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Satzung

Aufgrund der §§ 2 Abs. 1, 9, 10 Abs. 1 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221), der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gean-
dert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), der Planzeichenver-
ordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Art.
23 und 24 der Gemeindeordnung (GO) fir den Freistaat Bayern, in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-l), zuletzt geandert durch
die §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI. S. 385, 586), erlasst die Gemeinde Min-
traching den Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,,Rosenhof Ost IV als
Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom . . festgesetzt.

Er umfasst die Flursticke Nr. 8/5 (TF), 15, 15/2, 236/1, 236/2, 236/3, 236/5 und 266/5 der
Gemarkung Rosenhof, Gemeinde Mintraching.

§2
Bestandteile der Satzung
Verfahrensvermerke
Ubersichtslageplan
Planzeichnung und Legende
Textliche Festsetzungen

ok~ 0D~

Textliche Hinweise und Empfehlungen

§3
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.

Gemeinde Mintraching, den __ .

Angelika Ritt-Frank, Erste Blrgermeisterin

Vorentwurfsfassung: __. Seite 3 von 25

Entwurfsfassung: 23.06.2025 25-1680_BBP /21.1151.N.003
Satzungsfassung: __ .
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1 Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom __ . . geman § 2 Abs. 1 BauGB die Auf-
stellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
_ ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaB § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Dar-
legung und Anhoérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
.. hatinder Zeitvom __. . bis_ . . stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
man § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom
. hat in der Zeitvom __ . . bis . . stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.06.2025 wurden die Be-
hérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit

vom . . bis . . beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom __ . . wurde mit der Be-
griindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom __._ . bis . . offentlich
ausgelegt.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom _ . . den Bebauungs-
plan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom __._ . als Satzung beschlossen.

Mintraching, den __._

Angelika Ritt-Frank, Erste Blrgermeisterin

7. Ausgefertigt

Mintraching, den __._

Angelika Ritt-Frank, Erste Blrgermeisterin

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplanwurdeam _ . . gemafl § 10 Abs.
3 HS 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird
seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Ein-
sicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Be-
bauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

Mintraching, den __._

Angelika Ritt-Frank, Erste Blrgermeisterin

Vorentwurfsfassung: _ . . Seite 4 von 25
Entwurfsfassung: 10.11. 2025 25-1680_BBP /21.1151.N.003
Satzungsfassung: __
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2 Ubersichtslageplan
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Vorentwurfsfassung: _ . . Seite 5 von 25
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3 Planzeichnung und Legende

Vorentwurfsfassung: _ . . Seite 6 von 25
Entwurfsfassung: 10.11.2025 25-1680_BBP /21.1151.N.003
Satzungsfassung: __.
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Zeichnerische Festsetzungen  gemag Planzv

1. Art der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2. Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22, 23 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), unterteiltin 5 Teilflachen

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
ST/CP

Baugrenze fir private Stellplatze bzw. Carports einschlief3lich deren Zufahrten

Baulinie fiir Larmschutzwand

Die aktive Larmschutzwand ist entlang der festgesetzten Baulinie zu errichten. H = 2,50 m tber FOK Erdgeschoss
der zugehdrigen Grundstiicke. Die Ausbildung der La&rmschutzwand hat ausschlief3lich als Sichtmauer in Klinker
zu erfolgen.

o offene Bauweise

nur Einzelhauser/ nur Hausgruppen zulassig

3. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Verkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Private Verkehrsflache
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Millsammelstelle
StralRenbegrenzungslinie

Festgesetzte Ein-/ Ausfahrt

|

4. Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Flachen fur die Regenriickhaltung sowie Versickerung

5. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6
BauGB)

Einzelbaum

6. Sonstige Planzeichen

I N Réaumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
s===== Réaumlicher Geltungsbereich bereits rechtswirksamer Bebauungslane (§ 9 Abs. 7 BauGB)
—o— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Zeichnerische Hinweise & Nachrichtliche Darstellungen

-

%/X::; 82

Bestehende Flurstiicksgrenzen mit -nummern

Hohenschichtlinien Urgelande gem. Vermessung / Hohenkote gem. Kanalleitungsplan

550
H MaRzahl
7 . .
/) Sichtdreieck
Innerhalb der im diirfen auer Zaunen keine neuen Hochbauten nicht errichtet werden; Walle, Sichtschutzzaune, Anpflanzungen aller Art und Zaune sowie Stapel, Haufen u. a. mit dem

nicht dirfen nicht angelegt werden, wenn sie sich mehr als 0,80 m aber die Fahrbahnebene erheben. Ebenso wenig dirfen dort genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stelplitze
errichtet und Gegenstinde gelagert oder hinterstellt werden, die diese Hohe Gberschreiten. Dies gilt auch fur die Daer der Bauzeit. im Bereich der sind mit der

Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
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4 Textliche Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO, unterteilt in 5 Teilbereiche
(WA1 — WADb5) festgesetzt.

4.2 MabB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
4.2.1 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Im WA1 wird eine maximal zulédssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.
Im WA2 wird eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 festgesetzt.

(GR2)

(GR2Z)

Im WAS wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt.

Im WA4 wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt.
(GR2)

Im WAS5 wird eine maximal zulédssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt.

4.2.2 Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Im WA1 wird eine maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.
Im WA2 wird eine maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt.

(GFZ)

(GFZ)

Im WAS wird eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.

Im WA4 wird eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.
(GFZ)

Im WAS wird eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt.

4.2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Im WA1 sind maximal 3 Vollgeschosse (lll) fur Hauptgeb&ude zulassig.
Bauweise: Erdgeschoss und Dachgeschoss (E+D)
Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (E+l)
Erdgeschoss, 1 Obergeschoss und Dachgeschoss (E+I+D)

Im WAZ2 sind maximal 2 Vollgeschosse (ll) fir Hauptgeb&ude zuléssig.
Bauweise: Erdgeschoss und Dachgeschoss (E+D)
Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (E+l)

Im WAS sind maximal 3 Vollgeschosse (lll) fur Hauptgeb&ude zulassig.
Bauweise: Erdgeschoss und Dachgeschoss (E+D)
Erdgeschoss und 1 Obergeschoss (E+l)
Erdgeschoss, 1 Obergeschoss und Dachgeschoss (E+I+D)

Im WA4 sind maximal 3 Vollgeschosse (lll) fir Hauptgeb&ude zulassig.
Bauweise: Erdgeschoss, 1 Obergeschoss und Dachgeschoss (E+I+D)
Erdgeschoss und 2 Obergeschosse (E+Il)

Im WAS sind maximal 3 Vollgeschosse (lll) fur Hauptgeb&ude zulassig.
Bauweise: Erdgeschoss, 1 Obergeschoss und Dachgeschoss (E+I+D)
Erdgeschoss und 2 Obergeschosse (E+Il)

In allen WA-Teilbereichen ist fir Nebengebaude max. 1 Vollgeschoss (l) zulassig.

Die Anordnung der Garagen, Carports und Nebengebdude hat ausschlieBlich oberirdisch zu
erfolgen.

Die Errichtung von Tiefgaragen ist nicht zulassig.

Vorentwurfsfassung: _ . . Seite 8 von 25
Entwurfsfassung: 10.11.2025 25-1680_BBP /21.1151.N.003
Satzungsfassung: __.
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4.2.4 Hoéhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Hauptgebdude:

Die maximal zuldssige Wandhéhe (WHmax) wird gemessen zwischen der festgesetzten
EFOK (ErdgeschossrohfuBbodenoberkante) und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut.

