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Zusétzliche Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

1. Private Grundstiicke

1.1. Baukdrper

Zulassig sind Gebaude der Klasse 1 und 2 entsprechend Art. 2 Abs. 3 BayBO.
Bei Einzelhausern sind 2 Wohneinheiten zulassig, bei Doppelhausern ist pro
Doppelhaushélfte nur 1 Wohneinheit zuléssig.

1.2. Mindestgrofe der Baugrundstiicke

Baugrundstiicke fur Doppelhduser missen eine Mindestgréfie von 700 m? auf-
weisen. Pro Doppelhaushéifte sind mind. 350 m? erforderlich.
Grundstiicke fur Doppelhauser sind zu trennen.

1.3. Héhenlage Wohngebdude und Garage

1.3.1. Wohngebaude

Die zulassigen Wand- und Firsthéhen der Wohngebaude werden ab der Ober-
kante des fertigen Fussbodens des Erdgeschosses gemessen,der FOK EG.
Diese Angaben sind im Bebauungsplan enthalten.

Die FOK EG des Wohngeb&udes werden ab dem entsprechenden Bezugspunkt
gemessen, dem BZP EG.

Parzelle 1-9:
BZP EG = Einfassung der Stralle bzw. Gehweg auf H6he der Gebdudemitte
FOK EG = max. + 60 cm Gber BZP EG

Parzelle 10-13:

BZP EG (10) = 459,00 mUNN

BZP EG (11) = 458,50 miNN

BZP EG (12) = 458,40 mUNN

BZP EG (13) = 458,80 mUNN

FOK EG = max. + 60 cm (ber BZP EG
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1.3.2. Garagen

Die zulassigen Wandhéhen von Garagen werden festgelegt durch Art. 6 Abs. 9
BayBO. Die Héhenlage des Garagenbodens - FOK Ga — werden ab dem
Bezugspunkt Garage - BZP Ga - gemessen

Parzelle 1-12:
BZP Ga = Einfassung der StralRe bzw. Gehweg auf Héhe der Garagenmitte
FOK Ga = max. + 40 cm Uber BZP Ga.

Parzelle 13;
FOK Ga = max. + 40 cm ab 460,90 mUNN.

1.4. Auffiillungen, Abgrabungen

Baulich bedingte Geldndeanpassungen sind vorrangig durch bepflanzte Bé-
schungen herzustellen. Die Béschungen diirfen die Steigung von 1:2 nicht
Uberschreiten. Béschungen mit Hohenunterschiede tber 80 cm sind mit Ber-
men zu unterteilen. Héhenunterschiede unter 80 cm durfen mit Stitzmauern
abgefangen werden.

Abgrabungen/ Auffullungen dirfen max. 1,20 m betragen.

1.5. Einfriedungen

Einfriedungen bis 1,20 m Hohe sind zuldssig. Befestigte Sockel sind unzulassig.
Zu verwenden sind Holzer in natlrlichen Farbténen oder Metalle in Grauténen.
Maschendrahtzdune sind entlang an nicht éffentlichen Fldchen nur in Kombina-
tion mit einer standortgerechten Gehdlzpflanzung zuldssig.

1.6. Befestigte Flachen

Die Versiegelung von Flachen ist auf das aus funktionalen Griinden unbedingt
notwendige Mal zu beschranken.

1.7. Garagen und Stellplidtze

Auf dem Grundstiick sind pro Wohnhaus mind. 2 Stellplétze zu errichten.

Bei Nutzung freiberuflicher Tatigkeit nach § 13 BauNVO ist je 25 m? Nutzfliche
noch 1 Stellplatz zusétzlich zu errichten.

Fur jede weitere Wohneinheit ist zusétzlich 1 Stellplatz erforderlich.

Der Stauraum zwischen Stralenbegrenzungslinie und Garagen muss min-
destens 5,0 m betragen. Der Garagenstauraum gilt nicht als Stellplatz.
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2. Gestaltung
2.1. Dachformen

Es sind Sattel- Walm-, Zelt- und Pultdacher mit einer Dachneigung ab 22° zulas-
sig.

2.2. Dacheindeckung Hauptgeb&dude

Es sind Dacheindeckungen in kleinformatigen Baustoffen (Dachziegel und Dach-
steine) in Rot-und Grauténen zulassig. Die Farben schwarz und anthrazit sind
nicht zulassig.

