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PLANLIGHE FESTSETZUNGEN

Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO 1990
Abgrenzung des Geltungsbereiches

gepl. Bebauung (Haupt- u. Nebengeb&ude) mit Angabe der
Garagen mit Zufahrisrichtung - Zufahrten versickerungsfahig
herstellen

Baugrenze

——Offentlicher Grlnstreifen (Stralenbegleitgriin)
Verkehrsflachen mit Begrenzungslinie

“—offentliche Parkflache (versickerungsfahig)

A offentliche Grunflache

geplante lockere Bepflanzung mit heimischen Straduchern

geplante Bepflanzung mit heimischen Baumen

Ausgleichsflachen (§ 8 und 8a BNatSchG)

offentliche Parkflache

FuRweg (versickerungsfahig)

1 = Art der Nutzung

2 = zul. Zahl der Vollgeschosse als Hochstwert

3 = max. zuldssige GFZ

4 = max. zuldssige GRZ

5 = Bauweise: O = offene Bauweise

6 = Dachform: SD = Satteldach, ZD = Zeltdach, PD = Pultdach
WD = Walmdach, KWD = Kriippelwalmdach




PLANLICHE HINWEISE

1]

bestehende Grundsticksgrenzen

——————— gepl. Grundstucksgrenzen

bestehende Bebauung

laufende Parzellennummer

392 vorhandene Flursticksnummer

vorgeschlagene Bepflanzung mit heimischen
Baumen und Strduchern (privat)

3 . 110 kV - Leitung (E.ON) mit Schutzstreifen
2
T Hohenschichtlinie

ﬂ Spielplatz

10.0

A
o

BemafRung in Metern



REGELQUERSCHNITTE M = 1 = 200
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VERFAHRENSVERMERKE:

1. Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 19.02.2009 die Aufstellung des Bebauungsplanes
"Am Weigraben - Erweiterung II" beschlossen. Der Beschluss wurde am 04.03.2009 ortsliblich bekannt gemacht.

HAIrOQErt

LT L T

Zandt, den 08.05.2009

1. Burgermeister (Klement)

2. Biirgerbeteiligung und Beteiligung der Tréger dffentlicher Belange

Die Birgerbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Entwurf des
Bebauungsplanes in der Fassung vom 27.11.2009 hat in der Zeit vom 22.01.2010 bis 23.02.2010
stattgefunden. Gleichzeitig wurden mit Schreiben vom 20.01.2010 die Tréger dffentlicher Belange geméaf

§ 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren beteiligt.

Gemejnde Zandt

(Klement)
Zandt, den 23.02.2010

1. Burgermeister (Klement)

1. Blirgermeister



3. Billigungsbeschluss und Auslequng

Nach Ablauf der 6ffentlichen Darlegung und Anhdrung hat der Gemeinderat den Entwurf des

Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan in der abge&nderten Fassung vom 23.02.2010

in der Sitzung vom 23.02.2010 gebilligt. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit integriertem Grinordnungsplan

i.d. F.vom 23.02.2010 wurde mit Begriindung, gem&R § 3 Abs. 2 BauGB, in der Zeit vom 17.03.2010

bis 19.04.2010 &ffentlich ausgelegt. Gleichzeitig wurden die Trager offentlicher Belange erneut am Verfahren beteiligt.

Gemeigde Zandt

(Klement)
........ 1. Blrgermeister.............

1. Birgermeister (Klement)

Zandt, den 22.04.2010

4. Satzungsbeschluss

Die Gemeinde Zandt hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 18.05.2010 die Aufstellung des Bebauungsplanes mit
integriertem Griinordnungsplan "Am Weilgraben - Erweiterung II"i. d. F. vom 23.02.2010 , gemé&R § 10 Abs. 1 BauGB,

als Satzung beschlossen.

Zandt, den 19.05.2010
1. Birgermeister (Klement)

5. Inkrafttreten

Der als Satzung beschlossene Bebauungsplan mit integrietem Griinordnungsplan "Am Weigraben - Erweiterung II"

wurde am 28.06.2010 gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht und ist seitdem rechtskraftig.

Der Bebauungsplan mit den unter § 2 der Satzung genannten Bestandteilen wird seit diesem Tage zu den (blichen Dienststunden
in der Gemeindekanzlei Zandt zu jedermanns Einsicht bereit gehalten und (ber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Es wird besttigt, dass das Verfahren ordnungsgemaR nach den §§ 1 - 10 BauBG durchgefiihrt wurde.

