.4 Zufahrisbereiche

Die dargestellten Zufahrten sind bindend, sofern durch Planzeichen festgesetzt.
Die genaue Lage ist der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

1.7.5 Stellpldtze, Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO)

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellpldtze nachzuweisen. Der Stauraum vor Garagen, in
einem Mindestabstand von 5,00 m sowie deren Zufahrt, darf zum Stellplatznachweis nicht her-
angezogen werden.

Bei der Erstellung von Parkbuchten oder Stellplatzen sind diese wasserdurchl@ssig herzustellen
(z. B. Pflaster mit Fuge verlegt, Schotterrasen, etc.).

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

Fir das WA 1 sind zuldssig Sattel- Zelt- und Walmdécher.

Fir das WA 2 und 3 sind zuldssig Sattel- und Walmddcher.

Die Dachform, -neigung, -eindeckung und -farbe der Nebenanlagen, Garagen und Carports
kénnen abweichend von denen der Hauptgebd&ude auch als Flach- oder Pultdach ausgefihrt
werden.

Im Geltungsbereich sind als Dacheindeckung bei geneigten Déchern nur Dachsteine und Dach-
pfannen aus Ziegel oder Betonstein in den Farben Ziegelrot bis rotbraun bzw. in Grautdnen
zuldssig. Ausgenommen hiervon sind technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung.

Spiegelnde oder stark reflektierende Dachmaterialien sind nicht zuldssig. Ausgenommen hier-
von sind technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung.
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1.8.2 Doppelhduser

Bei Doppelhdusern hat sich der Nachbauende bei Hauptgebduden in Héhenlage, Dachform
und Dachneigung, exakt an das bereits bestehende Gebdude anzugleichen.

1.8.3 Anbauten / Querbauten

An- und Vorbauten sind innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig, wenn sie sich der
Gesamtform und -gestaltung des Hauptbaukérpers unterordnen. Eine Unterordnung liegt vor,
wenn der Baukdrper weniger als 1/3 der Gesamtlénge des Hauptbaukérpers aufweist.

1.8.4 Hohe der baulichen Anlagen

Die maximalen Wandhdhen der Hauptgebdude sind in Abhdngigkeit zur Dachform, gem. fol-
gendem Abschnitt, festgesetzt.

Die Wandhdhe wird gemessen zwischen der gedachten horizontalen Verldngerung der herge-
stellten ErdgeschossrohfuBbodendeckenoberkante (EFOK) zur AuBenwand und dem Schnitt-
punkt der traufseitigen AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Kamine, Liftungsanlagen
und Aufziige sowie Anlagen zur Sonnenenergienutzung, die Gber die zuldssige Gebdudehshe
hinausragen, sind ausnahmsweise zuldssig, wenn sie abschnittsweise zusammengefasst sind.

Hohenentwicklung der Hauptgebdude

Folgende Gebdudehdhenfestsetzungen mit Hohenbeschrankung werden als Hochstmal3 Gber
der hergestellten ErdgeschossrohfuBbodenhdhe (EFOK) getroffen:

Wandhshe (WH)

im WA1 zuldssig:

- Walmdach, Zeltdach, Satteldach mit einer Dachneigungen von 20° bis 28°:

Es ist eine maximale Wandhdhe (WH (max.)) von 6,5 m, gemessen zwischen der EFOK und
dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut zuldssig.

im WA1 zuldssig:

- Walmdach, Zeltdach, Satteldach mit einer Dachneigungen von 38° bis 44°:

Es ist eine maximale Wandhdhe (WH (max.)) von 4,5 m gemessen zwischen der EFOK und dem
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut zuldssig.

im WA2 und 3 zuldssig:

- Walmdach, Satteldach mit einer Dachneigungen von 38° bis 44°:

Es ist eine maximale Wandhdhe (WH (max.)) von 6,9 m gemessen zwischen der EFOK und dem
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut zuldssig.

