PRAAMBEL

Aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit Art.
23 ff der Gemeindeordnung (GO) fiir den Freistaat Bayern, Art. 91 Bayer. Bauordnung
(BayBO}) und Art. 89 Abs. 1 Nr. 15 BayBO erlésst der Gemeinderat folgende

SATZUNG

§1

Riéiumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans.

§2

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:
1) Lageplan mit zeichnerischem und textlichem Teil vom 04.04.2005
2) Griinordnungsplan vom 04.04.2005

§3
In-Kraft-Treten

Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3
BauGB).
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VERFAHREN

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS gem. § 2 (1) BauGB

19.01.2004

BEKANNTMACHUNG gem. § 2 (1) BauGB 17.02.2004

BURGERBETEILIGUNG gem. 3 (1) BauGB vom 12.05.2004 bis 14.06.2004

BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER

BELANGE gem. § 4 (1) BauGB vom 05.05.2004 bis 14.06.2004

i%ILL-IGUNGSBESCHLUSS ) ) “1-?;.-1-2-.2004 -----
AUSLEGUNG gem. §“3 (2) BauGB “\-r;)-r-n (7.02.2005 bis 07.03.2005 -
SATZUNGSESESCHLUSS gem. § 10 BauGB ) 0-4-(-)4-.7;0-{;—5 ------

1 2 APR. 2005

Grafenwiesen, .........0. 0L DL

T s ©

Der Satzungsbeschluss der Bebauungsplaninderung und Erweiterung wurde am
1.0 MAL.Z003. gemiss § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Mit der
Bekanntmachung treten die Bebauungsplanidnderung und Erweiterung in Kraft.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den tiblichen Dienststunden im
Rathaus zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsfolgen der § 44 Abs. 3, Satz 1 und Satz 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214,
215 und 215 a BauGB ist hingewiesen worden.

Grafenwiesen, ........ 1.1 MAL 2005 .
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An der nord-stlichen Grundstiicksgrenze werden als Ubergang zur freien Landschaft zwei
Baumreiben (s. ,,Gehdlzliste fiir Neupflanzungen® unter ,Textliche Festsetzungen/Griin-
ordnung™) in versetzter Anordnung gepflanzt (s. Planliche Festsetzungen und Zeichen-
erklérung).

8. Schallschutz

Im Siiden des Geléndes ist ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen worden.
Der entsprechende Bebauungsplan ist rechtskriftig.

Eine Bebauung ist zwischenzeitlich grofitenteils erfolgt.

Die zuldssigen Immissionswerte sind anf diese Entwicklung hin abzustellen.

Nach DIN 18005, Beiblatt 1, sollten dabei folgende Orientierungswerte nicht {iberschritten
werden:

Tag: 55 dB(A)
Nacht: 45 dB(A) (bzw. 40 dB)

Nach DIN 18005 errechnet sich mit einem flichenbezogenen Schalleistungspegel von LW =
60 dB(A) ein Beurteilungspegel von 51 db(A) am nichstgelegenen Immissionsort des
bestehenden WA.

Der Immissions-Orientierungswert flir den Tag wird somit eingehalten. Der Orientierungs-
wert flir die Nacht wird nur eingehalten bei einen, auf den nérdlichen Teil des Gebietes
beschrinkten Betrieb.

Aufgestellt,
Grafenwiesen, 16.12.2004
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PLANLICHE FESTSETZUNGEN
UND ZEICHENERKLARUNGEN

GELTUNGSBEREICH ERWEITERUNG
BN . .- BZW. ANDERUNG
(TN EEEEN] GELTUNGSBEREICH BEST. B-PLAN

BAULICHE UND S ONSTIGE NUTZUNG

GEWERBEGEBIET LT. § 8 ABS. 1,2 u. 3 BauNVO
6e VON 1990 (AUSSER TANKSTELLE) IN AB-
WEICHENDER BAUWEISE, JEDOCH BAUKORPER-
LANGE BIS MAX. 100 M

WANDHOHE MAX. 6,0 M UBER GELANDE NACH
LBty AUFFULLUNG

GRUNDFLACHENZAHL ( § 19 BauNVO) VON 1990
GRZ0, 8

GESCHOSSFLACHENZAHL (§ 20 BauNVO) VON 1990
GFZ 1.0

BAUGRENZE

BESTEHENDE BEBAUUNG

FIRSTRICHTUNG ZWINGEND FUR WESENTLICHE
—- - GEBAUDELANGSSEITEN (BAUMASSEN SIND
ENTSPRECHEND ZU GLIEDERN)

b NN i ABBRUCH

¥ | VERKEHRSFLACHEN

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

ABGRENZUNG
EINGESCHRANKTER BETRIEB (22:00 — 07.00)
NACH § 1 ABS. 4 BauNVO VON 1990

<
<



GRUNORDNUNG

PRIVATE GRUNFLACHEN, MEHRZWECK-
STREIFEN (PARKEN/GRUN) ALS
SCHOTTERRASEN

PRIVATE GRUNFLACHEN, BAUGEBIETSEIN-
GRUNUNG/DURCHGRUNUNG,

BEPFLANZUNG NACH NACHSTEHENDER LISTE
.GEHOLZLISTE FUR NEUANPFLANZUNGEN*
UNTER ,,GRUNORDNUNG* (TEXTLICHE FEST-
SETZUNGEN)

