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GEMEINDE RETTENBACH
LANDKREIS CHAM
REG. BEZIRK  OBERPFALZ

BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG
FUR DAS ALLGEMEINE WOHNGEBIET ,,HAAG-BARNAU*

IM ORTSTEIL HAAG
1. ANDERUNG

(Beschleunigtes Verfahren gemaB § 13a BauGB)

Inhaltsverzeichnis

1. Satzung mit

- A Zeichenerklarung fir die zeichnerischen Festsetzungen

- B Zeichenerklarung fiir die zeichnerischen Hinweise und Zeichen

der Bayer. Flurkarte (Grundkarte)

- C Textliche Festsetzungen
- D Textliche Hinweise

- Bebauungsplan M 1: 1.000 mit
- Ubersichtsplan M 1: 5.000

- Regelbeispiele Gebaudetypen 1,2 und 3 M 1: 200
- Regelbeispiel Garagen, Carports M 1: 200 und
- Regelschnitte offentliche Verkehrsflachen M 1: 100

2. Begriindung der Bebauungsplan- Anderung (§ 9 Abs. 8 BauGB)
(einschl. Hinweise zur Umweltvertraglichkeitspriifung, zum Umweltbericht und
zur Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung)

3. Verfahrensvermerke

Aufgestelit:
Regensburg, den 04. Juli 2013

Planfertiger:

Ulrich Freimiller

Dipl. Ing. (FH), Architekt

Bischof - Hartwich - Str. 5

93057 Regensburg

Tel.: 0941/66884

Fax: 0941/68494

Email: architektfreimueller@hotmail de

Geiindert:
Regensburg, den 19. September 2013

Behandlung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung

(Bebauungsplan i. d. Fassung 09. Februar 2006):
Albert Konrad

Dipl. Ing. (FH)

Lohgasse 7

95671 Barnau

Tel.: 09635/8282

Email: albert-konrad@t-online.de



GEMEINDE RETTENBACH
LANDKREIS CHAM
REG. BEZIRK  OBERPFALZ

BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG
FUR DAS ALLGEMEINE WOHNGEBIET ,,HAAG-BARNAU*
IM ORTSTEIL HAAG

1. ANDERUNG

(Beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB)

PRAAMBEL

Aufgrund des § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2, 2a, 3, 4,
4a, 4c, 8,9, 13 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 81 und Art. 79 Abs. 1 Nr.1 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 ff der Gemeindeordnung fiir den Freistaat

Bayern (GO) erlisst die
Gemeinde Rettenbach folgende vom Gemeinderat in der Sitzung am 19. September 2013

beschlossene

SATZUNG
§1

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung fiir das Gebiet ,,Haag-
Bérnau® in der Fassung vom 19. September 2013 ist beschlossen.

§2

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes -Planzeichnung und textliche Festsetzungen mit den
ortlichen Bauvorschriften- werden mit der Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB rechts-
verbindlich.

§3

Mit GeldbuBle bis zu 100.000,-- Euro kann belegt werden, wer vorsitzlich oder fahrlassig einer
im Bebauungsplan enthaltenen ortlichen Bauvorschrift zuwiderhandelt.

Ausgefertigt: 25. September 2013
Bekannt gemacht: 27. September 2013



A ZEICHENERKLARUNG FUR DIE ZEICHNERISCHEN FESTSETZUNGEN

1.  ART DER BAULICHEN NUTZUNG

W A Allgemeines Wohngebiet
gemiB § 4 BauNVO in der Fassung von 1990

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
035 Grundflichenzahl als Hochstgrenze
(§§ 17 und 19 BauNVO)

Geschossfldchenzahl als Hochstgrenze
(§§ 17 und 20 BauNVQ)

]l Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaB
(§ 20 Abs. 1 BauNVO)

Bautypen

E+D Erdgeschoss und Dachgeschoss als Vollgeschosse
(= 2 Vollgeschosse)

U+E+D Untergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss als Vollge-
schosse (als Hochstgrenze)

U+E+1 Untergeschoss, Erdgeschoss und ein Obergeschoss als
Vollgeschosse (als Hchstgrenze)

3. BAUWEISE UND BAUGRENZE (UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE)

0 Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

HEHHEEEHBBHEHHEE Offentliche StraBenfliche als gemischt genutzte Verkehrs-
S0FB+256R fliche mit Fahrbahn (FB) und StraBenbegleitgriin (GR)
(mit Begrenzungslinien und MaBzahlen in m)




........................
R RS S I

2.0/4.0 FW/AW

15 FW

m

Fahrbahn

Straenbegleitgriin

FuBlweg /Anliegerweg (FW/AW)
(mit Mafizahlen in m)

FuBweg (FW)
(mit MaBzahl in m)

Sichtdreiecksfliche (mit Schenkelléinge und Aufstelllinge)

5. LEITUNGEN FUR DIE VER- UND ENTSORGUNG, LEITUNGSRECHT

e —
E
—0—0— 0 -
__wL.___-_..
SO0 — O — O —

KL
—0—0—0 -

Stromversorgung
Bestehende 20 kV- Freileitung mit beidseitigem Schutz-
streifen (nachrichtlich)

Bestehendes 20 kV- Erdkabel

(nachrichtlich)

Wasserversorgung

Bestehende Wasserleitung mit beidseitigem Schutzstreifen

(nachrichtlich)

Bestehende Wasserleitung - geplante Stilllegung und Neu-
verlegung im Strafenbereich

Abwasserentsorgung
Bestehende Kanalleitung
(nachrichtlich)
Leitungsrecht

Fliche fiir Leitungsrecht in privater Grundstiicksfliche
(Grunddienstbarkeit)



6.

