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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

I Planungsrechtliche Festsetzungen

1 Bauliche Nutzung

1.1 Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach §4 BauNVO

1.2 Malfd der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung ist den Nutzungsschablonen zu entnehmen.

1.3 Anzahl der Wohneinheiten (WE)

Einzelhaus max. 1 WE

2 Bauweise

Die Bauweise ist den Nutzungsschablonen zu entnehmen.

3 Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Garagen oder Carports sind nur auf den durch Planzeichen festgesetzten Flachen zulassig. Zwischen
Garage und offentlicher Verkehrsflache muss ein Stauraum von mindestens 5 m freigehalten werden,
der zur Stral3e hin nicht eingefriedet werden darf.

Bezulglich der Stellplatze gilt die Satzung Uber eine ortliche Bauvorschrift (Stellplatzrichtlinien) der Ge-
meinde Obertraubling. Die Stellplatze sind in Garagen, Carports oder als offene Stellplatze auf dem
Grundstlck zu errichten.

4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch die im Plan dargestellten Baugrenzen festgesetzt.
Auferhalb dieser Flachen sind Nebenanlagen nach §14 BauNVO bis zu einer Flache von max. 10 m?
sowie Stellplatze zugelassen.

5 Grlunordnung

5.1 Bepflanzung der Privatgrundstiicke

Je 200 m? Garten- /Freiflache ist mindestens 1 Laubbaum (Obstbaum, Laubbaum) als Hochstamm zu
pflanzen (Pflanzliste s. Begrindung). Nadelgeholze tber 1 m Wuchshdhe sind in den strallenseitigen
Vorgarten generell ausgeschlossen.

Zur Ortsrandeingriinung sind an den im Plan dargestellten Bereichen standortheimische Gehdlzgrup-
pen aus Strauchern und Baumen oder standortheimische Obstbdume (Hochstamm) zu pflanzen.
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Die Bepflanzung ist spatestens 1 Jahr nach dem Bezug der Gebaude fertig zu stellen.

Béaume fiir Privatgrundstiicke Straucher zur Eingriinung

Acer campestre Feldahorn Amelanchier (spec.) Felsenbirne (Arten)
Carpinus betulus Hainbuche Cornus mas Kornellkirsche
Prunus mahaleb Steinweichsel Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Sorbus aria Mehlbeere Coryllus avellana Hasel

Sorbus aucuparia Vogelbeere Rosa spec. Wildrosenarten
Obstbaume als Hochstamm Sambucus nigra Holunder

5.2 Offentliche Griinflachen

Entlang der ErschlieungsstralRe sind im Bereich der im Plan dargestellten 6ffentlichen Griinflachen
einheimische standortgerechte Laubbaume der nachfolgenden Artenliste zu pflanzen.
(Mindestgrofie: Hochstamm mit Stammumfang 18 - 20 cm).

Baume 1. Ordnung Béume 2. und 3. Ordnung

Acer platanoides Spitz-Ahorn Acer campestre Feldahorn

Quercus robur Stiel-Eiche Prunus avium 'Plena’, Gefilltbllihende Vogelkirsche
Tilia cordata Winter-Linde Sorbus aria Mehlbeere

Im Bereich des Spielplatzes sind einheimische standortgerechte Laubbdume bzw. alternativ Obst-
baume der Pflanzliste unter Punkt 5.1 zu pflanzen.

Zur Ortsrandeingriinung sind entlang des Larmschutzwalls standortheimische Straucher der nachfol-
genden Pflanzliste zu pflanzen. Die Bepflanzung ist spatestens in der nach Abschluss der Bauarbeiten
folgenden Pflanzperiode umzusetzen.

Straucher zur Eingriinung

Crataegus monogyna Eingriffeliger Weilkdorn
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Rosa spec. Wildrosenarten
Sambucus nigra Holunder
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6 Festsetzungen nach § 1a BauGB

Es gelten die Darstellungen und textlichen Erlauterungen zur naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung’
in der Begriindung Teil |, Kap. 3.