2.3. Dacheindeckung Nebengebdude

Dacher von erdgeschossigen Nebengebauden, Garagen, Anbauten und Vor-
bauten kénnen auch als Grindacher ausgefuhrt werden.

2.4. Dacher

Die Dachdeckung hat durch kleinteilige Dachelemente in den Farben ziegelrot
und rotbraun zu erfolgen. Zudem sind graue Téne zuldssig.
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3. Anforderungen an den Schalischutz bei Wohngebauden

1. Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Fassadenseiten sind nach DIN 4109
den Larmpegelbereichen | bis V zuzuordnen. Sofern sich dahinter schutzbe-
durftige Rdume befinden, wird fur diese Fassaden das erforderliche Gesamt-
schallddmm-MaR der Auenbauteile erf. Ry, res gemaR nachfolgender Tabelle

festgesetzt.
Erforderliches resultierendes Schallddmmmal erf. R'y res

West-Seite 30 dB Nord-Seite 40 dB

Parzelle 1 - -
Sud-Seite 30 dB Ost-Seite 40 dB
West-Seite 30 dB Nord-Seite 35 dB

Parzelle 2

Siud-Seite 30 dB Ost-Seite 35 dB
West-Seite 30 dB Nord-Seite 30 dB

Parzelle 3 - -
Sud-Seite 30 dB Ost-Seite 30 dB
West-Seite 30 dB Nord-Seite 30 dB

Parzelle 4 -
Stid-Seite 30 dB Ost-Seite 30 dB
West-Seite 30 dB Nord-Seite 30 dB

Parzelle 5 -
Sud-Seite 30 dB Ost-Seite 30 dB
West-Seite 30 dB Nord-Seite 30 dB

Parzelle 6 -
Siud-Seite 30 dB Ost-Seite 30 dB
West-Seite 30 dB Nord-Seite 30 dB

Parzelle 7

Sud-Seite 30 dB Ost-Seite 30 dB
West-Seite 30 dB Nord-Seite 35 dB

Parzelle 8 -
Sud-Seite 30 dB Ost-Seite 30 dB
West-Seite 30 dB Nord-Seite 35 dB

Parzelle 9 -
Sud-Seite 30 dB Ost-Seite 30 dB
West-Seite 30 dB Nord-Seite 35 dB

Parzelle 10 -
Sid-Seite 30 dB Ost-Seite 35 dB
West-Seite 30 dB Nord-Seite 45 dB

Parzelle 11 - -
Sud-Seite 30 dB Ost-Seite 45 dB
West-Seite 35 dB Nord-Seite 45 dB

Parzelle 12 - -
Sud-Seite 35 dB Ost-Seite 45 dB
West-Seite 35 dB Nord-Seite 45 dB

Parzelle 13 _
Siid-Seite 40 dB Ost-Seite 45 dB
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2. Bei ausgebauten Dachgeschossen mit darunter liegenden schutzbedurftigen
Raumen gilt fur das Dach dasselbe Gesamtschalldamm-Maf wie fur die
Fassaden.

3. Das erforderliche Schallddammmaf von Fenstern fur die schutzbedurftigen
Fassadenseiten ist entsprechend Tabelle 10 der DIN 4109 zu bestimmen.

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

6. Werden schutzbedurftige Raume ausschlieBlich Giber gekennzeichnete
Fassadenseiten Gber Fenster beliftet, wird der Einbau von schallgeddmmten
Luftungseinrichtungen festgesetzt.

7. Im Baugenehmigungsverfahren kann die Einhaltung der Anforderungen an die
Luftschallddmmung der Au3enbauteile nach DIN 4109 nachzuweisen sein.

Die Ergebnisse und Anforderungen an den Schallschutz kénnen in der Schall-
technischen Untersuchung als Anlage zum Bebauungsplan nachgelesen werden.
Das Schalltechnische Gutachten wurde entsprechend der DIN 4109 Stand
07/2016 erarbeitet.



Bebauungsplan ,Spitzeranwesen” in Beratzhausen

Fassung vom 10.11.2016 Zusiatzliche Textliche Festsetzungen Blatt 10

4. Griinordnerische Festsetzungen

4.1. Schutz vorhandener Griinstrukturen

Die Ablagerung von Baumaterialien in den angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen ist wahrend der Bauzeit verboten.

