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BEBAUUNGSPLAN
MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG
~AM KIEFER III*

MARKT BERATZHAUSEN
LANDKREIS REGENSBURG

Der Markt Beratzhausen erlaBt aufgrund des § 10 in Verbindung mit den §§ 1, 2, 3, 4, 8 und 9 des
Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 98 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) diesen Bebauungsplan als

SATZUNG

A ZEICHENERKLARUNG FUR ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 (1) BauNVO

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 e GeschoBflédchenzahl als Héchstgrenze

2.2 0,4 Grundflachenzahl als Héchstgrenze

23 I Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaB

3. Bauweise, Baugrenze

3.1 @ nur Einzelh&user zul&ssig

3.2 e Baugrenze

2

4. Verkehrsfldchen

4.1 TR | Anliegerweg

4.2 Pfiasterflachen zur Markierung der Eingénge
des Anliegerweges

4.3. e StraBBenbegrenzungslinie

5. Grinflachen

5.1 dffentliches Griin (StraBenbegleitgriin)

5.2 Baum anzupflanzen
(schematisch, nicht standortgebunden)

6. Sonstige Planzeichen

6.1 3 verbindliche Firstrichtung

6.2 A Einfahrt

6.3 GA Garage

6.4 e e Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

B _umm._..mm_NCZOmZ DURCH TEXT

1. Art der baulichen Nutzung

Das Bauland wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Die Ausnahmen des § 4 (3) BauNV" werden nicht zugelassen.
2. MaB der baulichen Nutzung

Die Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB betragt Il.
Verbindlicher Bautyp: E + D (ErdgeschoB + DachgeschoB).

4.1

411

41.2

4.1.4

4.2

4.2.1

4.2.2

4.2.3

42.4

425

42.6

427

4.2.8

4.3

4.3.1

4.3.2

5.1

5.2

5.3
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Bauweise
Es gilt die offene Bauweise.

Hauptgebdude

Gebdudeabmessungen
Die langere Gebdudeseite muB parallel zur Firstrichtung verlaufen.

Zul8ssige Wandhéhe

Als Wandhohe gilt das MaB von OK des fertigen ErdgeschoBfuBbodens (EFOK) bis zum Ein-
schnitt der AuBenkante der maBgeblichen Umfassungswand (nicht Vorbauten und Anbauten)
in die Oberkante der Dachhaut an der Traufseite.

Die Wandhohe darf héchstens 4,00 m betragen.

Die Hohe der fertigen ErdgeschoBfuBbodenoberkante (EFOK) darf iiber dem natiirlichen
Geldande max. 0,15 m betragen, bergseitig an der héchsten Stelle gemessen.

Kniestock

Als Kniestockhéhe gilt das MaB von Oberkante Rohdecke, gemessen an der AuBenkante der
Umfassungswand, bis Unterkante Sparren.

Die Kniestockhdhe darf max. 0,75 betragen.

Auskragungen

Die Auskragung freier Bauteile, wie Balkone efc., darf max. 1,50 m betragen. Bei gréBeren
Bautiefen ist das Bauteil als separates Element, z. B. mit Stiitzen, zu behandein.

Das Dach

Als Dachformen sind nur Satteldacher zuldssig. Dies gilt sowohl fiir das Hauptdach als auch
fur Dachaufbauten (Dachgauben und Zwerchhduser) Der Krippelwalm ist ausgeschlossen.

Die Firstrichtung des Hauptdaches ist frei wahlbar.

Dachneigung
Die Dachneigung muf zwischen 38° und 42° betragen.

Dachgauben

Dachgauben sind als stehende Satteldachgauben mit einer max. Frontflaiche von jeweils
1,50 m? auszubilden.

Nicht zulassig sind Dacheinschnitte (,,Negativgauben”) und die Anordnung von Gauben in
einer zweiten, oberen Reihe (Spitzbodenbereich).

Zwerchhéuser

Zwerchhauser dirfen max. 1,00 m aus der Umfassungswand des Hauptgeb&udes hervortreten.
Der First von Zwerchhausdachern muB mind. 1,00 m unter dem First des Hauptdaches bleiben.
Die Dachneigung muB der des Hauptgeb&udes entsprechen.

Seitliche Abstande der Dachaufbauten (Dachgauben und Zwerchhauser)

Die Abstande zwischen den einzelnen Dachaufbauten miissen mind. 1,25 m betragen.
Der Abstand der Dachaufbauten zur Giebelwand muB mind. 1,50 m betragen.

Dachflachenfenster sind nur in getrennter Anordnung und bis zu einer jeweiligen EinzelgréBe von
1,20 m? méglich. Die Abstdnde haben zu betragen: untereinander mind. 0,90 m, vom Ortgang

mind. 1,25 m.
Dachuberstande an der Traufe sind bis max. 0,50 m, am Ortgang bis max. 0,35 m zuléssig.