Hohenentwicklung der Garagen und Carporis

Die maximal zuldssige Wandhéhe bei geneigten Ddchern betrdagt 3,0 m, die maximal zuldssi-
ge Firsthdhe (bei Pultdédchern die héhere Wand) 4,25 m. Entlang der Grundsticksgrenze darf
die grenzseitige Wandhohe bei Pultddchern maximal 3,0 m betragen.
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Die Wandhohe wird gemessen zwischen der gedachten horizontalen Verlangerung der herge-
stelllen RohfuBbodendeckenoberkante (FOK) zur AuBenwand und dem Schnittpunkt der
traufeseitigen AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

1.8.5 Werbeanlagen
Werbeanlagen sind gem. BayBO ausschlieBlich an der Statte der Leistungserbringung zuldssig.

Werbeanlagen missen sich in Form, Material und Farbe dem Baukdrper unterordnen und dir-
fen eine Gesamtfléche von 1m2 innerhalb der Erdgeschosszonen nicht Gberschreiten.

Leuchtreklamen sowie der Einsatz von Wechsel- und Blinklicht sowie Fahnen sind unzuldssig.
1.8.6 Einfriedungen, Stitzmavern

Als straBenseitige Einfriedungen sind ausschlieBlich senkrecht gelattete Holz- und Metallzdune
bis max. 1,2 m Héhe zulassig. StraBenseitige Maschendrahtzdune sind ausgeschlossen. Sofern
zwischen Bauparzellen und an der Rickseite Einfriedungen erforderlich sind, sind dort Ma-
schendrahtzdune, Metall- oder Holzz&une bis max. 1,2 m Hohe mdglich.

Um fir Kleinlebewesen die Durchgdngigkeit zwischen den Gérten zu ermdglichen sind Zaunso-
ckel Gber 5 cm Hohe ausgeschlossen.

Mavuern sind als Einfriedung nicht zuldssig.
1.8.7 Einfriedungen fir die nachrichtlich dargestellten Parzellen 1-4

Fir die nachrichtlich dargestellten Parzellen 1-4 werden fir den westlichen Bereich, der an die
Fl.-Nr. 376 angrenzt, keine Festsetzungen fir die Einfriedung getroffen.

Hier sind Schallschutzwénde bis zu einer Hohe von 2 m ab natirlichem Geldnde zuldssig.

1.9 Grinordnerische Festsetzungen
1.9.1 Verringerung der Fldchenversiegelung, Gewdisserschutz

Private Verkehrsfldchen und sonstige befestigte Fldchen sind mit Ausnahme aller Bereiche, auf
denen grundwassergefdhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte Verschmut-
zungsgefahr ausgeht, mit un- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen.

Festgesetzt werden Rasengittersteine, Pflasterbeldge mit offenen Fugen, wassergebundene
Decken oder Schotterrasen, sowie wasserdurchldssiges Betonpflaster mit sehr geringem Ab-
flussbeiwert und hoher Luft- und Wasserdurchldssigkeit.

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

1.9.2 Nicht Gberbaute Fldchen auf privaten Grundsticken, Griinflachenanteil (Mindestbe-
grinung)

In den Bauparzellen sind nicht Gberbaute Grundstiicksflachen zu begrinen und gdrtnerisch zu
unterhalten. Der Mindestanteil betrégt je Parzelle 40 % der Gesamtflache.

Entlang der &stlichen Grenze des Baugebietes (im Bereich der nachrichtlich dargestellten Par-
zellen 17 = 23) ist auf der gesamten Ldnge pro angefangener 10 m jeweils ein Baum der
Pflanzenliste 2 oder alternativ je 5 Strducher der Pflanzenliste 3 zu pflanzen. Weitere festge-
setzte Pflanzvorgaben kénnen hierauf angerechnet werden.