Folgende Regelwerke werden den Schutzmallnahmen zugrunde gelegt:

e DIN 18920 - Vegetationstechnik im Landschaftsbau; Schutz von Baumen,
Pflanzbestinden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen

e RAS-LP, Abschnitt 4 — Richtlinien fur die Anlage von Stral3en,
Teil: Landschaftspfiege, Abschnitt 4: Schutz von Bdumen, Vegetationsbestanden
und Tieren bei Baumaf3nahmen.

4.2. SchutzmaBnahmen fiir potenziell vorkommende Tierarten

Folgende Vorkehrung wird durchgefiihrt, um Gefahrdungen von Vogelarten zu
vermeiden oder zu mindern:

Eventuelle Rodungen bzw. Rickschnitte von Gehdlzen sind aul3erhalb der Brut-
zeiten von Végeln im Zeitraum von 1. Oktober bis 28. Februar vorzunehmen
gem. § 39 Abs. 5 BNatSchG.

4.3. Oberbodenlagerung

Der Oberboden ist vor den baulichen MalRnahmen abzutragen und zu lagern, um
fur die spatere Humusierung der Pflanzflachen zur Verfiigung zu stehen (vgl.
DIN 18915).

Im Ubrigen gilt § 202 BauGB ,Schutz des Mutterbodens®. Der Mutterboden ist im
nutzbaren Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schit-
zen.

Mieten sind auf eine max. Héhe von 1,5 m und eine max. Breite von 4,0 m zu
beschranken und dirfen nicht mit schweren Maschinen befahren werden.

4.4. Pflanzbindung - Hausbdume

Je vollendete 500 m? Grundsticksflache ist mindestens ein Hausbaum an geeig-
neter Stelle des jeweiligen Grundstiickes zu pflanzen.

Die Pflanzungen sind durch den Eigentiimer nach dem Einzug in der folgenden
Pflanzperiode vorzunehmen. Es sind heimische Laubbaumarten oder standort-
angepasste Obstbaumsorten zu verwenden.
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5. Anforderungen an die Abwasserbesitigung

Trager: Markt Beratzhausen, Marktstrale 33, 93176 Beratzhausen

Durch das Baugebiet fuhrt ein Mischwasserkanal, der an den bestehenden
Mischwasserkanal in der Bahnhofstralle angeschlossen wird.

Jede Bauparzelle erhélt auf dessen Grundstick 3 Schachtbauwerke.

Fur Schmutzwasser wird 1 Revisionsschacht hergestellt.

Flr Niederschlagswasser-wird 1 Kombischacht (3,5 m? Zisterne- und 3,0 m?
Ruckhaltung) sowie 1 nachgeschalteter Versickerschacht verbaut. Der
Notluberlauf fihrt Gber den Schmutzwasserschacht in den Mischwasserkanal.

Entsprechend der Stellungnahme des amtlichen Sachverstandigen fur
Wasserwirtschaft (Wasserwirtschaftsamt Regensburg) vom 22.03.2016 und
17.08.2016 sind bei der Versickerung von Niederschlagswasser die erhéhten
Anforderungen der technischen Regeln, z.B. DWA-M 153, DWA-A 138,
TRENGW etc. zu beachten.

Da im Baugrundachten des Institutes Griese vom 25.10.2015, Seite 22, darauf
hingewiesen wird, dass eine regelmaRige Uberprifung der privaten
Abwasseranlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser (Sickeranlagen)
zur Sicherstellung einer einwandfreien Funktion der Sickeranlage zu erfolgen
hat. wird hierzu auf die Regelungen der Entwasserungssatzung verwiesen.

Demnach sind die zur Versickerung nachgeschalteten Sickerschachte im Sinne
des § 3 Ziffer 8 und § 9 Abs. 1 Satz 4 EWS nach Inbetriebnahme alle 5 Jahre
durch einen fachlich geeigneten Unternehmer auf Mangelfreiheit zu prifen und
das Ergebnis durch diesen bestétigen zu lassen.