PFLANZGEBOT - GROSSBAUME AUF
PRIVATEM GRUND

PFLANZGEBOT - KLEINBAUME AUF
PRIVATEM GRUND (KRONENDURCH-
MESSER MAX. 3 M)

-

MINDESTENS 2-REIHIGE BEPFLANZUNG
MIT EINHEIMISCHEN LAUBGEHOLZEN
(BAUME UND STRAUCHER, S. GEHOLZ-
LISTE FUR NEUPFLANZUNGEN)



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauweise

Die Bauweise wird als abweichende Bauweise (jedoch max. Baukdperlinge bis 100 m) nach
§ 22(2) BauNVO von 1990 festgesetzt.

Bauliche und sonstige Nutzung

Fiir einen Teilbereich (stidl. Teil) wird entsprechend § 1 Abs. 4 BauNVO von 1990
entsprechend Planeintrag nur eingeschriinkter Betrieb (kein Nachtbetrieb v. 22:00-07.00 Uhr)
festgesetzt.

Gestaltung bauliche Anlagen

- Die Baukérper sind entlang der vorgegebenen Firstrichtung auszurichten (eindeutig lingere
Gebdudeseiten entlang der Firstrichtung).

- Geneigte Décher sind mit einer Dachneigung bis zu 25° zuldssig. Die max. Firsthohe iiber
dem natiirlichen Gelénde (derzeit nach Aufschiittung vorhandenes Gelénde) betrigt
12 m, die max. Wandhd&he 6,0 m.

- Wegen einer nicht auszuschlieBenden Hochwasserbedrohung ist die Hohe Rohfuf3boden im
Bereich der HochbaumaBnahmen um mind. 0,50 m iiber die genehmigte Auffiillhshe (= jetzt
vorhandenes natiirliches Gelénde (416 m {i. NN) anzuheben. GroBflachige Aufschiittungen
sind nicht erlaubt.

- Kellergeschosse miissten mit besonderen Schutzvorrichtungen (wasserdichte Wanne etc.)
versehen werden. Bei unterirdischer Lagerung von Heizdl etc. sind besondere Befiillein-
richtungen mind. [,0 m iiber genehm. Auffiillhéhe vorzusehen. Sonstige bauliche Anlagen
im 60 m-Bereich vom Ufer i.8. von Art. 59 BayWG unterliegen der Genehmigungspflicht.
Aufschiittungen sind lediglich zur Uberwindung des Niveauunterschiedes zum um max.

0,5 m angehobenen Rohfuflbodens im Zufahrtsbereich zu den Gebduden zulissig. Stiitz-
mauern sind nur in diesem Bereich bis zu einer Héhe von max. 0,5 m zuléssig, sind
jedoch nach Méglichkeit zu vermeiden.

- Die Art der Dachdeckung wird nicht festgesetzt. Metallisch glinzende Oberflichen sind
ausgeschlossen, nicht jedoch Kupfer- oder Titanzink. Flachdicher sind zu begriinen. Ebenso
nicht festgesetzt werden Art und Farbe der Fassaden. Geschlossene Fassadenflichen mit
einer Fliche von mehr als 50 m? sind mit Rank- oder Kletterpflanzen zu begriinen. Dach-
gauben sind nicht zul#ssig.

Werbeanlagen

- Werbeanlagen sind nur entlang den ErschlieBungsstrafien mit einer max. Héhe von 2 m?
zulassig,

- Werbeaniagen mit Wechsel- oder Blinklicht sind nicht zuldssig. Werbeanlagen miissen
unterhalb der Trauflinie angebracht werden.




Grundstiickszufahrten

Je Grundstiick sind max. 2 Zufahrten mit einer Breite bis zu je 6 m zuléissig. Die Zufahrt hat
iiber die Dr.-Peter-Engelhardt-Strafle sowie tiber die interne ErschliefungsstraBe zu erfolgen.

Stell- und Lagerpliitze

- Alle erforderlichen Stellplétze sind auf den Privatgrundstiicken zu errichten. Sie sind auch
auBlerhalb der Baugrenzen zulissig. Die ErschlieBung hat tiber die Zufahrten entlang der
ErschlieBungsstraBe zu erfolgen.