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

Gemejnde Zandt

(Klement)
e deBRTGSIMeIStEr.............

1. Burgermeister (Klement)

Zandt, den 28.06.2010




SATZUNG

iiber den Bebauungsplan
»Am Weilgraben - Erweiterung II*

Aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des BauGB in Verbindung mit Art. 23 ff. der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern,
Art. 81 BayBO, hat der Gemeinderat der Gemeinde Zandt die Aufstellung des Bebauungsplanes i. d. F. vom 23.02.2010
als Satzung beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich
Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan vom 23.02.2010 mafgebend.

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:

- Verfahrenvermerke

- Ubersichtslageplan M 1:5000 vom 23.02.2010

- Bebauungsplan mit zeichnerischem Teil M 1:1000 und Legende vom 23.02.2010
- Textliche Festsetzungen mit Begriindung zum Bebauungsplan vom 23.02.2010

§ 3 Inkrafttreten
Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsliblichen Bekanntmachung in Kraft.

o

Zandt, den 28.06.2010
1. Burgermeister (Klement)




B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

2.  Geltungsbereich / Abgrenzungen

Der Geltungsbereich ist durch Planzeichen im Planteil festgesetzt.

3.  Artder baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist im Bereich der Parzellen 1 — 5 ,Aligemeines Wohngebiet‘ (WA) im Sinne des
§ 4 BauNVO in der Fassung vom 23.01.1990 (Bundesgesetzblatt |, S. 132), zuletzt geandert am
22.04.1993 (BGBI. |, S. 466).

Die bauliche Nutzung im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist
gem. § 4(2) BauNVO zulassig. Auf der Grundlage des § 1 (6) BauNVO ist die Nutzung
nach § 4 (3) BauNVO nicht zulassig.

Fur alle Hauptgeb&ude gilt die offene Bauweise gema §22 Abs. 2 BauNVO. Es sind nur Ein-
zelhauser zugelassen. Doppelhauser sind unzulassig.

4.  Mal der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind GRZ und GFZ nach
§ 17 (1) BauNVO als Héchstwerte anzuwenden.

Parzelle 1 -5: GRZ =0,30
GFZ=0,60
Im Planungsbereich sind an Vollgeschossen zul&ssig:

max. 3 Vollgeschosse, beschrankt auf max. 2 Wohnungen, mit 1 Einliegerwohnung je Wohn-
gebaude.



5.1

5.2

5.3

Bauliche Festsetzungen Hauptgebaude
Baukérper

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes bezuglich der GeschoRzahl sind als Hochstgrenze
festgelegt.

Dachform, -neigung, -deckung, -aufbauten und Wandhéhen

Haupt- und Nebengebaude sind mit Dachziegel einzudecken. Bei Pultdachern mit einer Dach-
neigung < 15° ist eine Eindeckung aus Metall zulassig.

Satteldacher, Kruppelwalmdacher, Walmdécher, Zeltdacher und Pultdacher sind zulassig.

Die Dachneigung der Nebengebaude in Verbindung mit Wohnbebauung hat der des Hauptge-
baudes zu entsprechen.

Dachaufbauten sind zulassig.

Solarflachen und Fotovoltaikanlagen sind auf Dachflachen zul&ssig.

Zwerchgiebel sind im inneren Dachdrittel zulassig.

Die Zwerchgiebelbreite darf max. 1/3 der Hauptdachlange betragen.

Die max. zulassigen Wandhéhen betragen: 7,25 m

Die Wandhéhen werden am natirlichen Gelandeverlauf gemessen.

Fassadengestaltung

Fassadenverkleidungen sind ausschlieRlich in Holz zulassig.
Wintergarten sind grundsatzlich zulassig.

Garagen und Nebengebaude

Garagen sind entweder auf der im Lageplan ausgewiesenen Flache in gestalterischer Einheit
mit dem Hauptgebaude oder im Hauptgebaude selbst anzuordnen.

Kellergaragen sind jedoch unzuléssig. Carports sind zulassig.

Nebengebaude sind nur eingeschossig und innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Nebengebaude
mir einer Grundflache < 20 m? sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig. Auf die Einhal-
tung der Abstandsflachen wird hingewiesen.