Die maximal zuléssige Firsthéhe (FHmax) wird gemessen zwischen der festgesetzten EFOK
(ErdgeschossrohfuBbodenoberkante) und der Oberkante First.

Fir Hauptgebdude qilt:
Satteldach, Zeltdach oder Walmdach mit der Dachneigung von 12° - 28° (E+l)

Es wird eine maximale Wandhéhe (WHmax) von 6,50 m und eine maximale Firsthéhe
(FHmax) mit 9,50 m festgesetzt.

Satteldach, Zeltdach oder Walmdach mit der Dachneigung von 12° - 28° (E+II)

Es wird eine maximale Wandhéhe (WHmax) von 10,30 m und eine maximale Firsth6he
(FHmax) mit 12,80 m festgesetzt.

Satteldach mit einer Dachneigung von 38° - 45° (E+D)

Es wird eine maximale Wandhéhe (WHmax) von 4,50 m und eine maximal zuléssige
Firsthbhe (FHmax) mit 9,50 m festgesetzt.

Satteldach mit einer Dachneigung von 38° - 45° (E+I+D)

Es wird eine maximale Wandhéhe (WHmax) von 7,50 m und eine maximal zuldssige
Firsth6he (FHmax) mit 12,50 m festgesetzt.

Pult- oder héhenversetztes Pultdach mit einer Dachneigung max. 10° (E+I)

Es wird eine maximale Wandhéhe (WHmax) von 6,80 m und eine maximal zuldssige
Firsthéhe (FHmax) mit 9,00 m festgesetzt.

Pult- oder héhenversetztes Pultdach mit einer Dachneigung max. 10° (E+Il)

Es wird eine maximale Wandhéhe (WHmax) von 10,30 m und eine maximal zulassige
Firsthéhe (FHmax) mit 12,50 m festgesetzt.

Fir Nebengebdude, Garagen und Carports qilt:

Es wird eine maximale Wandhéhe (WHmax) von 3,20 m und eine maximale Firsthéhe
(FHmax) mit 4,50 m festgesetzt.

Pultdach mit der Dachneigung von max. 10° und Flachdach

Es wird eine maximale Wandhéhe (WHmax) von 3,20 m und eine maximale Firsthéhe
(FHmax) mit 4,50 m festgesetzt.

Die Wandhéhe wird gemessen zwischen der zulassigen ErdgeschossrohfuBbodenober-
kante und dem Schnittpunkt mit der Dachhaut.

Die Firsthéhe wird gemessen zwischen der zulassigen Erdgeschossrohfu3bodenober-
kante und der Oberkante First.

Fir Grenzgaragen gilt Art. 6 Abs. 7 BayBO.

Vorentwurfsfassung: _ . . Seite 9 von 25
Entwurfsfassung: 10.11.2025 25-1680_BBP /21.1151.N.003
Satzungsfassung: __.
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4.3 Hohenlage baulicher Anlagen, Hauptgebaude, Garagen und Nebengebéaude (§ 18
Abs. 1 BauNVO)

Die Héhenlage der ErdgeschossrohfuBBbodenoberkante (EFOK max.) der Geb&ude und bau-
lichen Anlagen ist gemaf nachfolgender Tabelle auf die festgesetzten Hohenkoten G.NHN.
zu legen.

Nutzung Hohenlage zulassige Hohendifferenz
WA 1 331,00 m 0.NHN +/-0,5m
WA 2 330,50 m U.NHN +/-0,5m
WA 3 330,80 m U.NHN +/-0,5m
WA 4 330,80 m 0.NHN +/-0,5m
WA 5 331,00 m U.NHN +/-0,5m

4.4 Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflachen (§§ 22, 23 BauNVO)
Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Im WA1, WA2 und WAS5 sind nur Einzelhduser zulassig.
Im WAS und WAA4 sind nur Hausgruppen zulassig.

4.5 Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Die Tiefe der Abstandsflachen innerhalb des Geltungsbereiches bemisst sich ausschlieBlich
geman Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.

4.6 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im WA1 sind max. 12 Wohnungen je Wohngebdude (Mehrfamilienhaus) zulassig.
Zulassig ist je Uberbaubarer Grundstlcksflache (Baufenster) 1 Wohngeb&ude.

Im WA2 sind max. 2 Wohnungen je Wohngeb&ude (Einzelhaus) zulassig.
Zulassig ist je Uberbaubarer Grundstlcksflache (Baufenster) 1 Wohngeb&ude.

Im WAS sind max. 2 Wohnungen je Wohngeb&ude (Reihenhaus) zulassig.
Zulassig ist im WAB.1 je Uberbaubarer Grundstiicksflache (Baufenster) eine Bebauung mit
maximal 5 Reihenhausern.

Zulassig ist im WAB3.2 je Uberbaubarer Grundstiicksflache (Baufenster) eine Bebauung mit
maximal 4 Reihenhdusern.

Im WA4 sind max. 2 Wohnungen je Wohngeb&ude (Reihenhaus) zulassig.
Zulassig ist je Uberbaubarer Grundstiicksflache (Baufenster) eine Bebauung mit maximal
6 Reihenhausern.

Im WAS sind max. 9 Wohnungen je Wohngeb&ude (Mehrfamilienhaus) zuldssig.
Zulassig sind innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache (Baufenster) maximal
3 Wohngebaude.

Vorentwurfsfassung: _ . . Seite 10 von 25
Entwurfsfassung: 10.11.2025 25-1680_BBP /21.1151.N.003
Satzungsfassung: __.
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4.7 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind bis zu einer maximalen Grundflache von 20 m? auch
auBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen zuléssig.

Nebenanlagen missen an der der offentlichen Verkehrsflache zugewandten Grundsticks-
grenze die Baugrenzen einhalten.

4.8 Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Offentliche Verkehrsflachen

Die StraBenflachen innerhalb der ausgewiesenen StraBenbegrenzungslinie werden als 6f-
fentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die Héhenlage orientiert sich dabei am bestehenden
Gelande.

Abweichungen der Hbhenlage sind dabei in dem Umfang zuldssig, wie es die technischen
Anforderungen der ErschlieBung erfordern.

Private Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieBung der betreffenden Teilbereiche des WA3 — WA5 haben Gber die
im Bebauungsplan ausgewiesenen Privatwege sowie Uber die ausgewiesenen Ein- und Aus-
fahrten zu erfolgen. Die Lage der jeweiligen Grundstiickszufahrten kann dabei variieren.

Die HO6henlage der Privatwege orientiert sich dabei an der 6ffentlichen Verkehrsflachen so-
wie am bestehenden Geldnde. Abweichungen der Hbhenlage sind dabei in dem Umfang
zuldssig, wie es die technischen Anforderungen der ErschlieBung erfordern.

Die Privatwege werden mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Ent-
sorgungstrager sowie zugunsten der Anwohner belastet. Diese erhalten das Recht zur Ver-
legung samtlicher erforderlicher Ver- und Entsorgungsanlagen einschlieBlich der ordnungs-
gemaBen Unterhaltung aller Einrichtungen.

Eine Uberbauung dieser Flachen und Einrichtungen ist unzulassig.

Stellplatze

Stellplatze fur Kraftfahrzeuge sind ausschlieBlich auf den privaten Grundstiicksflachen auf
den jeweils zugeordneten Uberbaubaren Flachen anzuordnen.

