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Zeichenerklarung fiir Festsetzungen
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E+1+D

E+D
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Geltungsbereich des Baugebietes
Allgemeines Wohngebiet
GeschoBflachenzehl/Grundflachenzahl
ErdgeschoB + ObergeschoB + DachgeschoB
ErdgeschoB3 + DachgeschoB

Anzahl der Voligeschosse als Hochstgrenze
Sichtdreieck

Baulinie

Baugrenze

offentliche Parkplatze

StraBenbaubegrenzungsliene

- FuBweg als Griinweg

offentliche Griinflache

offentliche Grunfléche als Ausgleichsflache

anzupflanzender Baum
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anzupflanzende Straucher

priv. Griinfldche zur Anpflanzung einer Hecke

Flache fiir Aufschiittung - LarmschutzmaBBnahme -

Larmschutzwand

Kinderspielplatz

Aufpflasterung im StraBenbereich
Stellplétze f Anzahl

Ein- und Ausfahrten

vorhandene Grundstiicksgrenze
vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
Flurstiicksnummer

bes_tehende Wohn- und Nebengebaude
Nummer des Baugrundstiickes -
Bebauungsvorschlag

MaBzahl in Metern



Der Markt Beratzhausen erldBt auf Grund des Gesetzes zur
Erleichterung des Wohnungsbaues im Planungs— und Baurecht, sowie
zur Anderung mietrechtlicher Vorschriften (Wohnungsbau-
Erleichterungsgesetz ~-WoBauErlG) vom 17.05.1990 (BGBl. I Seite
926), des Baugesetzbuches vom 08.12.1986 (BGBl1. I S. 2253),
geidndert durch Gesetz vom 25.07.1990 (BGB1l. I S. 1093), Art. 23
der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern, in der Fassung der
Bekanntmachung vom 11. September 1989 (GVBl1l. S. 585; BayRS-1-
1-1I), der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung —-BauNVO-) in der Fassung vom 23. Januar
1990 (BGBl1l. I S. 132) und Art. 91 Bayer. Bauordnung, in der
Fassung vom 02.07.1982 (BayRS 2132-1-I) den Bebauungsplan
"Zehentberg IV" als

SATZUNG
§1
Der Bebauungsplan "Zehentberg IV", gefertigt von der Bayer.
Landcssiedlung GmbH, 2Zweigstelle Regensburg, Prinz—-Ruprecht-
StraBe 1, ‘8400 Regensburg, und die Begriindung hierzu,

jeweils in der Fassung vom 10.07.1992, wird hiermit auf-
gestellt.

§ 2

Der Bebauungsplan und die Begriindung hierzu sind Bestandteil
der Satzung.

§ 3
Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Markt Beratzhausen
Beratzhausen, den 23. Dezember 1992

1. Blirgermeister
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Der Markt Beratzhausen erlaft auf Grund des Gesetzes zur
Erleichterung des Wohnungsbaues im Planungs- und Baurecht, sowie
zur Anderung mietrechtlicher Vorschriften (Wohnungsbau-
Erleichterungsgesetz -WoBauErlG) vom 17.05.1990 (BGBl. I Seite
926), des Baugesetzbuches vom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253),
gedndert durch Gesetz vom 25.07.1990 (BGBl. I S. 1093), Art. 23
der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern, in der Fassung der
Bekanntmachung vom 11. September 1989 (GVBl. S. 585; BayRS-1-
1-I), der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung -BauNVO-) in der Fassung vom 23. Januar
1990 (BGBl. I S. 132) und Art. 91 Bayer. Bauordnung, in der
Fassung vom 02.07.1982 (BayRS 2132-1-I) den Bebauungsplan
"Zehentberg IV" als

SATZUNG

§1

Der Bebauungsplan '"Zehentberg IV", gefertigt von der Bayer.
Landessiedlung GmbH, Zweigstelle Regensburg, Prinz-Ruprecht-
StraBe 1, 8400 Regensburg, und die Begriindung hierzu,
jeweils in der Fassung vom 30.11.1992, wird hiermit auf-
gestellt.

