Bearbeiter: AM

1506 Jagerweg Wenzenbach Entwurf.dwg

R

9,

00,
0

1168/1 =

9%
349.000

$
W > <
,%X;ig/.v_go) P

CO
27 %
'5“/

y
PR /
349 S S 7,

S
S

o
%3 g
49.0000%

000°0S€
I
)

O\OOO'QSE

Y0,

350 o

352,000

350.500

A Planzeichnung, M 1:1000

B Festsetzungen

1. Grenzen

E 1.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

]

2. Art der baulichen Nutzung

1.2 Abgrenzung unterschiedlicher Art und MaB der Nutzung innerhalb des
Baugebietes (Nutzungsabgrenzung)
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2+ Wohngebiude— Kieinsied o cchtieBlich.  Wohnaebiude- it

2.1 Doérfliches Wohngebiet gemaB § 5a BauNVO
Folgende Nutzungen sind innerhalb der jeweiligen Teilbereiche nicht zulassig:

mit
und

Wohngebdude, Kleinsiedlungen einschlieBlich
entsprechenden Nutzgarten, nicht gewerbliche
Anlagen flr die Tierhaltung.

Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe
und die dazugehdérigen Wohnungen und Wohngebdude, nicht gewerbliche
Einrichtungen und Anlagen flUr die Tierhaltung, die der Versorgung
dienenen Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen flr die

Wohngebdude
Einrichtungen

@

Ortliche Verwaltung sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.
@ Wohngebdude, Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebdude mit

entsprechenden Nutzgarten, die der Versorgung des Gebiets dienende
Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fur ortliche
Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale gesundheitliche und
sportliche Zwecke.
Die entsprechend BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden filr
den gesamten Geltungsbereich ausgeschlossen.

3. MaR der baulichen Nutzung
0,3/0,4 3.1 Maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)

3.2 Maximal zulassig Zahl der
Nutzungsschablone,

MDW 1: maximal 1 Vollgeschoss
MDW 2: maximal 2 Vollgeschosse

MDW 3: maximal 1 Vollgeschoss

Vollgeschosse: nach Darstellung der

4. Bauweise, Baugrenzen

4.1 Folgende Bauweisen sind entsprechend der Kennzeichnung in der
Nutzungsschablone zulassig:

o: nur offene Bauweise zulassig

| or Bauliniesind-Gebiudeol i) - I I Ll '

4.2 Je Wohngebaude sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

4.3 Baugrenze. Im Schutzzonenbereich der Freileitung ist die Zustimmung des
Leitungstragers einzuholen. Die Vorgaben zu Leitungsabstanden sind zu
beachten.

N ez el 1 p ceherp I
4.4 Baulinie

Fir die Gebaudekante, die auf der Baulinie errichtet wird,
Abstandsflachen abweichend von der BayBO auf 0 H verklrzt

—
—

wird die

5. Abstandsflachen

5.1 Es gelten die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung. Hiervon
ausgenommen sind die Gebaudekanten, die auf einer Baulinie errichtet werden.

6. Baugestaltung

6.1 Die Roh-FuBbodenoberkanten der Erdgeschosse (RFOK) wird festgelegt mit
max. (jeweils m NHN)
BF 1: 351,10
BF 2: 352,20

BF 3: 353,20
BF 4: 354,70

BF 5: 355,40

6.2 Folgende Dachformen sind im Geltungsbereich zuldssig:
-  Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 20° und 45°
- Pultdacher mit einer Dachneigung zwischen 3° und 12°
- Flachdacher mit einer Dachneigung zwischen 0 und 3°

6.3 Die Wandhdhe darf folgende Werte nicht Uberschreiten:
- bei Gebauden mit Satteldach: bei II-Vollgeschossen 6,00 m;
bei I-Vollgeschoss: 4,50 m
- bei Gebauden mit Pult- oder Flachdach: bei II-Vollgeschossen 6,50 m;
bei I-Vollgeschoss: 5,00 m
Als unterer Bezugspunkt wird die maximal zuldssige RFOK It. obenstehender
Festsetzung herangezogen, der obere Bezugspunkt wird der (gedachte)
Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an der Traufseite
herangezogen, fur Flachdacher der Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Oberkante Attika.

