l. PLANZEICHI\bNG M 1:500

Bebauungsplan mit iategrierter Grinordnung "St.-Wolfgang-Stra3e

8.0 KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

8.1 /E\E/ Flurstiicksgrenze

8.2 375/13 Flursticksnummer

8.3 Bestandsgebaude

9.0 HINWEISE

9.1 24 BemaRung

9.2 Abbruch Bestandsgebaude

9.3 Parzellennummer

9.4 Parzellengrofien

9.5 Vorschlag Wohngebaude

9.6 Vorschlag Garage / Carport

9.7 bestehende Bbschung

9.8 ‘ \ ‘ \ ‘ \ ‘ \ ‘ geplante Béschung

9.9 S~ —— Hohenschichtlinien im aktuellen Bestand in Meter Uber
T3 Normalhéhennull - Héhenabstand 100 cm (Quelle

Vermessungsamt, DGM-Datensatz 2024)

9.10 REG 13 Stralkenkante Kreisstralle REG 13 - aul3erhalb Geltungsbereich

9.1 O bestehende Einzelbaume - aulRerhalb Geltungsbereich

9.12 (:::::;D téeesl,,’fszsggzr;ilr?geholze und Baumgruppen - auf3erhalb

9.13 AJ ---------------- a Lage Systemschnitt 1 - 1 (sh. V. Hinweise Punkt 15.0)

9.14 bestehende Stutzmauer

9.15  Nutzungsschablone

Art der baulichen zulassige Hausformen

Nutzung
Grundflachenzahl GRZ

Verhaltnis der Uberbaubaren Flache zur
Grundstiicksflache

WA 1-3/E\ A

Geschossflachenzahl GFZ

Verhaltnis der Geschossflache zur
Grundstucksflache

WA 1 -3 allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Einzelhauser

E
0.35/0.4 ED Einzel- oder Doppelhauser
0,35/0,4 max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 19 BauNVvO)
0,7 max. zulassige Geschossflachenzahl (GFZ)

(§ 20 BauNVO)

lll. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 FESTSETZUNGEN NACH BAUGB UND BAUNVO
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Praambel
Die Stadt Regen im Landkreis Regen erlasst auf Grund
der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)
des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)
der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO)
der Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses gultigen Fassung, den Bebauungsplan mit

integrierter Griinordnung "St.-Wolfgang-Stra3e" als Satzung.

Raumlicher Geltungsbereich

FUr den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung
"St.-Wolfgang-Stralle" ist die Planzeichnung M 1:500 vom __._ . malgebend. Sie is
Bestandteil dieser Satzung.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung "St.-Wolfgang-Stral3e" besteht aus der
Planzeichnung (M 1:500) mit zeichnerischem Teilvom __ . .
planlichen und textlichen Festsetzungen

Begriindung und Anlagen

Die Begrundung mit Umweltbericht vom _ .
Grunordnung "St.-Wolfgang-Stral3e" beigeflugt.
Anlagen:

Anlage 1 Berechnung Regenruckhaltevolumen Parzellen zum Bebauungsplan

Regen,den . . ,

, Ubersichtslageplan und den

. wird dem Bebauungsplan mit integrierter

t

Andreas Kroner, 1. Blurgermeister

Il. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 WA WA 1, WA 2 und WA 3:
Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO.
Nicht zulassig sind Ausnahmen gemaf § 4 Abs. 3 Nrn. 1 bis 5
BauNVO.
2.0 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 18, 19 und 20 BauNVO)
2.1 EG/ UG=xxx,x m jeweils festgesetzter Hohenbezugspunkt flr Haupt- und

Uber NHN

3.0 BAUWEISE, BAUGRENZEN
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 2 und 4 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

3.1

Baugrenze

3.2
Nebenraumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 23 BauNVO)

Nebengebaude in Meter Uber Normalhéhennull (NHN) (§ 9 Abs. 3
BauGB) = FOK EG bzw. UG mit einem Spielraum von +/- 20 cm

Flachen fur Carports, Garagen mit Nebenraumen, Tiefgaragen mit

3.3 A Einzelhauser

3.4 Einzel- oder Doppelhauser

4.0 VERKEHRSFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

4.1 offentliche Strallenverkehrsflache

4.2 private Strallenverkehrsflache, hier:
Erschlielungsstralie

4.3 Stralkenbegrenzungslinie

4.4 offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, hier:
Schneelagerplatz