Anzahl der Stellplatze

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Mintraching in der jeweils giltigen Fassung.

4.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die private Verkehrsflache wird mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrager sowie zugunsten der Anwohner belastet.

Diese erhalten fiir diese Flachen das Recht zur Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitun-
gen, Schachten etc. sowie das fir die ordnungsgeméaBe Unterhaltung erforderliche Betre-
tungs- und Eingriffsrecht.

Eine Uberbauung der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegten Flachen ist nur mit Zu-

stimmung des jeweiligen Ver- und Entsorgungstragers zulassig.

4.10 Fuhrung von ober- und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Oberirdische Versorgungsleitungen sind unzuléssig.
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4.11 Dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Auf den privaten Grundstlicksflachen sind ausreichend dimensionierte Rickhalte- bzw. Ver-
sickerungsanlagen zur Sammlung sowie zur Versickerung des anfallenden Niederschlags-
wassers zu errichten (dezentrale Rickhaltung sowie Versickerung von Niederschlagswas-
ser).

Die Rickhalte-/ Versickerungseinrichtungen sind in Form von oberirdischen Becken oder
Mulden bzw. als unterirdische Zisternen oder Rigolensysteme auszubilden.
Hinweis:

Ein Nachweis der Dimensionierung hat in den nachgeordneten Verfahren auf Ebene der Entwasserungsplanung
zu erfolgen.

4.12 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Déacher: Als zuladssige Dachformen werden Sattel-, Zelt-, Walm-, Pultdach
festgesetzt.

Bei Walmdachern muss der First eine Lange von = 3 m betragen.
Weitere Festsetzungen zur Dachneigung siehe Pkt. 4.2.4.

Als Dachfarben sind ziegelrot, braun, schwarz, anthrazit oder grau
zulassig.

Als Materialien sind Ziegel oder Betonstein sowie flur Pultdacher Me-
tall, Kunststoff und Bitumen sowie begrinte Décher zulassig.
Glanzende, reflektierende oder spiegelnde Dachmaterialien sind un-
zulassig.

Der Dachiiberstand wird mit einem Ortgang von max. 0,50 m und
einer Traufe von max. 1,00 m festgesetzt.

Hauptgebdude:

Der Dachlberstand wird bei Uberdachten Balkonen / Terrassen auf
max. 2,50 festgesetzt.

Dachgauben oder -anbauten sind zulassig, wenn sie der Gesamtform
des Hauptgebaudes untergeordnet sind (héchstens 50 v. H. der Lan-
ge bzw. Breite des Hauptgebaudes).

Dachgauben sind als Giebelgauben und erst ab einer Dachneigung
von 35° zulassig.

Dachgauben sind mit einer Ansichtsflache bis max. 4 m? zulassig.

Die Abstande von Dachaufbauten missen mind. 2,5 m zum Ortgang-
betragen.

Garagen, Carports und Nebengebaude:

Dacher kénnen von dem des Hauptgebaudes abweichen. Dabei sind
Dachaufbauten grundsatzlich unzulassig. Es werden folgende Dach-
formen fir zulassig erklart: Satteldach (SD)/ Pultdach (PD)/ Flach-
dach (FD)/ begrinte Flachdéacher

Technische Anla- | Bei geneigten Dachern sind Solar- und Photovoltaikanlagen aus-
gen zur solaren schlieBlich entsprechend dem Verlauf der Dachneigung zulassig. Bei
Energie- und Flachdachern, Pultdachern sowie flachgeneigten Satteldachern sind
Warmegewinnung: | aufgestanderte Solar- und Photovoltaikanlagen nur bis max. 20° zur
Waagerechten zulassig.

Aufschittungen Aufschittungen und Abgrabungen:

und Abgrabungen | Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 0,50 m zul@ssig.
sowie Stitzmau-

orn: Sti]tzmauern:" _ o ) _
' Art und Ausflihrung: Sichtbeton/ Steingitterkérbe (Gabionen)/ Natur-
steinmauern;
Hohe: max. 1,00 m ab fertigem Gelande.
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Weitere Gelandeunterschiede sind als natlrliche Béschungen auszu-
bilden.

Hinweis:

Die Gelandehdhen sind auf die jeweiligen benachbarten Grundstiicke abzustimmen.
GemaB § 37 WHG sind Abgrabungen und Aufschiittungen so auszuflihren, dass die
Veranderungen bezuglich wild abflieBenden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer-
liegenden Grundstiicks erfolgen.

Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden als auch die geplanten Gelandehéhen
darzustellen. MaBgebend fur die Ermittlung der Wandhdhen ist die FOK-
Erdgeschoss.

Einfriedungen und
Sichtschutz:

Einfriedungen:
Art und Ausflihrung: Holzzaun/ Metallzaun/ Sichtmauern aus Klinker

oder Naturstein sowie lebende Zaune,

Hoéhe der Einfriedung: straBenseitige Begrenzung zu Verkehrsflachen
max. 1,20 m, seitliche und rickwartige Begrenzung max. 2,00 m,

zu messen jeweils ab OK-Verkehrsflache bzw. OK-Gelande,

Sockel: unzulassig; Bodenabstand zur Zaununterkante mind. 15 cm

Sichtschutz:

Ein Sichtschutz ist zur Trennung von Terrassen und Balkonen zul&s-
sig.

Art und Ausflihrung: Holz/ Sichtmauer aus Klinker oder Naturstein,
Hdhe des Sichtschutzes: max. 2,20 m.

Werbeanlagen:

Werbeanlagen sind nur an Gebauden und baulichen Anlagen zulas-
sig und dirfen nicht lber die Fassadenoberkante hinausragen. Frei-
stehende Werbeanlagen als Werbemasten, Werbestelen oder Fah-
nenmasten sind innerhalb des gesamten Gebietes nicht zuldssig.
Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung zuléssig.
Die GréBe einer Werbeanlage ist bis max. 0,8 m? Flache zulassig.
Blink-, Leucht- und Wechsellichter sowie Fahnenmasten (Werbeanla-
gen) sind unzuldssig.

Beleuchtung:

Es sind ausschlieBlich insektenunschadliche Beleuchtungen (z.B.
natriumbedampfte Leuchtmittel, warm-weiBe LEDs, mit Farbtempera-
tur von max. 3.000 Kelvin) zuldssig. Flutlichtanlagen sind unzulassig.

Grenzbebauung An der Grundstiicksgrenze errichtete Gebaude und bauliche Anlagen
sind hinsichtlich der Dachform, Dachneigung, Dachdeckung sowie
Wandhdhe aufeinander abzustimmen und einheitlich auszubilden.
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4.13 Grunordnerische Festsetzungen

4.13.1 Boden- und Gewasserschutz

Bodenversiegelungen sind gemaf § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB auf das unbedingt notwendige
MaB zu begrenzen.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Gberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen er-
richtet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant oder
erforderlich ist. Auf eine geringstmdgliche Befestigung ist zu achten.

Die KFZ-Stellplatze und Grundstlckszufahrten sind versickerungsfahig zu gestalten (rasen-
verfugtes Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine, Fahrspuren mit durchlassigen Zwi-
schenrdumen, Porenpflaster u. a.). Ausgenommen hiervon sind Fahrgassen zu Parkplatzen.

Verkehrsflachen, Stellplatze sowie private Zuwege sind mit Ausnahme aller Flachen, auf
denen grundwassergefédhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte Gefahr von
Verschmutzungen ausgeht, mit un- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen. Festge-
setzt werden wasserdurchlassige Belage mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft-
und Wasserdurchléssigkeit.