Pro 200 m?2 angefangener Grundsticksfléche ist ein Laubbaum der Pflanzliste 1 oder 2 oder
alternativ je 5 Strducher der Pflanzenliste 3 anzupflanzen.
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Nicht verwendet werden dirfen alle fremdlandischen und ziichterisch verdnderten Nadelgehdl-
ze mit gelben oder blaven Nadeln und Gber 2 m Wuchshdhe. Fir geschnittene Hecken ist an
Nadelgehdlzen nur die Eibe (Taxus baccata) zugelassen.

1.9.3 Pflanzenlisten

Pflanzenliste 1 - Bdume:

Mindestpflanzqualitdten als Hochstamm: Stammumfang mind. 14/16 cm und
bei Pflanzung als Hecke: v. Hei, 100-150 cm

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rot-Buche

Fraxinus excelsior

Malus sylvestris
Prunus avium
Pyrus pyraster
Quercus robur
Tilia cordata
Tilia platyphyllos

Sorbus aucuparia

Gew. Esche (Hinweis: méglichst Verwendung von Ziichtungen, die gegen das
Eschentriebsterben resistent sind)

Wild-Apfel
Vogel-Kirsche
Wild-Birne
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Vogelbeere

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 2 Obsthochstdmme: Mindestqualitat 3 x v., STU 10 - 12 cm

Apfel

Jakob Fischer
Kaiser Wilhelm
Gelber Edelapfel

Birnen Zwetschgen

Gelbmastler Hauszwetschge
Schweizer Wasserbirne

Oberosterreichische Weinbirne

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 3 - Strducher: Mindestqualitét 2x verpflanzt, mind. 60/100 cm Héhe

Cornus sanguinea
Cornus mas
Corylus avellana
Euvonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Viburnum opulus

Hartriegel
Kornelkirsche
Haselnuss
Pfaffenhiitchen
Gem. Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Faulbaum
Hunds-Rose
Sal-Weide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Wasser-Schneeball
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Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.
1.9.4 Sonstige grinordnerische Festsetzungen

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

Festgesetzte Gehdlzpflanzungen dirfen durch mégliche bauliche Anlagen nicht nachteilig be-
eintrachtigt werden.

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
(maBgebend sind der horizontale Abstand zwischen Stamm und AuBenhaut der Leitung).

1.9.5 Externe Ausgleichsfldche

Diese Ausgleichsflache wird allen Grundsticksfléchen des Baugebietes gem. § 9 Abs.1a Satz 2
BauGB zugeordnet.
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2 Textliche Hinweise und Empfehlungen (Teil C)
Brandschutz

Die Zufahrt muss fir Feuerwehrfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von 16 t sichergestellt sein.
Die Anforderungen nach Art. 16 (1-3) BayBO sind einzuhalten. Auf die ,,Muster-Richtlinien Uber
Flachen fir die Feuerwehr - Fassung Februar 2007,, wird hingewiesen. DIN 14090 ist zu be-
achten.

Der Feuerwehreinsatzplan ist nach DIN 14096 mit der zustdndigen Feuerwehr und dem Kreis-
brandrat rechtzeitig vor Inbetriebnahme abzustimmen und in erforderlicher Stickzahl an den
Kreisbrandrat weiterzuleiten.

Der Einsatz von Rauchmeldern in Wohngebduden kann frihzeitig 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.

Mit der &rtlich zustéindigen Feuerwehr ist abzukldren, wie das Geldnde im Einsatzfall mit még-
lichst wenig Verzdgerung betreten bzw. befahren werden kann.

Vor Inbetriebnahme der Anlage ist eine Brandschutzordnung nach DIN 14096 zu fertigen.

Es sind an schnell erreichbaren Stellen gut sichtbare und amtlich zugelassene Handfeuerl&scher
in ausreichender Anzahl fir ErstmaBnahmen der Brandbekdmpfung bereitzustellen. Im Einver-
nehmen mit dem Kreisbrandrat oder dessen Vertreter ist die Art, Anzahl und der genauve An-
bringungsort festzulegen.