4.5 private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, hier:
Zufahrtsmdglichkeit (Wiesenweg) fur hinterliegende
landwirtschaftliche Grundstucke, gesichert mit Grunddienstbarkeit

4.6 ]'—' — == '—'[ mit Geh- und Fahrrechten belastende Flachen

4.7 4 A Ein- und Ausfahrtsbereiche zu den Grundstticken, nicht eingezaunt

5.0 SONSTIGE PLANZEICHEN UND FESTSETZUNGEN

5.1 1 1 1 3 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB - Innenkante mal3gebend)

5.2 000000 Abgrenzung der Art und des Males der Nutzung innerhalb eines
Baugebietes, hier: unterschiedliche Hohenbezugspunkte (FOK EG
bzw. FOK UG) und unterschiedlich max. zulassige traufseitige
Wandhohen und Firsthohen

9.5 festgesetzte Parzellengrenzen

6.0 GRUNFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
6.1 private Grinflachen
7.0 FLACHEN UND MASSNAHMEN NATURSCHUTZ / LANDSCHAFTSPFLEGE
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB)
71 90000000000 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
o 9 Strauchern und sonstigen Bepflanzungen:
Q0000000000

Pflanzung einer freiwachsenden 3-reihigen Gehodlzpflanzung aus
Strauchern (95 %) und Baumen I. und Il. Ordnung (insgesamt 5%)
auf der gesamten Lange. Die Auswahl der Pflanzen hat gemaf
der Pflanzenliste Punkt IV.3.1 bis IV.3.3 zu erfolgen.

1.1

1.1.1

1.1.2

1.1.3

1.1.4

1.2

1.3

1.4

1.5

Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 18, 19 und 20 BauNVO)

GRZ WA 1und WA 2
GRZ WA3

0,35
0,4

max. zulassige Grundflachenzahl
max. zulassige Grundflachenzahl

GFZ WA 1, WA2und WA2 max. zulassige Geschossflachenzahl 0,7

traufseitige Wandhohe (TH)

Die traufseitige Wandhohe ist das Mald vom jeweils festgesetzten Hohenbezugspunkt in
Meter Uber Normalhdhennull (NHN) = FOK EG bzw. UG mit einem Spielraum von +/- 20
cm (gem. Planzeichen 11.2.1) bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis
zum oberen Abschluss der Wand.

Hauptgebaude:

WA1+WA3

7,50 m max. zulassige traufseitige Wandhohe in Metern vom festgesetzten
Hohenbezugspunkt gem. Planzeichen 11.2.1 = FOK UG (Hanghaus talseits)
mit einem Spielraum von +/- 20cm oder

4,50 m max. zulassige traufseitige Wandhohe bergseits in Metern vom festgesetzten
Hohenbezugspunkt gem. Planzeichen 11.2.1 = FOK EG (Hanghaus bergseits)
mit einem Spielraum von +/- 20 cm;

WA 2

7,50 m max. zulassige traufseitige Wandhdhe in Metern vom festgesetzten
Hohenbezugspunkt gem. Planzeichen 11.2.1 = FOK EG mit einem Spielraum
von +/-20cm;

WA 1 bis WA 3

talseitige Mindestwandhoéhe von 6,0 m.

Nebenanlagen / Garagen:

WA1+WA3

3,50m max. zulassige traufseitige Wandhohe in Metern vom festgesetzten
Hohenbezugspunkt gem. Planzeichen 11.2.1 = FOK EG oder FOK UG mit
einem Spielraum von +/- 20 cm

WA 2

3,50m max. zulassige traufseitige Wandhohe in Metern vom festgesetzten

Hohenbezugspunkt gem. Planzeichen [1.2.1 = FOK UG mit einem Spielraum

von +/- 20 cm

Firsthohe (FH)

Die Firsthohe ist das Mal} vom jeweils festgesetzten Hohenbezugspunkt in Meter Uber
Normalhéhennull (NHN) = FOK EG bzw. UG mit einem Spielraum von +/- 20 cm (gem.
Planzeichen 11.2.1) bis zum First.

Hauptgebaude:

WA1+WA3

9,50 m max. zulassige Firsthohe in Metern vom festgesetzten Hohenbezugspunkt
gem. Planzeichen 11.2.1 = FOK UG (Hanghaus talseits) mit einem Spielraum
von +/- 20cm oder

6,50 m max. zulassige Firsthdhe bergseits in Metern vom festgesetzten
Hoéhenbezugspunkt gem. Planzeichen [1.2.1 = FOK EG (Hanghaus bergseits)
mit einem Spielraum von +/- 20 cm;

WA 2

9,50 m max. zulassige Firsthohe in Metern vom festgesetzten Hohenbezugspunkt

gem. Planzeichen 11.2.1 = FOK EG mit einem Spielraum von +/-20cm.