Geman Art. 7 Abs. 1 BayBO und Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB sind die nicht Uberbauten Grundstlcksflachen gartnerisch zu bepflanzen und zu be-
grunen.
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4.13.2 Privater und Offentlicher Griinflaichenanteil / Mindestbegriinung
Private Grundstlcksflachen:

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundsticksflachen innerhalb des Siedlungsbereiches sind
als Rasen-, Wiesen- oder Pflanzflachen auszubilden. Eine Befestigung innerhalb dieser
Flachen ist nur fir Zugange, Zufahrten, Stellplatze, Aufenthaltsbereiche und Einfriedungen
zulassig. Steingarten und Schotterflachen sind unzulassig.

Die im Lageplan des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan angegebenen Baum-/
Strauchpflanzungen auf den Privatgrundstiicken stellen eine Mindestanzahl an Pflanzungen
dar. Die Lage der Pflanzungen ist variabel, wobei das planerische Konzept der Eingriinung
aller Parzellen im Grundsatz einzuhalten ist.

Zur Begriinung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Bdume und Straucher
gemaB den Artenlisten in den festgesetzten Mindestqualititen zu pflanzen, wobei
vorwiegend standortgerechte Laubgehdlze zu verwenden sind.

Je Grundstiick ist ein Mindestanteil von mind. 35 % der gesamten Grundstiicksflache zu be-
grinen. Flachen mit naturnahen Regenruckhalteeinrichtungen kénnen hierauf angerechnet
werden.

Privater Stellplatze kénnen ebenso mit einem Anteil von 30 % als Grinflache herangezogen
werden, soweit die Stellplatzausbildung in einer begriinten Oberflachengestaltung als Ra-
sengittersteine, Rasenliner oder dergleichen ausgebildet wird und je 4 Stellplatze ein Einzel-
bau der 2. Wuchsordnung gepflanzt wird.

Begrinte Flachdacher kénnen ebenfalls zuséatzlich mit einem Anteil von 30 % als begrinte
Flachen angerechnet werden.

Je angefangener 300 m2 Flache ist, unter Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande,
mindestens ein Laubbaum der 1. Ordnung der Pflanzenliste oder ein Obstbaum zu pflanzen.

Nicht verwendet werden dirfen alle fremdldndischen und zichterisch verénderten
Nadelgehdlze mit gelben oder blauen Nadeln tUber 2,0 m Wuchshdhe oder buntlaubige
Laubgehdlze.

Der Abstand von B&umen zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen muss
mindestens 2,50 m betragen.

Bei Strauch- oder Baum-/ Strauchpflanzungen als Abschirmung zu den
Nachbargrundstiicken soll der Anteil heimischer Gehdlze mindestens 60 % betragen. Im
Bereich von Verkehrsflachen ist auf das StraBenraumprofil zu achten.

Offentliche Griinflachen:

Der entlang der ErschlieBung verlaufende Grinzug dient zur Niederschlags-
wasserbeseitigung, Gberwiegend als offenes Graben- und Muldensystem in Kombination mit
einem Rigolenkdrper ausgeflhrt.

Zur Begrinung des StraBenraumes sind Baume 1. und 2. Ordnung geman der Artenliste in
der festgesetzten Mindestqualitdt an den festgesetzten Standorten zu pflanzen. Auf das
StraBenraumprofil ist zu achten. Die Pflanzung erfolgt ausschlieBlich mit gebietsheimischen
Geholzen.
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4.13.3 Pflanzlisten

Bei der Gehdlzverwendung ist auf das Einbringen autochthonen Pflanzmaterials (Vorkom-
mensgebiet 6.1 Alpenvorland) zu achten.

Mit x gekennzeichnete Baum-/Straucharten, weisen immer bzw. temporéar, wenn teilweise
auch nur leicht gefahrdende Inhaltsstoffe auf.:

Pflanzenliste 1 - Hochstammbdume

Gehdlze 1. Ordnung:
Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 16-18 (StraBenraumprofil, falls erforderlich)

Acer platanoides Spitz-Ahorn, in Sorten

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn

Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Fagus sylvatica Rot-Buche

Quercus robur Stiel-Eiche

Quercus petraea Trauben-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde, in Sorten

und andere heimische, standortgerechte Laubbaumarten.
Gehdlze 2. Ordnung:
Einzelgehdlz: H, 3 x v., mDB, 14-16 (StraBenraumprofil, falls erforderlich)
Flachige Pflanzung: vHei, 200-250

Acer campestre Feld-Ahorn

Betula pendula Birke

Carpinus betulus Hainbuche, in Sorten

Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche x

und andere heimische, standortgerechte Laub- und Obstbaumarten
Pflanzenliste 2 - Straucher:
Flachige und Einzelpflanzung: vStr, mind. 4 Tr., 60-100

Corylus avellane — Haselnuss

Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Salix caprea - Salweide
Sambucus nigra — Sch warzer Holunder
Sambucus racemosa - Trauben-Holunder
Rhamnus carthartica - Kreuzdorn

sowie weitere heimische. standortgerechte Straucharten

4.13.4 Sonstige grinordnerische Festsetzungen

Spatestens in der Pflanzperiode nach Fertigstellung der Bauarbeiten sind die Grinflachen
entsprechend den Festsetzungen zu begriinen und zu bepflanzen.

Die zu pflanzende Gehdlze sind zu pflegen und zu erhalten. Sie sind ihrem nattrlichen Habi-
tus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen. Ausfallende Baume und Straucher sind
nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den festgesetzten Glteanforderungen
zu entsprechen haben und in der nachstmdglichen Pflanzperiode zu pflanzen und arttypisch
zu entwickeln sind.

Die Grinflachen sind zu pflegen und zu erhalten. Die Grinflachen sind in den ersten drei Pfle-
gejahren je nach Wuchsdichte, bis dreimal im Jahr zu mahen. Der erste Schnitt ist ab Mitte
Juni der zweite Schnitt Mitte August und der dritte Schnitt im September durchzufiihren. Ab
dem vierten Pflegejahr ist eine zweischiirige Mahd durchzuflihren. Erster Schnitt ab Mitte Juni,
zweiter Schnitt im September. Das Mahgut ist jeweils abzufahren und ordnungsgema zu ver-
werten. DUngung, PflanzenschutzmaBnahmen sowie Kalkungen sind zu unterlassen.

Zu erhaltender Baum- und Vegetationsbestand ist vor Beginn der Bauarbeiten durch geeig-
nete MaBnahmen zu schitzen. Die SchutzmaBnahmen sind nach DIN 18920 "Schutz von
Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen" (neueste Fassung) durchzufiihren. Die
Bestimmungen der RAS-LP4 sowie der ZTV-Baumpflege sind zu beachten.
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4.14 Festsetzungen zum Schallschutz

Es wurde ein Schallgutachten durch die GEO.VER.S.UM, Planungsgemeinschaft Pressler &
Geier, Stand 11.12.2024 erstellt. Das Gutachten ist als Bestandteil der Verfahrensunterlagen
zu werten und ist als Anlage 1 der Begriindung zum Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
angehangt.

wrnltmulzwanﬁhﬂ.ﬁm if WA10
i
A
13 {.:.
""‘H..._‘_‘_ 3 g,
VA L.

i WA S
T |
rmachutzwand =2 5m | b |
; |
= i | I+
=
e
H-.rll WA 4

| Lrmechutewend h=25m | i
| ]
|

. (B

Abbildung 7:  Planteil zu den schallschutztechnischen Festsetzungen mit Kennzeich-
nung der Bereiche, auf die sich die textlichen Festsetzungen beziehen

Quelle: GEO.VER.S.UM, Planungsgemeinschaft Pressler & Geier. Ohne Mafstab.

