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Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Geltungsbereich

WA Allgemeines Wohngebiet nach
Nutzungen nach Absatz 1 und

4 BauNVO,
sind zulassig, Nutzungen nach Absatz 3 unzulassig

0,665 Maximal zuldssige Grundflachenzahl GRZ nach § 19 Abs. 4, Satz 2 BauNVO
W s Zahl der VollgeschoRRe als Hochstmal}

e Baulinie

—  Baugrenze

42 MaRzahl (in Metern)
é nur Einzelhauser zulassig
o} offene Bauweise

WH Maximale Wandhéhe (in Metern tiber OKRFB EG)

Véqjm Maximale Wandhohe Nebengebaude und offene Garagen (in Metern Gber OKRFB EG)

FD Flachdach mit auf gleicher Hohe umlaufender Attika
mit innenliegender Neigung zur Entwasserung
GGa Gemeinschaftsgaragen
St Stellplatze

Befestigte Stellplatz- und Verkehrsflachen

Befestigte Terrassenflachen

Ullraum Haus B + C

17,65m

tellplatz 37 Stellplatz 40 Stellplatz 41

Stellplatz 35 Stellplatz 34 Stellplatz 33 Stellplatz 32 sAsBmx

T Terrasse
N E E 13.33m? (6,67m°)

Fassadenkanten im EG

Fassadenkanten im OG 1

Fassadenkanten im Staffelgeschof}

7/ Stitzmauern

Umgrenzung von Flachen fir Versorgung, offene Garagen, Abfall- und Abwasserbeseitigung
Begrenzung der Wasserriickhaltung und der Trafostation

Umgrenzung von Stellplatzflachen

Offentliche Verkehrflache als Fahrrad- und FuRgangerweg

O Standort Trafostation

Flache fur Versorgungsanlagen

Standort Mullbehalter

A
O

/|  Bestehende Bebauung aulerhalb des Geltungsbereichs

680 Flursticksnummer
A Eingange Treppenhauser und Nebengebaude
A-B-C Bezeichnung der drei Gebaude
—-O——  Grundstiicksgrenze mit Grenzstein
——-— Rasterung fiir Objekt- und Gelande-Hdhenschnitte
Begrenzung des wassersensiblen Bereichs
4%‘73 Hoéhenbezugspunkte ausserhalb des Geltungsbereichs

Textliche Hinweise zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

1. Bodendenkmaler - _ _ _ )

Die an der Bauausfiihrung Beteiligten sind dahingehend zu unterrichten, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler

gauffallllge Bodenverfarbqn%en, Holzreste, Mauern, Metallgegensténde, Steingerate, Scherben und Knochen) der Meldepflicht an das |
ayerische Landesamt fiir Denkmalpflege und/oder der unteren Denkmalschutzbehérde (LRA Regensburg) geman Art. 8 DSchG unterliegen.

2. Grundwasser und Schichtenwasser ] ) ) } )
Der nordliche Rand der Flurnummer 680 liegt in einem wassersensiblen Bereich, so dass mit hohen Grundwasserstanden und/oder oberflachen-
nahen Schichtenwasser zu rechnen ist.

3. Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche o ) )
Es ist nicht nur mit oberflachennahem Schichtenwasser, sondern auch mit Gber die Oberflaiche ablaufendem Regenwasser zu rechnen.

4. Bodenschutzrecht ] L ) ) L )

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder
Altlast hinweisen, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). .

Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die AushubmaRnahme'ist zu unterbrechen bis der Entsorgungs-

weg des Materials geklart ist.
5. Auffillungen und Abgrabungen

Fir notwendige VerfillungsmaRnahmen und Gelandemodellierungen ist ausschlieflich unbelastetes Bodenmaterial
(Z0 und keine Recyclingbaustoffe) zu verwenden.

6. Vorsorgender Bodenschutz =~ )

Zum Schutz des Bodens sind die emschlaglgen DIN-Vorschriften und Gesetze zu beachten. Insbesondere:
- Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB

- DIN 18915 Bodenarbeiten . .