6.4 Dacheindeckungen sind im Farbspektrum rot, rotbraun, braun und

anthrazith zuldssig. Flachdacher sind zwingend zu begrinen.
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Bezeichnung Nutzungsschablone
1 = Art der Nutzung

2 = Zulassige Vollgeschosse

= Zulassige Grundflachenzahl
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7. Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

I Ga

7.1 Umgrenzung von Flachen fir Garagen. Im Schutzzonenbereich der
Freileitung ist die Zustimmung des Leitungstragers einzuholen. Die Vorgaben zu
Leitungsabstanden sind zu beachten.

7.2 Die maximale Héhe der Roh-FuBbodenoberkante der Garage (RFOK) darf
folgende Hohe nicht Uberschreiten: Garagen in Zuordnung zu BF 2: 352,20
m NHN
Garagen in Zuordnung zu BF 3: 353,20 m NHN
Garagen in Zuordnung zu BF 4: 354,70 m NHN

er Bauliniesind-di el Rel :

7.3 Die Wandhéhe von Garagen und Nebengebdauden darf 3,50 m nicht
Uberschreiten. Der untere Bezugspunkt ist hierbei die maximal zuldssige RFOK
It. obenstehenden Festsetzungen zum zugeordneten Baufenster. Der obere
Bezugspunkt ist der gedachte Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut
an der Traufseite bzw. flir Flachdacher der Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Oberkante der Attika.

Sollten Nebengebdude als Grenzbebauung errichtet werden, sind die
Regelungen der Bayerischen Bauordnung zu beachten. Fir Gebdudeteile auf
der Baulinie wird die Abstandsflache abweichend auf OH reduziert.

7.4 Stellplatze sind entsprechend der gemeindlichen Satzung dber die
Herstellung von Garagen und Stellplatzen (Garagen- und Stellplatzsatzung
GaStS) entsprechend dem aktuellen Stand dieser bei Bau des Hauptgebaudes
herzustellen und nachzuweisen.

7.5 Offene Stellplatze sind auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. Sonstige
verfahrensfreie Nebenanlagen im Sinne des Art. 57 BayBO mit Ausnahme von
Garagen und Carports sind auBerhalb der Baugrenzen zugelassen.

7.6 Gebdaudeunabhangige Solarenergieanlagen, Sonnenkollektoren sowie

Kleinwindkraftanlagen sind nicht zuldssig.

8. Einfriedungen

8.1 Die maximale Héhe der Zaune ist auf 1,60 m Hbhe ab geplantem Geldnde
begrenzt. Im Bereich von notwendigen Sichtdreiecken muss die Hohe jedoch
generell auf maximal 80 cm begrenzt sein.

Mauern zur Einfriedung sind ebenso wie Drahtschotterkérbe (Gabionen) oder
blickdichte Zaunelemente nicht zuladssig.

Die Einzaunung der Ausgleichsflachen ist nicht zulassig.

9. Werbeanlagen

9.1 Werbeanlagen sind ausschlieBlich am Ort der Leistung zulassig.

9.2 Oberhalb der Traufe bzw. der Attika sind Werbeanlagen unzuldssig. Die
Werbeflache je Gebdaude darf maximal 1,5 m2 betragen.

10. Verkehrsflachen
I:I 10.1 Private ErschlieBungsstraBBe

11. Flachen fiir die Abfallentsorgung

(O]

12. Griinordnung, Natur und Landschaft

11.1 Flachen fir die Abfallentsorgung - Sammelstellen fir Abfallbehalter am

Leerungstag

12.1 Je angefangener 350 m2 Grundstlicksflache ist mindestens 1 Baum It.
Artenliste zu pflanzen. Die Lage auf dem Grundstiick ist frei wahlbar.