- Es werden aktive LarmschutzmaBnahmen mit einer Abschirmhéhe von mindestens
2,5 m Uber bestehendem Niveau festgesetzt.

LarmschutzmaBnahme 1 mit einer Lange von 35 m

LarmschutzmaBnahme 2 mit einer Lange von 63 m

LarmschutzmaBnahme 3 mit einer Lange von 32 m

- Geplante Wohngebaude in den unten bezeichneten Baufeldern sind nach DIN 4109 den
Larmpegelbereichen Il bis IV zuzuordnen. Sofern sich dahinter schutzbedirftige Rdume be-
finden, wird flr diese Fassaden das erforderliche Gesamtschalldamm-Mal3 der AuBBenbautei-
le erf. R'w,ges gemal nachfolgender Tabelle festgesetzt.
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Erforderliches resultierendes

Baufeld Fassaden- | Lirmpegel- Schalld@mmmalk erf. R w.ges in dB

seite bereich fur Betten- fir Wohn- far Biro-

raume nutzung nutzung

WA S N 1l 35 30 30
WA 1 West S+N
WA 4 S+N ]l 40 35 30
WA 5 Nordwest S+W
WA 1 West
WA 4 West W v 45 40 35

- Bei ausgebauten Dachgeschossen mit darunter liegenden schutzbedirftigen Raumen gilt
fir das Dach dasselbe Gesamtschallddmm-MaB wie fir die Fassaden.

- Sind Fassadenseiten schrag zu den unter (LarmschutzmaBnahmen) angegebenen Fassa-
denrichtungen ausgerichtet gilt fiir diese dasselbe Gesamtschallddmm-Maf wie flr die laute-
re Fassadenseite.

- Das erforderliche Schalldammmaf von Fenstern fiir die schutzbedurftigen Fassadenseiten
ist entsprechend Tabelle 7 und Formel 33 der DIN 4109 zu bestimmen.

o sw  |ur |IRWT | LT | LeTdiff | IRWN | LeN | LN diff
dB(A)
WA10Sud [wA [10G| s 55 36 40 12,9
WA10OWest |[WA [10G] w 55 394 40 | 209
WA1WsSud |[WA [10G| s 55 44 40 26
WA1WWest [WA [10G] w 55 422 40 | 228
WA 2 Sid wA [10G] s 55 30,4 40 11,8
WA 2 West WA [10G] w 55 30,3 40 11,9
WA 3.1 Sud WA [10G] s 55 a7 2 40 | 214
WA31West [WA [10G] w 55 31,1 40 13,8
WA 3.2 Sud wA [10G| s 55 35,8 40 19,3
WA32West [WA [10G] w 55 324 40 12,9
WA 4 Nord WA [20G] N 55 534 40 | 293
WA 4 Sid WA [20G| s 55 459 40 | 367
WA 4 West WA [20G] w 55 53,9 40 | 402
WA 5 Nordwest [WA  [2.0G] w 55 47 9 40 | 294
WA 5 Sid WA [20G| S 55 499 40 | 333
WA 5 Siudwest |[WA  [2.0G] w 55 52 5 40 | 337

Tabelle 7: Beurteilungspegel Gewerbelirm

- Die Festlegung der Schallschutzklassen fur die Fenster bestimmt sich nach VDI 2719.

- Sollten schutzbedurftige Rdume im Larmpegelbereich Il nur zur larmzugewandten Seite
hin ausgerichtet oder bellftet werden kénnen, wird der Einbau von schallgedammten LUf-
tungseinrichtungen festgesetzt.

- Schlafrdume in den Baufeldern WA 1 West und WA 4 benétigen an der jeweiligen Westfas-
sade einen baulichen Schallschutz zur Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. Blm-
SchV. Dieser kann in Form von vorgehangten Fassaden, geschlossenen Laubengéngen,
Prallscheiben, Hamburger HafenCity-Fenstern oder feststehenden und nicht zu 6ffnenden
Fenstern hergestellt werden, wobei je schutzbedirftigen Raum eine Fensterdffnung damit zu
schitzen ist.
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5 Textliche Hinweise und Empfehlungen

Plangrundlage

Die aktuelle digitale Flurkarte (DFK) der Bayerischen Vermessungsverwal-
tung wurde von der Gemeinde Mintraching zur Verfligung gestellt.

Die Planzeichnung ist zur MaBentnahme nur bedingt und als Eigentums-
nachweis nicht geeignet, da keine Gewéhr fir MaBhaltigkeit und Richtig-
keit gegeben ist.

Baugrund

Zur endgultigen Klarung der Untergrundverhaltnisse hinsichtlich Grindung
der Gebaude und ErschlieBungsanlagen sowie der Versickerungsverhalt-
nisse, wird den Bauwerbern die Erstellung von Boden- und Baugrundgut-
achten empfohlen.

Bodenschutz-
Schutz des
Oberbodens,
MaBnahmen
zum Schutz vor
schédlichen
Umwelteinwir-
kungen

Sollten bei AushubmaBarbeiten Verfullungen mit Hinweisen auf schadliche
Bodenveranderungen an-getroffen werden, ist das Landratsamt Regens-
burg, Staatliches Abfallrecht zu benachrichtigen und die weitere Vorge-
hensweise abzustimmen. Verunreinigtes Aushubmaterial ist ordnungsge-
manB gegen Nachweis zu entsorgen. Die bodenschutz- und abfallrechtli-
chen Vorschriften sind zu beachten.

Eine Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser im Bereich
schadlicher Bodenverénderungen ist nicht zuldssig. Gesammeltes Nieder-
schlagswasser muss in verunreinigungsfreien Bereichen auBerhalb der
Auffullung versickert werden. Alternativ ist ein Bodenaustausch bis zum
nach-weislich verunreinigungsfreien, sickerféhigen Horizont vorzunehmen.
Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbaren Zustand zu erhalten und
vor Vergeudung und Vernichtung zu schitzen. Uberschissiger Mutterbo-
den (Oberboden) oder geeigneter Unterboden sind mdéglichst nach den
Vorgaben des § 12 BBodSchV zu verwerten. Es wird empfohlen, hierfir
von einem geeigneten Fachburo ein Verwertungskonzept erstellen zu las-
sen.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden sind zu schonen,
getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu
schitzen und moglichst wieder seiner Nutzung zu-zufthren.

Entsprechend DIN 19639 soll die BaumaBnahme in der Planungs- und
Ausfuhrungsphase von einer qualifizierten bodenkundlichen Baubegleitung
beaufsichtigt werden. Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind zum Schutz des
Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen sowie zur
Verwertung des Bodenmaterials die Vorgaben der DIN 18915 und DIN
19731 zu berlcksichtigen.

Das Befahren von Boden ist bei unginstigen Boden- und Witterungsver-
héltnissen mdglichst zu vermeiden. Ansonsten sind SchutzmaBnahmen
entsprechend DIN 18915 zu treffen.