Fur den naturschutzrechtlichen Ausgleich wird insgesamt eine Kompensationsflache von 6.091 m?
festgesetzt.

Der Ausgleich erfolgt auf einer Teilflache der gemeindeeigenen Flache (Flurnummer 1589/33, Gemar-
kung Obertraubling) durch die Entwicklung von Laubwald.

Die Umsetzung der Ausgleichsmallinahmen hat spatestens in der nachfolgenden Pflanzperiode nach
Fertigstellung der ErschlieRung zu erfolgen und ist im Einzelnen mit der Unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen.

Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1 Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachenvorschriften der Bayerischen Bauordnung (BayBO); Art. 6 Abs. 5 Satz 3
BayBO findet keine Anwendung.

Als unterer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Abstandsflachen wird die unter Punkt 3 festgelegte fer-
tige Gelandeoberflache festgesetzt.

2 Gestaltung der baulichen Anlagen

Grundsatzlich sind bei der Gestaltung von Gebauden und Gebaudeteilen Art. 8 BayBO sowie die
zeichnerischen Festsetzungen zu beachten.

2.1 Hauptgebaude

Stellung Ausrichtung wesentlicher Gebaudelangsseiten parallel zur Erschlie-
Bungsstralle oder um 90° gedreht.
Far die sidliche Baureihe (Parzellen 10-14) ist aus immissionsschutz-
rechtlichen Griinden eine Ost-West ausgerichtete Firstrichtung festge-
setzt (vgl. Textliche Festsetzungen Teil Il, Ziff. 4).

Fassaden Zulassig sind Putzfassaden und Holzschalungen.
Holzhduser sind zulassig.

Dachdeckung Dachsteine aus Ziegel oder Beton in ziegelroter oder schwarzer Farbe
Dachform, -neigung Satteldach E+D: 38°-42°
Satteldach E+1: 22°-30°

In Bereich der Flache fiir Gemeinbedarf sind auch Pultdacher zulassig.

T's. Begriindung Kap. 3
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Dachuberstand Ortgang: 0,10 m
Traufe: mind. 0,30 m, max. 0,60 m

Dachaufbauten / Dachgauben sind im inneren Drittel des Daches mit einer Ansichtsfla-
Einschnitte che bis zu 3,5 m? zulassig. Sie sind der Dachform anzupassen.
Zwerchgiebel sind nur bei E+D Bauweise zuldssig und im mittleren
Drittel des Daches anzuordnen:
Dachform und -neigung wie Hauptbaukoérper, Breite max. 75 der Ge-
baudelange, First min. 1,00 m unter dem Hauptfirst.

Wandhohen E+D: max. 4,50 m
E+1: max. 6,30 m

Die Wandhdhe wird gemessen von der Rohfubodenoberkante (EFOK) des Erdge-
schosses bis zum Schnittpunkt der Auflenwand mit der Dachhaut an der Traufseite.

Hoéhenlage Die Héhenlage der Rohfullbodenoberkante der Erdgeschosse (EFOK)
darf max. 0,30 m Gber dem Niveau der Stral’enoberkante (Asphalt-
rand) liegen. Bezugspunkt ist die Mitte der parallel zur Stral3e verlau-
fenden Auflienwand. Bei Eckgrundstlicken gilt das Niveau des hdher
gelegenen StralRenbezugspunktes.

Die Hohen sind in den Bauzeichnungen zu den Bauantragen bezogen
auf NHN fur OK ErschlieBungsstrafle und EFOK anzugeben.

2.2 Garagen

Garagen sind nur an den hierfir vorgesehenen Stellen in eingeschossiger Bauweise zulassig. Sie sind
in ihrer Dach- und Fassadengestaltung dem Hauptgebaude anzupassen.

Grenzgaragen sind in Wandhéhe, Dachneigung und Gestaltung an die bereits an der Grenze errich-
tete oder genehmigte Garage anzupassen. Das Anpassungsgebot gilt auch fir Freistellungsverfahren.
Baubewerber des zweiten Gebaudes sind auf bereits vorhandene Baugenehmigungen und Freistel-
lungen hinzuweisen.

