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ZEICHENERKLARUNG nach PlanzV 90
PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

M Mischgebiet § 6 BauNVO

Abgrenzung des Geltungsbereiches (Anderungsbereich)

Baugrenze

—_——Offentlicher Grunstreifen (Straenbegleitgrin)
Verkehrsflachen mit Begrenzungslinie

—o6ffentlicher Grunstreifen (Stralenbegleitgrin)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier Gehweg

E Parkplatz, versickerungsféhige Oberfléche

F FuBweg, versickerungsfahige Oberflache

mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (Abwasserleitung)

D Flachen fur Versorungsanlagen, hier Elektrizitat Trafostation

[ offentliche Grinflache

’_ | private Grinflache

Baugebietseingrinung (privat)



Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Nutzungsschablone:
1 = Art der Nutzung: WA = allgemeines Wohngebiet, MI = Mischgebiet

2 = Bauweise: O = offene Bauweise

3 = Dachform: SD = Satteldach, WD = Walmdach, KWD = Krilppelwalmdach
4 = Dachneigung

5 = max. zulassige GRZ

6 = max. zuléssige GFZ

PLANLICHE HINWEISE
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bestehende Grundsticksgrenzen
gepl. Grundstlcksgrenzen

gepl. Bebauung (Haupt- u. Nebengebaude) mit Angabe der Garagen
mit Zufahrtsrichtung - Zufahrten versickerungsféhig herstellen

bestehende Bebauung

laufende Parzellennummer

vorhandene Flurstliicksnummer

vorgeschlagene Bepflanzung mit heimischen
Baumen und Strauchern (privat)

Hoéhenschichtlinie
BemafRung in Metern

Sichtdreieck mit Angabe der Schenkelldnge



VERFAHRENSVERMERKE:

1. Der Gemeinderat Lohberg hat in der Sitzung vom 01.08.2014 die 2. Anderung des Bebauungsplanes "Lehmgrube"
beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 08.08.2014 ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem4R § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentiicher Darlegung und Anhérung fir den
Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.11.2017 hat in der Zeit vom 23.11.2017 bis 29.12.2017
stattgefunden.

3, Die frihzeitige Beteiligung der Behtrden und sonstigen Tréger ¢ffentlicher Belange geméR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 14.11.2017 hat in der Zeit vom 23.11.2017 bis 28.12.2017
stattgefunden.

4. Nach Abschluss der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger
sffentlicher Belange wurde die 2. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.07.2018
vom Gemeinderat in der Sitzung vom 12.07.2018 gebilligt.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 12.07.2018 wurden die Behérden und sonstigen Tréger
¢ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.08.2018 bis 17.09.2018 beteiligt.

6. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 12.07.2018 wurde mit der Begriindung gemé&R § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 02.08.2018 bis 17.09.2018 éffentlich ausgelegt.

7. Die Gemeinde Lohberg hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 27.09.2018 die 2. Anderung des Bebauungsplanes
“"Lehmgrube” gem&R § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung-vom 27.08.2018 als Satzung heschlossen.
/:’.f 23 Pl A
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Lohberg, den 29.11.2018

Franz Mlller, 1. Blrgermeister

8. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes "Lehmgruﬁéliﬁﬂér"Fassung vom 27.09.2018 wurde am 29.11.2018 ortsiblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit den unter § 2 der Satzung genannten Bestandteilen ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2, sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB
ist hingewiesen worden.

Lohberg, den 29.11.2018

Franz'Muiller, 1. BUrgermeister



SATZUNG

iber die 2. Anderung des Bebauungsplanes
"Lehmgrube"

Aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des BauGB in Verbindung mit Art. 23 ff. der Gemeindeordnung fur den Freistaat
Bayern, Art. 81 BayBO, hat der Gemeinderat Lohberg die 2. Anderung des Bebauungsplanes i. d. F. vom 27.09.2018
als Satzung beschlossen.

§ 1 Rédumlicher Geltungsbereich

Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan vom 27.09.2018 mafgebend.
Er ist Bestandteil der Satzung.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

- Verfahrensvermerke

- Ubersichtsplan M = 1 : 5000 vom 27.09.2018

- Bebauungsplan mit zeichnerischem Teil M =1 : 1000 und Legende vom 27.09.2018
- Textliche Festsetzungen mit Begriindung zum Bebauungsplan vom 27.09.2018

§ 3 Inkrafttreten
Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Befannhnachung in Kraft.

ATt Ty N
e R T L .