Nebenanlagen / Garagen:

4,50 m max. zulassige Firsthohe in Metern vom festgesetzten Hohenbezugspunkt
gem. Planzeichen I1.2.1 = FOK EG oder FOK UG mit einem Spielraum von
+/- 20 cm

Hausformen und Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO)

Im Bereich WA 1 und WA 2 sind nur Einzelhauser zulassig. Aus stadtebaulichen
Grunden sind bei WA1 und WA 2 im Einzelhaus pro Wohngebdude max. 2 Wohnungen
zulassig.

Im Bereich WA 3 sind Einzel- und Doppelhauser zulassig. Im WA 3 sind beim Einzelhaus
pro Wohngebaude max. 4 Wohnungen und je Doppelhaushalfte max. 2 Wohnungen
zulassig.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Es wird die offenen Bauweise (0) gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 Abs. 5 BauNVO)

Aulerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen sind ausnahmsweise zulassig:

. Stellplatze,

. Zufahrten zum Gebaude und zu den Stellplatzen,

« einmalig in Form von Gartengeratehduschen, Gewachshausern, Bienenhaus oder
Holzlege, in der Summe pro Bauparzelle mit einem maximalen Brutto-Rauminhalt
bis 50 m?,

. Schwimmbecken mit einem Beckeninhalt bis zu 75 m?,

*  Aufschittungen und Abgrabungen gemaR den Festsetzungen dieser Satzung,

*  Einfriedungen und Stutzmauern gemaf den Festsetzungen dieser Satzung.

Ebenso durfen Nebenanlagen gemal} § 14 Abs. 2 BauNVO aulerhalb der Baugrenzen

errichtet werden.

Somit sind Carports, Garagen mit Nebenraumen, Tiefgaragen mit Nebenraumen nur

innerhalb der hierfur festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen Punkt I1.3.2 sowie

innerhalb der Baugrenzen Punkt I1.3.1 zulassig.

Dacher (§ 9 Abs. 20 BauGB)

Die Verunreinigung des Oberflachenwassers durch blanke metallische Deckungen ist
auszuschlieen (Nachweis des Systemherstellers beachten). Dachoberflachen aus
Kupfer, Blei, Zink oder Titanzink sind bei beabsichtigter Versickerung des
Niederschlagswassers nicht zulassig.

2.0 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH BAYBO

2.1

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen gemal} Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
findet keine Anwendung.

Abweichend zu Art. 6. Abs. 7 Satz 1 Nr. 1 BayBO gilt fUr giebelseitige
Garagen/Nebenanlagen als Grenzbebauung eine mittlere Wandhdhe von maximal 3,5 m.

2.2 Dachform und Dachneigung
Dacher mit durchgehender Firstlinie des Hauptbaukorpers, First parallel zur langeren
Gebaudeseite, Versatz innerhalb der Dachflache grundsatzlich nicht zulassig.
Ausschlieflich zulassige Dachformen und Dachneigungen:
Hauptgebaude:
Sattel- / Walm- / Zeltdach 16° - 30°
Nebengebaude / Garagen:
Sattel- / Walm- / Zeltdach 16° - 30°
Flachdach 0°-5°

2.3 Dachdeckung
Ziegel in Rot-, Braun- und Grautdnen, ausschliel3lich beschichtete Blechdeckungen in
Rot-, Braun-, Anthrazit- u. Grautdnen. Flach- und Grindachsysteme bei Nebenanlagen
und Garagen.
Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie auf den Dachflachen
sind nicht zulassig. Die Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind in
Dachneigung moglichst eng an das Dach anliegend zu montieren.

24 Gestalterische Festsetzungen fur Garagen und Nebengebaude
(§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)
Wenn Garagen an benachbarte Grundstiicksgrenzen angrenzen, sind sie entweder
zusammenzubauen oder mind. 1,0 m von der Grundstlcksgrenze abzuricken.
Dachflachen von an der Grenze zusammengebauter Garagen und sonstige
Nebengebaude sind profil- und héhengleich auszufihren; d.h. First und Traufen sind
durchlaufend zu gestalten. Die Lage der zweiten Garage richtet sich zwingend nach
den Vorgaben der ersten Garage.