Wasserwirtschaft

Starkniederschldge

Es wird empfohlen, zum Schutz gegen &rtliche Starkniederschldge bei Gebdudedffnungen (wie
Kellerschéchte, Eingénge) die Unterkante der Offnung mit einem Sicherheitsabstand tber Ge-
ladndehdhe und StraBen-OK zu legen. Wild abflieBendes Wasser (§37 WHG) ist kein Abwas-
ser und sollte daher ausdriicklich von den Abwasseranlagen ferngehalten werden.

Altlasten

Altlasten sind derzeit nicht bekannt. Sollten im Zuge von BaumaBnahmen dennoch Auffdlligkei-
ten beziglich Verunreinigungen auftreten, sind umgehend das Landratsamt Regensburg und
das Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu informieren, um ggf. das weitere Vorgehen zu be-
stimmen.

Niederschlagswasser

Die Mdglichkeit einer - zumindest teilweisen — Nutzung von Niederschlagswasser sollte im Ein-
zelfall geprift werden. Fir die driliche Niederschlagswasserentsorgung des Wohngebiets ist
rechtzeitig vor Baubeginn eine ggf. notwendige wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt
Regensburg zu beantragen. Bei der Beantragung der wasserrechtlichen Erlaubnis sind die
Vorgaben der ,Verordnung oder Pléne und Beilagen im wasserrechtlichen Verfahren sowie
der aktuellen DWA-Regelwerke A 118 ,Hydraulische Bemessung und Nachweis von Entwdsse-
rungssystemen®, A 117 ,Bemessung von Regenrickhalterdumen® und M 153 ,Handlungsemp-
fehlungen zum Umgang mit Regenwasser” zu beachten.

Der Bauherr/Grundstiickseigentimer ist fir die schadlose Beseitigung des Regen-
/Oberfléchenwassers (= Niederschlagswasser) verantwortlich (Art. 41 Abs. 1 Bayer. Bauvord-
nung, § 55 Abs. 1 Satz 1 und § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz). Dieses darf nicht zum Nach-
teil Dritter ab-/umgeleitet werden. Die Sickerféhigkeit des Untergrundes ist im Vorfeld zu pri-
fen und nachzuweisen. Auf die Unzul&ssigkeit der Ableitung von Niederschlagswasser auf
fremden oder 6ffentlichen Grund wird ausdricklich hingewiesen.
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Ferner wird in diesem Zusammenhang auf die ,Niederschlagswasserfreistellungsverord-
nung"(NWFreiV) vorn 01.01.2000, mit Anderung vom 01.10.2008, und auf die aktualisierten
»lechnischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser (TRENGW) vom 17.12.2008 hingewiesen. Fir nicht erlaubnisfreie Einleitungen
sind Antrdge beim Landratsamt Regensburg zu stellen.

Wassergefdhrdende Stoffe

Beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen sind die § 48 Abs. 2, § 62 WHG sowie die
Verordnung des Bundes iber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen vom
18.04.2017 (AwSV) zu beachten.

Grundwasser

Nachdem von geringen Grundwasserabsténden auszugehen ist, wird auf die Anzeigepflicht
gemdB § 49 Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. Art. 30 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) bei
der Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gemaR Art.
70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG hingewiesen.

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

Das Einbringen von Stoffen in ein Gewdésser, hier das Grundwasser, - z. B. Kellergeschoss im
Grundwasser - ist nach § 8 Abs. 1 in Verbindung mit § 9 Abs. 1 Satz 4 WHG erlaubnispflich-
tig, 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.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im ndheren Umfeld der Donau (in we-
niger als 150 m Entfernung). Es ist davon auszugehen, dass hier das Grundwasser mit dem
Wasserspiegel der Donau korrespondiert. Bei Donauhochwasser ist zudem davon auszugehen,
dass das Grundwasser bis zur Geldndeoberkante ansteigen kann. Nutzungen kdnnen hier somit
durch zeitweise hoch anstehendes Grundwasser beeinflusst werden. Es ist insbesondere bei
Donauhochwasser mit hohen Grundwasserstdnden zu rechnen.