- DIN 18731 Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial

Zeichenerklarung fur Festsetzungen zur Grinordnung

Private Griinflachen

Begrinte Flachdacher tber EG

Begriinte Flachdacher tiber OG Il

Begriinte Flachdacher liber Staffelgeschof}

Erhaltung von Strauchern, Lage nicht eingemessen
Neu zu pflanzender Hochstamm-Baum, mittel- bis grokronig

Neu zu pflanzende Straucher

Textliche Festsetzungen zur Grinordnung

1. Bepflanzung und Gesta_l_tungnde_r Freiflachen ) ] )

Die Bepflanzung der privaten Grinflachen ist entsBrechend der zeichnerischen _I_=estst-:tzur|1:§:;f im Planblatt vorzunehmen, zu erhalten,
artengerecht zu pflegen und zu unterhalten. Bei Abgang von festgesetzten Gehodlzen und Pflanzen ist entsprechend nachzupflanzen.
Die festgesetzten Hochstamm-Baume sind mit einem Kronenansatz von mind. 3m zu pflanzen. .

Die im Plan zur Erhaltung festgesetzte Hecke ist dauerhaft zu erhalten, sofern nicht verkehrsrechtliche Belan%e die Entfernung
erfordern. Wahrend der BaumaRnahmen ist sie vor Beschadigungen des Wurzelwerks, der Stdmme und der Kronen durch gezielte

MaRnahmen aktiv zu schitzen.

2. Begrunungsmafnahmen und Pflanzen-Artenliste
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Zeichenerklarung fiir Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Zeichenerklarung fir Hinweise zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss

Der Marktrat der Marktgemeinde Beratzhausen hat in der Sitzung vom 10.12.2019 gemaf § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes "An der Mihlenstraf3e" im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.12.2019 mit Aushang an der Amtstafel und auf der Homepage des Marktes bekannt gemacht.

2. Billigungs- und Auslegungsbeschluss
Der Marktrat der Marktgemeinde Beratzhausen hat in der Sitzung vom 17.12.2020 die Billigung und die Auslegung beschlossen.

3. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungs-
plans in der Fassung vom 07.12.2020 hat in der Zeit vom 29.01.2021 bis zum 05.03.2021 stattgefunden.

4. Fruhzeitige Beteiligung Trager offentlicher Belange
Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in
der Fassung vom 07.12.2020 hat in der Zeit vom 29.01.2021 bis zum 05.03.2021 stattgefunden.

5. Billigungs- und Auslegungsbeschluss
Der Marktrat der Marktgemeinde Beratzhausen hat in der Sitzung vom 29.07.2021 die Billigung und die Auslegung beschlossen.
Der Auslegungsbeschluss wurde am 04.08.2021 mit Aushang an der Amtstafel und auf der Homepage des Marktes bekannt gemacht.

6. Offentliche Auslegung
Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit integriertem Vorhaben- und Erschlieungsplan in der Fassung vom 20.07.2021
wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.08.2021 bis zum 20.09.2021 6&ffentlich ausgelegt.

7. Beteiligung Trager o6ffentlicher Belange
Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit integriertem Vorhaben- und ErschlieRungsplan in der Fassung vom 20.07.2021
wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.08.2021 bis 11.10.2021 beteiligt.

8. Billigungs- und Auslegungsbeschluss
Der Marktrat der Marktgemeinde Beratzhausen hat in der Sitzung vom 25.11.2021 die erneute Billigung und die Auslegung beschlossen.
Der erneute Auslegungsbeschluss wurde am 01.12.2021 mit Aushang an der Amtstafel und auf der Homepage des Marktes bekannt gemacht.

9. Offentliche Auslegung
Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit integriertem Vorhaben- und Erschlieungsplan in der Fassung vom 25.11.2021
wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.12.2021 bis zum 14.01.2022 erneut 6ffentlich ausgelegt.

10. Beteiligundg Trager offentlicher Belange

Zu dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit integriertem Vorhaben- und ErschlieRungsplan in der Fassung vom 25.11.2021
wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.12.2021 bis 17.01.2022 erneut
beteiligt.