25 Garagenzufahrten und Stellplatze
Stellplatze und Garagenzufahrten durfen zur Straf3e hin nicht eingezaunt werden. Vor
den Garagen ist in ihrer Einfahrtsbreite ein Stauraum von min. 5,00 m Lange zur
Strallenbegrenzungslinie bzw. zum o6ffentlichen Strallenraum vorzusehen.

2.6 Einfriedungen (§ 9 Abs.4 BauGB, Art. 81 BayBO)
Die Zaunanlage ist von den unter Punkt 11.4.5 festgesetzten privaten Wiesenwegen mind.
50 cm von den Grundstlcksgrenzen abzurtcken (Zaunlinie), der verbleibende
Bankettstreifen ist als Wiese zu gestalten und zu pflegen.

3.0 WASSERWIRTSCHAFT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)
3.1 Niederschlagswasser (Oberflachenwasser)

Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwasser sind auf dem Grundsttick breitflachig,
unter Ausnutzung des Filtervermdgens der oberen belebten Bodenzone, zu versickern.
Ist eine breitflachige Versickerung nicht moglich, so ist eine linienférmige Versickerung

z.B. mittels Mulden-Rigolen oder Rigolen zu realisieren. Die Eignung des Untergrundes
zur Versickerung nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik ist zu prufen.

Oberflachenwasser, welches auf Grund des anstehenden Bodens nicht versickert
werden kann, ist Uber eine dezentrale Regenriickhaltung auf dem jeweiligen
Privatgrundstick mit untenstehenden Volumina ruckzuhalten und gedrosselt mit
max. 1 I/s ins 6ffentliche Kanalnetz einzuleiten.

Somit sind folgende Ruckhaltevolumina pro Parzelle maximal zu erbringen:

Parzelle 1 max. 9 m?
Parzelle 2 max. 7 m?
Parzelle 3 max. 10 m3
Parzelle 4 max. 9 m?
Parzelle 5 max. 24 m3
Parzelle 6 max. 19 m3
Parzelle 1 + Strale max. 16 m3
Parzelle 4 + Strale max. 18 m3

IV. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZU GRUNORDNUNG UND

NATURHAUSHALT

1.0 UMSETZUNG, PFLANZENQUALITATEN, MINDESTPFLANZGROSSEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15; 20 und 25 BauGB)

Allgemeines

Die nicht mit baulichen Anlagen Uberbauten privaten Flachen sind entsprechend den
planlichen und textlichen Festsetzungen grunordnerisch anzulegen, zu sichern und
dauerhaft zu erhalten. Ausbleibende Pflanzen sind zu ersetzen. Die Vegetationsflachen
sind spatestens in der Pflanzperiode nach Erstellung der ErschlieBungsflachen und nach
Nutzungsaufnahme /-beginn der Gebaude fertigzustellen. Nach- und Ersatzpflanzungen
haben den Pflanzqualitaten des Grinordnungsplanes zu entsprechen. Fur die im Plan
festgesetzten Neuanpflanzungen von Gehdlzen in den privaten Vegetationsflachen wird
die Verwendung der in Punkt IV.3.0 ausgewiesenen Geholze festgesetzt.

In den nicht mit baulichen Anlagen Uberbauten Flachen ohne Pflanzauflagen und um die
Gebaude sind erganzend fur zusatzliche Bepflanzungen Ziergeholze, aulder die in Punkt
IV.4.0 beschriebenen Arten, zugelassen.

Fur freiwachsende Hecken und Geholzgruppen: Pflanzdichte 1 Stick / 1,5 m2.

Die Pflanzenqualitaten mussen den Gutebestimmungen der TL-Baumschulpflanzen -
Technische Lieferbedingungen fur Baumschulpflanzen (Herausgeber FLL) entsprechen.
Baumscheiben sind mit durchwurzelbarem Substrat mit einer Oberflache von mindestens
16 m? zu erstellen. Eine Uberdeckung der Pflanzflache ist bei Einsatz eines
Baumschutzgitters mit geeigneten Wurzelschutzelementen sowie Bewasserungs- und
BellUftungseinrichtungen zuldssig.
Pflanzqualitaten: Baume |. Ordnung:
Baume II. Ordnung:

Hochstamm, 3xv., STU 18 - 20 cm
Hochstamm, 3xv., STU 12 -14 cm
oder Heister, 2xv., 150 - 200 cm

Straucher: 2xv., 100 - 150 cm bzw. 60 - 100 cm

2.0 FESTSETZUNGEN INNERHALB DES BAUGRUNDSTUCKES
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

2.1 Ein- und Durchgrinung des Baugrundsttickes

Je angefangener 200 m? nicht Uberbauter und nicht befestigter Grundstucksflache ist zur
Durchgrinung des Baugrundstiickes mindestens ein Laubbaum II. Ordnung oder ein
Obstbaum sowie 5 heimische Straucher gem. Artenauswahl unter Punkt 1V.3.0 zu

pflanzen (Nadelgeholze dirfen ersatzweise nicht angerechnet werden!).