Der Grundstuckseigentumer hat der Gemeinde die Bestéatigung innerhalb von
vier Wochen nach Abschiuss der Prifung unaufgefordert vorzulegen.
Festgestellte Mangel hat der Grundstiickseigentimer unverziglich beseitigen zu
lassen. Bei erheblichen Mangeln ist innerhalb von zwei Monaten nach
Ausstellung der Bestatigung eine Nachpriifung durchzufiihren. Die Frist fur die
Nachprifung kann auf Antrag verlangert werden.

Der jeweilige Erwerber der Bauparzelle wird darauf hingewiesen, dass der Bau
bzw. der Betrieb der ,Sickereinrichtung” einer wasserrechtlichen Erlaubnis
bedarf. Die hierfur notwendigen Unterlagen sind von ihm beim Landratsamt
Regensburg einzureichen.
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Der Anschluss des Schmutzwasserkanais der Parzelle 13 erfolgt Gber das
Grundstiick Nr. 12. Uber die betroffene Flidche der Kanalhaltung wird der
Parzelle 12 eine Grunddienstbarkeit eingetragen.

Das Niederschlagswasser aus Fahrbahnflachen wird direkt in den Mischwasser-
kanal eingeleitet.

Niederschlagswasser von héher liegenden Grundstiicken darf nicht in tiefer
liegende Grundstiicke abflieBen (Versickerung oder Fassung und Ableitung auf
eigenem Grundstiick).

Wichtiger Hinweis zur Abwasserbeseitiqung der Baugrundstiicke:

Auf die Einhaltung der DIN 1986 — Entwasserungsanlagen fur Gebaude und
Grundstiicke — bei der Erstellung der Grundstiicksentwésserungsanlagen,
insbesonders in Bezug auf Riickstausicherung, wird ausdriicklich verwiesen.
Die Bestimmungen der Entwasserungssatzung des Marktes Beratzhausen sind
grundlegend zu beachten.
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6. Hinweise

6.1. Denkmalschutz (Hinweis)

Bodendenkmalfunde sind gemaf Art.8 Abs.1 DSchG unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege
anzuzeigen und aufgefundene Gegenstande sowie der Fundort bis zur Freigabe
durch die Untere Denkmalschutzbehérde unveréndert zu belassen.

6.2. Gebaude - Situierung (Hinweis)

Die genaue Lage des Gebaudes sollte nach Prifung der energetischen Nut-
zungsmoglichkeiten, der Anordnung der Funktionsraume und der wirtschaftlichen
ErschlieRung erfolgen.

6.3. Begriinung (Hinweis)

Die Auswahl der Pflanzungen sollte sich Giberwiegend auf heimische und stand-
ortgerechte Arten stiitzen. Pflanzliche Sonderformen sollten nur akzentuierend
verwendet werden. Neben den regionaltypischen, robusten Obstgehdlzen, die in
Baumform als Hochstamm verwendet werden sollten, wird empfohlen, den
Schwerpunkt der Pflanzenverwendung auf standortheimische und bewéhrte
Arten entsprechend der Auswahlliste zu legen.

6.4. Gelandegestaltung (Hinweis)

Vorbild der Geléndegestaltung sollte der natirliche Gelandeverlauf sein.
Notwendige Geldndeanpassungen sind durch bepflanzte Béschungen zu regulie-

ren.
Aufgestellt: A. Eder Auftraggeber: . ‘
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Begriindung gemall BauGB § 9, Abs. 8

1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

1.1. Aufstellung

Der Marktgemeinderat Beratzhausen hat in seiner Sitzung vom 08.10.2015
beschlossen, einen Bebauungsplan fir das Gebiet

»Spitzeranwesen“ in Beratzhausen

aufzustellen.

Das Plangebiet umfasst das Grundstiick mit der Flur-Nr. 1350/1, Gemarkung
Mausheim.

.I..!-. - . -.:' . I-'.‘L.:‘. ':.: .“ -~ ‘_ ) 5 ’\ h‘-. :.I:'
Bild 1: Das geplante BG ,Spitzeranwesen” in einer Luftbildaufnahme
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1.2. Planungsziele

Das geplante Baugebiet ist im aktuellen Flachennutzungsplan des Marktes
Beratzhausen als Gewerbegebiet GE enthalten.

Mit der ErschlieBung dieses Baugebiets ,Spitzeranwesen” wird eine innerértliche
Baultcke im stdlichen Bereich von Beratzhausen geschlossen.