§ 2

Der Bebauungsplan und die Begriindung hierzu sind Bestandteil
der Satzung.

§ 3
Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Markt Beratzhausen
Beratzhausen, den 23. Dezember 1992

1. Blirgermeister
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Geltungsbereich

Fiir das Gebiet Zehentberg IV wird ein Bebauungsplan aufgestellt Der Geltungsbereich umfaft,
wie im Planblatt dargestelit die F1-Nr. 872/4; 872/10; 873/2; 873; 881sowie Teilbereiche der Fl-
Nr. 880/874, Gemarkung Beratzhausen.

Artund MaB der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist allgemeines Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO0. Die zulassige Zahl der
Voligeschosse ist durch das Planblatt bestimmt :

Nicht iiberbaubare Giundstiicksflachen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind auBerhalb der Baugrenzen 2uldssig.

Gestaltung der Baukﬁrper

Die Hihe der Gebaudewénde iiber dem natiirl. Gelénde (Schnittpunkt Wand / Dachhaut), bezo-
gen auf die hichstgelegene Geléndeoberflache an der AuBenwand (Traufseite) des Gebaudes
darf

bei E + D Bautyp 3,90 m
bei E + 1 + D Bautyp 6.20 m nicht iiberschreiten.

Die Sockelhéhe darf bergseitig max 0,30 m, gemessen zwischen natiiflichen Gelande und OK.
Fertigdecke betragen.

Knigstiicke sind bei Hauptgeb&auden E+D bis zu einer Hohe von 50 cm zuléssig (gemessen an
AuBenkante Wand und Oberkante Rohdecke bis Unterkante Dachsparren).

Beim E+ 1 + D Bautyp sind Kniestcke unzuléssig.

Das Seitenverhéltnis der Baukorper, also Trauf- und Giebelseite (Langs- Schmalseite), soll das
Seitenverhaltnis von 3:2 nicht unterschreiten, muB aber mind. 5 : 4 betragen.

Bei Doppelhausbebauung hat sich der Nachbauende in seiner Dachneigung. in seiner Material-
wahl und in den Proportionen an den Erstbauenden zu orientieren.

Als Fassadenmaterialien werden Putz oder Holz vorgeschrieben. Dekorative Putzstrukturen sind
nicht zulassig. Dabei ist das Material Holz gegeniiber dem Mauerwerk untergeordnet zu ver-
wenden. Die Hauptansichtsfiéchen sind in hellen bis mitleren Farbttnen zu behandeln, die Ga-
ragen und Nebenanlagen sind dem Hauptgeb#ude farblich anzupassen. Fassadenverkleidun-
gen in Asbestzement 0.a sind ausgeschossen.

Freistehende Werbeanlagen sind unzulassig. Soweit sie an Gebauden befestigt sind, darf die
Gesamtflache 0,60 gm nicht iiberschreiten.



Die im Planblatt dargestellte Firstrichtung ist verbindlich.
Die Dachneigung betragt 400 + 20

Als Dachdeckung werden kleinteilige Dachelemente, z.B. Biberschwanz. Hohlptanne oder
Frankfurter Pfanne in ziegelrot bis rotbrauner Farbe vorgeschrieben. Engobierte Dachziegel sind
ausgeschlossen.

Negative Dacheinschnitte sind ausgeschlossen. Dachgauben diirfen nicht breiter als 1.30 m
sein. Die Fensterelntellung istals stehendes Farmat nachzuweisen. Dachfichenfenster diirfen
nicht breiter als 1,15 m sein.