GRUNFLACHEN UND FLACHEN ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND

LANDSCHAFT
R B
o |
TS I@
BIO
6940-0039-
015

Offentliche Griinflichen
Griinflichen im 6ffentlichen StraBenraum
(StraBenbegleitgriin)

Gliedernde offentliche Griinfliche als Ortsrandeingriinung
und als baugebietsgliedernde Griinfliche

Flache fiir MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
(naturschutzrechtliche Ausgleichsfliche)

Private Griinflichen
Amtlich kartiertes Biotop mit Objektnummer

(Rankenfldche)

Private Griinfliche bzw. Grundstiicksfliche

GRUNORDNUNG UND MASSNAHMEN ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND

LANDSCHAFT

Griinordnung in éffentlichen Griinflichen

Anzupflanzende heimische groB- und mittelkronige Laub-
bdume in den straBenbegleitenden Griinfléichen und in der
nordlichen und siidlichen baugebietsgliedernden 6ffentli-
chen Griinflidche (G)

(nicht standortgebunden)

Bepflanzung der Baugebietseingriinungsflichen (G) und
der zentralen baugebietsgliedernden Griinflachen (G) mit
heimischen mittel- und kleinkronigen Laubbiumen und
erginzenden Strauchpflanzungen

(schematische Darstellung)

Bepflanzung der als Magerwiese anzulegenden natur-

schutzrechtlichen Ausgleichsfliche (NA) mit

- heimischen Hochstammobstbidumen,

- heimischen mittel- und kleinkronigen Laubbidumen und
erginzenden Strauchpflanzungen

(schematische Darstellung)



8.

SONSTIGE PLANZEICHEN

SO wD ZD

vPO

PO

35°-45°

1727

10°-20°

=
L

MaBnahmen zur Regelung des Wasserabflusses

Naturnah gestaltende Regenriickhalteteiche in der
NA-Fliche
(Bestand)

Zulauf zum Regenriickhalteteich als naturnah zu
gestaltender Bachlauf

Griinordnung in privaten Grundstiicksfléichen

Bestehende zu erhaltende Bepflanzungen in der Biotop-
flache sowie in der Parzelle 27
(schematische Darstellung)

Anzupflanzende heimische Laubbidume oder Obstbiume
als Hausbéume insbesondere im Vorgartenbereich entlang
der StraBenflichen

(nicht standortgebunden)

Raumbildende Bepflanzungen der seitlichen und riickwiir-
tigen Grundstiicksgrenzen, bestehend aus heimischen
Laubbdumen, Obstbdumen und ergéinzenden Strauchpflan-
zungen

(schematische Darstellung)

Dachformen fiir Hauptgebiiude
und Nebengebiiude (z.B. Garagen oder Carports)

Satteldach (SD) Walmdach (WD) Zeltdach (ZD)
versetztes Pultdach (vPD) Pultdach (PD)

Zulissige Dachneigungen
Satteldach (SD) (E+D und U+E+D)

Satteldach (SD), Walmdach (WD), Zeltdach (ZD),
versetztes Pultdach (vPD)  (U+E+1)

Pultdach (PD) (U+E+1)

Grenze des riumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung



ZEICHENERKLARUNG FUR DIE ZEICHNERISCHEN HINWEISE UND

ZEICHEN DER BAYERISCHEN FLURKARTE (GRUNDKARTE)

—0—0—20-

verrohrter Bachlauf

[T

505

600
- —— 59§ — — —

—— 595 ——.

89/2, 103

4423
45,04
480+

Bestehende Flurstiicksgrenzen mit Grenzstein

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
(bereits vermessen)

Verrohrter Bachlauf westlich der Planungsfliche

Bestehende Boschung

Gebiudebestand (Haupt- und Nebengebiude)
(innerhalb des Geltungsbereiches mit Dachformen)
(SD=Satteldach, WD=Walmdach)

Vorgeschlagene Stellung der Hauptgebiude (Wohnge-
baude)

(Dargestellt: Satteldach (Mittelstrich = Firstrichtung))

Vorgeschlagener Garagen- oder Carportstandort
(Dargestellt: Satteldach (Mittelstrich = Firstrichtung))

Parzellennummern

Vorgeschlagene Garagen- bzw. Grundstiickszufahrt mit
vorgeschlagener Abgrenzung der befestigten Flidche

Private Vorgartenfldche, die zum Straflenraum hin nicht
eingeziunt werden soll

Hohenlinien ( in m ii. NN)

Flurstiicksnummern

Mafzahlen in m
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Nutzungsschablone
1 = Art der baulichen Nutzung
(WA = Allgemeines Wohngebiet)
2 = Bauweise
(0 = offene Bauweise)
3 = Max. Grundfldchenzahl

(GRZ =0,35)
4 = Max. Geschossflichenzahl
(GFZ=10,8)

5 = Zahl der Vollgeschosse
(11l als Hochstgrenze)

6 = Bautypen
U = Untergeschoss, E = Erdgeschoss,
1 = Obergeschoss, D = Dachgeschoss
(jeweils als Vollgeschoss))

7 = Dacharten

SD = Satteldach, WD = Walmdach,
ZD = Zeltdach, vPD = versetztes Pultdach,
PD = Pultdach)

8 = zuldssige Dachneigungen



Das Baugebiet wird nach MaBgabe der Festsetzungen im Bebauungsplan als Allge-
meines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO in der Fassung von 1990 festgesetzt.

Soweit sich aus der Ausnutzung der iiberbaubaren Flichen nicht geringere Werte
ergeben, ist die im Plan festgesetzte Grundfliachenzahl (GRZ) und Geschossflachen-
zahl (GFZ) als Hochstgrenzen zuléssig (GRZ max. 0,35 und GFZ max. 0,8).

Die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze betragt lil.