Abfall-/
Mullentsorgung

GréBe, Zahl und Art der Abfallbehéltnisse richten sich nach den Bestim-
mungen der jeweiligen geltenden Satzung. Kann der angefallene Mull
nicht direkt durch die Millfahrzeuge abgeholt werden, muss von den Ab-
fallbesitzern dieser zu dem néachsten anfahrbaren Sammelplatz gebracht
werden. Auf § 16 Nr. 1 der Unfallverhitungsvorschriften Millbeseitigung
(DGUV-V 43) wird verwiesen.

Altlasten

Altlasten, Altlastenverdachtsflichen sowie Schadensfélle mit wasserge-
fahrdenden Stoffen sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffélligkeiten des Bo-
dens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveréanderung oder
Altlast hindeuten, ist unverz. das Landratsamt zu benachrichtigen (Mittei-
lungspflicht gem. Art. 1 BayBodSch@G). Der Aushub ist z. B. in dichten Con-
tainern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die AushubmafBnahme ist
zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.
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Bauantrage /
Hohenentwick-
lung / Boden-
schutz

In den Bauantragen ist der H6hennachweis zu fihren, das naturliche und
das hergestellte Gelande stets genau darzustellen.

Aufschittungen und Abgrabungen sind auf das unbedingt notwendige
Maf zu beschrénken.

Bei BaumaBnahmen ist grundséatzlich darauf zu achten, dass abgescho-
bener Oberboden geméal den Vorgaben der Bundesbodenschutz-VO so
zu sichern ist, dass er jederzeit zu landwirtschaftlichen Kulturzwecken wie-
derverwendet werden kann (Ausbau und Lagerung in trockenem Zustand
getrennt nach Krume und Oberboden).

Eine Deponierung fruchtbaren Ackerbodens sollte méglichst vermieden
werden. Der bei den BaumaBnahmen im Planungsgebiet anfallende Gber-
schissige Boden aus der Ackerkrume sollte, falls von Landwirten ge-
winscht, auf landwirtschaftliche Flachen aufgebracht werden.

Far notwendige VerflllungsmaBnahmen und Gelandemodellierungen soll
vorrangig der 6rtlich anfallende Abraum verwendet werden. Ansonsten ist
ausschlieBlich unbelastetes Bodenmaterial (Z0 und keine Recyclingbau-
stoffe) zu verwenden. Zertifizierte Recyclingbaustoffe dirfen gemal des
,RC-Leitfadens® in technischen Bauwerken verwendet werden. Als Techni-
sche Bauwerke im Sinne dieses Leitfadens sind Bauweisen zu verstehen,
die die Herstellung einer technischen Funktion in, auf oder auBerhalb einer
durchwurzelbaren Bodenschicht haben (z.B. Arbeitsraumhinterfullungen,
BaustraBen, Larmschutzwalle, Parkplatzunterbau, mechanische Boden-
verbesserung).

Brandschutz

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gebietes hat unter Beriicksichti-
gung der jeweilig aktuellen Fassung der ,Richtlinie Flachen fir die Feuer-
wehr 2009-10 sowie nach den Bayerische Technische Baubestimmungen
(BayTB) Anlage A 2.2.1.1/1 zu erfolgen.

Zur Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung nach Art. 1
Abs. 2 BayFwG muss die Léschwassermenge nach dem aktuellen DVGW-
Arbeitsblatt W 405 berechnet und bei der ErschlieBungsmaBnahme ausge-
fihrt werden. Dabei sind die Hydrantenstandorte so zu planen, dass eine
maximale Entfernung von 75 m zwischen den StraBenfronten von Gebau-
den und dem nachstliegenden Hydranten eingehalten werden.

Hydranten sollten in einem Abstand von max. 150 m zueinander errichtet
werden. Der Hydrantenplan ist mit der 6rtlichen Feuerwehr abzustimmen.
Die Anordnung der Hydranten hat so zu erfolgen, dass diese von parken-
den Autos nicht verstellt werden kénnen. Im Winter missen diese von
Schnee und Eis frei sein.

Die Verkehrsflachen sollten ganzjahrlich fir Feuerwehrfahrzeuge mit ei-
nem Gesamtgewicht von 16 t befahrbar sein. Im Winter sind die StraBen
von Schnee und Eis freizuhalten.

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebauden kann frihzeitig Bran-
dentstehung melden und in erheblicher Weise kostenglnstig dazu beitra-
gen, Geb&udebestand zu schitzen und Leben zu retten. Es wird empfoh-
len, geman den gesetzlichen Bestimmungen die Gebaude mit Brand- und
Rauchmeldern auszustatten.

Sofern Photovoltaikanlagen auf Dachern installiert werden, wird darauf
hingewiesen, die Zuleitungen zwischen den PV-Elementen und dem
Wechselrichter in einem F 90-Kanal zu verlegen. Ebenso ist es sinnvoll,
die Anlagen nicht flachendeckend von Ortgang zu Ortgang zu installieren,
sondern in der Mitte einen freien Streifen zur Brandbekdmpfung zu ermég-
lichen.

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde
sind umgehend dem Landratsamt Regensburg bzw. dem Bayerischen
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Landesamt fir Denkmalpflege zu melden. Die aufgefundenen Gegenstan-
de und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzei-
ge un-verandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehér-
de die Gegenstande vorher frei-gibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet. Auf die entsprechenden Bestimmungen des Art. 8 Abs. 1 und 2
BayDschG wird verwiesen.

ErschlieBung

Die StraBenanschlisse sind aus Verkehrssicherheitsgrinden (Sichtver-
héltnisse) entsprechend den Vorgaben der RASt 06 auszubauen.

Fassaden-
gestaltung

Bei der Errichtung von Glasfassaden und groBen Fensterflachen sind Vor-
kehrungen zum Schutz vor anfliegenden Végeln zu treffen. Hierbei wird
auf die Broschilre ,Vogelschlag an Glasflachen vermeiden” des Bayeri-
schen Landesamtes fir Umweltschutz verwiesen.

Grundwasser-
schutz

Genaue Angaben zum héchsten Grundwasserstand (HGW) als Planungs-
grundlage fur BaumaBnahmen missen durch ein Gutachten eines fach-
kundigen Ingenieurblros ermittelt werden. Die Erkundung des Baugrundes
obliegt grundsatzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Be-
darf gegen auftretendes Grund- oder Schichtenwasser sichern muss. Ins-
besondere hat der Bauherr zu Uberprufen, ob Vorkehrungen gegen
Grundwassereintritt in Kellerrdume, Tiefgaragen etc. zu treffen sind. Dar-
Uber hinaus sind bauliche Anlagen, soweit erforderlich, druckwasserdicht
und auftriebssi-cher auszubilden. Fir das Bauen im Grundwasserschwan-
kungsbereich sowie fir eine evtl. notwendige Bauwasserhaltung ist beim
Landratsamt Regensburg eine wasserrechtliche Genehmigung einzuholen.
Sollte der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen geplant sein, so ist die
Anlagenverordnung - Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wasser-
gefahrdenden Stoffen und Uber Fachbetriebe (VAWS) zu beachten und die
fachkundige Stelle Wasserwirtschaft des Landratsamtes Regensburg zu
beteiligen. Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach Art. 30
BayWG, § 49 WHG bzw. die Erlaubnis mit Zulassungsfiktion nach Art. 70
BayWG sind zu beachten.