Das Baugebiet wird von Nord-Osten durch die Bahnhofstral3e erschiossen.

Die umliegende Bebauung wird durch Einfamilienhduser mit mindestens

2 Vollgeschossen bestimmt.

Entsprechend der eingebundenen Lage sowie der geringen Grundfldche
unter 20.000 m? handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach §13a BauGB.

Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der Berichtigung angepasst.

1.3. Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

Das Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) vom 01.09.2013 fordert die
Potentiale des vorhandenen Innenraums vorrangig zu nutzen.

Das geplante Baugebiet férdert die Innenentwicklung und erflllt durch seine
Lage die Forderungen des LEP.

1.4. Entwurf der ErschlieBung

; 138911 {
I

Bild 2: Das geplante BG ,,Spltzeranwesen als Ausbauvorschlag
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2. Lage, GroRe und Beschaffenheit des Baugebietes

2.1. Lage

Das Baugebiet liegt im stidlichen Bereich von Beratzhausen an der Bahnhof-
strale. Das Grundstiick wird bis jetzt gewerblich genutzt.

Zwei Betriebsgebaude auf dem Grundstiick werden im Zuge der
ErschlieBungsmaflinahmen zuriickgebaut.

2.2. GroRe

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von insgesamt
ca. 1,10 ha (CAD-Ermittlung).

2.3. Beschaffenheit

Das Gelédnde des Baugebietes fallt von Westen nach Osten mit einer durch-
schnittlichen Neigung von ca. 3 % in Richtung Bahnhofstral3e.

Baugrundverhaltnisse:

Fur die ErschlieBungsplanung wurden durch das Baugrundinstitut Griese aus
Nittendorf Untersuchungen am Untergrund vorgenommen.

Das Baugrundgutachten ist der Begriindung angehéngt.

2.4, Altlasten

Altlasten sind im Baugebiet nicht bekannt. Sollten jedoch bei Aushubarbeiten
organoleptische Stérungen auftreten (z.B. Geruch, Optik, Konsistenz) sind umge-
hend das Landratsamt Regensburg und das Wasserwirtschaftsamt Regensburg
zu informieren.

Die Untersuchung auf Altlasten wurde durch einen Bodengutachter durchgefuhrt.
Die Ergebnisse sind als Anlage angehéngt.



Bebauungsplan ,Spitzeranwesen” in Beratzhausen

Fassung vom 10.11.2016 Begriindung Blatt 18

3. Fachbereiche

3.1. StraRenbau

Die Stralenplanung berticksichtigt die Empfehlungen der Richtlinie fir die
Anlage von Stadtstrallen 2006 (RASt06)

3.2. Versorgungseinrichtungen

3.2.1. Wasserversorgung

Trager: Zweckverband zur Wasserversorgung Eichlberger Gruppe
Marktplatz 5, 92363 Breitenbrunn

3.2.2. Léschwasserversorgung

Aus dem Wasserleitungsnetz des Zweckverbands zur Wasserversorgung
Eichlberger Gruppe Breitenbrunn kann tber einen Oberflurhydranten und einem
Unterflurhydranten Léschwasser enthommen werden.

Bild 3: Ausbauvorschlag fur Hydranten
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3.2.3. Abwasserbeseitigung

Trager: Markt Beratzhausen, Marktstral3e 33, 93176 Beratzhausen

Durch das Baugebiet fiihrt ein Mischwasserkanal, der an den bestehenden
Mischwasserkanal in der Bahnhofstralle angeschiossen wird.

Jede Bauparzelle erhalt auf dessen Grundstiick 3 Schachtbauwerke.

Fur Schmutzwasser wird 1 Revisionsschacht hergestelit.

Far Niederschlagswasser-wird 1 Kombischacht (3,5 m® Zisterne- und 3,0 m®
Riickhaltung) sowie 1 nachgeschalteter Versickerschacht verbaut. Der
Notuberlauf fuhrt ber den Schmutzwasserschacht in den Mischwasserkanal.

Entsprechend der Stellungnahme des amtlichen Sachversténdigen fur
Wasserwirtschaft (Wasserwirtschaftsamt Regensburg) vom 22.03.2016 und
17.08.2016 sind bei der Versickerung von Niederschlagswasser die erhdhten
Anforderungen der technischen Regeln, z.B. DWA-M 153, DWA-A 138,
TRENGW etc. zu beachten.