Lohberg, den 29.11.2018 :
5 f Franz Miiller, 1. Burgermeister




B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Fiir den Anderungsbereich sollen kiinftig folgende textliche Festsetzungen gelten:
(die bisherigen Festsetzungen und Hinweise werden ersatzlos gestrichen)

1. Die beiliegende Bebauungsplanzeichnung unter A. ist Bestandteil dieses Bebauungs-
planes.

2.  Geltungsbereich / Abgrenzungen

Der Geltungsbereich ist durch Planzeichen, 15.13 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
des B-Planes der PlanZV1990 im Planteil festgesetzt.

3.  Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist im Bereich der Parzellen 7, 8, 9, 11, 12, 13, 15, 16, 17, 20, 21 und 22 ,Misch-
gebiet” im Sinne des § 6 BauNVO, sowie im Bereich der Parzellen 1 - 6, 10, 14, 18, 19 und

23 - 63 ,Allgemeines Wohngebiet' (WA) im Sinne des § 4 BauNVO in der Fassung vom
23.01.1990 (Bundesgesetzblatt I, S. 132, zuletzt gedndert durch Art. 2 G vom 04.05.2017 —
Bundesgesetzblatt |, S. 1057).

Im Ml sind die Nutzungen gem. § 6 Abs. 2 Nr. 1 bis 4 BauNVO zulassig.
Die bauliche Nutzung im Bereich des WA ist gem. § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig.
Auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO ist die Nutzung nach § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zu-
lassig.

4, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
Fir alle Hauptgebaude gilt die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO. Im Geltungsbe-
reich sind nur Einzelhduser zulassig.

5. Maf der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind GRZ und GFZ nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO als Hochstwerte anzuwenden.

MI: GRZ
GFZ

0,40 WA:  GRZ
0,60 GFZ

0,40
0,60

Folgende Wand- und Firsthéhen werden in Abhangigkeit der natirlichen Gelandeneigung als
Maximalwerte festgesetzt:

Wandhdéhe Firsthohe
Geléndeneigung £ 10 % max. 7,00 m max. 10,50 m
Gelandeneigung > 10 % und = 20 % max. 7,75 m max. 11,26 m
Gelandeneigung > 20 % max. 8,50 m max. 12,00 m

Als Wandhohe gilt das MaR von der natiirlichen Gelandeoberflache bis zum duReren Schnitt-
punkt der Auflenwand an den Traufseiten mit der Dachhaut.

Bebauungsplan Lehmgrube — Deckblatt Nr. 2, texil. Festselzungen u. Begriindung i. d. F. vom 27.09.2018



Bauliche Festsetzungen Hauptgebdude

Fir Haupt- und Nebengebaude sind folgende Dachformen zulassig:

Satteldach, Walmdach und Kriippelwalmdach.

Fur die Dachneigung der Wohnbebauung und Garagen wird eine Dachneigung von 12° — 35°
gewahlt.

Die Dachdeckung hat in naturrot zu erfolgen. Als Material fiir die Dacheindeckung sind Dach-
steine, Dachziegel und Blecheindeckungen sowie Griindédcher zuldssig.

Solar- und Photovoltaikanlagen in und auf den Dachflachen sind zuldssig, aufgestdnderte So-
lar- und Photovoltaikanlagen sind unzulassig.

Garagen, Nebengebaude und Stellplatze

Garagen sind innerhalb der Baugrenzen anzuordnen. Die duRerliche Gestaltung hat dem
Hauptgebdude zu entsprechen.

Nebengebdude sind nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig. Ein Nebengeb&ude ohne Feuer-
statte mit einer Grundflache < 20 m2 ist auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. Auf die Ein-
haltung der bauordnungsrechtlichen Anforderungen (z. B. Abstandsflachen, Brandschutz) wird
hingewiesen.

Die Dachform und die Dachneigung ist wie beim Hauptgeb&ude auszubilden. Flachdacher sind
erlaubt.

max. zulassige Wandhohe: 3,25m
max. zulassige Firsthéhe: 475m

Als Wandhéhe gilt das MaR von der natiirlichen Gelandeoberflache bis zum &uReren Schnitt-
punkt der AuRenwand an den Traufseiten mit der Dachhaut.

Zwischen Garagen und 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m einzu-
halten.

Die Zufahrt zu den Garagen sowie s&mtliche weiteren Zufahrten zum Grundstiick, alle Stell-
und Lagerplétze sind versickerungsfahig herzustellen. Es darf kein Niederschlagswasser von
befestigten Flachen auf dem Grundstick auf die 6ffentlichen Verkehrsfléchen gelangen.

Die erforderlichen Stellplatze sind ausnahmslos auf dem eigenen Grundstiick nachzuweisen
und im Bauantrag darzustellen. Fiir die Anzahl der aufgrund Art. 47 BayBO herzustellenden
Stellplétze fiir Kraftfahrzeuge gelten die Bestimmungen der Verordnung (ber den Bau und Be-
trieb von Garagen (GaStellV).