2.2 PKW-Stellplatze, Garagenzufahrten und befestigte Wege (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
PKW-Stellplatze, Garagenzufahrten und befestigte Wege sind zwingend mit
wasserdurchlassiger Befestigung mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 zu
gestalten (z.B. Betonpflaster mit durchlassiger Fuge, Rasenfugenpflaster,
Rasengittersteine, Schotterrasen, Okopflaster oder andere wasserdurchlassige
Belagsarten).

2.3 Zaunsockel (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Durchgehende Zaunsockel sind unzulassig; es sind ausschliel3lich erforderliche
Punktfundamente im Bereich der Saulen erlaubt; zwischen Zaun und Gelandeoberflache
ist eine Bodenfreiheit von mind. 15 cm einzuhalten.

24 Aufschittungen und Abgrabungen (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Auf den Baugrundsticken sind Aufschittungen und Abgrabungen von maximal 1,75 m
ausgehend vom natrlichen Gelande zulassig. Fir den notwendigen Ubergang zwischen
den beiden Geschossen sind zudem Aufschittungen von max. 3,0 m

an den seitlichen Gebaudeseiten vom hergestellten Gelande zulassig.

Die randlichen Gelandemodellierungen zu den nachbarlichen Grenzen dirfen nur in
Form von zu bepflanzenden Bdschungen (nicht steiler als 1 : 1,5) erfolgen.

2.5 Stutzmauern (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Bei Hanghausern sind Stitzmauern in Verbindung mit den Gebauden in einer Hohe bis
max. 3,0 m vom hergestellten Geldnde zur Uberbriickung der Geschossebene zulassig.
Freistehende Gartenmauern im Gartenbereich und entlang der Grundstlicksgrenzen sind
nur bis zu einer max. Héhe von 0,75 m vom hergestellten Gelande zulassig.

Abweichend davon sind im Bereich von Garagenzufahrten Stitzmauern von max. 1,5 m

vom hergestellten Gelande zulassig.

3.0 ZU VERWENDENDE GEHOLZE

(§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB)

3.1 Baume |. Ordnung:
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Quercus robur

Tilia cordata
Carpinus betulus

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Hainbuche
3.2 Baume Il. Ordnung:

Feld-Ahorn

Hainbuche

Traubenkirsche

Prunus avium Vogel-Kirsche, auch in Sorten

Sorbus aucuparia Eberesche

alle Obst- und NuRbaume (Mindest-Pflanzqualitat: Halbstamm)

Obstbaume: als standortgerechte und regionaltypische Arten
und Sorten

Walnuss, als Samling

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus padum

Juglans regia

3.3 Auswalhlliste heimischer Straucher:

Hasel
Hartriegel
Pfaffenhttchen
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe
Hunds-Rose

Corylus avellana

Cornus sanguinea subsp. sanguinea
Euonymus europaeus

Ligustrum vulgare

Lonicera xylosteum

Prunus spinosa

Rosa canina

Katzchen-Weide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Salix caprea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

4.0 UNZULASSIGE PFLANZENARTEN, SAAT- UND PFLANZGUT

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Landschaftsfremde Baumarten wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw.
sowie alle Trauer- oder Hangeformen (in allen Arten und Sorten) oder landschaftsfremde
Straucher durfen nicht gepflanzt werden.

5.0 WIESENFLACHEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die Neuansaaten sind mit standortgerechtem Saatgut mit hohem Krauter- und
Staudenanteil (mind. 25 %) vorzunehmen. Die Wiesenflachen sind extensiv zu pflegen.
Auf den Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln ist zu verzichten.

6.0 LAGE VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die festgesetzten Pflanzflachen sind von neu geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen
(Strom, Wasser, Abwasser, Telekommunikation, Gas etc.) ausdrticklich freizuhalten, um
die Pflanzung und den langfristigen Erhalt der geplanten Gehdlze zu gewahrleisten.

Die jeweiligen Abstande nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.