- Die Stell- und Lagerplitze sind soweit nicht andere gesetzliche Vorschriften entgegenstehen,
in wasserdurchldssiger Bauweise zu erstellen. Freiflichen sind soweit wie méglich i

girtnerisch zu gestalten.

Yer- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist durch den Anschluf} an die vorhandene
gemeindliche Anlage sicher zu stellen.

Zur schadlosen Abwasserbeseitigung hat der Anschlufl dieses Gebietes an die zentrale
Abwasseranlage zu erfolgen.

Feuerléschwesen

BrandschutzmaBBnahmen sind nach den jeweils giiltigen Vorschriften und Richtlinien
einzuhalten. Das ,,Merkblatt Bebauungsplan® KBR/LRA-Sg. 30.3 ist zu beachten.

Schallschutz

Der siidliche Teil des Gebietes kann bis zu einer durchschnittlichen Tiefe von 80 m (Abstand
zum WA-Gebiet) nur eingeschrinkt, d.h. Betrieb von 07.00 Uhr bis 22:00 Uhr als GE mit
einem flichenbezogenen Schalleistungspegel von LW = 60 dB(A) genutzt werden (s.

Bebauungsplan).

Hochwasserschutz

Wegen einer nicht auszuschlieBenden Hochwasserbedrohung ist die Héhe RohfuBboden im
Bereich der Hochbaumafinahmen um mind. 0,50 m dber genehmigte Auffiillhthe (416 m ii.
NN) anzuheben. GroBflachige Aufschiittungen sind nicht erlaubt.*

Bahnlinie
Das Grundstiick ist im Bereich der Bahnlinie entlang der Grundstiicksgrenze gegen

unbeabsichtigtes Betreten und Befahren dauerhaft abzusichern und einzuziunen. Tiir- oder
Toranlagen sind entlang der Bahnlinie nicht gestattet.



Oberfldchenwasser ist im bahnnahen Bereich zu fassen und abzufiihren (keine Ver-

sickerung). Bei Ableitung in offene Griben miissen diese an einen Vorfluter angeschlossen
sein.

Beleuchtung und beleuchtete Werbeanlagen diirfen keinen Einfluss auf die Wahr-

nehmungsfihigkeit von Signalen durch den Triebfahrzeugfiihrer auf der Bahnstrecke haben;
d.h. eine Blendwirkung, sowie Wechsel- und Blinklicht sind auszuschlieBen.
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Griinordnung

- Befreiung von der Bepflanzungsfestsetzung

Im Bereich der Grundstiickszufahrten wird eine Befreiung von den Festsetzungen der
Bepflanzung erteilt.

- Bodenschutz

Griinflichen sind hinreichend zu humusieren und ihr Bestand langfristig zu sichern.
Flachenversiegelungen von Verkehrsflichen sind auf das unbedingt notwendige Mal zu
beschrinken.

-

- Einfriedungen

Entlang der ErschlieBungsstraen sind nur Ziune aus Metallstéiben in einer Hohe von 1,5 m
zuldssig (jenseits der Schotterrasenstreifen). Durchgehende Zaunsockel sind nicht zugelassen.

Entlang sonstiger Grenzen (bei evtl. Parzellierung) sind Maschendrahtziune bis zu einer Héhe
von 1,5 m oder Baumhecken erlaubt. Maschendrahtziune sind zu hinterpflanzen, z.B.
Kletterpflanzen. Die Errichtung von Mauern ist unzuldssig. Maschendrahtziune zur freien
Landschaft sind nur innerhalb der eingriinenden Bepflanzung zulissig.

Einfriedungen entlang der ErschlieBungsstrae sind nur innerhalb der ecingriinenden
Bepflanzung zulissig.

Sonstige Griinstreifen und sémtliche Pflanzstreifen diirfen nicht eingeziiunt werden.
- Gestaltung

Zur Einbindung des Gewerbegebietes sind entlang der nordost- und siidost-Grenzen mind. 3
m breite Griinstreifen mit heimischen Laubgehéizen (Bdume und Striucher s. ,,Gehélzliste fiir
Neupflanzungen*) derart zu bepflanzen, dass ca. alle 2 m? ein Gehélz zum Stehen kommit.

Entlang der westlichen Seite des Erweiterungsbereichs des Bebauungsplangebietes ist zur
Eingriinung bzw. Durchgriinung eine mindestens zweireihige Bepflanzung mit einheimischen
Laubgehélzen (Bédume und Stréucher s. ,,Geholzliste fiir Neupflanzungen®) anzulegen.

Mit dem Antrag auf Baugenehmigung ist jeweils ein Freiflichengestaltungsplan einzureichen.
Der Freifldchenplan ist von einem Fachmann (i. d. Regel Architekt oder Landschaftsarchitekt)
zu erstellen,

- Erdkabel

Erdkabel sollten nicht im Bereich der vorgesehenen Pflanzstreifen bzw. Schotterrasenstreifen
verlegt werden.



