1. ERLAUTERUNG DER FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1.1 Art der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet

1.2 MaB der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Baugebiet | E+1

GRZ GFZ
o WH

A Dachform
GRZ Grundflachenzahl 0,3
GFZ Geschossflachenzahl 0,6
E+1 Anzahl der Geschosse als Hochstmal
WH max. zuldssige Wandhohe Giber OKR EG

Nutzungsschablone

1.3 Bauweise nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

o offene Bauweise

==c==.= Baugrenzen

A nur Einzelhduser zulassig

1.4 Verkehrsflichen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Nr. 21 BauGB

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung: Privatweg

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung:
StraBenbegleitgrin

StraBenbegrenzungslinie

i [ mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Sichtdreieck

1.5 Flachen fiir die Abfallentsorgung nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

0 Flachen fur die Abfallentsorgung

1.6 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

—e—e—+— oberirdisch
—o—o—o— unterirdisch

1.7 sonstige Planzeichen
B B B B rdumlicher Geltungsbereich

geplante Grundstiicksgrenzen

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze
und Garagen

durchgehende Nummerierung der Grundstucke

Bodendenkmal

vorgeschlagener Baukorper

vorgeschlagener Garagenbaukdérper mit Zufahrt

A maogliche Zufahrt

2. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

2.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 Abs. 1-3 BauNVO

2.2 MaB der baulichen Nutzung

Soweit sich nicht durch die Baugrenzen geringere Werte ergeben,
gelten die im Plan eingetragenen Ziffern.

2.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
Die zulassige Grundflachenzahl ist mit Einschrieb im Plan festgesetzt.

2.2.2 Geschossflachenzahl (GFZ)
Die zulassige Geschossflachenzahl ist mit Einschrieb im Plan festgesetzt.

2.2.3 Anzahl der Vollgeschosse
Die zulassige max. Anzahl der Vollgeschosse ist mit Einschrieb im Plan festgesetzt.

2.2.4 Wandhohe
Hauptgebaude:
Die zulassige Wandhohe ist mit Einschrieb im Plan festgesetzt.
WH = 6,50m U. OKR EG. OK Rohdecke max. 20cm Uber natiirlichem Geldnde hangseitig.

Nebengebaude/Garagen:
max. 3,25m (gemessen von OK geplantem Geldnde bis zum
Schnittpunkt AuBenwand-Dachhaut)

2.2.5 Wohneinheiten
Je Einzelhaus sind max. 2 Wohneinheiten zuldssig.

2.3 Bauweise, Baugrenzen, Abstandsfliachen

2.3.1 offene Bauweise entsprechend § 22 Abs. 2 BauNVO

2.3.2 die im Plan eingetragenen Baugrenzen sind zu beachten.
kleinfldchige bauliche Anlagen nach §14 BauNVO sind auch
auBerhalb der (iberbaubaren Flachen bis max. 10m? Grundflache
und einer Wandhohe von max. 2,80m lber Urgelande zulassig.

2.3.3 die erforderlichen Abstandsflachen der Gebdude und
sonstigen baulichen Anlagen sind nach Art. 6 BayBO der derzeit glltigen Fassung einzuhalten.

2.4 Dacher

2.4.1 Dachform: die Gebaude sind mit Satteldach, Walmdach,
Zeltdach oder Pultdach mit einem Uberstand von max. 1 m auszufiihren.
Zusétzlich sind begriinte Flachdédcher zugelassen.
2.4.2 Dachneigung: bei Sattel-, Walm- und Zeltdach: 18°-35°
bei Pultdach: 5°-20°

2.4.3 Dachdeckung:
bei Sattel-, Walm- und Zeltdachern:
zugelassen sind Ziegeleindeckungen in rot, rotbraun, grau,
anthrazit, schwarz.
bei Pultdachern:
es gilt selbiges wie bei Sattel-, Walm- und Zeltdachern.
Zusatzlich zugelassen sind Blecheindeckungen.
bei Flachdachern:
nur als Griindach zulassig.

2.4.4 Garagendacher wie Hauptgebaude, jedoch nicht zwingend an Hauptgebadude angepasst.
2.5 Fassade
Baustoffe und Anstriche in grellen Farben sind unzulassig.
2.6 Entwasserung

Zur Minderung der Abflussspitzen des Niederschlagswassers von Dachflachen

und anderen befestigten Flachen ist auf jeder Bauparzelle eine Retentionszisterne

mit mind. 3m?® Brauchwasser und mind. 3m? Riickhaltevolumen zu errichten und

das gesammelte Niederschlagswasser gedrosselt (1 Liter/Sekunde) abzuleiten. Die Zisternen sind
im Rahmen der Bebauung der jeweiligen Parzelle zu errichten.

Eine Nutzung des Niederschlagwassers ist moglich und ausdriicklich erwiinscht.