7.0 PFLANZENBEHANDLUNGSMITTEL

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dingemitteln ist auf den
festgesetzten Vegetationsflachen zum Schutz des Grundwassers sowie von Tieren und
Pflanzen und im Hinblick auf eine moglichst standortgemalie und naturnahe
Artenzusammensetzung nicht zulassig.

8.0 MASSNAHMEN ZUM NATUR- UND ARTENSCHUTZ

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

8.1 Fir die AuBenbeleuchtung des geplanten Gebietes, einschliel3lich der eventuellen
Werbetrager, werden LED-Leuchten mit warmweil3em Licht (Farbtemperatur von 2.700
bis max. 3.000 Kelvin) festgesetzt. Ebenso muss das Lampengehause zur Minimierung
der Stoérwirkung gekapselt und nach oben abgeschirmt sein.

8.2 Zur Vermeidung von Verlusten an saisonalen Nestern, Gelegen und Individuen
gemeinschaftsrechtlich geschitzter Vogel-Arten sind Gehdlzbestande, die aufgrund
eines bau- oder anlagebedingten Vorgehens absehbar betroffen sind, nur aufl3erhalb der
Vogelbrutzeit gem. § 39 BNatSchG (Vogelbrutzeit: 1. Marz bis 30. September) zu

entfernen.

9.0 AUSGLEICHSFLACHE

(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Der zu erbringende Ausgleichsbedarf wurde mit 8.482 Wertpunkten nach

Leitfaden "Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der Fassung von 2021
berechnet.

Die Ausgleichsflache wird extern im Laufe des Verfahrens lagegenau festgesetzt und die
entsprechenden MalRnahmen zur 6kologischen Aufwertung definiert.

9.1

V. HINWEISE
1.0 SICHERSTELLUNG DES PFLANZRAUMES

GrolRbaume: Baumgruben: 200 x 200 x 100 cm
Kleinbaume: Baumgruben: 150 x 150 x 80 cm
Gehdlze: Auftrag Oberboden: 20 - 30 cm
Rasen: Auftrag Oberboden: 10 - 15 cm

2.0 GRENZABSTANDE

Die Grenzabstande gemaR den gesetzlichen Bestimmungen sind einzuhalten:

Zu Nachbargrundstucken: 2,0 m Dbei Einzelbaumen u. Heistern,
sowie Strauchern uber 2,0 m Wuchshohe
0,5 m bei Strauchern bis zu einer Wuchshoéhe von
max. 2,0 m
Zu landwirtschaftlichen Grundstiicken: 4,0 m bei Einzelbdumen u. Heistern,
sowie Strauchern uber 2,0 m Wuchshbéhe
2,0 m bei Strauchern bis zu einer Wuchshdhe von

max. 2,0 m

Im Ubrigen wird auf die Vorgaben des 7. Abschnitts des AGBGB (Gesetz zur Ausfiihrung des
Burgerlichen Gesetzbuchs) verwiesen.

3.0 BODENDENKMALER

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Bodendenkmaler kartiert bzw.
bekannt. Zufallig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde sind gemaf’ Art. 8 DSchG
meldepflichtig an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehorde.

4.0 SCHUTZ DES MUTTERBODENS NACH § 202 BauGB

Vor jeder Baumalinahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur
Wiederverwendung zwischenzulagern (DIN 18915). Die Humusmieten sind mit Leguminosen zu
begrunen.

5.0 AUSHUBARBEITEN /ALTLASTEN

Uberschissiges Aushubmaterial ist einer ordnungsgeméafen Verwertung oder Beseitigung zu
zufuhren. Es darf nicht in der freien Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt
insbesondere auf dkologisch wertvollen Flachen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und
Magerstandorten, Feldgeholzen, alten Hohlwegen, Bachtalern, Waldrandern usw.

Auf den hier Uberplanten Flachen sind keine Altlasten kartiert sowie nach derzeitigem
Kenntnisstand keine altlastverdachtigen Flachen bekannt, und es gibt keine Hinweise auf
anderweitige Bodenkontaminationen.

Die Untere Bodenschutzbehorde ist unverziglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art.
1 BayBodSchG), falls bei den Erschliedungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben
Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung
oder auf eine Altablagerung deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall unverzuglich in diesem
Bereich zu unterbrechen.

6.0 SAAT- UND PFLANZGUT

FUr Ansaaten und Pflanzungen im Planungsgebiet wird die Verwendung von autochthonem
Saat- und Pflanzgut empfohlen.