Im Planungsbereich sind je nach natiirlicher Geldndeneigung in den jeweiligen Par-
zellen und unter Ausnutzung der zuléssigen Gelindeaufschittungen und -abgrabun-
gen gemdB Eintragungen im Plan bzw. gemaB Regelbeispiele folgende Bautypen

U+E+D  Untergeschoss (Vollgeschoss), Erdgeschoss und Dachgeschoss (Vollge-

U+E+1  Untergeschoss (Vollgeschoss), Erdgeschoss und 1 Obergeschoss

Sofern die Gelandeneigung es zulésst, sind im Planungsbereich im Rahmen der
Hochstgrenzen auch Bautypen ohne Untergeschoss (U)

E, E+D (siehe Regelbeispiel) und E+1 zulissig.

Die Hohendifferenz im natiirlichen Gelande muss jedoch bei diesen Bautypen, ge-
messen an der AuBenkante des geplanten Gebaudes, zwischen Bergseite und Talseite

Ausdricklich zugelassen sind unter Einhaltung der festgesetzten max. 3 Vollgeschos-
se auch Gebaudetypen mit z.B. halbgeschossig versetzten Wohnebenen.

BAUWEISE, ABSTANDSFLACHEN, GRENZBEBAUUNG

Nach den Eintragungen im Plan wird offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO

C__ TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
1.1
2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
2.1
22
2.3 Bautypen
vorgesehen:
schoss) als Hochstgrenze
als Hochstgrenze
weniger als 1,50 m betragen.
3.
3.1
festgesetazt.
3.2

Die Abstandsflachentiefen werden durch die Wand- und Gebzudehohen gemiB Art. 6
BayBO bestimmt; Art. 6 Abs. 4 und 5 der BayBO finden keine Anwendung, auBer in
den Fallen, bei denen die iiberbaubare Flache bis an die Grundstiicksgrenze heran-
reicht.

Im Ubrigen gilt Art. 6 BayBO in der jeweils giiltigen Fassung.



4.1

Bei der Errichtung von Hauptgebauden (Wohngebiuden) und Nebengebiuden (z.B.
Garagen oder Carports) an gemeinsamer Grenze hat sich der Nachbauende in Bezug
auf die Bauhohe, Dachneigung, Dacheindeckung usw. an das an dieser Grenze
bestehende Gebaude anzugleichen.

(Grenzbebauung gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO).

BAULICHE GESTALTUNG NACH ART. 81 BayBO
(ortliche Bauvorschriften)

Hauptgebiude (Wohngebiiude)

Seitenverhiltnis:  Vorgeschrieben sind rechteckige Gebaudeformen.
Die Traufseite muss dabei die lingere Gebiudeseite bilden.
Gebéaude mit Zeltdach sind quadratisch auszubilden.

Dachformenund  Gebéudetyp 1:

Dachneigung: Satteldach (SD) (E+D) 35°-45°
Satteldach (SD) (U+E+D) 35°-45°
Kriippelwalm ist zuldssig.
Gebéudetyp 2a:
Satteldach (SD) (U+E+1) 7= 27"
Gebaudetyp 2b:
Walmdach (WD) (U+E+1) 17°-27°
Gebéudetyp 2c:

Zeltdach (ZD) (U+E+1) 17°-27°
(Doppelhduser Parzellen 25/26 und Parzellen 27/28 :
Zeltdacher nicht zulissig)

Gebéudetyp 2d:

Versetztes

Pultdach (vPD) (U+E+1) 17°-27°

Gebaudetyp 3:
Pultdach (PD) (U+E+1) 10° - 20°

Dacheindeckung:  Kleinteilige Dachelemente, in den Farben rot, braun oder
anthrazit;
bei Pultdach ist auch Blecheindeckung zuléssig.

Dachaufbauten: Dachaufbauten (z.B. Gaupen und Zwerchgiebel) bei E+D- und
U+E+D- Bautypen sind zulissig; sie miissen sich jedoch der
Dachfliache unterordnen.
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind biindig in der
Dachflache zuldssig.
Aufgestinderte Solaranlagen sind nicht zuléssig,

Kniestock: Die Kniestockhohe darf, gemessen an der AuBenkante der Um-
fassungsmauer (roh), von Oberkante Rohdecke bis Unterkante
Sparren folgende Werte nicht tibersteigen:
Gebaudetyp 1:
- SD (E+D) 1,30 m
- SD (U+E+D) 0,80 m

10



4.2

43

Gebidudetypen 2a-2d:
- SD,WD, ZD, vPD

(U+E+1) 0,30 m
Gebaudetyp 3:
- PD (U+E+1) 1,60 m
Wandhdohe: Die Wandhohe darf bergseits, gemessen an der AuBenkante der

Umfassungsmauer (roh), von Oberkante fertigem Geldnde (= na-
turliches Geldnde, +/- max. zulassige Aufschiittung/Abgrabung)
bis Unterkante Sparren folgende Werte nicht iibersteigen:

Gebaudetyp 1:

- SD (E+D) 4,60 m
- SD (U+E+D) 4,10 m
Gebiudetypen 2a-2d:
- SD,WD, ZD, vPD

(U+E+1) 6,60 m
Gebaudetyp 3:
- PD (U+E+1) 7,90 m (traufseitig)

(gemaB Regelbeispiel auch talseits)

Sockelhohe: Die ErdgeschossfuBbodenoberkante darf bergseits, gemessen
von Oberkante fertigem Gelande 0,30 m nicht iibersteigen.

Nebengebiude (z.B. Garagen oder Carports)
Dachformenund  Analog Wohngebiude
Dachneigung: Gebaudetypen 2b-2d: auch Satteldach zulissig.
Zusitzlich generell zulassig: Pultdach >10°
Flachdach
Bei aneinandergebauten Garagen bzw. Carports
der Parzellen 26/27 sind Zeltd4cher nicht zulassig.

Dacheindeckung:  Analog Wohngebiude
Flachdachgaragen bzw. -carports sind generell extensiv zu
begriinen.
Aus okologischer Sicht sollten auch Pultdachgaragen bzw. -
carports als begriinte Dacher mit Extensivbegriinung ausgebildet
werden.