Geothermie

Auf die Genehmigungspflicht geothermischer Anlagen wird hingewiesen.

Bauvorsorge

Gebdude sind (auch abseits von oberirdischen Gewdssern) vielfaltigen Gefahren durch Was-
ser (Starkregen, Sturzfluten, hohe Grundwassersténde) ausgesetzt. So kénnen iberall Uberflu-
tungen der StraBen bei Starkregenereignissen oder in Hanglagen Sturzfluten durch lokale Un-
wetterereignisse auftreten. Auch das Grundwasser kann in vielen Bereichen, nicht nur in den
Talauen, hdher ansteigen als bisher beobachtet und bekannt. Daher wird empfohlen, véllig
unabhdngig von der Gewdsserndhe oder den bisher bekannten Grundwasserstdnden, einen
Keller wasserdicht und auftriebssicher auszufihren. Auf die DIN 18195 Bauwerksabdichtungen
wird hingewiesen.

Das bedeutet auch, dass z.B. alle Leitungs- und Rohrdurchfihrungen dicht sein missen.

Gleiches gilt fir alle Fenster- und Tiréffnungen im Keller; hierfir kénnen auch ausreichend
Uberdachte, wasserdichte Lichtschdchte und Kellerabgdnge gewdhlt werden. Das Erdgeschof3
eines Gebdudes soll zur Sicherheit vor Wassergefahren mindestens 15 cm Gber vorhandenem
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Gelande bzw. Uber dem jeweiligen StraBenniveau liegen und alles unter dieser Ebene was-
serdicht sein. Im Einzelfall ist auch die Geldndeneigung und Gebdudeanordnung zu beachten.
Aber auch von einer Kellerentwésserung kann eine Gefahr ausgehen. Daher missen, soweit
nicht Hebeanlagen zum Einsatz kommen, automatische Rickstausicherungen eingebaut werden.

Archéiologische Befunde

Im Geltungsbereich liegt ein Bodendenkmal vor. Eine Freigabe des Landesamtes fir Denkmal-
pflege ist bereits erfolgt.

Es wird auf die Vorschriften des Art. 7 DSchG hingewiesen.
Ver- und Entsorgungsleitungen

Auf die Festlegungen des Merkblattes Gber ,,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen® im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird hingewiesen.

Bei Erdarbeiten in Leitungsbereichen ist das zustdndige Versorgungsunternehmen zu verstdandi-
gen und die geplanten BaumaBnahmen abzustimmen. Die Bauwilligen werden auf die Unfall-
verhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaften der Feinmechanik und Elektrotechnik fur
elektrische Anlagen und Betriebsmittel und die darin aufgefihrten VDE Bestimmungen hinge-
wiesen.

Statik

Im gesamten Wohngebiet wird fir bauliche Anlagen und deren Grindung die Hinzuziehung
eines Statikers empfohlen.

Ebenso wird bei baulichen MaBBnahmen zur Kldrung der Baugrund- und Grundwasserverhdltnis-
se, der Frostempfindlichkeit, der Sickerfahigkeit sowie zur Dimensionierung und Anlage von
Grindungen, StraBen und BaustraBen und Ver- und Entsorgungsanlagen die Einholung eines
Bodengutachtens empfohlen.

Oberbodenschutz

Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei anderen we-
sentlichen Verdnderungen der Erdoberfldche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen.

Die Regelungen des Bodenschutzes sind zu beachten.
Technische Anforderungen

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen Grund- bzw. Hochwasser, wie etwa von Gebdude-
6ffnungen (z.B. Eingdnge, Kellerlichtschéchte usw.), sind mit einem Sicherheitsabstand iber Ge-
ldndeoberkante bzw. StraBenoberkante zu legen.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz gegen Grund- und Hochwasser, wie etwa Wannenausbil-
dung der Kellergeschosse, werden angeraten. Auf die DIN 18195 Bauwerksabdichtungen wird
hingewiesen.