3. GRUNDORDNERISCHE FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

3.1 Bepflanzung

3.1.1 Fur die festgesetzten Bepflanzungen sind nur standortgerechte,
heimische Arten der folgenden Auswabhllisten zuldssig:

Baume

Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Populus tremula
Prunus avium
Quercus robur
Salix caprea
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Feld-Ahorn
Berg-Ahorn
Hange-Birke
Hainbuche

Espe, Zitter-Pappel
Vogel-Kirsche
Stiel-Eiche
Sal-Weide
Vogelbeere, Eberesche
Winter-Linde
Sommer-Linde

oder Obstbaume standortheimischer Sorten (auBerhalb von Pflanzzonen).

Straucher

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa agrestis

Rosa balsamica
Rosa caesia

Rosa canina

Rosa corymbifera
Rosa dumalis

Rosa elliptica

Rosa gallica

Rosa majalis

Rosa marginata
Rosa micrantha
Rosa rubiginosa
Rosa subcanina
Rosa tomentella
Rosa tomentosa
Rosa villosa

Salix cinerea

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus
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Roter Hartriegel

Hasel

Zweigriffliger WeiRdorn
Gewohnliches Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche
Schlehe
Purgier-Kreuzdorn
Acker-Rose
Flaum-Rose
Lederblattrige Rose
Hunds-Rose
Hecken-Rose
Vogesen-Rose
Keilblattrige Rose
Essig-Rose
Zimt-Rose
Raublattrige Rose
Kleinblitige Rose
Wein-Rose

Falsche Hunds-Rose
Stumpfblattrige Rose
Filzrose

Apfel-Rose
Grau-Weide
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball.

Es ist autochthones, zertifiziertes Pflanzmaterial geméaB eab zu verwenden

(Herkunftsregion 9, Tertiarhiigelland, Schotterplatten).

Mindestpflanzqualitaten:

Einzelbdume: Hochstamm, 3 x v., StU 14-16 cm oder vergleichbare

Solitarqualitat, Obstbaume sind auch als Halbstamm mdglich.

Baume in Hecken: Heister, 2 x v., 150-200 cm Strducher, 2 x v., 60-100 cm, 4 Triebe

Die angestrebte Geholzentwicklung ist durch geeignete MaBnahmen der Entwicklungspflege
sicherzustellen. Hoher Konkurrenzdruck durch Gréser, Ruderalpflanzen ist durch Mahd oder
Mulchung der Flachen zu reduzieren. Abgangige Pflanzen sind zeitnah zu ersetzen.

Unzulassige Pflanzen

Die Pflanzung von landschaftsfremd wirkenden Gehdlzen wird an den Grundstiicksgrenzen
ausgeschlossen (bizarr wachsende und buntlaubige Arten; Saulen-, Hange-, Trauer- und Kugelformen,
insbesondere Blaufichten, Thujen, Scheinzypressen).

3.2 Einfriedungen

Als Einfriedungen sind Holzlatten-, Metall- und Maschendrahtzdune bis max. 1,2 m Hoéhe zulassig.

Der Abstand Unterkante Zaun — Boden muss mindestens 15cm betragen, um die biologische
Durchlassigkeit flr Kleintiere zu erhalten. Ferner sind Hecken aus standortheimischen Gehdlzen zulassig.
Durchgehende Zaunsockel sind nicht zuldssig (ausschlieBlich Punktfundamente zulassig).

3.3 Beldge

Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen sind mit versickerungsfahigem Belag zu befestigen.
Die nicht mit baulichen Anlagen, Wege- oder Platzflachen liberbauten Flachen sind
wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen.

3.4 Gelandeverinderungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu einer Héhe von 1,0 m zulassig.

Sie missen einen Boschungswinkel von mind. 3:1 (Ldnge zu Hohe) einhalten.

Ferner sind Trockenmauern aus ortstypischem Material bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig.
Nicht zuldssig sind Trockenmauern im Bereich von festgesetzten Pflanzzonen.

3.5 MaBnahmenumsetzung

Die Durchfihrung der PflanzmaBnahmen hat spatestens in der an die Bezugsfertigkeit der Gebaude
anschlieBenden Pflanzperiode zu erfolgen.

4. ERLAUTERUNG DER GRUNORDNERISCHEN FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

4.11 @ Standortheimischer Laubbaum 1. oder 2. Wuchsordnung oder Obstbaum zu pflanzen;
Lage auf dem Baugrundstilick variabel (auerhalb der festgesetzten Pflanzzone);
Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, StU 14-16 cm oder vergleichbare Solitéarqualitat.
Es gilt die Artenliste aus den textlichen Festsetzungen.
Je Baum ist ein durchwurzelbares Substrat mit einer Flache von mindestens 16 m? vorzusehen.
Eine Uberdeckung der Pflanzflache ist bei Einsatz eines Baumschutzgitters und/oder von
geeigneten Wurzelschutzelementen sowie Bewasserungs- und Bellftungseinrichtungen zulassig.