Da im Baugrundachten des Institutes Griese vom 25.10.2015, Seite 22, darauf
hingewiesen wird, dass eine regeimaRige Uberpriifung der privaten
Abwasseranlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser (Sickeranlagen)
zur Sicherstellung einer einwandfreien Funktion der Sickeranlage zu erfolgen
hat. wird hierzu auf die Regelungen der Entwasserungssatzung verwiesen.

Demnach sind die zur Versickerung nachgeschalteten Sickerschachte im Sinne
des § 3 Ziffer 8 und § 9 Abs. 1 Satz 4 EWS nach Inbetriebnahme alle 5 Jahre
durch einen fachlich geeigneten Unternehmer auf Mangelfreiheit zu prafen und
das Ergebnis durch diesen bestétigen zu lassen.

Der Grundstlckseigentimer hat der Gemeinde die Bestatigung innerhalb von
vier Wochen nach Abschluss der Prifung unaufgefordert vorzulegen.
Festgestelite Mangel hat der Grundstiickseigentimer unverziglich beseitigen zu
lassen. Bei erheblichen Mangeln ist innerhalb von zwei Monaten nach
Ausstellung der Bestéatigung eine Nachprifung durchzuftihren. Die Frist fur die
Nachprifung kann auf Antrag verldngert werden.

Der jeweilige Erwerber der Bauparzelle wird darauf hingewiesen, dass der Bau
bzw. der Betrieb der ,Sickereinrichtung"” einer wasserrechtlichen Erlaubnis
bedarf. Die hierfur notwendigen Unterlagen sind von ihm beim Landratsamt
Regensburg einzureichen.
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Der Anschluss des Schmutzwasserkanals der Parzelle 13 erfolgt Gber das
Grundstiick Nr. 12. Uber die betroffene Flache der Kanalhaltung wird der
Parzelle 12 eine Grunddienstbarkeit eingetragen.

Das Niederschlagswasser aus Fahrbahnflachen wird direkt in den Mischwasser-
kanal eingeleitet.

Niederschlagswasser von héher liegenden Grundsticken darf nicht in tiefer
liegende Grundstiicke abflieBen (Versickerung oder Fassung und Ableitung auf
eigenem Grundstuick).

Wichtiger Hinweis zur Abwasserbeseitigung der Baugrundstiicke:
Auf die Einhaltung der DIN 1986 — Entwasserungsanlagen fiir Gebaude und

Grundstilicke — bei der Erstellung der Grundstiicksentwésserungsanlagen,

insbesonders in Bezug auf Riickstausicherung, wird ausdricklich verwiesen.

Die Bestimmungen der Entwasserungssatzung des Marktes Beratzhausen sind
grundlegend zu beachten.

3.2.4. Miillbeseitigung, Wertstoffhof

Die Milibeseitigung erfolgt auf Landkreisebene.
Ein Wertstoffhof ist in Beratzhausen vorhanden.

3.2.5. Energieversorgung

Bayernwerk AG, Lupburger Stralle 19, 92331 Parsberg
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4. Planung

4.1. ErschlieBungsstralle

ErschlieBungsstrale mit Seitenstreifen: ca. 140 m Lange

450m Fahrbahn (Asphalt, 2-lagig)
200m Seitenstreifen (Betonpflaster)
6,50 m Gesamtbreite

Wendeplatte ca. 18 x 18 m Grolie

Durchmesser 18 m  Wendeplatte (Asphalt, 2-lagig)
Zwickl / Ecken Seitenstreifen (Betonpflaster)

18,00 m x 18,00 m GesamtgréRe

5. Bauliche Nutzung

5.1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches

(CAD-Ermittiung).

Bruttobaufldche = ca. 1,10 ha ca. 11.060 m?
Gesamtnettobauflache (Parzelle 1 — 13) ca. 9.630 m?

5.2. Wohngebidude und Einwohner

Vorschlag:
13 Einfamilienhduser 13 WE
13 WE x 3,0 EW/WE = 39 EW

Das ergibt eine Baudichte von:
39EW/1,10ha ca. 35 EW/ha
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6. Einwirkungen durch Bahntrasse - Larmschutz

Die Planungsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind dem Ver-
kehrslarm der Bahnlinie 5850 Regensburg - Nirnberg ausgesetzt.