Immisionsschutz

Fiir die an den Larmschutzwall angrenzenden Hauserzeilen werden passive SchalldammaBi-
nahmen festgesetzt

- SchalldammaB Dachfenster 35 dB Schallschutzklasse 3

- Bewehrtes Schalldémma8 35 dB fiir die Dachhaut,

Auf Parzelle Nr. 14 ist eine Larmschutzwand, gem. Planblatt, mit einer Mindesthohe von 3.0 m, im
Abstand von 0,50 m von der Grenze zu errichten. Bei Erweiterung des Baugebietes nach Westen
ist die Wand abzubauen.

Einfriedungen

Als Abgrenzung der Grundstiicke gegeniiber dffentlicher Verkehrsfiéchen sind Holzzéune aus
senkrechten Latten mit einer Maximalhhe von 1,00 m sowie Hecken aus einheimischen Laub-
gehdlzen bis max. 1.20m zuldéssig. Im Bereich von Einmiindungen sind die erforderdichen Sicht-
dreiecke freizuhalten. Bei Vorpflanzung ist griiner oder grauer Maschendrahtzaun im Abstand
von 0,80 m bis 1,00 m von der Grundstiicksgrenze zuléssig. Die Zaune sind ohne Socke! und
Mauer zu errichten.

An den seitlichen und riid(Wénigen Grundstiicksgrenzen ist eine Einfriedung als Maschendraht-
zaun in grauer oder griiner Farbe statthaft Die Zaunhéhe darf auch hier 1,00 m nicht iberschrei-
ten. Die Hinterpflanzung der Einfriedung ist zulassig und wiinschenswert. Ausgenommen sind
Lebensbaume (Thujen).

Stellplatze. Garagen

Fiir jede Wohneinheit sind mindestens 1,5 Stellplatze oder Garagen, fiir jedes Einfamilienhaus
mindestens 2 Stellplétze oder Garagen, nachzuweisen. Falls die nach dieser Vorschrift emmittelte
Stellplatzzahl keine volle Zahl ergibt, ist die nachsthhere Zahl an Stellplatzen nachzuweisen.

Bei gemeinsamer Grundstiicksgrenze hat der Nachbauende hinsichtlich der Dachneigung und
Firstrichtung. sich an den Erstbauenden zu orientieren.

Kellergaragen sind unzulassig.
Die Garagen sind in ihrer Dachform und Dachneigung auf das Hauptgeb&ude abzustimmen.

'Der Abstand von Garagen zur StraBenbegrenzungslinie muB 5,00 m betragen. Grundstiicks-
einfahrten vor Garagen diirfen nicht eingefriedet werden. Mittiere TraufhGhe max. 2.75.

Eine Asphaltierung und Betonierung der Garagenzufahrten ist nicht zulassig.
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Hinweise
Eingangstiiren aus Aluminium, Kupfer 0.8 Metallen sollten nicht verwendet werden.

Sonnenkollektoren sind zuldssig. Sie soliten kiinstlerisch als technisches Element in die Dach-
flache integriert werden.

Vorschlage:

Verénderung der Dachneigung im Bereich des Kollektors.

Anbringung auf gesondertem Bauteil (2.B. Vordach, Dachgaube). Im AnschluB an Verglasung (z.
B. Dachfenster, Wintergarten).

Die von befestigten Flachen anfallenden Oberflachenwésser, einschl. der Dachentwasserung,
kénnen, wo immer moglich, in Zistemen gesammelt und erst dann iiber einen Uberlauf dem Ke-
nal zugefiihrt werden. Soweit die Versickerung dieser anfallenden Oberflachenwésser auf eige-
nem Grund moglich ist kann dies nach eingehender Beratung durch das WWA erfolgen.

Auf das MerkblattNr. 4.3 - 4 des Bayerischen Landesamtes fiir Wasserwirtschaft vom
01.03.1991 wird verwiesen.

Eingreifende Abgrabungen und Aufschiitungen sollen vermieden werden. Vielmehr sollte der
Baukérper, z.B. durch Versetzen der Geschosse an das Gelénde angepaft werden.