12.2 Nicht Uberbaubare private Grundstlicksfachen sind gartnerisch und je nach
Anlage naturnah und extensiv zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

12.3 Pflege/Unterhaltung: Die Anlagen der Freiflachen und die Pflanzungen
haben fachgerecht zu erfolgen und sind spatestens in der nach Bezug der
BaumaBnahme folgenden Pflanz- und Vegetationsperiode fertigzustellen. Der
Erhalt der Anpflanzungen ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft sicher zu
stellen.

12.4 Umgrenzung von Flachen flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
AusgleichsmaBnahme im Sinne des §1 a Abs. 3 BauGB

Antage-einer-Ortsrandeingrinang
Atrsbild . Wildeehdlzheel 0 " "

1+20-156em-
Anlage einer Streuobstwiese auf einer Teilflache von FInr. 1238, Gemarkung
Griuntal II.

FlachengréBe: 513 m2

Entwicklung von extensiv genutztem Grinland.
Anpflanzung von 10 Obstbdumen, alte
Stammumfang 8-10 cm

(s. auch Begrindung)

12.5 Artenliste
GroBbaume (Baume 1. Ordnung):

regionale Sorten, Hochstamm,

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn  Quercus robur Stiel-Eiche
Acer platanoides Spitz-Ahorn  Tilia cordata Winter-Linde
Juglans regia Walnuss

MittelgroBe Baume (Baume 2. Ordnung):

Acer campestre Feld-Ahorn Prunus avium Vogelkirsche
Betula pendula Birke Pyrus communis Holzbirne
Carpinus betulus Hainbuche Sorbus aucuparia Eberesche
Malus sylvestris Holzapfel

Baume mit Pflanzverpflichtung sind mindestens in der Qualitéat Hochstamm,
3xv, m.B,. 16-18 cm Stammumfang zu pflanzen. Alternativ sind auch
Obstbaume, alte bewahrte Sorten als Hochstamm zuldssig, Stammumfang hier
mind. 10-12 cm

Straucher:

Hartriegel, Hundsrose, Hasel, Weinrose, Pfaffenhiitchen (giftig), Kratzbeere,
Brombeere, Heckenkirsche, Himbeere, Schlehe, Salweide, Kreuzdorn, Holunder,
Stachelbeere, W. Schneeball, Kriechende Rose, G. Schneeball

Liguster,
Wilde

12.x Innerhalb von notwendigen Sichtdreiecken muss die HAhe von

Bepflanzungen auf max. 80 cm reduziert bleiben.

13. Gestaltung des Gelandes

13.1 Das natirliche Landschaftsrelief ist zu erhalten. Aufschittungen und
Abgrabungen sind bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m bezogen auf das
Urgelande It. dargestellten Hohenschichtlinien zuldssig.

13.2 Stidtzmauern sind bis zu einer sichtbaren Gesamthdéhe von 1,00 m
zulassig. Zur Grenze des Geltungsbereichs ist ein Mindestabstand von 1,00 m
einzuhalten.

14. Flachen fiir die Landwirtschaft

I:I 14.1 Flachen fur die Landwirtschaft, Grinlandstandort.
landwirtschaftlichen Flachen ist nicht zuldssig.
15. Entwisserung / Schutz vor Uberflutung

Die Zaunung der

15.1 MaBnahmen zum Rlckhalt und zur Versickerung von Oberflachenwasser
Das Oberflachenwasser ist innerhalb des Geltungsbereichs einer Versickerung
zuzufthren.

Fir das Niederschlagswasser der geplanten StraBenflache (Lange 100 m ab
bestehender Bebauung) ist entlang der geplanten StraBe eine Flache flr die
Mulden-Rigole flr die Versickerung Uber die bewachsene Bodenzone
vorgesehen.

FlUr das Niederschlagswasser der bestehenden StraBenflache (Zufahrt, Lange
50 m) ist aufgrund fehlender Flache nur eine unterirdische Versickerung
maoglich (inwieweit vorgeschaltete Filteranlagen vor Versickerung erforderlich
sind oder andere Regenwasserbehandlung maéglich ist, ist zu prifen)

Das Niederschlagswasser von Dach- und Hofflachen der einzelnen Parzellen
muss Uber eigene Versickerungsanlagen (oberirdisch oder unterirdisch) auf den
jeweiligen Grundstiicken erfolgen. Niederschlagswasser aus den Parzellen darf
nicht auf die StraBenflachen abflieBen und damit auch nicht in die
Mulden-Rigole.