Wandhohe 3,00 m im Mittel

Die Wandhdhe wird gemessen von der Rohfulbodenoberkante (FOK) bis zum
Schnittpunkt der Aufenwand mit der Dachhaut an der Traufseite.

Hoéhenlage Die Hohenlage der Rohfullbodenoberkante (FOK) der Garagen darf
max. 0,30 m Uber der anstehenden Straflenoberkante (Asphaltrand) in
der Mitte der Zufahrt liegen.

Die Hohen sind in den Bauzeichnungen zu den Bauantragen bezogen
auf NHN fir OK Strafle und FOK Garage anzugeben.

3 Auffullungen

Die unbebaute Grundstuicksflache ist auf das angrenzende Stral3enniveau anzugleichen. Dieses Ni-
veau entspricht der fertiggestellten Gelandeoberflache.
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Diese Hoéhenlage ist auch an den Grenzen zu den Nachbargrundstiicken innerhalb des Geltungsbe-
reichs einzuhalten. Der Nachbauende hat sich an die HOhe des Nachbargrundstiicks anzupassen. Ab-
grabungen auf Grundsticksflachen sowie Bdschungen und Stitzmauern zu Stralten und bebaubaren
Nachbargrundstlicken sind unzulassig.

Am Rand des Geltungsbereichs ist das urspriingliche Gelande einzuhalten; davon ausgenommen sind
Gelandeveranderungen im gegenseitigen Einvernehmen.

4 Schallschutz

Zur Reduzierung des StralRen- und Schienenverkehrslarms ist am sidlichen und 6stlichen Rand des
Baugebietes ein aktiver Larmschutz in Form einer Larmschutzwand/-Wallkombination mit einer Ge-
samthoéhe von 5 m bezogen auf die natirliche Gelandeoberflache zu errichten. Die Larmschutzwande
sind hochabsorbierend mit einem Reflexionsverlust von mindestens 11 dB, einem Absorptionskoeffi-
zienten von mindestens 0,921 und einem Reflexionskoeffizienten von mindestens 0,079 dB auszufih-
ren.

Erganzend werden folgende architektonische SchallschutzmafRnahmen festgesetzt:
e Fr die dstliche und die beiden sudlichen Baureihen ist ausschlieRlich eine E+D-Bebauung
zulassig.

e Fir die sudliche Baureihe wird zusatzlich eine Ost-West ausgerichtete Firstrichtung festge-
setzt (Parzellen 10-14).

Zusatzlich sind fir alle Parzellen folgende passive SchallschutzmaRnahmen durchzufihren:

e Die Grundrisse sind so zu gestalten, dass Schlafraume im Erdgeschoss liegen oder auf der
zur Bahnstrecke ,Regensburg — Passau® abgewandten Seite. Ist dies nicht méglich, so ist ein
bewertetes SchallddmmmalR R'w,res der AuRenbauteile gemaR DIN 4109, Tab. 7 anzustre-
ben. In den Raumen ist eine ausreichende Bellftung rechnerisch nachzuweisen, die bei aus-
reichender Raumbeliiftung die Einhaltung der erforderlichen Innenpegel gewahrleistet.

5 Ver- und Entsorgungsanlagen

Es wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 13 Baugesetzbuch festgesetzt, dass innerhalb des Planungsgebiets Ver-
und Entsorgungsanlagen nur unterirdisch geflhrt werden dirfen.

6 Denkmalschutz

Zum Schutz von Bodendenkmalern ist auf den Parzellen 5, 10-13, 15-18, 22, 24, 25, 28 und 31 die
Errichtung von Kellergeschossen nicht zuldssig. Bodeneingriffe sind hier nur bis zu einer Tiefe von
max. 1,0 m zulassig.
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TEXTLICHE HINWEISE

0 Uberlagerung des &lteren Bebauungsplanes ,Anno- Santo-Siedlung Il

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans Uberlagert im nérdlichen Teil (Parzellen 2 und
3) den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Anno-Santo-Siedlung II“. Der vorliegende Bebauungs-
plan ,Anno-Santo-Siedlung Teil llI* ersetzt im Bereich der Parzellen 2 und 3 die Festsetzungen, Zei-
chenerklarungen, Regelquerschnitte und Hinweise des Uberplanten Bebauungsplanes ,Anno-Santo-
Siedlung II".