Die Orientierungswerte fir ein WA betragen 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.
Aktuell werden dort AuRenpegel von tags und nachts Giber 63 dB(A) erreicht.

Laut der Planungshilfe fir Bauleitung von 2012/2013 der Obersten Baubehérde
im Bayerischen Staatsministerium soll in diesen Féllen entsprechend Kapitel 10
Abs. 10 geprift werden, ob das Eindringen von Larm durch eine méglichst
geschlossene Bauweise in den Randbereichen weitgehend verhindert werden
kann. Entsprechend der értlichen Topographie und den damit verbundenen
begrenzten Mdglichkeiten der Erschliessung ist eine bauliche Lésung im Sinne
einer Blockbauweise von Hausergruppen nicht méglich.

Daher soll als aktive SchallschutzmafRnahme eine 3,0 m Uber Geldndekante
hohe Larmschutzwand hergestellt werden. Die Schallschutzmallinahme ist mit
einer Lange von etwa 100 m am nérdlichen Rand des Grundstiicks stdlich der
Bahnlinie in fugendichter und massiver Bauweise zu errichten.

Da trotz aktiver Schallschutzmaflnahmen die Immissionsgrenzwerte von 49
dB(A) nachts der 16. BImSchV {berschritten werden, sollte die Planung in Bezug
auf schitzenswerte Rdume, die zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen
geeignet sind (z.B. Wohnzimmer, Esszimmer, Schlafzimmer, Arbeitszimmer),
angepasst werden.

Sollte aus planerischen Grinden eine grundrissorientierte Planung nicht méglich
sein, ist alternativ auf den Verbau von Schallschutzfesnstern mindestens der
Klasse 2, besser Klasse 3 zuriickzugreifen, an denen es zu Uberschreitungen
der Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV kommt. Als Vergleich dient die
Tabelle 1 und 2 der Schalltechnischen Untersuchung des IFB Eigenschenk mit
der Berichtsnummer 3165135. Zudem ist an den eben genannten Fassaden eine
schallgeddmmte Wohnraumliftung fir schitzenswerte R&ume sicherzustellen.

Anforderungen an den Schallschutz sind Bestandteil des Bebauungsplan. In den
zuséatzlichen Textlichen Festsetzungen werden diese Anforderungen fir jede
Parzelle beschrieben.

Das Schallgutachten der IFB Eigenschenk GmbH mit der Nummer 3165135 ist
als Anlage angehangt.
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7. Umweltbericht und Ausgleichsmafnahmen

7.1. Umweltbericht

Ein Umweltbericht ist als Anlage zur Begriindung angehangt.

7.2. AusgleichsmafBnahmen

Durch seine innerorts eingebundene Lage und GréRe erfillt das geplante Bau-
gebiet ,Spitzeranwesen" die Anforderungen an einen Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nach §13a BauGB.

AusgleichsmaRnahmen sind hier nicht erforderlich.

8. ErschlieBungskosten

Die ErschlieBung des Baugebiets sowie der Verkauf der Parzellen erfolgt durch
die Alte Sagewerk GmbH, Clermont-Ferrand-Allee 34, 93049 Regensburg.

Die ErschlieBungskosten werden auf die Nettobauflédchen aufgeteilt bzw. als
pauschalierte Kosten an den Grundstiickserwerber weiter verrechnet.

9. Nachfolgelasten

Durch die Bebauung entstehen dem Markt Beratzhausen keine weiteren beson-

deren Nachfolgelasten.
Schulen, Sport- und Grundversorgungseinrichtungen sind in ausreichendem

MafR vorhanden.
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10. Meldepflicht

Bei Bau- und ErschlieBungsarbeiten eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaé-
ler unterliegen gemag Art. 8, Abs. 1-2 Denkmalschutzgesetz der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, Dienststelle - oder die Untere
Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes Regensburg.

11. Voraussichtliche Auswirkungen und Verwirklichung der Planung

Es ist nicht zu erwarten, dass sich die Planung nachteilig auf die persénlichen
Lebensumstande der in diesem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen

auswirken wird.

Ein Sozialplan (§ 180 Abs. 2 BauGB) ist daher nicht erforderlich.

Die Verwirklichung der Planung ist bis Ende des Jahres 2016 vorgesehen.
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