11. Beschlussfassung Bebauungsplan

Die Marktgemeinde Beratzhausen hat mit Beschluss des Marktrates vom 10.02.2022 den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem
Vorhaben- und ErschlieRungsplan gemaR § 10 Abs. 2 BauGB in der Fassung vom 25.11.2021 redaktionell ergéanzt mit Beschluss vom
10.02.2022 als Satzung beschlossen.

........................................ ,den.................202

(Marktgemeinde)

ié 'ﬁlfgléfﬁiéi's't'éfj ............................................... (Sleg - .I.) .....................................
12. Ausgefertigt

........................................ ,den................202

(Marktgemeinde)

Birgammaisiary s R

13. Inkrafttreten Bebauungsplan

Der Satzungsbeschluss zu dem vorhabenbezogenen Bebaungsplan mit integriertem Vorhaben- und ErschlieRungsplan wurde am ............. 202..
gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu Jedermanns Einsicht bereit-
gehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Der Bebauungsplan mit integriertem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist damit in Kraft getreten.

Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB, wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

(Blirgermeister)

(Siegel)

[}
| 2
(i Fir die"Pflanz- Und BegriinungsmafRnahmen sind ausschlie3lich, die in der Pflanzen-Artenliste (siehe Anlage zur Begriindung) aufgefiihrten,
m ! ' e ! ' B b . -g% Vo Standort Regenwasserriickhaltung standortheimischen Bagum- un% Geholzarten zy verwenden. ( 9 9 9) autg Proiekt
1 AR A AR AR fgehnik o . — . Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehérde am LRA Regensburg zugelassen werden. )
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| = i . — E 326 4lsf : strukturstabiler Vegetationsschicht und Moos-Sedum-Kraut-Beﬁrunun herzustellen. Ein AbfluRbeiwert von 0,5 ist zu erreichen.
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.- L 414,95 Windfang .
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! 5 S hnitinie HauslC — .- \ T ' .‘ Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan 4; Planzen - Artenlis An der Muhlenstra [Se
Q wonden | wind | = L . Acer platanoides Spitzahorn
o) Taes, bl PO N5 ! : 1. Art der baulichen Nutzun% _ _ _ Acer campestre Feldahorn 3 i
X X . ''n o . X | Bad S H 4 Das Bauland im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird entsprechend der Abgrenzung als Allgemeines Wohngebiet Fraxinus excelsior Esche MARKT
8 | Bad Schiefen : WA nach BauNVO § 4, Absatz 1 und 2 festgesetzt. L Tilia cordata Winterlinde BERATZHAUSEN
3 " | I - Nutzungsarten nach BauNVO § 4, Absatz 3 sind nicht zuléssig. éescylus gamea ﬁossl{;as;‘ame 93176 Beratzhausen
arpinus betulus_Hainbuche
\ % | “ ‘é MaR der baulich Nut d Abstandsflach Col pIus colurna Baumhasel
| | B 41 4 25m o NN | | | . ‘ . GF\?Z _ Oeée aulichen Nutzung un standastiachen Sorbus aucuparia Eberesche
- ‘ N eee- B ’ Pry . . e o . . o . . . o
OKRF L : X \ Schlafe Die Grundflachen sind definiert c_Jurch die in ihrer GroRe malBlich bestimmten Baurdume in Verbindung mit den festgesetzten Wandhdéhen, Strauchbepflanzung, 4 Triebe, 60-100cm
’ - Windfang die ab OK RFB ermittelt werden: ol K Eif(' h
| | P75 sphlafent, Winitang e Haus A: WH 12,55m ab 413,65m (i.NN Cornus mas _orneHlsrci e el
| | | ! | | | =—t - h [ I Haus B: WH 12,55m ab 414,25m (1.NN COTUS sanguinea aW”‘?‘ g
..... Haus C: WH 12,55m ab 414,25m G.NN ) ) ) Cfa g gy A e om