1 Baugrund

Es wird empfohlen, vor Baubeginn Baugrunduntersuchungen durchfihren zu lassen.

2 Altlasten / Kampfmittel

Im Plangebiet wurde vor Beginn der ErschlieRungsmaflinahmen eine Kampfmitteluntersuchung durch-
gefuhrt.

Im Plangebiet liegen nach dem Altlastenkataster keine Altlasten vor. Sollten im Verlauf der Bauarbei-
ten Auffalligkeiten bezlglich Verunreinigungen auftreten, sind umgehend das Landratsamt Regens-
burg und das Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu benachrichtigen. Der Aushub ist z.B. in dichten
Containern mit Abdeckung zwischen zu lagern bzw. die Aushubmaflinahme ist zu unterbrechen bis der
Entsorgungsweg des Materials geklart ist. Eine Nutzungsaufnahme ist erst zulassig, wenn die Altlas-
ten fachgerecht entsorgt sind.

3 Vorkehrungen gegen Wassereinbriiche

Es wird empfohlen, bei der baulichen Ausbildung der Keller entsprechende SchutzmalRnahmen gegen
hohes Grund- oder Schichtenwasser vorzusehen (weilse Wannen) sowie zum Schutz gegen Starknie-
derschlage alle Gebaudeoéffnungen (Eingange, Kellerlichtschachte, Zufahrten zu Tiefgaragen etc.) mit
einem Sicherheitsabstand Uber Gelandehdhe und Strallenoberkante zu legen.

Die DIN 18195 Bauwerksabdichtungen ist entsprechend zu beachten. Auf die Anzeigepflicht geman
§49 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i. V. m. Art. 30 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) bei der Frei-
legung von Grundwasser bzw. auf die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gemaf Art. 70 Abs. 1
Nr. 3 BayWG wird hingewiesen.

4 Befestigte Flachen

Fir Zufahrten, PKW-Stellflachen und Gebaudezugange sind moglichst wasserdurchlassige Befesti-
gungen zu verwenden.

5 Behandlung von Niederschlagswasser

Zur Entlastung der bestehenden Kanale und zur Minderung der Abflussspitzen wird das Nieder-
schlagswasser von Dachflachen und anderen befestigten Flachen auf den jeweiligen Grundstuicken in
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Retentionszisternen (mit 3 m® Brauchwasser- und 3 m?® Rickhaltevolumen mit je 1,0 I/s Drosselab-
fluss) zurtickgehalten und verzégert in den Niederschlagswasserkanal abgegeben.

Die Zisternen werden im Rahmen der ErschlieRung des Baugebietes auf jeder Parzelle errichtet. Eine
Nutzung des Niederschlagswassers ist moglich und ausdrticklich erwlinscht. Auf die notwenige Befrei-
ung nach den Satzungsvorschriften der Gemeinde Obertraubling im Landkreis Regensburg-Sid wird
verwiesen.

Trotz eingeschrankter Versicherungsmaoglichkeit wird empfohlen, bei den privaten Retentionszister-
nen, die wenn auch nur eingeschrankt vorhandene Versicherungsmoglichkeit z.B. durch Retentions-
zisternen mit anschlielRender Versickerung zu nutzen.

Beim Einsatz von Zisternen fur die Hauswassernutzung bzw. zur Gartenbewasserung ist auf die Ein-
haltung der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) § 13 Abs. 3 und § 17 Abs. 2 hinzuweisen. Die nach §
17 TrinkwV erforderlichen Vorgaben, wie strikte Trennung der beiden Leitungssysteme (6ffentliches
Netz und Grauwassernetz), unterschiedliche Kennzeichnung der beiden Leitungssysteme, Beschilde-
rung der Zapfhahne, die von Brauchwasser gespeist werden, missen auf jeden Fall erfillt sein.