Lt Aussagen des Wasserwirtschaftsamtes muB zeitweise mit hohen Grundwassersténden ge-
rechnetwerden, die vorgesehene Unter - bzw KellergeschoBe beeintréchtigen kdnnen. Es kann
bei Starkregen, langen Nésseperioden oder Schneeschmelze Schichtwasser oberfldchennah
auftreten. Aufgrund der Hanglage kann es ebenfalls zu breitflachig, in Gelandemulden abflie-
Benden Niederschlagswasser kommen.



GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

Offentliche Griinflachen

Die éffentlichen Griinflachen sind unter Verwendung bodenstandiger Baume und Stréucher gért-
nerisch anzulegen.

Die Griinflachen beiderseits der Grundstiickszufahrten im Bereich des Parkstreifens sind gemag
Planblatt mit Baumen zu bepflanzen. Die Baumscheiben sind nicht mit Bodendeckem zu be-
pflanzen, sondem als Extensivgriin anzulegen und zu pflegen.

Ausgleichsflachen

Die im Bereich der Parzellen 15, 16, 17, 18, 4-6, 8 vorhandene Schlehenhecke ist auf die hierfuir
vorgesehenen Freiflachen (Gstlich von der Zufahrt zum Baugebiet und entlang des Larmschutz-
walles) umzupflanzen.

Private Griinflachen

Die privaten Vorgéren sowie sonstige private Griinflachen sind unter Verwendung bodenstén-
diger Bé&ume und Stréucher gértnerisch anzulegen. Extensive Pflege wére wiinschenswert. Je
100 gm Grundstiicksfiiche ist mindestens ein GroBbaum bodensténdiger Art zu pflanzen.
Vorgérten und Hausgérten sind unter Verwendung von Kleinbéumen. standortgerechten Zierge-
- hdlzen und Hecken zu bepflanzen. Hecken aus Nadelgehdlzen (Fichte 0.8) oder Tujen sind
nicht zuléssig. Auswahl siehe Begriindung. ' :

Baugebietseingriinung als priv. Griinstreifen

Die Eingriinung des Baugebietes im Westen und Norden ist als Heckenpflanzung durchzufiih-
ren. Sie ist mind. als 2 reihige Hecke im Diagonalverband mit einem Abstand von ca. 1.0 m der
Pflanzen untereinander herzustelien.

Die Larmschutzwand ist auf der Westseite mit Selbstklimmem zu begriinen.

Fiir die Bepflanzung sind die Absténde nach Art. 47 des Bayer. Gesetzes zur Ausfiihrung des
Biirgerlichen Gesetzbuches und anderer Gesetze (AGBGB) vom 20. September 1982 (GVB1. S.
803) zu beachten. Die Anpflanzungen sind spétestens 1 Jahr nach Bezugsfertigkeit durchzufuh-
ren.

Mindestpflanzqualitat

Fiir die neu zu pflanzenden Einzel- und Alleeb&ume sind mindestens 3mal verschuite Hoch-
stémme mit einem Stammumfang von 10-12 cm zu verwenden. Zur Strauchpflanzung werden
mindestens 3mal verschulte Heister und Stréucher mit 60 - 100 cm Hahe festgetzt
Ausgeschlossene Pflanzen

Im priv. und dffent. Bereich sind ausgeschlossen:
Blaufichten, Silbertannen, Thujen, Scheinzypressen.
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Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch den Zweckverband Laaber Naab, Grillenweg 6, 8411 Beratz-
hausen gesichert

Wasserentsorgung

Beratshausen ist iiber eine Sammelentwisserung an die zentrale Kléranlage angeschlossen.
Die Anlage ist auf 15.000 EGW ausgelegt An Spitzentagen wird max. 60 % der Kapazitét erreicht
Bei einer durchschnitlichen Verbrauchsannahme von 400 EGW sind noch ausreichend Kapazi-
taten fiir die weitere Entwicklung des Ortes vorhanden. .