Sonnenkollektoren sind so einzubauen, daB sie sich der Dachfl&che unterordnen.

Materialien

Bei der mmmmmam:um:m:a_cso sind nur AuBenputze ohne unruhige Struktur zul&ssig, fir den
Farbanstrich nur helle, gedeckte Farben. FlachenmiaBig untergeordnete Holzverschalungen
sind méglich.

Fur die Dachdeckung einschlieBlich der Nimﬂo::m:mamo:m_‘ sind nur Pfannen oder Biber-
schwanze aus Ziegelmaterial oder Beton in naturroter (ziegelroter) Farbe zugelassen.

Nebengebdude, Garagen

Die Errichtung von Nebengebduden und Garagen ist nur auf den durch Baugrenzen festge-
setzten Uberbaubaren Grundstucksflachen zul4ssig.

Nebengebdude mit einer Grundflache bis zu 10 m2 und einer Wandhéhe von max. 2,75 m
(gemessen traufseitig von Geldndeoberfliche bis Schnittkante AuBenwand/Dachoberfliche)
sind auch auBerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen
zuléssig.

Wandhshe: max. 2,75 m, gemessen traufseitig von Geldndeoberfliche bis Schnittkante
AuBenwand/Dachoberflache. Bei Errichtung von Nebengeb4uden bzw. Garagen an gemein—
samer Grenze muB die Wandhohe an der gemeinsamen Grenze 2,75 m betragen:

Die Giebelbreite der Nebengebiude darf max. 8,0 m betragen. Putzart, Farbanstrich und
Deckenmaterial sollen denen des Hauptgeb4udes entsprcchen.

Dachform: Satteldach
Dachneigung: entsprechend der Dachneigung des Hauptgebiudes

Beim winkeligen direkten Anbau an das Hauptgeb&ude ist das Dach in das Dach des
Hauptgeb&udes einzuschiften.

Auf den Grundstiicken Nr. 2, 3 und 4 ist die Firstrichtung frei wahlbar. Bei traufseitigem
Grenzanbau ist ein Dachuberstand nicht zul&ssig.

Mit Ausnahme der Grundsticke Nr. 7 und 8 sind die Garagen an den im Lageplan
gekennzeichneten Grundstiicksgrenzen als Grenzanbau zu errichten bzw. an der gemeinsamen
Grenze zusammenzubauen.
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10.

11.

12.

12.1

12.2

12.2.1
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Bei Errichtung von Nebengebduden an gemeinsamer Grenze hat sich der Nachbauende in
Bezug auf Wandhéhe, Dachneigung, Dachdeckung an das an dieser Grenze bestehende
Nebengebdude anzugleichen.

Zwischen Garagentor und 6ffentlicher Verkehrsfliche ist ein nicht eingefriedeter Stauraum vo
mind. 5,00 m Tiefe freizuhalten. ,

Steliplatzrichtzahlen
Jeder Wohneinheit sind Steliplatze zuzuordnen:

2 Stellplatze
1,5 Stellplatze

Als Stellplatze gelten Garagenplatze und offene private Parkflichen, nicht jedoch die not—
wendigen Staurdume vor den Garagen.

*  pro Einfamilienhaus
*  pro Wohnung

Fur die im Geltungsbereich evtl. entstehenden Nichtwohnnutzungen gelten die Richtzahlen des
Art. 58 der Bayerischen Bauordnung.

Einfriedungen
Einfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Bei Errichtung gelten folgende Richtlinien:

An der StraBenseite:

AusschlieBlich Holzzaun mit senkrechten Latten (z. B. Hanichelzaun), Zaunhshe insgesamt
max. 1,00 m, Zaunfelder vor Zaunpfosten durchlaufend; Zaunpfosten 0,10 m niedriger als
Zaunoberkante. Oberflachenbehandlung: Impragnierungsmittel ohne deckenden Farbzusatz.
Als Zaunsockel sind nur die Betonleistensteine der StraBenbegrenzung zulissig.

An den seitlichen und rtickwartigen Grundsticksgrenzen:
Maschendrahtzaun in grauer oder griiner Farbe zul4ssig. Zaunhdhe max. 1,00 m. Kein Sockel
zuldssig.

Die Hinterpflanzung der Einfriedungen durch Hecken ist wiinschenswert.

Gelandegestaltung

Vom natdrlichen Geldnde abweichende Erdbewegungen (Auf- und Abtrage) sind auf das
unbedingt notwendige Maf zu begrenzen.

Stutzwande als Trockenmauern mit einer max. Héhe von 0,50 m sind zul4ssig. Sie durfen
jedoch nicht auf Grundstiicksgrenzen errichtet werden.