! Max. 3 Vollgeschole mit elnem.Staffe(I?eschors, das max. 2/3 der Grundflache des darunter liegenden VG 8rof$ sein darf. AO"YIUS ?1‘.’9 ana dase_ m,’:ss[ bi
| Die Bemessung der Abstandsflachen der Hauser A, B und C erfolgt nach BayBO, Art. 6, Absatz 5, 5a und 6. _ o } ) QU S or Fliodar
. g = Der untere Bezugspunkt bei der Ermittlung der Wandhohe zur Bestimmung der Tiefe der Abstandsflache ist die natiirliche Gelanderoberfléche. yringa vulgaris gemeiner Flieder
! ! ! | ! ! ! AR D [E] o - ! Die Tiefe der Abstandsflache des Hauses C zum Nachbargrundsttck FI.Nr. 659 wird auf das MindestmaR von 3,00m verringert.
1 Wehnen
1 oL 0 IL D Von der mittleren Hoéhe von Nebengebauden nach BayBO, Art. 6, Absatz 7, Satz 1 und der Lénge, der die Abstandsflachentiefe gegentiber den
S - Grundstiicksgrenzen nicht einhaltenden Bebauung nach BayBO, Art. 6, Absatz 7, Satz 2, wird abgewichen: wF
i i | Igeschadss ' ' ' (h o g ' Negsnacbaiee o ave & W3 Tem s o som *
» - . ebengebaude an Haus C: ,15m a ,25m Q.
]nd Staﬁe ge _____ /l —+ Die Léggen an den Grundstiicksgrenzen sind malilich fixiert.
10.65 :
X X ,‘ X X X Bad o /e Terrasse | | \ Zum Abfangen eines natirlichen, aufgefiillten oder abgetragenen Geléndes sind entlang der privaten Nachbargrundstiicke Stiitzmauern zulassig,
0 TERR entlang der offentlichen Verkehrsflachen sind Stiitzmauern unzuléssig:
| Terrasse B Stutzmauer Bereich 1: WH 4,10m ab 413,65m 1.NN
oo Stutzmauer Bereich 2: WH 3,15m ab 414,25m 1U.NN
_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ @ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ @ Stlitzmauer Bereich 3: WH 1,75m ab 414,25m i.NN
| T ':_]_ T T T
. Dachaufbauten ) ) ) L ) . N ) .
| Technische Dachaufbauten, wie z.B. Photovoltaikanlagen sind mit einer max. Aufstdnderungshéhe von 0,50m Uber der Attika zulassig.
. . . . . X Andere Aufbauten, wie z.B. Absturzsicherungen, sind mindestens um deren Héhe von der Vorderkante der Attika zuriick zu setzen.
Dachterrassen sind zulassig.
y . Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen
B Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzt. . . .
! ! ! ! ! ! : _Eltn Ulpers_chrelten der Baulinien und Baugrenzen durch Terrassen und Gebaudeteile, wie Balkone und Vordacher, um eine Tiefe von max. 1,50m
. ist zulassig.
: . Stellplatze, offene Garagen und Nebengebaude
! ! ! ! ! 400! : Innerhalb der festgesetzten Umgrenzur;\?en sind zulassig: ) o
o5 : - Stellplatze und offene Gragen, deren Nutzung firr Personenkraftfahrzeuge bis max. 3,5 Tonnen beschrankt ist. )
\ d : - Flachen fir Anlagen zur Versorgun(\;/des Baugebiets mit Elektrizitat, Warme und Wasser, sowie zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
R sind nach § 1.4(23J und (3) der BauNVO zuléssig
| | | | | | | - Flachen fir die Abfallbeseitigung . )
| - Flachen fir die Abwasserbeseitigung und Riickhaltung von Niederschlagswasser
: . Schallschutz .
S - - - - - - - - - - -——-\6® — - - - - - - - - - - - - - —- :® Baulicher Schallschutz zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen im Sinnes des § 9, Abs. 1, Nr. 24 BauGB .
: Fir die Errlcht,un?_,| Anderungl_und Nutzungsanderung von baulichen Anlagen mit schutzbediirftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-1:2016-07
: "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" gelten nachfolgene Festsetzungen: . .
1.Die sich aus den festgesetzten massgeblichen Aussenlarm’&)e%eln ergebenden erforderlichen Schalldémm-Mafe der Auflenbauteile nach