4.1.2 @ Baum zu erhalten

Flache zum Anpflanzen von Baumen und Straduchern gemaf Artenliste und Vorgaben
- in den textlichen Festsetzungen; Pflanzung einer zweireihigen Hecke auf mind. 75 %

je Pflanzzonenlange je Parzelle; Mindestbreite der Pflanzzone 4 m; Pflanzweite 1,0-1,5 m;

je Parzelle sind in der Pflanzzone mind. 5 verschiedene Gehdlzarten zu verwenden,

die einzelnen Straucharten sind gruppenweise mit 2-5 Exemplaren zu pflanzen.

Im Bereich der Pflanzzonen sind keine baulichen Anlagen zulassig (aufer Einfriedungen).

HINWEISE

bestehende Grundstiicksgrenzen mit Grenzstein
7 und amtlicher Flurnummer

CI bestehendes Gebaude
Hohenlinie

Denkmalschutz:

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

Niederschlagswasserbeseitigung:
Hierbei ist der Ver- und Entsorgungsplan "Herzog-Albrecht-Strae 26" des Ingenieurbiiros

S? BERATENDE INGENIEURE

Stelzenberger, Scholz & Partner Partnerschaftsgesellschaft mbB
Sarchinger Feld 1

93092 Barbing

vom 09.07.2020 zu beachten und umzusetzen.

Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Niederschlagswasser
auf fremden oder 6ffentlichen Grund wird ausdriicklich 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 gesammelten Niederschlagswasser

in das Grundwasser" (TRENGW) vom 17.12.2008 hingewiesen. Fir nicht erlaubnisfreie
Einleitungen sind Antrdge beim Landratsamt Regensburg zu stellen.

Grundwasser und Schichtenwasser:

Auf die Anzeigepflicht gemaB §49 Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. Art. 30 Bayerisches Wassergesetz
(BayWG@G) bei der Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen
gemalB Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG wird hingewiesen.

Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen:

Beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen sind die §§ 62-63 WHG und die Verordnung tber
Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) zu beriicksichtigen.

Auf ein evtl. notwendiges wassrechtliches Verfahren wird hingewiesen.

Geothermie:
auf die Genehmigungspflicht von geothermischen Anlagen wie Erdwarmesonden oder
Grundwasserwdarmepumpen wird hingewiesen.

Auffillungen und Abgrabungen:
Fur notwendige VerfillungsmaBnahmen und Gelandemodellierungen ist ausschlieBlich
unbelastetes Bodenmaterial (ZO und keine Recyclingbaustoffe) zu verwenden.
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Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche:

Im Hinblick auf immer haufiger auftretende Starkregenereignisse ist durch das fallende Gelande

auch mit Uber die Oberflache wild abflieBendem Regenwasser zu rechnen.

Daher sind Lichtschachte, Kellerfenster, etc. mit baulichen Vorkehrungen entsprechend auszufiihren.
Ebenso ist sicherzustellen, dass alle Entwdsserungsgegenstande Uber Riickstauebene errichtet werden.
Anderfalls sind sie gegen Riickstau zu sichern.

Altlasten oder Verdachtsflachen:

Sollten sich beim Erdaushub organoleptische Auffalligkeiten ergeben, ist die AushubmaBnahme zu
unterbrechen und das Landratsamt Regensburg sowie das Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu
verstandigen. Der belastete Erdaushub ist z. B. in dichten Containern abgedeckt bis zur fachgerechten
Verwertung/Entsorgung zwischenzulagern.

Vorsorgender Bodenschutz:

§ 202 BauGB ist zu beachten und umzusetzen.

Auf die Publikationen des Landesamtes fiir Umwelt unter
https://www.Ifu.bayern.de/boden/publikationen/bodenschutz/index.htm
wird hingewiesen.

Gelandeveranderung und Errichtung von Trockenmauern:
bei der Errichtung von Trockenmauern wird auf die Notwendigkeit von Umwehrungen
nach Art. 36 BayBO hingewiesen.

VERFAHRENSHINWEIS

1. Der Gemeinderat der Gemeinde Obertraubling hat in der Sitzung vom 14.10.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Piesenkofen - Nord" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 12.11.2019 ortsublich
bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und
Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 02.06.2020 hat in der
Zeit vom 04.08.2020 bis 04.09.2020 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs.
1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 02.06.2020 hat in der
Zeit vom 04.08.2020 bis 04.09.2020 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 19.10.2020 wurden die Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.01.2021
bis 05.02.2021 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 19.10.2020 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.01.2021 bis 05.02.2021 &ffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Obertraubling hat mit dem Beschluss des Gemeinderats vom ................ den Bebau-
ungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................. als Satzung beschlossen.

Obertraubling, den

1. Buirgermeister Rudolf Gral3
7. Ausgefertigt

Obertraubling, den

1. Birgermeister Rudolf GraB3

8. Der SatzungsbeschluB zum Bebauungsplan wurde am .......c.ccooeccenrrercenn. gemalB § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Obertraubling, den

1. Birgermeister Rudolf Gral3
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