Wandhéhe: max. 3,0 m (gemessen wie Wandhohe bei Hauptgebiuden)
(bei Flachdach: (bei Grenzbebauung und grenznaher Bebauung bis 3,0 m:
Attikahohe) 4,50 m im Mittel)

Dachaufbauten: Dachaufbauten sind nicht zuléssig.

Sonstige gestalterische Festsetzungen

Dachiibersténde:  Dachiiberstidnde am Ortgang und an der Traufe sind zuléssig; sie
miissen aber in einem ausgewogenen Verhiltnis zum Baukorper
stehen (Traufe: max. 1,20 m, Ortgang: max. 0,80 m, Balkon-
und Eingangsiiberdachungen: max. 2,50 m).
Dachiiberstinde an der Nachbargrenze sind nicht zuléssig.

11



4.4

5.1

2.2

3.3

54

55

Anbauten: Anbauten (z.B. Wintergdrten) sind zuléssig; sie miissen sich je-
doch dem Hauptbaukérper unterordnen und sind nur innerhalb
der iiberbaubaren Flache zulissig.

Verfahrensfreie Nebengebdude (zB. verfahrensfreie Gartengeratehiuschen) bis
75 m® Brutto-Rauminhalt sind auch aulerhalb der Baugrenzen zulissig, wenn die
weiteren einschligigen Vorgaben der BayBO eingehalten werden.

STELLPLATZE UND ZUFAHRTEN
(ortliche Bauvorschriften)

Jeder Wohneinheit sind Stellplatze zuzuordnen:
- pro Einzelhaus bzw. pro Doppelhaushiilfte

als Wohneinheit 2,0 Stellplatze
- pro Wohnung in einem evtl. vorgesehenen
Mehrfamilienhaus 1,5 Stellplitze

Als Stellplitze gelten Garagen- oder Carportplétze und offene private Parkfléichen,
nicht jedoch die notwendigen Staurdume vor den Garagen oder Carports.

Fir die im Geltungsbereich evtl. entstehenden Nichtwohnnutzungen ist der Stell-
platznachweis gemaB Art. 47 BayBO nach der Garagen- und Stellplatzverordnung
(GaStellVO) vom 30.11.1993, Bayer. Gesetz- und Verordnungsblatt 1993, S. 910
(zuletzt gedndert (§ 2 V v. 8.7.2009, 332) bzw. nach dem neuesten Stand) zu er-

bringen.

Zwischen Garagen bzw. Carports und 6ffentlicher Verkehrsfliche ist ein
uneingeziunter Stauraum von mind. 5,0 m Tiefe einzuhalten.

Garagen- bzw. Carportzufahrten und Grundstiickszufahrten sind so auszubilden, dass
das Oberflachenwasser der StraBe nicht zugefiihrt wird.

Bei den zwei aneinander grenzenden Garagen der Parzellen 26 und 27 sind die Gara-
genzufahrten durch einen mind. 1,0 m breiten Griinstreifen (je mind. 0,5 m)
abzutrennen.

EINFRIEDUNGEN
(ortliche Bauvorschriften)

Offene Vorgirten, die zum Straflenraum hin nicht eingeziaunt werden sollen, sind im

Plan dargestellt.

Im Ubrigen sind Einfriedungen mit Ausnahme von Einfriedungen gegeniiber den
Baugebietseingriinungsflichen (G) und gegeniiber den baugebietsgliedernden Griin-
flachen (G) nicht zwingend vorgeschrieben.

Bei Errichtung von Einfriedungen gilt jedoch folgende Ausfithrung:

12



6.1

6.2

6.3

7.1

7.2

8.1

8.2

8.3

An der Straflenseite:

Holzzaun mit senkrechten Latten (z.B. Hanichelzaun); Zaunhohe insgesamt max.
1,20 m; Zaunfelder vor Zaunpfosten durchlaufend; Zaunpfosten 0,10 m niedriger als
Zaunoberkante; Abstand Zaununterkante - Boden 0,10 m; Oberflachenbehandlung:
Unbehandeltes Holz oder Impragnierungsmittel ohne deckenden Farbzusatz.
Zaunsockel sind nicht zuléssig.

Im Bereich der offenen Vorgirten sind Hecken (moglichst keine Schnitthecken) bis
zu einer Hohe von 1,0 m im Abstand von 1,0 m von der Verkehrsflachenbegren-

zungslinie zulissig.
Sofern eine Einzéunung des im Plan dargestellten offenen Vorgartenbereiches zum
StraBenraum hin beabsichtigt ist, ist der Zaun in einem Abstand von 1,0 m von der

Verkehrsflachenbegrenzungslinie zu errichten.

An den seitlichen und riickwiirtigen Grundstiicksgrenzen:
Maschendrahtzaun in grauer oder griiner Farbe oder Holzzaun wie oben; kein Sockel
zuldssig; Abstand Zaununterkante - Boden 0,10 m.

Die Hinterpflanzung der Einfriedungen durch Hecken (méglichst keine Schnitthe-
cken) ist wiinschenswert.

WERBEANLAGEN
(ortliche Bauvorschriften)

Mit Gebauden fest verbundene Werbeeinrichtungen sind zuldssig an Gebauden mit
Geschéften oder am Ort der Leistung, wenn sie das Ortsbild nicht stéren.

Die Werbeeinrichtungen an der Gebiudefront sind auf eine gemeinsame Fliche von
1,0 m? zu beschrianken. Bei Leuchtreklamen sind grelle Farben, Farbmischungen und
Wechsellicht unzulassig. Sog. Nasenschilder diirfen ein Flachenmal von 0,30 m? und
eine Auskragung von 0,60 m nicht iiberschreiten.