Das Niederschlagswasser aus der verbleibenden landwirtschaftlichen Flache und
aus dem angrenzenden Wald wird im Abfanggraben gesammelt und dort
versickert.

Die genaue Bemessung hat im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu erfolgen.

15.2 Durch geeignete MaBnahmen st sicherzustellen, dass kein

Oberflachenwasser auf Nachbargrundstlicke abgeleitet wird.

Bestandteil der Bauleitplanung sind folgende Unterlagen:

Geotechnischer Bericht
Baugrund-Institut WinkelvoB GmbH, 33 Seiten, Stand vom 15.04.2025

Plangrundlage:

Digitale Flurkarte mit Stand von Dezember 2024

Regelschnitte, M 1:500

natlrliches
Gelande

C Hinweise und Empfehlungen

Grundstlicksgrenze

2030 Flursticksnummer
Bauparzellennummer mit ca. GrundstlicksgréBe
bestehende Gebdude

Hohenlinien Bestandsgeldnde

13m beiderseits zur

HANICENAYHN

Stromleitung (20kV) oberirdisch, mit Schutzbereich,
Leitungsachse

Aufgrund gednderter technischer Gegebenheiten kénnen sich gegebenenfalls
andere Schutzzonenbereiche ergeben. Innerhalb des Schutzzonenbereichs
bestehen Bau- und Bepflanzungsbeschrankungen. Deshalb sind Plane flir Bau-

und Bepflanzungsvorhaben jeder Art Bayernwerk Netz rechtzeitig zur
Stellungnahme vorzulegen.

Sichtdreiecke, Anfahrsicht 3m, Schenkellange 70 m

Die Sichtfelder missen ab einer Hoéhe von 0,80 m von jeglichen
Sichthindernissen freigehalten werden

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des

Naturschutzrechts, Biotopkartierung Flachland

Schutzbereich Baumwurf, 25 m

il

Bodendenkmalpflege

Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare
und daher unbekannte Bodendenkmaler befinden. Bei Erdarbeiten zu Tage kommende
Metall-, Keramik- oder Knochenfunde sind umgehend dem Landratsamt oder dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zu melden. (Art. 7 und 8 BayDschG)

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies
unverziglich der unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sich auch der Eigentimer und der
Besitzer des Grundstlicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu
dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zu
Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstdande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Art. 9 BayDSchG Abs. 1: Bewegliche Bodendenkmaler oder Teile davon (Funde), die
herrenlos oder so lange verborgen gewesen sind, dass ihr Eigentimer nicht mehr zu
ermitteln ist, werden unabhdngig von einer Eintragung nach Art. 2 Abs. 1 mit der
Entdeckung Eigentum des Freistaats Bayern. Sie sind unverzlglich dem Landesamt fir
Denkmalpflege zu Ubergeben.

Leitungsverlegung, Bepflanzung entsprechend Leitungstrassen:

Die Versorgungstrager werden rechtzeitig vor Baubeginn Uuber die
ErschlieBungsmaBnahme informiert, um eine koordinierte Leitungsverlegung zu
ermoglichen.

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten.
Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Grinden des Baumschutzes bis zu einem
Wird dieser Abstand
geeignete

Abstand von 2,50 m zur Trassenachse gepflanzt werden.
unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem Versorgungstrager
SchutzmaBnahmen durchzufihren.

Hinsichtlich der bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankungen sind Plane flir Bau-

und Bepflanzungsvorhaben jeder Art dem Versorgungstrager rechtzeitig zur
Stellungnahme vorzulegen. Dies gilt insbesondere far StraBen- und
WegebaumaBnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen, Abgrabungen und

Aufschittungen.

Wasserwirtschaft
Es muss mit Hang- und Schichtenwasser gerechnet werden. Es wird deshalb empfohlen,

Keller und vergleichbare bauliche Anlagen wasserdicht auszufiihren. Alle Offnungen
sowie Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen sind wasserdicht oder anderweitig geschitzt
auszufuhren.