Griinordnung

Um vermeidbare Verluste durch direkte Tétung/ Verletzung oder auch Sté-
rungen von europarechtlich geschitzten Vogelarten so weit wie méglich zu
vermeiden dlrfen vorhandene Gehdlzbestédnde nur auBerhalb der Brutzeit
der Voégel durchgefiihrt (Brutzeit: Anfang Marz bis Ende September) und
unter Beachtung artenschutzrechtlicher Vorgaben (insbesondere Zugriffs-
verbote nach § 44 BNatSchG) beseitigt werden

Hang- und
Schichtenwas-
ser

Das Planungsgebiet ist annahernd eben.

Es ist mit dem Auftreten von Schichtenwasser zu rechnen.

Unter Umsténden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei gefrore-
nem Boden) kann es zu Oberflachenwasserabfluss und Erdabschwem-
mungen kommen. Bei der Gebaude- und Freiflachenplanung sollten derar-
tige Risiken bertcksichtigt werden.

Da eine Ableitung von Schichtenwasser in die Kanalisation unzulassig ist,
empfiehlt es sich, die ggf. im Untergrund vorhandenen Wasserwegsamkei-
ten durch geeignete MaBnahmen (z.B. Kiesschicht unter der Bauwerks-
sohle, Verfullung von Arbeitsrdumen mit nicht bindigem Material) aufrecht
zu erhalten.

Das natirliche Abflussverhalten darf dabei nicht so stark veréndert wer-
den, dass belastigende Nachteile fir andere Grundstlicke/Dritte entstehen
(§ 37 WHG).

Immissionen Sudlich des Geltungsbereiches liegen landwirtschaftliche Nutzflachen. Im
Zuge einer ordnungsgemaBen Bewirtschaftung der angrenzenden landwirt-
schaftlichen Nutzflachen missen die Anlieger mit zeitweise bedingten Ge-
ruchsimmissionen (Gdlle, Mist, Pflanzenschutzmittel), Staubimmissionen
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Ernte-Drusch, Trockenheit) und Larmimmissionen (landwirtschaftliche
Maschinen) rechnen. Dies gilt auch z.B. fir L&rmimmissionen, die bei be-
sonderen Pflege- oder Erntetatigkeiten nachts entstehen. Die Bauwerber
sind entsprechend darauf hinzuweisen.

Im Westen grenzt die SchlossstraBe/ KreisstraBe R5 an. Hier entstehen
Emissionen durch den verlaufenden StraBenverkehr. Es ist eine Larm-
schutzwand mit einer H6he von mind. 2,50 m zu erreichten. Es wird auf
das beiliegende Gutachten der GEO.VER.S.UM, Planungsgemeinschaft
Pressler & Geier, Stand 10.10.2025 zur Begriindung verwiesen.

Leuchtmittel

Die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtmittel (LED, natriumbe-
dampft) wird angeraten.

Niederschlags-
was-
ser(entsorgung)

Die Grundstlicksentwéasserung hat nach DIN 1986-100 in Verbindung mit
DIN EN 752 und DIN EN 12056 zu erfolgen. Die Bodenversiegelung im
gesamten Planungsbereich ist dabei auf das unbedingt erforderliche Maf3
zu beschréanken. Zur Aufrechterhaltung der natirlichen Versickerungsféa-
higkeit sind die Zufahrten und PKW-Stellflachen soweit als mdglich versi-
ckerungsfahig zu gestalten. Es wird weiterhin empfohlen, bei versicke-
rungsféhigem Untergrund das Niederschlagswasser von den Dachflachen
und den Grundstiickszufahrten méglichst nicht in die Kanalisation einzulei-
ten, sondern mittels breitflachiger Versickerung Gber die belebte Bodenzo-
ne dem Untergrund zuzufUhren oder Uber geeignete Rluckhalteeinrichtun-
gen (z. B. Teichanlagen, Regenwasserzisternen) zu sammeiln. Im Vorfeld
ist die ausreichende Sickerfahigkeit des Untergrundes nachzuweisen. Das
gesammelte Niederschlagswasser kann zur Grauwassernutzung verwen-
det werden. Laut einer durchgefuhrten Baugrunduntersuchung ist eine
Versickerung von Niederschlagswasser im Planungsgebiet méglich.

Auf den Praxisratgeber des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt ,Re-
genwasserversickerung — Gestaltung von Wegen und Platzen,
www.lfu.bayern.de, wird hingewiesen. Fir eine schadlose Versickerung
von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser ist die Nie-
derschlagswasser-freistellungsverordnung (NWFreiV) mafBgebend. Fur
nicht erlaubnisfreie Einleitungen sind Antrage beim Landratsamt Regens-
burg zu stellen. Weiterhin sind die "Technischen Regeln zum schadlosen
Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser"
(TRENGW) zu beachten.

Bei beschichteten Metalldachern ist mindestens die Korrosionsschutzklas-
se Il nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivitatskategorie C 3 (Schutzdauer
slang”) nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten. Eine entsprechende Besta-
tigung unter Angabe des vorgesehenen Materials ist dann vorzulegen.
Falls es bei Starkniederschlagen oder Schneeschmelze zu wild abflieBen-
dem Wasser kommen sollte, darf dieses nicht zum Nachteil Dritter ab-
bzw. umgeleitet werden.

Geeignete SchutzmaBnahmen gegen wild abflieBendes Wasser und
Schichtenwasser sind vorzusehen, z. B. die Anordnung des Erdgeschos-
ses mindestens 50 cm Uber Gelandeniveau und die wasserdichte Ausfuh-
rung des Kellergeschosses (das bedeutet auch, dass

alle Offnungen sowie Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen wasserdicht oder
anderweitig geschitzt sein missen).

Nachbarschafts-
recht und
Grenzabstande

Bei allen Pflanzungen von Baumen und Strauchern sind die geltenden
Regelungen des AGBGB Art. 47 bis 50 zu beachten und zu angrenzenden
benachbarten Flachen nachfolgende Abstande einzuhalten:

0,50 m fiir Gehdlze niedriger als 2,00 m Wuchshdhe,

2,00 m fur Gehdlze héher als 2,00 m Wuchshbhe,

bis zu 4,00 m zu landwirtschaftlichen Nutzflachen fir Gehoélze ho-
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her als 2,00 m.

Regenerative
Energien

Die Nutzung regenerativer Energien wird ausdricklich empfohlen.

Es wird auf die Genehmigungspflicht geothermischer Anlagen hingewie-
sen.

Im Planungsgebiet sollen Anforderungen im Hinblick auf den Einsatz er-
neuerbarer Energien, der Energieeffizienz sowie der Energieeinsparung
besondere Berlcksichtigung finden. In der Planung werden daher inhalt-
lich diese Zielsetzungen getroffen durch eine Uberwiegende Ausrichtung
der Ge-baude nach Siden, der Berlcksichtigung von ausreichend dimen-
sionierten Abstdnden zwischen den Baukérpern (Verschattung) und der
Zulassigkeit von Solar- und Photovoltaikmodulen als eigenstandige Dach-
haut. Ebenso werden in den &rtlichen Bauvorschriften keine einschran-
kenden Vorgaben hinsichtlich der Belichtung oder Fassadengestaltung
getroffen, die eine Nutzung solarer Warmegewinnung bei der Grundriss-
orientierung einschréanken. Grundsétzlich wird zudem die Nutzung erneu-
erbarer Energien in Form von solarer Strahlenenergie fir Heizung, Warm-
wasseraufbereitung, zur Stromerzeugung sowie zur allgemeinen Kraft-
Warme-Kopplung empfohlen.