Kampfmittel

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich auf dem Plangebiet Kampfmittel aus dem 2.
Weltkrieg befinden . Sondierungen werden deshalb empfohlen. Da diese Sondierungsarbeiten
erst nach Abtrag der Oberbodenschicht durchgefihrt werden kdnnen, sind die Erdarbeiten
hierfir mit der nétigen Sorgfalt und Vorsicht durchzufihren. Sollten dabei Kampfmittel zum
Vorschein kommen, muss unverziiglich die 6rtliche Sicherheitsbehdrde eingeschaltet werden.

Angrenzende landwirtschaftliche Fldchen

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemdBe und ortsibliche Bewirtschaftung ihrer
angrenzenden Fldchen zugesichert. Bei Bepflanzungen sind die gesetzlichen Grenzabstdnde
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einzuhalten. Es ist dafir Sorge zu tragen, dass landwirtschaftliche Nutzfléchen nicht beeintréch-
tigt werden. Der schadlose Abfluss von Grund- und Oberfléchenwasser muss auch wéhrend und
nach der Bauzeit erhalten bleiben. Bei den Erdarbeiten ist auf eine Schonung des Oberbodens
durch separaten Abtrag und Wiederauffillung landwirtschaftlicher Nutzfldchen zu achten. Die
Auffillung soll bodenschonend erfolgen.

Umwelteinflisse / landwirtschaftliche Nutzung
Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen werden ortsiiblich bewirtschaftet.
Die Anlieger im Baugebiet missen mit folgenden zeitweiligen Beeintréchtigungen 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

= Ldarmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen und
durch den Fuhrwerksverkehr.

Zugdnglichkeit von Normbldttern

DIN-Normblatter, auf die in dieser Satzung verwiesen wird, sind beim Beuth Verlag GmbH,
Berlin und K&In, zu beziehen und beim Deutschen Patentamt in Miinchen archivmd&Big niederge-
legt. Bei Bedarf kénnen die Normen auch bei der Gemeinde Barbing eingesehen werden.

Verwendete Grundlagen, Plangenauvigkeit

Die Planzeichnung wurde auf der Datengrundlage der Gemeinde Barbing (Vermessung, Er-
schlieBungsplanung) erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wobei sich
dennoch im Rahmen einer spdteren Ausfihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen erge-
ben kénnen. Dafir kann seitens der Gemeinde und des Planverfassers keine Gewdhr iber-
nommen werden.

Abfallentsorgung

Aufgrund berufsgenossenschaftlicher Vorschriften dirfen Entsorgungsfahrzeuge (auBer zu
Wendezwecken) nur vorwdrts fahren. Entsprechend dieser Regelungen missen Sackgassen,
wenn sie befahren werden sollen, eine ausreichend groBe Wendemdglichkeit aufweisen. Der
Mindestdurchmesser, den ein heute Ublicherweise eingesetztes Millfahrzeug (mit drei- bis vier-
Achsen und einer Lange von rd. 10 m) fir ein Wendemandver benétigt, betrdgt 18 m. Dabei
muss der Mittelpunkt Gberfahrbar sein.

Beim Befahren von StraBen muss auBerdem sichergestellt sein, dass fir die am Fahrzeug be-
findlichen Personen keine Quetschgefahr besteht. Zu diesem Zweck muss beiderseits des Ent-
sorgungsfahrzeuges ein Freiraum von mindestens 0,5 m Breite vorhanden sein.

Die Bereitstellung der im Rahmen des Holsystems zu entsorgenden Abfall- und Wertstoff-
Fraktionen muss gem. § 14 ff Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Regensburg (AWS5) an
anfahrbaren Stellen erfolgen.