STUTZMAUERN, GELANDEAUFSCHUTTUNGEN UND
GELANDEABGRABUNGEN

Aus topographischen Griinden notwendige Stiitzmauern sind als Natursteinmauern,
Trockenmauern o.4. (jedoch keine Betonelemente) bis zu einer max. Hohe von
1,25 m in einem Mindestabstand zu Grundstiicksgrenzen von 1,0 m zugelassen
(Ausnahme: Stiitzmauern im Bereich von Garagenzufahrten direkt an der Grund-
stiicksgrenze).

Geléndeaufschiittungen und -abgrabungen sind bis zu einer Hohe von max. 1,75 m
zuldssig.

Die Hohendifferenz zwischen Stiitzmauern und gewachsenem Geliande desselben
Grundstiickes ist mit einer Boschung bis max. 1. 2 auszugleichen.

Bei bergseitigen Abgrabungen ohne Stiitzmauer kénnen Boschungen innerhalb des
jeweiligen Grundstiickes bis max. 1: 1 ausgeglichen werden.
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8.4

9.1

9.2

Soweit wie moglich soll jedoch der natiirliche Gelidndeverlauf nicht verindert und
das natiirliche Geldnde belassen werden.

GRUNFLACHEN UND GRUNORDNUNG,
FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND

LANDSCHAFT

Naturschutzrechtlicher Ausgleichsfliichenbedarf fiir das Baugebiet

Fir die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen fir das Baugebiet sind
gemah der seit dem 01. Januar 2001 geltenden naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung Ausgleichsflachen erforderlich, die im Einzelnen in der in der Begriindung des
Bebauungsplanes i. d. Fassung vom 09. Februar 2006 enthaltenden , Behandlung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung® verbindlich ermittelt wurden.

Griinordnung und MaBinahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft in
offentlichen Griinflichen

Offentliche Griinflachen sind entsprechend der Planzeichnung vorgesehen und zwar
als strallenbegleitende Griinflichen (StraBenbegleitgriin (GR)), als baugebietsglie-
dernde nordliche, sudliche und zentrale Grinflichen (G) und als Baugebietseingrii-
nungsflachen (G) sowie als Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft (na-
turschutzrechtliche Ausgleichsfliche (NA-Fliche)).

Die Bepflanzung des StraBenbegleitgriins sowie der nordlichen und siidlichen bauge-
bietsgliedernden Griinfléchen hat entsprechend der Darstellung im Plan unter Ver-
wendung heimischer groB- und mittelkroniger Laubbiume einheitlich zu erfolgen.
Parkbuchten im StraBenbegleitgriin sind zuléssig; sie miissen jedoch in einem versi-
ckerungsfihigen Bodenaufbau (z.B. Granit- oder Betonrasenpflaster) ausgefiihrt
werden.

Die Bepflanzung der Baugebietseingriinungsfldchen und der zentralen baugebiets-
gliedernden Griinflachen hat gemaB der Darstellung im Plan und unter Verwendung
heimischer mittel- und kleinkroniger Laubbaume und erginzender Strauchpflanzun-

gen zu erfolgen.

Die naturschutzrechtliche Ausgleichsfléche ist als Magerrasenfliache anzulegen und
gemaD Darstellung im Plan unter Verwendung von heimischen Hochstammobstbiu-
men, heimischen mittel- und kleinkronigen Laubbaumen zu bepflanzen und durch

Strauchpflanzungen zu ergéinzen.

Die in der NA-Flache vorgesehenen Regenriickhalteteiche sind naturnah zu gestalten

und mit Verlandungszonen zu versehen.
Die exakte Grofle der Regenriickhaltung ist im Zuge der Tiefbauplanung fiir das

Baugebiet zu ermitteln.
Der Zulauf zu den Regenriickhalteteichen ist gemiB Darstellung im Plan als naturna-

her Bachlauf zu gestalten.

Aus Sicherheitsgriinden sind im Bereich der 20 kV-Freileitung nur niedrig wachsen-

de Baume und Striucher zuldssig,
Nach DIN VDE 0210 darf der Abstand zwischen den Leiterseilen von 20 kV-Frei-

leitungen und Biumen 2,50 m nicht unterschreiten.
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9.3

9.4

Dieser Mindestabstand muss auch bei gréfitem Durchhang und bei Ausschwingen der
Leiterseile durch Windlast gegeben sein. Die Bepflanzung muss von Zeit zu Zeit ge-
kiirzt werden.

Die BepflanzungsmafBinahmen in den 6ffentlichen Griinflichen sind spétestens in der
niachsten Pflanzperiode nach Beendigung der Tiefbauarbeiten durchzufiihren.

Griinordnung in privaten Grundstiicksflichen

Die privaten Grundstiicksflachen sind unter Verwendung heimischer Laubbaume
oder Obstbaume sowie unter Verwendung heimischer Straucher gartnerisch anzule-
gen. Sowelit nicht bereits im Plan dargestellt, ist je 300 m 2 Grundstiicksfliche mind.
ein Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen, davon mind. einer im Vorgartenbereich
unmittelbar an 6ffentlichen StraBenflichen.

Als zusitzliche grinordnerische MaBnahmen in den privaten Grundstiicksflachen
sind noch raumbildenden Bepflanzungen an den seitlichen und ricckwértigen Grund-
stiicksgrenzen mit heimischen Laubbaumen, Obstbiumen und Strauchern zwingend
vorgeschrieben.

Die vorhandene Bepflanzung in der amtlich kartierten Biotopfliache Objektnummer
6940-0039-015 entlang der éstlichen Grundstiicksgrenze der Parzellen 19 und 20 ist
zu erhalten und gemiB Darstellung im Plan zu ergénzen.

Zu erhalten ist auch die bestehende Geholzpflanzung in der Parzelle 27.