Unverschmutztes Regenwasser

Nach dem Merkblatt 4.3 - 4 Bayer. Landesamt fiir Wasserwirtschaft vom 1.3.1991 ist es mdglich,
auch in Karstgebieten Niederschlagswasser zu versickem. Wie bereits in den Hinweisen der
Festsetzung bemerktwurde, besteht die Moglichkeit der direkten Einleitung in den Untergrund.
Rechtliche und technische Hinweise hierfiir geben das zusténdige Wasserwirtschaftsamt
Miillbeseitigung

Ist auf Lankreisebene gesichert

Stromversorgung

Das fiir die Energieversorgung zusténdige Untenehmen ist die OBAG in Regensburg. Die Ver-
sorgung mit Strom ist gesichert

Flachen

Ges. Flache: 37ha

Offentl. Flache: 6100 m@

davon:

StraBen einschl. Pllasterfiéchen und Begleitgriin:
5800 m@

Griinflachen: 300 m2

Uberschlagige Kosten der ErschlieBung

StraBenbau einschl.

Beleuchtung u. Griin 834.000,— DM

Kanalisation 675.000.— DM -
StraBenentwasserung 141.800,— DM

Wasserversorgung 120.000.—- DM
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Artenauswahl zur MeupHanzung

In Anlehriung an die potentielle naturliche Vegetation werden fur die Bepflanzung folgende Arten

festgesetzt:

GroBkronige Baume mind. STU 18 - 20

Fraxinus excelsior
Quercus robur
Quercus petreae
Ulmus minor

Ulmus laevis

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Tilla cordata
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Juglans regla
Aesculus hioopcastaenum

Kleinkronige Baume mind. STU 16 - 18

Betula pendula

Acer campestre
Carpinus betulus
Crataegus monogyna
Populus nigra "ltalica”
Alnus glutinosa
Prunus padus

Sorbus aucuparia
Sorbus aria

Rolkinia pseudoacacia
"umbraculifera”
Crataegus nonogyua
"Kermesina Plena”
Corylus columa
Amelanchier lamarckii

Esche
Stieleiche
Traubeneiche
Feldume
Ulme
Spitzahorn
Bergahorn
Winterlinde
WeiBbuche
Rotbuche
WalnuB3
RoBkastanie

Birke

Feldaham
Hainbuche
Weil3dormn
Pyramidenpappel
Schwarzerle
Traubenkirsche
Eberesche
Mehlbeere

Kugelakazie
Rotdarn

Baumhasel
Felsenbirne

Obstbaume STU 10 - 12 Halb- und Hochstamme

Malus
Pyrus
Prunus
Prunus

Apfel
Birme
Pflaume
Kirsche



Grof3straucher

Sambucus nigra
Corylus avellana
Viburnum opulus

Acer campestre

Salix cineria

Syringa vulgaris
Philadelphus coronarius

Straucher 80/100

Euonymus europaeus
Frangula alnus
Crataegus oxyacantha
Lonicera xylosteum
Rubus fruticosus
Prunus spinosa
Ligustrum vulgare
Cornus sangulneum
Cornus mas
Strauchrosen in Sort.
Wildrosen in Sort.

Schlingpflanzen

Akebia

Aristolochia durior
Lonicere in Sort.
Polygonom aubertii
Wisteria sinensis
Clematis in Sort.
Clematis Hybr.
Parthenocissus in Sort.
Vitis vinifera

Wurzelkietterer

Campsis in Sort.
Euonymus in Sont.
Hedera helix

Kietterrosen

Holunder
Haselnu3
Schneeball
Feldahorn
Aschweide
Flieder

Falscher Jasmin

Pfaffenhiutchen
Faulbaum
WeiBdorn
Heckenkirsche
Himbeere
Schiehe
Liguster
Hartriegel
Kornelkirsche

Akebie
Pfeifenwinde
GeiBbiatt
Schlingknoterich
Blauregen
Waldrebe
Waldrebe
Wilder Wein
Echter Wein

Trompetenblume
Spindelstrauch
Efeu
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