Hofentwésserung
Hofflachen dirfen nicht auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen entwéssert werden.

Werbeanlagen

Mit Gebduden festverbundene Werbeeinrichtungen sind zulassig an Geb&uden mit Geschaften
oder am Ort der Leistung, wenn sie das Ortsbild nicht stéren. Die Werbeeinrichtungen an der
Gebdudefront sind auf eine gemeinsame Fliche von 1,00 m2 zu beschrinken. Bei
Leuchtreklamen sind grelle Farben, Farbmischungen und Wechsellicht unzulissig. Sogenannte
Nasenschilder dirfen ein FlachenmaB von 0,30 m2 und eine Auskragung von 0,60 m nicht
Uberschreiten.

Immissionsschutz

Zum Schutz vor L&rmimmissionen aus der Autobahn A 3 sind passive Schallschutz-
maBnahmen erforderlich:

1. Das bewertete BauschallddmmaB der Dachflaichen muB mind. 35 dB betragen.
2. Samtliche Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern sind in Schallschutz-Isolierverglasung
(SchalldammaB mind. 35 dB) auszufiihren. :

Grianordnung

Offentliche Granflachen

Der offentliche Grinstreifen aut der Nordseite der Kallmiinzer StraBe ist unter Verwendung
heimischer Baume gértnerisch anzulegen.

Als Beispiele werden genannt:

GroBkronige Baume:

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Birke Betula verrucosa
Vogelkirsche Prunus avium
Winterlinde Tilia cordata
Stieleiche Quercus robur

Mittel- und kleinkronige Biume:

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Eberesche Sorbus aucuparia
Zierapfel Malus in Sorten
WeiB3dorn Crataegus monogyna

Private Grinfidchen

Die privaten Griinflachen sind ebenfalls unter Verwendung heimischer Bdume und Straucher
anzulegen. Auf je 300 m? Grundsticksflache ist mindestens ein groBkroniger Baum zu pflan—
zen.

Als Beispiele werden genannt:
GroBkronige B4dume:

Esche Fraxinus exelsior
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata

Mittel- und kleinkronige Biume:

Feldahorn Acer campestre

Eberesche Sorbus aucuparia

Blutpflaume Prunus cerasifera "Nigra"

Apfeldorn Crataegus carrierei

Weichselkirsche Prunus mahaleb .
Mehlbeere Sorbus aria

WeiBbuche Carpinus betulus

Hainbuche Carpinus betulus

- im dbrigen sind alle Obstbaumarten zul4ssig.

12.3

12.4

13.

2.3

2.4

2.5

3.

Strducher fiir Einzel-, Gruppen- und Heckenpflanzungen:

Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Schneeball Viburnum opulus
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
HaselnuB Corylus avellana
Liguster Ligustrum vulgare
Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Heckenrose Rosa canina
Salweide Salix caprea
Holunder Sambucus nigra
Vogelbeere Sorbus aucuparia

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Die Bepflanzungen sind spatestens zwei Jahre nach Bezugsfertigkeit durchzufiihren.

Befestigte Flachen
Die befestigten Flachen auf den Grundstiicken sind auf ein Mindestmaf zu begrenzen.

Wo eine Befestigung unumgénglich ist, sollte sie méglichst durch wasserdurchisssige,
begrinbare Beldge (z. B. GrofBsteinpflaster mit Rasenfugen, Betongittersteine, Rasenflachen
mit befestigten Fahrspuren) geschehen. Dies gilt insbesondere fiir die unter Punkt B 5.3
genannten Staurdume und evtl. entstehende lange Garagenzufahrten.

Bei zusammengebauten Garagen ist auf jedem Grundstiick an der gemeinsamen Grenze ein
mind. 0,40 m breiter Pflanzstreifen anzulegen.

Nicht zugelassene Badume und Straucher
Fremdl&ndische Arten, Trauer- und Hangeformen, Nadelgehélze, Thujen.

Abstandsfldchen

Fur die Berechnung der einzuhaltenden Abstandsflachen ist Art. 6, Abs. 4 und 5 der Bayeri—
schen Bauordnung mafBgebend.

ZEICHENERKLARUNG FUR ZEICHNERISCHE HINWEISE

Nummer des Baugrundsticks

vorgeschlagene Grundsticksgrenze

vorgeschlagene Form der Baukérper

WA Fillschablone:

B 1. Art der baulichen Nutzung
2. Bauweise
6 3. GeschoBflachenzahl

4. Grundflachenzahl

om_.. 5. Zahl der Vollgeschosse
38°-420 6. Dachneigung
S0 Héhenlinie

HINWEISE DURCH TEXT

Wasserwirtschaft

Zur Grundwasserneubildung und Entlastung des Entwéasserungssystemes ist eine Versik—
kerung der unverschmutzten Dachabwésser anzustreben. Ein Nachweis iiber die Sicker-
fadhigkeit des Untergrundes ist erforderlich.