7.0 NUTZUNG SOLARER STRAHLUNGSENERGIE

Die Nutzung von solarer Strahlungsenergie wird grundsatzlich empfohlen, dabei sollte eine
gestalterisch vertragliche Einbindung in das Bauwerk bzw. in die Dachlandschaft beachtet
werden.

8.0 ABFALLWIRTSCHAFT

Die Miulltonnen der Parzellen 1 bis 3 sind an den Abfuhrtagen am sudlich gelegenen
Wendehammer, die der Parzellen 4 bis 6 am durchgangigen Bereich der St-Wolfgang-Stralle
bereitzustellen.

9.0 ANGRENZENDE LANDWIRTSCHAFT

Die durch die ordnungsgemale Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflache auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und Larm sind zu dulden.

10.0 VERSORGUNGSLEITUNGEN

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen wird das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale" der Forschungsgesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hier
u.a. Abschnitt 6 - zur Beachtung empfohlen. Durch die Baumpflanzungen darf die Unterhaltung
der bestehenden Versorgungleitungen nicht behindert werden.

11.0 ABWEHRENDER BRANDSCHUTZ

Alle baulichen Anlagen missen Uber befestigte StralRen und Wege erreichbar sein. Die Flachen
fur die Feuerwehr auf dem Grundstuck einschlief3lich ihrer Zufahrten missen dem Art. 31
BayBO, sowie dem Art. 5 BayBO und der DIN 14090 entsprechen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Léschwasserbedarf im Rahmen
des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen Mengen, sofern und soweit sie Uber
das vom offentlichen Netz oder auf sonstige Weise von der Stadt bereitgestellte Mald von 48 m3h
uber mind. 2 Stunden (= insgesamt mind. 96 m? in 2 Stunden) im gemal DVGW-Merkblatt W
405 hinausgehen und in einem Umkreis von 300 m keine ausreichende unabhangige
Léschwasserversorgung zur Verfigung steht, auf seinem Baugrundstick bereitstellen (Zisternen,
Ldschwasserteich).

12.0 HANG- UND SCHICHTWASSER / HOCHWASSER / STARKREGENEREIGNISSE

Bei Gelandeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild
abflieBendem Oberflachenwasser und Schlammerosionen auf Grund des dartber liegenden
oberirdischen Einzugsgebietes gerechnet werden. Der Bauwerber muss diesbezlglich
eigenverantwortlich Vorsorge treffen und die Bauweise den Verhaltnissen anpassen, damit keine
Schaden an Gebauden auftreten kdnnen. Es wird empfohlen generell alle kritischen Punkte
(Lichtschachte, Kellerabgange, Eingangsturen, bodentiefe Fenster etc.) von baulichen Anlagen
auf diese Gegebenheiten hin auszurichten und anzupassen.

Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf gem. § 37 WHG nicht nachteilig fur
anliegende Grundstlicke verandert werden. Niederschlagswasser ist nicht auf 6ffentliche Flachen
oder Nachbargrundsticke zu leiten.

Bei Versickerungen in Hanglagen ist darauf zu achten, dass Unterlieger nicht durch
Vernassungen beeintrachtigt werden.

Ein grundsatzliches Risiko fur Hochwasser (Starkregenereignisse, Hochwasser, Kanalrtickstau,
Grundhochwasser) kann nicht ausgeschlossen werden.

Das Planungsgebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet, tangiert jedoch teilweise
einen wassersensiblen Bereich. Eine Wahrscheinlichkeit von Uberschwemmungen kann nicht
angegeben werden.

Entsprechend den Informationen durch das Bundesamt fiir Bevolkerungsschutz und

Katastrophenhilfe werden u. a. folgende vorbeugenden MalRhahmen zum Schutz vor Sturzfluten

und Uberschwemmungen empfohlen:

. Alle Eingangsbereiche und Oberkanten von Lichtschachten und aul3enliegenden
Kellerabgangen sollten mindestens 25 Zentimeter hoher liegen als die umgebende
Gelandeoberflache.

. Alle mdglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude sind bis zu den relevanten
Hohen zu verschlielRen.

. Unterkellerungen sollten wasserdicht ausgefuhrt werden.

. Es sollten Vorkehrungen getroffen werden, um einen Ruckstau aus der Kanalisation zu
vermeiden.

Hierzu ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten
(https://www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer
Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

13.0 WASSERWIRTSCHAFT

Die Beseitigung des Wassers ist Uber ein Trennsystem zu gewahrleisten.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser (soziale Abwasser) ist dem stadtischen Kanal zuzufuhren.