E DIN 4109-1:2016-07'in Verblndun% mit der E DIN 4109-1/A1:2017-01, Anderung A1, Abschnitt 7.2-7.4 dirfen nicht unterschritten werden.
| | | | | | | I Fir alle Gebaude in allen Etagen ist folgender maRgeblicher Auflenlarmpegel vorgegeben:
L Nordfassade 67 dB(A
1| Westfassade 70 dB(A
\ Ostfassade 64 dB(A)
| | | | | | | | Sudfassade 70 dB(A) . . . . L
12 2. Bei der GrundriBgestaltung der Wohnungen ist zu beachten, dass an jeder Wohnung ein Fenster eines schutzbedurftigen Raumes
\ A5, frei bellftbar ist (Nachtbeurteilungspegel < 49dB§A)).__ .
3. Schlaf- und Kinderzjmmer sind mit einer sch_algedammten Liftung auszustatten. o . o
\ 4. Bei der Errichtung, Anderung| und Nutzungsanderung von baulichen Anlagen mit schutzbedurftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109-1:2016-07
| | | | | | | 41589 i "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen" ist die Einhaltung der erforderlichen Schallddmm-MaRe der Auftenbauteile -
T 1 aeer 7 171 ® S e T ® e alchty i Hachioat Teil T MindsSanMordormesn” | Anderung Al ASSni T 2.7 4 seharsugalen o & DIN 4109-1/A1:201701 Grundstick
utz i u - Teil 1: Mi u , u , itt 7,2-7.4 si u . -
V \ L Die mafgeblichen AuRenlarmpegel und die Bereiche,gm denen Fenster Nachts zum Liften geeignet sind, kénnen alternativ auch auf der FI. Nr. 680 und 680/1 - Gemarkung Beratzhausen
Grundlage von Larmpegelberechnungen und/oder Messungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bzw. des Freistellungsverfahrens
ermittelt werden. Der Nachweis ist dem LRA Regensburg vor Baubeginn vorzulegen. Muhlenstralle
5. Baulicher Schutz Stellplatze ) ) . ) oo ) o
Eventuell erforderliche Regenrinnen im Bereich der Fahrstrecken der Stellplatze sind so zu gestalten, dass beim Uberfahren keine zusatzlichen 93176 Beratzhausen
Nutzungsschablone gerguschg entsteh%nsling eilrhe gerafugch?rmhebAﬁsguhrkmg sghergei]sgellt IIES't (z.BackJrcI]g \r/]?trsg:héaubbare A_gdeckungen)
riinge, Fugen und Stolstellen auf der Fahrbahndecke im Bereich der Ein- und Ausfahrt sind zu vermeiden. 5 .
| _ DFe SOllplatb an der nardlichen Grundstiicksgrenze sind durch eine fugendichte Wand vom angrenzenden Grundstiick zu trennen und miissen Vorhabentrager Herbstwiesen Beratzhausen GmbH N 4@
Hauptgebaude Uberdacht werden. Der Ubergang zwischen Wand und Uberdachung ist'ebenfalls fugendicht auszufiihren.
Art der baulichen| Max. Zah! der + Sstaffeigeschoss Das SchalldammmaR der Wand und der Uberdachung muf einen Wert von mind. 15dB aufweisen. )
. Nebengebéude
Nutzun Vollgeschosse | | WA . Karl-Maag-Str. 4 i
g 2 . Baur_qestalltensche Festsetzungen Herbstwiesen
\ Alle Flachdacher miissen extensiv begriint werden. L ) 93155 Beratzhausen Beratzhausen
GRZ 0,665 Dachfenster, Entrauchungs- und Entliiftungsanlagen sind zulassig, im Bereich der StaffelgeschoRe auch Dachterrassen. Planun
/" Faupgebaude \ /" 9 architekt Tel 09123/9644256 Tel 0941/830190
Zulassige Bauweise F agroom Fax 09123/9644257  —KEHRER-IECHNIK— Fax 0941/8301934
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Wandhohe WI—f: 3,15m 0 ! Albert-Schweitzer-Str. 3 Mobil 0175/4131106 Lappersdorfer Str. 28
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HLS-Planungsbiiro Tel 09621/765950
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|
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nach Marktrats- bv herbstwiesen 26 vBP o001 . NN Hae 8241258 1
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