- Flichenbegriinung

Die Begriinung entlang der ErschlieBungsstraien ist als Schotterrasen auszufiihren.

- Eingriinung Stellpliitze

Sémtliche Stellplétze sind mit heimischen Laubbdumen (s. nachstehende Liste ,,Gehdlzliste
fiir Neupflanzungen® so zu iiberstellen, dass fiir je 4 Stellplitze ein Baum zu stehen kommt.

- AuBenbeleuchtung

Als AuBlenbeleuchtungen diirfen nur insektenunschidliche Lampen eingesetzt werden.



Geholzliste fiir Neuanpflanzungen

GroBlbdume iiber 15 m Hbhe (Hochstimme STU 12 — 14 cm oder Stammbtische 350 — 400 cm
Hohe):

Bergahorn {Acer pseudoplatanus)
Bergulme (Ulmus glabra)

Esche (Fraxinus excelsior)
Spitzahomn (Acer platanoides)
Winterlinde (Tilia cordata)

-

Kleinbdume bis 15 m Héhe (Hochstimme STU 8 — 10 ¢m oder Stammbiische 300 — 350 cm
Hohe:

Ebersche (Sorbus aucuparia)
Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Schwarzerle (Alnus glutinosa)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Vogelkirsche (Prunus avium)

Obst- und Nussbdume

Gehdlze {iber 4 m Hohe (Striucher 125 — 150 cm Héhe):

Haselnul3 (Corylus avellana)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Weide-Arten (Salix spec.)

Gehélze bis 4 m Hohe (Striucher 80 — 200 cm Héhe):

Faulbaum {Rhamnus frangula)
Gemeiner Scheeball {Viburnum opulus)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Hundsrose {Rosa canian)

Liguster (Ligustrum vulgare)
Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Roter Hartriegel {Comus sanguinea)
Schlehe (Prunus spinosa)
Weide-Arten (Salix spec.)

Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)



HINWEISE

0 BESTEHENDE GRUNDSTUCKSGRENZEN
- FLURNUMMERN

Hihenverhiiltnisse

Die Differenz zwischen aufgeschiittetem und sonstigem Gelinde ist zu beachten.

Niederschlagswasser

Zur Grundwasserneubildung und entlang des Entwisserungssystems ist eine Versickerung der
unverschmutzten Niederschlagswiisser anzustreben. Der Nachweis der Sickerfihigkeit des
Untergrundes ist hierzu erforderlich.

Die Speicherung und Nutzung des Niederschlagswassers (z.B. fiir Freiflichenbewisserung,
Autowaschen, Toilettenspiilung usw.) wird befiirwortet.

~

Hochwasserschutz

Im Falle, dass Kellergeschosse gebaut werden sollten, miissten besondere Schutz-
vorkehrungen getroffen werden. Ebenso bei dem unterirdischen Lagern von Heizol.

Privates Pflanzgebot

Zur Sicherung der Umsetzung der Festsetzungen ,,Griinordnung® auf Privatgrund wird die
Hinterlegung von Euro 2.000,-- beim Verkauf der Grundstiicksparzellen privatrechtlich
geregelt.




Nachrichtliche Ubernahmen
- Baumpflanzungen

Bei Baumpflanzungen ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln
einzuhalten. Wo das nicht méglich ist, sind im Einvernehmen mit der E-ON geeignete
SchutzmaBnahmen durchzufilhren (s. Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft f. StraBen- und
Verkehrswesen). Auf die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft d..
Feinmechanik und Elektrotechnik fiir elektr. Anlagen u. Betriebsmittel (VBG 4) und die darin
aufgefiihrten VDE-Bestimmungen wird hingewiesen. Die E-ON ist 3 Monate vor Beginn der
ErschlieBungsmalinahmen zu informieren.

- Bodendenkmiler

Bodendenkmiler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen der
gesetzl. Meldepflicht gemiss Art. 8 DSchG und sind deshalb unverziiglich der unteren Denk-
malschutzbehérde des Landratsamts zu melden.

- Technische Ausstattung

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fiir die
Unterbringung  der  Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter
Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft flir StraBen- uhd Verkehrswesen, Ausgabe
1989, siche hier u.a. Abschnitt 3 zu beachten. Wir bitten sicherzustellen, dass durch die
Baumbepflanzung der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien
nicht behindert werden.

Bei BaumafBnahmen ist es erforderlich, sich mindestens 3 Monate vor Baubeginn mit dem
zustindigen Ressort ,Produktion, Technische Infrastruktur Regensburg® in Regensburg in
Verbindung zu setzen.