Niederschlagswasser

Generell sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) in
Verbindung mit den einschlagigen technischen Regeln (u.a. TRENOG, TRENGW, DWA-M153
,=Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser“, DWA-A 117 ,Bemessung von
Regenrickhalteraumen®, DWA-A 138 ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser®) zu
beachten.

Wassergefahrdende Stoffe

Fir die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B.
Heizolverbraucheranlagen) sind die einschlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes -
WHG - und des Bayerischen Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehérigen ergangenen
Anlagenverordnung AwSV - malgebend.

14.0 GELANDESCHNITTE

Mit den Bauvorlagen sind durch das gesamte Grundstlick verlaufende Gelandeschnitte entlang
der vier AuRenwande eines jeden Gebaudes mit Darstellung der jeweiligen Gebaudeansicht, des
bestehenden und kinftigen Gelandes (einschliellich eventueller Aufschittungen und
Abgrabungen), sowie der Hohenlage des jeweiligen fertigen Unter- und Erdgeschoss-
FuRbodens, der ErschlieBungsstralle und des Anschnittes der Nachbargrundsticke vorzulegen
(Eintragung der Hohenkoten erforderlich).

ZUGANGLICHKEIT DER TECHNISCHEN NORMEN, RICHTLINIEN ETC.

Alle technischen Normen, Richtlinien, Arbeitsblatter und sonstigen technischen
Vorschriften auf die der Bebauungsplan in seinen planlichen und textlichen
Festsetzungen verweist, werden bei der Stadt zu den iiblichen Offnungszeiten zur Einsicht
bereit gehalten.
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Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Stadtrat von Regen hat in der Sitzungvom __._ .. die Aufstellung des Bebauungsplanes mit
integrierter Griinordnung "St.-Wolfgang-Strae" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
__.__.____ ortsublich bekannt gemacht.

Koordinatensystem: UTM32
2. Fruhzeitige Burgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und
Anhérung fir den Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung "St.-Wolfgang-StraRe" in der Fassung
vom__. . hatinderZeitvom__. . bis__. .  stattgefunden.

3. Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung "St.-Wolfgang-Stral3e" in
der Fassungvom __._ .. hatinderZeitvom __._ . bis__. . stattgefunden.

4. Billigungs- und Auslegungsbeschluss

Der Stadtrat von Regen hat mit Beschlussvom __._ .. den Entwurf des Bebauungsplanes mit
integrierter Griinordnung "St.-Wolfgang-StraRe" in der Fassungvom __._ . gebilligt. Gleichzeitig

wurde der Auslegungsbeschluss gefasst.

5. Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die offentliche Auslegung zum Entwurf des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung
"St.-Wolfgang-StraRe" in der Fassungvom __._ .. erfolgte in der Zeitvom __._ .. bis
Untergrund: einschlieflich __._ . .
Aussagen uber Ruckschlisse auf
die Untergrundverhaltnisse und
die Bodenbeschaffenheit kdnnen
weder aus den amtlichen Karten,
aus der Grundkarte noch aus den
Zeichungen und Text abgeleitet
werden

6. Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes mit integrierter Grinordnung "St.-Wolfgang-Strale" in der
Fassungvom __._ .. wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4
BauGB inder Zeitvom __._ . biseinschlieBlich __. . beteiligt.

7. Satzung (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Die Stadt Regen hat mit Beschluss vom __.__. den Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung
"St.-Wolfgang-StraRe" in der Fassung vom __._ . als Satzung beschlossen.

Regen,den __._ .

Andreas Kroner, 1. Blurgermeister
8. Ausgefertigt

Nachrichtliche Ubernahmen:

Fir nachrichtilich Glbernommene
Planungen und Gegebenheiten
kann keine Gewahr ibernommen
werden.

Regen,den __._ .

Andreas Kroner, 1. Blurgermeister
9. Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)
Der als Satzung beschlossene Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung "St.-Wolfgang-Strafle"
wurdeam __._ .. gemaR § 10 Abs. 3 BauGB in der Fassungvom __._ . ortsiblich bekannt
gemacht.
Der Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung "St.-Wolfgang-Strae" mit Begriindung und
Umweltbericht wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadt zu jedermann Einsicht
bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit
rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214

Urheberrecht: und 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Fuir die Planung behalten wir uns
alle Rechte vor.

Ohne unsere Zustimmung darf die
Planung nicht geandert werden.

Regen,den __._ .

Andreas Kroner, 1. Blrgermeister
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