Abstandsflachen

Im allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet gelten die Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 5

Satz 1 Bayerische Bauordnung.

Grundwasserschutz und Oberflachenwasser

Private Verkehrsflachen, Lager- und Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Oberflachen her-
zustellen, soweit nicht andere gesetzliche Vorgaben dem entgegenstehen.

Das anfallende Niederschlagswasser wird (iber einen offentlichen Mischwasserkanal abgeleitet.

Die Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstiick ist wiinschenswert und zulés-
sig.

Bebauungsplan Lehmgrube — Deckblatt Nr. 2, textl. Festsetzungen u. Begrindung i. d. F. vom 27.09.2018



10.

1.

12.

Auffullungen, Abgrabungen und Stiitzmauern

Nachfolgend werden in Abhangigkeit der natiirlichen Gelandeneigung tabellarisch die Maximal-
werte der Auffillungen, Abgrabungen und Stiitzmauern festgesetzt:

Gelandeneigung Auffiillungen Abgrabungen Stiitzmauer
<10 % 1,5m 1,5m 1,0m

>10 % und =20 % 20m 20m 1,5m
>20% 25m 25m 1,5m

Aufflllungen und Abgrabungen miissen auf dem eigenen Grundstiick beendet sein, soweit kein
Einverstandnis mit dem betroffenen Nachbarn vorliegt.

Als Hohe von Stiitzmauern gilt das MaR von der geplanten Geldndeoberfliche bis zur geplan-
ten Oberkante der Stitzmauer (spéatere Sichtflache).

Stitzmauern entlang den Stralenziigen sind unzulassig.

Bei den Parzellen 46 und 53 darf entlang der Bachb6schung keine Auffiillung erfolgen.

Einfriedung

Bei Einfriedungen sind nur Punktfundamente zuldssig, Sockel sind nicht zuléssig. Zwischen
Zaununterkante und Boden ist ein Abstand von 15 cm einzuhalten.

Zulassig sind Einfriedungen bis max. 1,20 m Héhe.

Nicht zugelassen sind Mauern, sonstige geschlossene Wande und Rohrmatten.
Straflenseits sind nur senkrechte Holzlatten- und Hanichelzdune zuléssig, bei seitlichen und
rickwartigen Grundstiicksgrenzen sind auch Maschendrahtzdune erlaubt.

Offentliche Verkehrsfliachen

Die Hauptverkehrswege erhalten eine versiegelte Oberflache auf bitumindser Basis.

Bebauungsplan Lehmgrube — Deckblatt Nr. 2, textl. Festsetzungen u. Begriindung i. d. F. vom 27.09.2018



13.

13.1

13.2

Bepflanzung und Eingrinung

Pflanzliste

Fur die éffentlichen Griinflachen stehen gemaR der Liste 404 der Héheren Naturschutzbehérde
der Regierung der Oberpfalz folgende heimische Gehélze und Straucher zur Auswahl:

Baume:

Spitz-Ahorn (Acer platanoides),
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus),
Feld-Ahorn (Acer campestre),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Esche (Fraxinus excelsior),
Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Trauben-Kirsche (Prunus padus),
Holz-Birne (Pyrus communis),
Stiel-Eiche (Quercus robur),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Winter-Linde (Tilia cordata),
Sommer-Linde (Tilia platyphyllos),
Berg-Ulme (Ulmus glabra),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Walnuss (Juglans regia),
Obstbaumhochstamme

Stréucher:

Haselnuss (Corylus avellana),

Schwarze Heckenkirsche (Lonicera nigra),
Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Schlehe (Prunus spinosa),

Kreuzdorn (Rhamnus catharticus),
Faulbaum (Rhamnus frangula),
Hecken-Rose (Rosa canina),
Alpenhecken-Rose (Rosa canina alpinum),
Wein-Rose (Rosa rubiginosa),

Kratzbeere (Rubus caesius),

Sal-Weide {Salix caprea),

Purpur-Weide (Salix purpurea),
Ohrchen-Weide (Salix aurita),

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Trauben-Holunder (Sambucus racemosa),
Gewohnlicher Schneeball (Viburnum opulus),
Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum),
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Liguster (Ligustrum vulgare)

Weiltdorn (Crataegus monogyna).

Begriinung der privaten Gartenflachen

Die Bepflanzung der Garten zur Gliederung und Auflockerung des Baugebietes muss
landschaftsgerecht mit standortheimischen Gehdlzen erfolgen (Artenauswahl siehe 13.1).
Unbebaute Grundstiickflachen sind gértnerisch zu gestalten.

Je angefangene 300 m? Gartenflache muss mindestens ein einheimischer Laub- oder Obst-
baum gepflanzt werden.