Schallschutz

Bei schalltechnischen relevanten Vorhaben sind ggf. im Rahmen der Ein-
zelbaugenehmigungsverfahren Nachweise zur schalltechnischen Vertrag-
lichkeit (z.B. Gutachten nach TA-Larm) vorzulegen.

Schmutzwasser
(entsorgung)

Die Planungsflachen kénnen an die Abwasserbeseitigung des Zweckver-
bands zur Abwasserbeseitigung im Pfattertal angeschlossen werden.

Im Umfeld besteht ein Trennsystem, welches das Schmutzwasser der ge-
planten Wohnbauflachen in den bestehenden Schmutzwasserkanal auf-
nehmen kann und zur zentralen Klaranlage weiterleitet. An dieses System
wird angeknupft.

Das Planungsgebiet wird ebenfalls im Trennsystem erschlossen.

Sichtdreiecke

Sichtdreiecke sind im Bereich von Kreuzungen, Zu- und Ausfahrten dauer-
haft von Einbauten, Hindernissen, Einfriedungen und niederer Bepflan-
zung freizuhalten. Hochstdmmige Laubbdume sind mit dem entsprechen-
den StraBenraumprofil aufzuasten. .

Stellplatze

Es wird auf die Vorgaben der ,Satzung Uber die Anzahl, die Ablése und
die Gestaltung von Stellplatzen” der Gemeinde verwiesen.

Strom(versorgu
ng)

Zur elektrischen Versorgung des Plangebietes sind Niederspannungskabel
erforderlich. Eine Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Ver-
sorgungs-, Begleit- oder Grinstreifen ohne Baumbestand mdglich. Nach §
123 BauGB sind Gehwege und ErschlieBungsstraBen soweit herzustellen,
dass Erdkabel in der endgultigen Trasse verlegt werden kénnen.

Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebie-
tes ist das zusténdige Versorgungsunternehmen friihzeitig zu verstandigen
und die geplanten BaumaBnahmen mit ihm abzustimmen und zu koordi-
nieren. Um Unfélle und Kabelschaden zu vermeiden, missen die Kabelt-
rassen Ortlich genau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkeh-
rungen festgelegt werden.

Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m
beiderseits von Erdkabeln freizuhalten. Lasst sich dieser Abstand nicht
einhalten, sind im Einvernehmen mit dem Energietrager geeignete
SchutzmaBnahmen durchzuflhren.

Es geht hier nicht nur um die Verhinderung von Schaden durch Pflanzar-
beiten, sondern auch, um zu beflirchtende Spétfolgen durch Bdume bzw.
Baumwurzeln mit erschwertem Betrieb, Uberwachung und Reparatur von
unterirdischen Versorgungsanlagen.

In jedem Fall ist ein Zusammenwirken der Beteiligten erforderlich. Pflan-
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zungen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Méglichkeit

ebenfalls zu vermeiden. Bei Anndherungen ist eine Verstéandigung erfor-

derlich, damit die Pflanztiefe sowie die Straucherart und deren Wurzelver-

halten hinsichtlich der unterirdischen Versorgungsanlage Uberprift werden

kann.

Das Merkblatt GUber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-

gungsanlagen, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir Stra-

Ben- und Verkehrswesen, ist zu beachten.

Soweit erforderlich, sind notwendige StraBenbeleuchtungsmasten und

Kabelverteilerschachte auf Privatgrund zu dulden. Die gultigen Unfallver-

hitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und

Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die

darin aufgefihrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

Die Unterbringung der zusatzlich notwendigen Versorgungsleitungen ist

unterirdisch vorzunehmen. Auf § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB wird in diesem Zu-

sammenhang verwiesen.

Bei der Planung ist zu bericksichtigen:

a. Verbrauchsreduzierung durch energiesparendes Bauen.

b. Rationelle Energieversorgung durch Ausschdpfen von technischen Ein-
richtungen.

c. Mdglichkeiten zur Einsparung von Strom durch Technologien wie bspw.
Wéarmepumpen und Solaranlagen fir die Brauchwasserbereitung.

Telekommunika-
tion

Aus wirtschaftlichen Grinden wird eine unterirdische Versorgung des
Baugebietes nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten Er-
schlieBung durchgefihrt. Im Falle einer nachtraglichen Parzellierung und
InnenerschlieBung des Bereiches soll der Grundstiickseigentimer sicher-
stellen,

- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschlie-
Bungsgebiet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung
der kinftigen StraBen und Wege mdglich ist;

- dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten
der Versorgungstrager eingeraumt wird;

- dass eine rechtzeitige Abstimmung und eine Koordinierung der Tief-
baumaBnahmen fur StraBenbau und Leitungsbau durch den Erschlie-
Bungstrager erfolgt, so wie dies ausdricklich im Telekommunikations-
gesetz § 68 Abs. 3 beschrieben steht. Zur Abstimmung der Bauweise
und flr eine rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikationsdienst-
leitungen sowie zur Koordinierung mit StraBenbau- bzw. Erschlie-
BungsmaBnahmen der anderen Versorger ist es dringend erforderlich,
dass sich der Bauherr rechtzeitig vor der Ausschreibung mit dem Ver-
sorgungstrager in Verbindung setzt.

Trinkwasser
(versorgung)

Die Bauflachen kénnen an die bestehenden Versorgungsleitungen des
Zweckverbandes zur Wasserversorgung Landkreis Regensburg-Sid im
Umfeld angeschlossen werden.

FOhrung und
Schutz von Ver-
und Entsor-
gungsleitungen

Die Unterbringung der erforderlichen Versorgungsleitungen sollte aus
stadtebaulichen und gestalterischen Grinden im Einvernehmen mit den
Leitungstragern unterirdisch erfolgen.

Bei Anpflanzung von B&umen und GroBstrauchern ist zu unterirdischen
Ver- und Entsorgungsleitun-gen ein Abstand von mindestens 2,50 m ein-
zuhalten. Bei kleineren Strauchern ist ein Mindestabstand von 1,50 m aus-
reichend.

Wassergefahr-
dende Stoffe

Beim Umgang mit wassergefadhrdenden Stoffen (z.B. Kunstdlinger, Ole,
Treibstoffe, Farben, Chemikalien etc.) sind der § 62 WHG und die AwSV
zu bericksichtigen. Auf die notwendigen Verfahren nach den Wasserge-
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setzen, dem Gewerberecht und dem Immissionsschutzrecht wird hinge-
wiesen.

Zuganglichkeit
der Normblatter

Die DIN-Vorschriften, auf die in den Festsetzungen und in der Begriindung
zu diesem Bebauungs-plan mit Griinordnungsplan verwiesen werden, so-
wie anderweitig im Bebauungsplan mit Grinordnungsplan erwahnte
Normblatter, Richtlinien, Regelwerke etc. sind im Rathaus der Gemeinde
Min-traching (FriedenstraBe 2, 93098 Mintraching) wahrend der allgemei-
nen Dienststunden einzusehen.

Ergénzend hinsichtlich der schalltechnischen Belange

Die genannten Normen sind beim Deutschen Patentamt archivmagig gesi-
chert hinterlegt. Die genannten Normen sind bei der Beuth-Verlag GmbH,
Berlin, zu beziehen (Beuth Verlag GmbH, BurggrafenstraBe 6, 10787 Ber-
lin). Die genannten Normen kénnen auch bei der BEKON L&rmschutz &
Akustik GmbH (MorellstraBe 33, 86159 Augsburg, Tel. 0821-34779-0)
nach Voranmeldung kostenlos eingesehen werden.
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