Hinsichtlich der Bepflanzung im Bereich der 20 kV-Freileitung wird auf die entspre-
chenden Auflagen in Ziffer 9.2 hingewiesen.

Die Bepflanzungen in den privaten Grundstiicksfliachen sind spitestens zwei Jahre
nach Bezugsfertigkeit durchzufiihren.

Pflanzlisten
Als Artenbeispiele fiir die Bepflanzung der 6ffentlichen und der privaten Griinflichen

werden u.a. genannt:

GroBkronige Baume

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahom Acer pseudoplatanus
Gemeine Birke Betula pendula
Moor-Birke Betula pubescens
Rot-Buche Fagus sylvatica
Esche Fraxinus excelsior
Zitter-Pappel Populus tremula
Trauben-Eiche Quercus petraca
Stiel-Eiche Quercus robur
Bruch-Weide Salix fragilis
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Winter-Linde Tilia cordata

Mittel- und kleinkronige Biume

Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Sal-Weide Salix caprea mas
Eberesche Sorbus aucuparia

Zusitzlich sind alle Halb- oder Hochstammobstbaumarten zuléssig.
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9.5

9.6

10.

Straucharten fiir die ergéinzende Bepflanzung der Baugebietseingriinungsflichen, der
zentralen baugebietsgliedernden Griinflichen und der naturschutzrechtlichen Aus-
gleichsflache sowie fiir die raumbildenden Bepflanzungen und fiir sonstige ergiinzen-
de Bepflanzungen in den privaten Grundstiicksflichen

Haselnuss Corylus avellana

Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus

Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Hund-Rrose Rosa canina

Kreuzdorn Rhamnus catharticus

Faulbaum Rhamnus frangula

Brombeere Rubus fruticosus

Himbeere Rubus idaeus

Traubenkirsche Prunus padus

Schiehe Prunus spinosa

Ohr-Weide Salix aurita

Grau-Weide Salix cinerea

Purpur-Weide Salix purpurea

Mandel-Weide Salix triandra

Korb-Weide Salix viminalis

Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Trauben-Holunder Sambucus racemosa

Wasser-Schneeball Viburnum opulus

PflanzgréBen

GroBbiume H. 3xv, Stammumfang 12-14 cm (m.B./Db.)
Mittel- und kleinkronige Baume  Hei. 2xv, H=200-250 cm
Straucher v.Str. 3 Triebe, H= 60-100 cm

Begriinung von Fassaden
Die Begrinung von Fassadenteilen ist aus 6kologischer Sicht wiinschenswert.
Zulassig sind alle handelsiiblichen Schlinger- und Klettergewéchse sowie Obst-

spaliere.
Berankungsgeriiste sind aus Holzlatten in stehenden Rechtecksformaten oder aus

Holzlatten mit Spanndrahten auszubilden.

Die befestigten Flachen in den privaten Grundstiicken sind auf ein Mindestmal zu
begrenzen. Die unter Punkt C 5.3 genannten Staurdume sind mit wasserdurchléssigen
Belagen (z.B. Rasenfliche mit befestigten Fahrspuren, wassergebundene Decke, Gra-
nit- oder Beton(rasen)pflaster) zu versehen.

SICHTDREIECKSFLACHEN
Die Sichtdreiecksflichen an den StraBeneinmiindungen sind von jeder sichtbehin-

dernden Bebauung, Bepflanzung, Haufen oder dhnlichem freizuhalten, sofern deren
Hohe 1,0 m tiber Fahrbahnoberkante der StraBe erreicht oder erreichen kann.
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TEXTLICHE HINWEISE

1.1

12

13

1.4

WASSERWIRTSCHAFTLICHE HINWEISE

Auf die im Planungsgebiet vorhanden Drainageleitungen wird besonders hingewie-
sen.

Thre Bodenentwisserungsfunktion fiir das Baugebiet ist, soweit erforderlich, durch
Verlegung in 6ffentlichen Flachen (StraBen, Griinflichen) bzw. durch Verlegung in
nicht bebaubare Grundstiicksflachen zu gewihrleisten.

Auf den sparsamen Umgang mit Wasser gema § 1 WHG wird hingewiesen.

Damit eine sparsame Verwendung von Trinkwasser erreicht wird, sollten fiir Nieder-
schlagswasser von Dach- und Hofflichen Zisternen eingerichtet werden.

Verwendet werden kann dieses Wasser u.a. zur Gartenbewisserung und fiir Toilet-
tenspitlung.

Bei der Nutzung des Niederschlagswassers sind die Bestimmungen der Wasserabga-
besatzung fiir die Kreiswerke Cham zu beachten. Vor Errichtung oder Inbetriebnah-
me einer Regenwassersammelanlage, die nicht nur fiir Zwecke der Gartenbewisse-
rung verwendet wird, hat der Grundstiickseigentiimer den Kreiswerken Cham Mittei-

lung zu machen.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die dazu bekannt
gemachten Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) sowie die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in oberirdische Gewis-
ser (TRENOG) sind zu beachten. Liegen die Voraussetzungen firr deren Anwendung
nicht vor, so ist fur die Sammlung, Ableitung und Versickerung von Niederschlags-
wasser in das Grundwasser bzw. Einleitung in einoberirdisches Gewisser rechtzeitig
vor Baubeginn ein wasserrechtliches Verfahren beim Landratsamt Cham durchzufiih-

ren.
Die a.aR.d.T. (zB. ATV-DVWK A 117, A 138, M 153) sind zu beachten.

Zur Grundwasserneubildung und Entlastung des Entwiisserungssystems ist eine Ver-
sickerung der unverschmutzten Niederschlagswisser anzustreben.

Ein Nachweis iiber die Sickerfihigkeit des Untergrundes ist hierbei jedoch erforder-
lich.

Informationen iiber Grundwasserstinde im Baugebiet liegen nicht vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei hohen Grundwasserstinden Sickerschichte
nicht zulassig sind.