Als Nadelgehdlze sind nur solche erlaubt, deren natirlicher Habitus nicht hoher als 1,50 m wird.
Der Nadelholzanteil auf den privaten Grundstiicksflachen ist auf 10 % zu begrenzen.

An der Siid- und Ostseite des Baugebietes hat zur Abschottung gegenliber den angrenzenden,
intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen eine 2-3 reihige Hecke aus standortheimischen
Gehdlzen in autochthoner Pflanzqualitét zu erfolgen (siehe nachfolgendes Pflanzschema).
Zusatzlich ist in diesem Bereich mindestens alle 10m ein Baum zu pflanzen (Artenauswahl
siehe 13.1).
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Als artenschutzrechtlichen VermeidungsmaRnahmen sind auf den bisher unbebauten Grundsti-
cken stehende Baume nur im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar zu féllen, Héhlenbdume
sind nur im Oktober zu fallen und geeignete Ersatzquartiere, z. B. Fledermauskésten zu schaffen.

Pflanzschema zur Eingriinung des Baugebietes

13.3 Begriinung der &ffentlichen Griinflachen
Entlang der ErschlieBungsstrae sind die Griinstreifen als Schotterrasen auszufiihren.

14. Werbeanlagen

Werbeanlagen an einer Gebaudefront sind auf 1,00 m? zu begrenzen. Bei Leuchtwerbung sind
Lauf-, Wechsel- und Blinklicht unzuléassig.

15. Beleuchtungsanlagen

Fir die AuBenbeleuchtung sind fledermaus- und insektenfreundliche, warmweiRe Leuchtsys-
teme und Lampen (LED) zu verwenden.
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D. TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Geologische und bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

2. Bei Funden historischer Art (z.B. Bodenfunde) ist umgehend die untere Denkmalschutzbehorde
oder das Landesamt fir Denkmalpflege zu verstéandigen. Dem Beauftragten der Denkmalpflege
ist jederzeit Zutritt zur Baustelle zu gestatten.

3. Bei auffalligen Bodenverfarbungen oder Gerlichen ist unverziiglich die Gemeinde Lohberg zu
verstandigen.

4. Die Anschlisse der einzelnen Gebéude erfolgen mit Erdkabel. Bei allen mit Erdarbeiten verbun-
denen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist die EVU Spith e.K. Lohberg zu verstindigen.
Um Unfélle und Kabelschaden zu vermeiden, miissen die Kabeltrassen értlich genau bestimmt
und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.
Bei Baumpflanzungen ist zu beachten, dass eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von
Stromerdkabeln einzuhalten ist. Ist das nicht mdglich, sind im Einvernehmen des zustindigen
Energieversorgers bzw. Telekommunikationsunternehmen geeignete Schutzmatnahmen durch-
zufiihren. Hierzu wird auf das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen" hingewiesen.

5. Es istim Planungsgebiet mit Schichtenwasser zu rechnen. Die Geb&ude sind in diesem Fall ge-
gen driickendes Wasser und Riickstau zu sichern. Das Risiko bei Keller- und Schichtenwasser
liegt beim Bauherrn bzw. beim Architekten. Bei der Gebaude- und Freifldchenplanung ist das Ri-
siko durch Oberflachenwasserabfluss zu beriicksichtigen.

Flr notwendige BauwasserhaltungsmaRBnahmen sind mindestens zwei Wochen vor Baubeginn
die hierfur erforderlichen, wasserrechtlichen Erlaubnisse beim Landratsamt einzuholen.

Sollten Untergrundverunreinigungen festgestellt werden, so sind das Landratsamt Cham und das
Wasserwirtschaftsamt Regensburg umgehend zu benachrichtigen.

6. Schmutz- und Regenwasserentsorgung auf Privatgrundstiicken:
Die Grundstiicksentwésserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der Technik (DIN
1986 ff) erstellt werden. Die Entwasserung ist in einem gesonderten Entwésserungsplan mit den
angeschlossenen Flachen darzustellen. Der Entwasserungsplan ist mit dem Bauantrag bei der
Gemeinde einzureichen.
Auf die Entwasserungssatzung des Abwasserzweckverbandes Lamer Winkel wird an dieser
Stelle verwiesen. Insbesondere wird auf den § 9 Abs. 3 hingewiesen, wonach am Ende der
Grundstiicksentwasserungsanlage ein Kontrollschacht zu errichten ist.

7. Anfallendes Niederschlagswasser sollte in Zisternen oder Gartenteichen aufgefangen und bei
versickerungsfahigen Untergrund auf dem Grundstick versickern (Mulden-, Rigolen-, Rohr- oder
Schachtversickerung) oder zur Gartenbewasserung verwendet werden.

Uberschiissiges Oberflachenwasser wird tber den bestehenden Mischwasserkanal abgefiihrt.
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