Ferner wird in diesem Zusammenhang auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) vom 01.10.2000 mit Anderung vom 01.10.2008, und auf die aktualisierten , Technischen
Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser*
(TRENGW) vom 17.12.2008 hingewiesen. Fur nicht erlaubnisfreie Einleitungen sind Antrédge beim
Landratsamt Regensburg zu steilen.

Der Bauherr/Grundstiickseigentimer ist fir die schadlose Beseitigung des Regen- / Oberflachenwas-
sers verantwortlich (Art. 41 Abs. 1 BayBO, § 55 Abs. | Satz 1 und § 37 Abs. | Wasserhaushaltsge-
setz). Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter ab- oder umgeleitet werden. Auf die Unzulassigkeit der
Ableitung von Niederschlagswasser oder wild abflieRendem Wasser auf fremden oder 6ffentlichen
Grund wird ausdrlcklich hingewiesen.

6 Nutzung regenerativer Energie

Es wird empfohlen, zur Energiegewinnung und Warmwasserbereitung regenerative Energien zu nut-
zen. Auf eventuell erforderliche 6ffentlich-rechtliche Genehmigungen wird hingewiesen.

7 Landwirtschaft

Den Landwirten wir das Recht auf ordnungsgemafe Bewirtschaftung ihrer Felder zugesichert. Die An-
lieger im Baugebiet missen mit zeitweiligen Einschrankungen durch Geruchs- Staub- und Larmimmis-
sionen rechnen.

8 Meldung von Bodendenkmalern

Der nérdliche und sldliche Teil des Plangebietes befindet sich im Bereich des Bodendenkmals D-3-
7039-0365 und D-3-7039-0622 (Siedlungen der Linearbandkeramik, der Bronzezeit und der spaten
Laténezeit. Diese stehen unter dem Schutz des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes, d.h. alle Ein-
griffe in den Boden bedirfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis. Das Bayerische Landesamt fir
Denkmalpflege kann die Erteilung der denkmalrechtlichen Genehmigung befirworten, wenn folgendes
beachtet wird:
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Es ist darauf zu achten, die Bodeneingriffe zu minimieren. Da die Bodendenkmaler in der Regel nur
von einer dinnen Schicht Mutterboden bedeckt sind, sind Verletzungen dieser Schutzschicht durch
Bauarbeiten selbst zu vermeiden. Wo dies nicht moglich ist, muss das Bodendenkmal grof¥flachig
ausgegraben und dokumentiert werden.

Bodeneingriffe sind so gering wie moéglich zu gestalten. Fir die dann noch notwendigen Bodenein-
griffe gilt:

Samtliche Bereiche mit Bodeneingriffen sind bauvorgreifend durch einen Bagger mit Humusschaufel
und unter Aufsicht einer Fachkraft bis Pflugtiefe vom Oberboden zu befreien. Dabei zu Tage tretende
Bodendenkmaler miissen dann fachgerecht freigelegt und dokumentiert, sowie die Funde geborgen
werden. Die Arbeiten missen unter Fachaufsicht des Landesamtes flir Denkmalpflege erfolgen. Dabei
sind die Grabungsrichtlinien des Amtes zu beachten. Die Kosten hat der Veranlasser zu tragen.

9 Hinweise der Bahn AG

Bei Bauarbeiten in Bahnnahe sind Sicherheitsauflagen zum Eisenbahnbetrieb zu beachten. Vor Bau-
arbeiten ist eine Stellungnahme der DB AG DB Immobilien einzuholen.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen
Immissionen und Emissionen entstehen. In der Nahe zu Bahnstromleitungen kann es zur Beeinflus-
sung von Monitoren, medizinischen Untersuchungsgeraten und anderen auf magnetische Felder emp-
findlichen Geraten kommen.

Eventuell erforderliche Schutzmalinahmen sind auf eigene Kosten vorzunehmen.