Damit eine sparsame Verwendung von Grund- und Trinkwasser erreicht wird, sollten auch
Zisternen fir die Gartenbewdsserung aufgestellt werden.

Auf notwendige Verfahren nach den Wassergesetzen (z.B. Anzeigepflicht nach Art. 37
BauWG), nach dem Gewerberecht (z.B. § 9 VbF) und nach dem Immissionsschutzrecht
(z.B. 4 BImSchV) wird hingewiesen. .

Fir die Lagerung von Ol ist die VAWSF (Anlagen- und Fachbetriebsverordnung) zu
beachten.

Elektrizitdtsversorqun

Die Anschlusse der einzelnen Wohngeb&ude erfolgen mit Erdkabel. Bei der Errichtung der
Bauten sind KabeleinfGhrungen vorzusehen. Auskunft (ber Anordnung und GréBe der
Einfihrungen erteilt die OBAG. Die Bauwilligen sind entsprechend zu informieren.

Damit sich nach Méglichkeit der Kabelverlegungsarbeiten mit dem Bau der Erschlie-
BungsstraBe koordinieren lassen, ist ca. 3 Monate vor Baubeginn die OBAG zu verstin-
digen. StraBen stellen die Voraussetzung fiir Kabelverlegung dar. Werden Gebiude vor-
zeitig errichtet, 1aBt sich der StromanschluB nur provisorisch erstellen. Die Mehrkosten sind
vom Veranlasser zu iibernehmen.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist die OBAG
zu verstandigen. Um Unfalle und Kabelsch&dden zu vermeiden, miissen die Kabeltrassen
ortlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen testgestellt werden.

Der Mindestabstand der Maste der StraBenbeleuchtung vom Bordsteinrand ist 0,5 m. Bei
fehlenden Gehsteigen ist die Errichtung auf Privatgrund notwendig. Standorte sind im
Einvernehmen mit der OBAG von der Gemeinde vorzuschlagen.

Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,60 m beiderseits von
Erdkabeln freizuhalten. L&Bt sich dieser Abstand nicht einhalten, sind im Einvernehmen mit
der OBAG geeignete SchutzmaBnahmen durchzufihren.

Baugebot

Die Marktgemeinde verpflichtet die Grundstiickseigentimer im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes, ihre Grundstiicke entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes
innerhalb einer Frist von 5 Jahren (gerechnet ab Datum des Kaufvertrages) zu bebauen.

VERFAHRENSVERMERKE

1.

AufstellungsbeschiuB

Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung vom 06.03.1995 die Aufstellung des Bebauungsplanes
»Am Kiefer Il fur den Ortsteil Unterpfraundorf beschlossen. ,

Da der Bebauungsplan der Deckung eines dringenden Wohnbedarfes der Bevélkerung dient, sind
die entsprechenden Absédtze des § 2 des MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-
MaBnahmenG) anzuwenden. :

Der AutstellungsbeschiuB wurde am 10.03.1995 ortsublich bekanntgemacht.

Bulrgerbeteiligung

Von der Anwendung des § 3 Abs. i BauGB wird gem4B § 2 Abs. 2 BauGB-MaBnahmenG
abgesehen.

Den Birgern wurde im Rahmen des Auslegungsverfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB wahrdne der Zeit
vom 20.03.1995 bis 21.04.1995 Gelegenheit zur Erérterung gegeben.

Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15.02.1995 wurde mit der Begriindung
geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20. Marz 1995 bis 21. April 1995 éffentlich ausgelegt.

Ort und Zeit der Auslegung wurde am 10. Marz 1995 ortsiiblich bekanntgemacht und darauf
hingewiesen, daB Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden
kénnen. Gleichzeitig wurde die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt.

mmﬁ::n.

Der Marktgemeinderat hat den Bebauungsplan gemaB § 10 BauGB und Art. 91 der BayBO in der
Fassung vom 15.02./15.05.1995 am 01.06.1995 als Satzung beschlossen.

Genehmiqung und Anzeige

Das Landratsamt Regensburg hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom 18.08.1995, Az: V/-610-
42/95 gemaB § 11 Abs. 1 BauGB genehmigt.

Inkratttreten

Die Genehmigung (§ 11 Abs. 2 BauGB) des Bebauungsplanes wurde am 01.09.1995 gemaB § 12
BauGB ortsublich bekanntgemacht. ,
Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tage zu den (blichen Dienststunden in
Beratzhausen zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und (iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben.

Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan in Kraft. Auf die Rechtsfolgen der §§ 44, 214
und 215 BauGB wurde hingewiesen.

Beratzhausen, den
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