Hier sollte eine Versickerung in Mulden iiber die belebte Bodenzone erfolgen. In
Ausnahmefillen sind auch Rohr- und Rigolensysteme zul#ssig.

Um exakte Aussagen iiber Grundwasserstinde sowie iiber die Bodenbeschaffenheit
im Baugebiet zu bekommen, wird empfohlen, vor Beginn der ErschieBungsmafnah-
men ein Bodengutachten erstellen zu lassen.
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1.5

1.6

1.7

1.8

1.y

2.1

2.2

3.1

Auf Grund der Topographie ist mit wild abflieBendem Oberflichenwasser zu rech-
nen. Das natirliche Abflussverhalten darf nicht so verdndert werden, dass belistigen-
de Nachteile auf andere Grundstiicke entstehen (Art. 63 BayWG).

Da im Baugebiet auch mit oberflichennahem Schichtwasser gerechnet werden muss,
sollte die Notwendigkeit entsprechender SchutzmalBnahmen (z.B. wasserdichte Kel-

lerwannen) durch Baugrunduntersuchungen gepriift werden.
Es wird jedoch generell der Einbau von wasserdichten Kellerwannen empfohlen.

Bauwerksdrainagen und Regenwasserleitungen diirfen nicht an den Schmutzwasser-
kanal angeschlossen werden.

Flachenversiegelungen sollen auf das unabdingbare Mindestmal reduziert werden.
(Hierzu wird auch auf Ziffer C 9.6 hingewiesen.)

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und Fliissigkeiten (§ 62 WHG) ist

besondere Sorgfalt geboten.
Hierbei sind auch die Vorgaben der Anlagenverordnung (VAwS) zu beachten.

Auf notwendige Verfahren nach den Wassergesetzen (z.B. Verfahren der sog.
Eignungsfeststellung nach § 63 WHG) wird hingewiesen.

Laut Altlastenkataster liegen im Planungsgebiet keine Altlastenverdachtsfille vor.
Sofern im Zuge von BaumaBnahmen Auffilligkeiten beziiglich Verunreinigungen
auftreten, so sind umgehend das Landratsamt und das Wasserwirtschaftsamt Regens-
burg zu informieren, um das weitere Vorgehen abzustimmen.

DENKMALPFLEGE

Es wird darauf hingewiesen, dass Bodendenkmialer, die bei der Verwirklichung

des Vorhabens zutage kommen, der gesetzlichen Meldepflicht gemiB Art. 8 DSchG
unterliegen und deshalb unverziiglich entweder der Unteren Denkmalschutzbehorde
des Landratsamtes Cham oder direkt dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege, Au-
Benstelle Regensburg, bekannt gemacht werden miissen.

Sollten dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege aus dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes neue Bodendenkmiler bekannt werden, so werden diese Informatio-
nen unverziglich an die Gemeinde Rettenbach und an das Landratsamt Cham weiter-

geleitet.

HINWEISE DER DEUTSCHEN TELEKOM AG

Im Planbereich befinden sich bereits Telekommunikationsanlagen der Deutschen
Telekom AG.

Das neue Baugebiet soll an das dffentliche Telekommunikationsnetz angeschlossen
werden. Von Seiten der Deutschen Telekom wird darauf hingewiesen, dass zur tele-
kommunikationstechnischen Versorgung des Gebietes die erforderlichen Leitungen
nicht zur Verfiigen stehen, so dass zur Versorgung des Baugebietes bereits ausge-
baute Straflen wieder aufgebrochen werden miissen.
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3.2

LI

4.1

42

4.3

44

Zur Versorgung des Planbereiches mit Telekommunikationsdienstleistungen ist die
Herstellung neuer Telekommunikationsanlagen von Seiten der Deutschen Telekom
nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten in ober- bzw. unterirdischer Bauweise vorge-
sehen.

Zur Abstimmung der Bauweise und fiir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekom-
munikationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit Stralenbau- bzw. mit Er-
schlieBungsmaBnahmen der anderen Versorger ist s dringend erforderlich, dass sich
die Kommune rechtzeitig vor der Ausschreibung mit dem zustidndigen Bezirksbiiro
Netze der Deutschen Telekom in Verbindung setzt.

HINWEISE ZUM BRAND- UND KATASTROPHENSCHUTZ

Der Grundschutz an Lischwasser durch das Hydrantennetz fiir die Gesamtheit des
Baugebietes ist nach dem Merkblatt Nr. 1.8/5 von 8/2000 des Bayer. Landesamtes fiir
Wasserwirtschaft, jetzt Landesamt fiir Umweltschutz und nach den Techn. Regeln
des Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331 und
405 auszubauen. Ggf. ist der Loschwasserbedarf nach dem Ermittlungs- und Richt-
wertverfahren des Bayer. Landesamtes fiir Brand- und Katastrophenschutz zu ermit-

teln.

Die Kreiswerke Cham -Wasserversorgung- weisen darauf hin, dass durch das 6ffent-
liche Wasserleitungsnetz auf Grund der ortlichen Gegebenheiten und der vorhande-
nen Leitungsdimension eine Loschwassermenge von max. 600 I/min. bereitgestellt
werden kann. Der gesamte Bedarf an Loschwasser kann nicht generell iiber das 6f-
fentliche Leitungsnetz abgedeckt werden.

Im Leitungsnetz werden Unterflur- und Oberflurhydranten DN 80 eingebaut. Die
Gemeinde und die zustindige Feuerwehr sollten vor Baubeginn die Brandschutz- und
Hydrantenanlage mit den Kreiswerken Cham -Wasserversorgung- festlegen.

Nach Wasserabgabesatzung fiir das Kreiswasserwerk wird das Wasser unter dem
Druck und in der Beschaffenheit geliefert, die in dem betreffenden Abschnitt des
Versorgungsgebietes tiblich ist.