Privatgrundsticke oder StraBen, die keine &ffentlich gewidmeten StraBBen im Sinne des Stra-
Ben- und Wegerechts (Art. 3, 53 Bayer. StraBen- und Wegegesetz) sind, werden nur nach
ausdricklicher Beauftragung mit umfassender Haftungsfreistellung fir den Landkreis Regens-
burg und die Entsorgungsunternehmen durch den/die Eigentimer befahren (§ 17 Abs. 7 AWS).

Die Betrachtung des vorliegenden Bebauungsplanes unter den vorgenannten Gesichtspunkten
fihrt deshalb zu folgendem Ergebnis:

Die derzeitige StichstraBe zur nordéstlichen Parzelle (Nr. 17) kann aufgrund der fehlenden
Wendeméglichkeit durch Entsorgungsfahrzeuge nicht angefahren werden. Die Abfallbehdlter
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(Restmill- und Altpapiertonnen), Sperrmiill, Altreifen usw. missen deshalb an einer geeigneten
Stelle am Rand des Kreuzungsbereiches zur Entleerung /Abholung bereitgestellt werden.

Vorsorgender Bodenschutz

Auf den Oberbodenschutz um die Normen DIN 19731 und 18915 Kap. 7.4, welche Anleitung
zum sachgemdBen Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben,
wird hingewiesen. Zudem wird empfohlen, dass Flachen, die als Grinfléche oder zur gdrtneri-
schen Nutzung vorgesehen sind, nicht befahren werden.

Es ist nicht ausgeschlossen, dass die Boéden im Plangebiet geogen erhdhte Stoffgehalte (vor
allem Arsen) aufweisen (siehe auch ,,Handlungshilfe fir den Umgang mit geogen arsenhaltigen
Boden" (LfU, 2014)). Die Verwertbarkeit von Bodenmaterial kann aufgrund erhshter Stoffgeh-
alte, vor allem in Kombination mit organischer Substanz, eingeschrdnkt sein. Der tatsdchliche
Stoffgehalt der Béden und deren Verwertbarkeit sollte deshalb vor Umsetzung der Planung
abgeklart werden. Es muss sichergestellt werden, dass anfallendes geogen belastetes Boden-
material nicht auf anders- oder unbelastete Béden verlagert oder wiederaufgebracht wird
und dort die Bodenfunktionen nachteilig verdndert. Anforderungen an das Auf- und Einbringen
von Bodenmaterial regelt § 12 BBodSchV. Dariber hinaus finden sich wichtige Hinweise zur
Verwertung von Bodenmaterial in der DIN 19731.

Stellungnahme Bayernwerk

Gegen das Planungsvorhaben bestehen keine grundsdtzlichen Einwendungen. wenn dadurch
der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb unserer Anlagen nicht beeintréchtigt werden.

Zur elektrischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Niederspannungskabel erforderlich.
Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen
oder Grinstreifen ohne Baumbestand mdglich.

Im Uberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk AG oder es sollen neue
erstellt werden. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraBenbautrédger und anderer Versorgungstrdger ist es notwendig, dass der Beginn
und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich frihzeitig (mindestens 3 Monate) vor
Baubeginn der Bayernwerk AG schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwe-
ge und ErschlieBungsstraBen soweit herzustellen, dass Erdkabel in der endgiltigen Trasse ver-
legt werden kénnen.

Ausfihrung von Leitungsbauarbeiten sowie Ausstecken von Grenzen und Hohen:

* Vor Beginn der Verlegung von Versorgungsleitungen sind die Verlegezonen mit endgiiltigen
Héhenangaben der ErschlieBungsstraBen bzw. Gehwegen und den erforderlichen Grund-
sticksgrenzen vor Ort bei Bedarf durch den ErschlieBungstrdager (Gemeinde) abzustecken.

* Fir die Ausfihrung der Leitungsbauarbeiten ist der Bayernwerk AG ein angemessenes Zeit-
fenster zur Verfigung zu stellen, in dem die Arbeiten ohne Behinderungen und Beeintrdchti-
gungen durchgefihrt werden kénnen.