Immissionen aus angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen und Anlagen
Durch die sach- und fachgerechte Nutzung von landwirtschaftlichen Flachen im
unmittelbaren Anschluss an den Geltungsbereich sowie in der direkten Nachbarschaft
kdnnen kurzzeitige und wiederkehrende Beeinflussungen auf den Geltungsbereich nicht
ausgeschlossen werden. Diese Beeintrachtigungen sind ersatz- und entschadigungslos
hinzunehmen.
Dies kénnen insbesondere sein:
- Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gllle sowie beim Einsatz
von Pflanzenschutzmitteln
- Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdlinger
sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung sowie
- Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzfldchen
und durch den Fuhrwerksverkehr landwirtschaftlicher Betriebe.
Dies kann auch vor 6 Uhr bzw. nach 22 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen wahrend
landwirtschaftlicher Saisonarbeiten der Fall sein.

Grundwasser- und Bodenschutz
Auf eine mdglichst geringe Befestigung ist zu achten. Eine Bodenversiegelung ist nur in
dem Umfang zuldssig, wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrsflache erfordert

Schnitt A 5 = und andere Rechtsvorschriften dem nicht entgegenstehen, wobei im Sinne des
Y o o) g Bodenschutzes wasserdurchlassigen Befestigungen der Vorrang einzuraumen ist.
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externe Ausgleichsflache, M 1:1000

Teilflache Jagerweg II
517 m2
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Teilflache Jagerweg
850 m=2

vorgeschlagene Grundst[]cksirenze

D) Verfahrensvermerke

1. Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat hat in der
Bebauungsplanes beschlossen.
ortsliblich bekannt gemacht.

Sitzung vom die Aufstellung des
Der Aufstellungsbeschluss wurde am

2. frahzeitige Blrgerbeteiligung
Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB §3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
.................... hat in der Zeit vom ..................... bis ...................... stattgefunden.

3. frihzeitige Fachstellenbeteiligung
Die friihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gemaB
84 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
...................... hat in der Zeit vom .................ccceevnn bis e stattgefunden.

4. Fachstellenbeteiligung

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurden die
Behorden uns sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
VOM tiiiiiiiiiiieiieenaeas bis ..o beteiligt.

5. Auslegung
Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ..............covuene. wurde mit der
Begriindung gemaB §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ........ccevveiinnns bis ....ciiiiiin
offentlich ausgelegt. Dies wurde am ...........covevvnenne. ortsliblich bekannt gemacht. Bei

der Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass Bedenken und Anregungen
wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kdénnen.

6. Satzung
Die Gemeinde Wenzenbach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ..........vvvvvvvvnnnns
den Bebauungsplan gem. §10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .........ccccveevnnne. als

Satzung beschlossen.

Wenzenbach, den ......coooeiiiiiiiiiniinnn

.............................................. (Siegel)
1.Burgermeister Sebastian Koch

7. Ausgefertigt
Wenzenbach, den ...
.............................................. (Siegel)

1.Blrgermeister Sebastian Koch

8. Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ..............c.c....e. gem. §10 Abs.
3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung
wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des §44 Abs. 2 Satz 1
und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

Wenzenbach, den .......cooevvviiiiiinninn

(Siegel)

1.Burgermeister Sebastian Koch

Fir die Planung:

Sulzbach-Rosenberg, den ....................

NEIDL+NEIDL Landschaftsarchitekten und Stadtplaner

Bitte um Beachtung:

Die Anderungen zum Stand des Vorentwurfs sind zur besseren Nachvollziehbarkeit
farbig gekennzeichnet.

BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN

JAGERWEG II

Gemeinde Wenzenbach

HauptstraBe 40, 93173 Wenzenbach
Landkreis Regensburg

Vorentwurf: 21.07.2025
Entwurf: 27.01.2026
Endfassung:

Partnerschaft mbB
Dolesstr. 2, 92237 Sulzbach-Rosenberg
Telefon: +49(0)9661/1047-0
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