In Abstinden bis zu 200 m sind Feuermeldestellen einzurichten. Als Feuermeldestel-
le gelten auch private und offentliche Fernsprechstellen. Weiter ist zu priifen, inwie-
weit die Alarmierung der Feuerwehr (z.B. durch Aufstellung weiterer Sirenen) er-
génzt werden muss.

Die offentlichen Verkehrsfldchen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahr-
bahnbreite, Kurverkriimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jeder-
zeit und unbehindert befahren werden kénnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fir
Fahrzeuge bis 16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auf DIN 14 090 , Fla-
chen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken” verwiesen.

Bei der Bebauung im Bereich der Hochspannungsfreileitung ist die Bekanntmachung

des Bayer. Staatsministeriums des Innern vom 06.02.81, Nr. II B 10 - 9130 - 338
(MABI. Nr. 4/81; S. 90) zu beachten.
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4.5

4.6

5.1

Aus Aufenthaltsriumen von nicht zu ebener Erde liegenden Geschossen muss die
Rettung von Personen iiber zwei voneinander unabhéngige Rettungswege
gewihrleistet sein. Bei baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und
einer Bauhohe unterhalb der Hochhausgrenze kann der zweite Rettungsweg auch
iiber Leitern der Feuerwehr sichergestellt werden, wenn die Feuerwehr iiber das
erforderliche Rettungsgerit (z.B. Drehleiter DL 23-12 0.4.) verfiigt. Sofern innerhalb
der Hilfsfrist von 10 Minuten der zweite Rettungsweg tiber entsprechend
ausreichende Leitern der Feuerwehr nicht sichergestellt werden kann, sind zwei
voneinander unabhéngige bauliche Rettungswege (notwendige Treppen) erforderlich.

Bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss miissen die notwendigen Fenster mit Lei-
tern der Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

HINWEISE ZU BESTEHENDEN LANDWIRTSCHAFTLICHEN BETRIEBEN

In Haag befinden sich noch landwirtschaftliche Betriebe bzw. im Umfeld noch inten-
siv landwirtschaftlich genutzte Flachen. Es wird darauf hingewiesen, dass von diesen
Betrieben sowie insbesondere auch von den landwirtschaftlichen Fliachen, Geruchs-,
Larm- und Staubemissionen ausgehen kénnen. Der Bauwerber im landlichen Raum

hat dies jedoch zu tolerieren.
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Planunterlagen

Aufgestellt:
Regensburg, den 04. Juli 2013
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rich Freimiiller
Dipl.Ing. (FH), Architekt

Ausgefertigt:
Rettenbach, den 25. September 2013
GEMEINDE RETTENBACH
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Meinzinger
2. Burgermeister

Digitale Grundkarte des Vermessungsamtes Cham; zur
genauen MafB3entnahme nur bedingt geeignet. Aussagen
und Riickschliisse auf die Untergrundverhaltnisse kénnen
weder aus den amtlichen Karten noch aus Zeichnungen
und Text abgeleitet werden.

Die Planungsflache wurde von Bauleitungsbiiro Kerscher,
Rettenbach hohenméaBig vermessen; die Héhenschichtli-
nien sind im Plan dargestellt.

Geiindert.
Regensburg, den 19. September 2013
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GEMEINDE RETTENBACH
LANDKREIS CHAM
REG.BEZIRK OBERPFALZ

BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG
FUR DAS ALLGEMEINE WOHNGEBIET ,,HAAG - BARNAU*
IM ORTSTEIL HAAG

1. ANDERUNG

(Beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a BauGB)

VERFAHRENSVERMERKE

Grundlage der Bebauungsplan-Anderung sind das Baugesetzbuch (BauGB) i. d. Fassung
2004/2011 sowie die Bayer. Bauordnung (BayBO) und die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in ihrer jeweils neuesten Fassung.

Der Gemeinderat hat am 17.01.2013 und ergiinzend am 04.07.2013 die Anderung des Be-
bauungsplanes mit integrierter Griinordnung im beschleunigten Verfahren gemiB § 13a BauGB
beschlossen und den Anderungsbeschluss am 26.07.2013 6ffentlich bekannt gemacht.

Der Gemeinderat hat am 04.07.2013 die Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Griin-
ordnung gebilligt und den Billigungsbeschluss am 26.07.2013 offentlich bekannt gemacht.

Der Entwurf der Bebauungsplan-Anderung mit integrierter Griinordnung in der Fassung vom
04.07.2013, bestehend aus Zeichnung und Begriindung wurde gemil § 3 Abs. 2 BauGB
vom 05.08.2013 bis 06.09.2013 in der Verwaltungsgemeinschaft Falkenstein und in der
Gemeindekanzlei in Rettenbach wéhrend der allgemeinen Amtsstunden 6ffentlich aus gelegt.

Die Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Triger offentlicher Belange gemil
§ 4 Abs. 2 BauGB wurde vom 29.07.2013 bis 06.09.2013 durchgefiihrt.

Die Bebauungsplan-Anderung mit integrierter Grinordnung in der Fassung vom 19.09.2013
wurde durch den Gemeinderat in der Sitzung am 19.09.2013 als Satzung gemal § 10 Abs. 1
BauGB beschlossen.

Nach Satzungsbeschluss gemiB § 10 Abs. 1 BauGB wurde die Bebauungsplan-Anderung mit
integrierter Griinordnung in der Fassung vom 19.09.2013 am 25.09.2013 als Satzung aus-

gefertigt.

Der Satzungsbeschluss gemaB § 10 Abs. 1 BauGB wurde am 27.09.2013 ortsiiblich bekannt-

gegeben. )
Mit der Bekanntgabe tritt die Anderung des Bebauungsplanes mit integrierter Griinordnung
gemiB § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Rettenbach, den 30. September 2013
GEMEINDE RETTENBACH T
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