Bereits bei Baubeginn der ersten Gebdude muss verbindlich gewdhrleistet sein, dass wir iber
die Stationsgrundsticke verfigen kénnen. Zu dem Zeitpunkt missen befestigte Verkehrsfldchen
vorhanden sein, die von LKW mit Tieflader befahren werden kdnnen.

Zur elektrischen ErschlieBung der kommenden Bebauung wird die Errichtung einer neuen Trans-
formatorenstation erforderlich. Hierfir bitten wir Sie, eine entsprechende. FlGche von ca. 30
gm uns fir den Bau und Betrieb einer Transformatorenstation in Form einer beschrénkten per-
sonlichen Dienstbarkeit zur Verfiigung zu stellen.

Stellungnahme Deutsche Telekom

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und
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Nutzungsberechtigte i. S. v. §68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauf-
tragt und bevollmé&chtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie
alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stel-
lungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist die
Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auBerhalb des Plangebiets einer
Prifung vorbehalten.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit welche eigenen oder lhnen bekannten
MaBnahmen Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden.

Bei positivem Ergebnis der Prifung machen wir darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen
Grinden eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom Deutschland
GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung mdglich ist. Wir bean-
tragen daher, sicherzustellen, dass

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

- auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zu Gunsten der Telekom Deutschland
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 ausdricklich im
Telekommunikationsgesetz § 68 Abs. 3 beschrieben,

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

- dem ErschlieBungstrager auferlegt wird, dass dieser fir das Vorhaben einen Bauablauf-
zeitenplan aufstellt und bei Bedarf verpflichtet ist, in Abstimmung mit uns im erforderlichen
Umfang Flachen fir die Aufstellung von oberirdischen Schaltgehdusen auf privaten Grund-
sticken zur Verfigung zu stellen und diese durch Eintrag einer beschrdnkten persdnlichen
Dienstbarkeit zu Gunsten der Telekom Deutschland GmbH im Grundbuch kostenlos zu si-
chern.

Wir machen besonders darauf aufmerksam, dass eine Erweiterung unserer Telekommunikati-
onsinfrastruktur auBerhalb des Plangebietes aus wirtschaftlichen Erwégungen heraus auch in
oberirdischer Bauweise erfolgen kann.

Zur Abstimmung der Bauweise und firr die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikations-
dienstleistungen sowie zur Koordinierung mit StraBenbau- bzw. ErschlieBungsmafBnahmen der
anderen Versorger, ist es dringend erforderlich, dass Sie sich rechtzeitig, mindestens jedoch 3
Monate vor Baubeginn, mit dem zustdndigen Ressort in Verbindung setzen:

Deutsche Telekom Technik GmbH, TNLSUd, PTI12, Bajuwarenstr. 4, 93053 Regensburg, Tel.
0800-3309747

REWAG & Co KG Regensburg

Sparten Erdgas und Trinkwasser

Der aufgezeigte Bereich liegt hinsichtlich der Versorgung mit Erdgas und Trinkwasser auBerhalb des
Versorgungsgebietes der REWAG KG.

lhre Ansprechpartner fir Rickfragen: Fr. Férster (0941 601-3408), Hr. Egersdorfer (0941 601-3472)

Sparte Strom
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Der Planungsbereich liegt hinsichtlich der Versorgung mit elektrischer Energie auBerhalb des Netzge-
bietes der Regensburg Netz GmbH.

lhre Ansprechpartner fir Rickfragen: Hr. Pfeifer (0941 601-3405), Hr. Posl (0941 601-3403)

Sparte Nachrichtentechnik

Eine Versorgung des aufgezeigten Bereiches mit Lichtwellenleitern ist mdglich.
lhre Ansprechpartner fir Rickfragen: Hr. Ludwig (0941 601-3482), Hr. Zweckerl (0941 601-3419)

Wir bitten Sie, uns weiterhin zeitnah an lhren Planungen zu beteiligen und stehen Ihnen bei Fragen ger-
ne zur Verfigung.