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

Vor den Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5 m einzuhalten.

max. Wandhéhen: bergseits 3,50 m
talseits 5,75 m

Die Zufahrten (Staurdume) zu den Garagen sowie die privaten Stellplatze sind versickerungsfa-
hig herzustellen.

Es darf kein Niederschlagswasser von befestigten Flachen auf dem Grundstick auf die 6ffentli-
chen Verkehrsflachen gelangen.



10.

11.

Abstandsflachen

Die Abstandsflachen regeln sich nach Art. 6 der BayBO in der jeweils gtiltigen Fassung. Fur
Garagen findet Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO Anwendung; hier diirfen die nach Art. 6 BayBO er-

forderlichen Abstandsfidchen gem. Planeintrag unterschritten werden (min. Abstand zur Grund-

stucksgrenze 1,0 m).

Strom- und Fernmeldeanlagen

Freileitungen sind im gesamten Baugebiet zu vermeiden.

Die Strom- und Telefonanschlisse sind zu Erdverkabeln.

Bei Bepflanzungen ist beiderseits von Erdkabeln eine Schutzzone von je 2,50 m einzuhalten.
Sollte dies nicht méglich sein, sind auf Kosten des Verursachers im Einvernehmen mit der E.ON
bzw. mit der Telekom geeignete Schutzmalnahmen durchzufiihren.

Grundwasserschutz und Oberflachenwasser

Das anfallende Niederschlagswasser wird uber einen 6ffentlichen Regenwasserkanal abgelei-
tet. Die Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Grundstuck ist wiinschenswert und zu-
lassig.

Stutzmauern und Terrassierungen

Die Errichtung von Stutzmauern sowie Terrassierungen sind nur im Bereich von Garagenzu-
fahrten bzw. innerhalb des Grundstticks in einem Mindestabstand von 3 m zur Grenze zulassig
und mussen so angelegt werden, dass sie mit Strauchern oder zumindest mit Kletterpflanzen
begriint werden kdnnen bzw. sind als Trockenmauer bzw. Bruchsteinmauer aus Naturstein (es
sind keine Betonringe oder —palisaden zugelassen) auszufuhren, die bepflanzt werden missen.
Die max. Hohe betragt 1,50 m. Unbedingt erforderliche Auffullungen und Abgrabungen mussen
zum natdrlichen Gelandeverlauf hin weitraumig einplaniert werden (Auffullungen und Abgra-
bungen durfen nur bis max. 1,50 m Héhe durchgefiihrt werden). Nachbargrundsticke durfen
durch Auffillungen nicht negativ beeintrachtigt werden.

Einfriedung

Zulassig sind Einfriedungen von max. 1,00 m Héhe. Mauern, sonstige geschlossenen Wande
und Rohrmatten sind nicht zugelassen.

Zwischen den Grundsticken:

Holzzaune oder hintergrinte Maschendrahtzaune in grauer Farbe; 10 cm Freiraum zwischen
Zaun und Gelénde;

Kein Sockel zulassig.

Zur Strale:

Zaune mit senkrechten Latten aus Holz, sowie Hanichelzdune und dahinter liegenden S&ulen.
Als Einfriedungsfundamente sind nur Punktfundamente zulassig; 10 cm Freiraum zwischen
Zaun und Gelande.




12. Offentliche Verkehrsflachen

Die Hauptverkehrswege erhalten eine versiegelte Oberflache auf bituminéser Basis.
Die FuBwege und seitlichen, straRenbegleitenden Grunstreifen sind versickerungsfahig herzu-
stellen (Schotterrasen bzw. Rasenpflaster).

13. Bepflanzung und Eingriinung

13.1 Pflanzliste

Fur die 6ffentlichen Grinflachen stehen gemaR der Liste 404 der Hoéheren Naturschutzbehérde
der Regierung der Oberpfalz folgende heimische Geholze und Straucher zur Auswahl:

GroRgehdlze:

Spitzahorn (Acer platanoides),
Bergahorn (Acer pseudoplatanus),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Esche (Fraxinus excelsior),
Vogelkirsche (Prunus avium),
Traubenkirsche (Prunus padus),
Holzbirne (Pyrus communis),
Stieleiche (Quercus robur),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Winterlinde (Tilia cordata),
Sommerlinde (Tilia platyphyllos)
Bergulme (Ulmus glabra)

Straucher:

HaselnuR (Corylus avellana),

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

Kreuzdorn (Rhamnus catharticus),
Faulbaum (Rhamnus frangula),
Heckenrose (Rosa canina)
Alpenheckenrose (Rosa pendulina)
Weinrose (Rosa rubiginosa)

Kratzbeere (Rubus caesius),
Ohrchenweide (Salix aurita),

Salweide (Salix caprea),

Grauweide (Salix cinerea),

Bruchweide (Salix fragilis),

Purpurweide (Salix purpurea),
Mandelweide (Salix triandra),

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Traubenholunder (Sambucus racemosa),
Gewshnlicher Schneeball (Viburnum opulus),
Brombeere (Rubus fruticosus),

Himbeere (Rubus idaeus),

Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum)
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Pfaffenhutchen (Euonymus europaeus)



13.2 Begrunung der éffentlichen Flachen

Am nérdlichen, éstlichen und sudlichen Rand des Baugebietes ist auf éffentlichem Grund eine
Bepflanzung mit heimischen Strauchern auf einer Breite von ca. 3 - 4 m vorzunehmen (s.
Schema |; Artenauswahl siehe 13.1).

Die offentlichen Griunflachen sind nach den Richtlinien des Bayerischen Staatsministeriums des
Innern vom 22.06.1976 Nr. | E9 - 5335/20 — 1/75 zu bepflanzen.

Innerhalb des Schutzstreifens der 110 kV Leitung der E.ON Netz GmbH ist nur das Anpflanzen
von Gehdlzen mit niedrigen Wuchseigenschaften (Hecken, Straucher, etc.) und einer End-
wuchshéhe von max. 4,00 m zulassig.

Schema I: Vorschlag freiwachsende Hecke zur Eingrinung des Baugebietes
(Darstellung ohne Baume)

Gartenseite

L
X

o o ) ) ) e e

3
e e W e
o e e () () Gl e

1,50 1,50
. 15,00
landwirtschaftliche Nutzflache
Artenliste:
L  Winterlinde Ha Hasel Sch Schneeball W Salweide
Ei Stieleiche Hol Holunder Pf Pfaffenhitchen Har Hartriegel
Eb Eberesche He Heckenrose Li Liguster Schl  Schlehe

Anstelle von Ei, Eb und L kénnen auch Osthochstdmme verwendet werden.



13.3 Begrunung der privaten Gartenflachen

14.

Die Bepflanzung der Garten zur Gliederung und Auflockerung des Baugebietes muss
landschaftsgerecht mit heimischen Gehdélzen erfolgen (Artenauswahl siehe 9a):

Je 300 m? Grinflache ist mindestens ein einheimischer, grokroniger Laubbaum oder Obst-
hochstamm zu pflanzen.

Als Nadelgehdlze sind nur solche erlaubt, deren natirlicher Habitus nicht héher als 1,50 m wird.
Der Nadelholzanteil auf den privaten Grundsttcksflachen ist auf 10 % zu begrenzen.
Buntlaubige Geholze und solche, die durch ihren Habitus nicht dorftypisch, sondern fremdartig
wirken, durfen nicht verwendet werden.

Innerhalb des Schutzstreifens der 110 kV Leitung der E.ON Netz GmbH ist nur das Anpflanzen
von Geholzen mit niedrigen Wuchseigenschaften (Hecken, Straucher, etc.) und einer End-
wuchshéhe von max. 4,00 m zulassig.

Beleuchtung

Aus Grunden des Artenschutzes durfen nur insektenvertragliche Leuchtsysteme verwendet
werden.



C. TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Fur nicht genutztes Niederschlagswasser aus Dachfldchen usw. sollte auf dem Grundstiick eine
Versickerungsmdglichkeit geschaffen werden (Sickerschacht, Verrieselung u. &.).

Zu empfehlen ware, das Regenwasser weitgehendst zu sammeln und zur Gartenbewasserung,
usw. Toilettenspulung usw. zu nutzen.

Die Stromanschliisse der einzelnen Gebaude erfolgen mit Kabel. Bei allen mit Erdarbeiten ver-
bundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist die E.ON Netz GmbH — Netzservice Regen zu
verstandigen. Um Unfalle und Kabelschaden zu vermeiden, missen die Kabeltrassen 6rtlich ge-
nau bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgelegt werden.

Bereits eine Annaherung an elektrische Anlagen ist mit Lebensgefahr verbunden. Die Bauwilligen
haben deswegen die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik
und Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefiihrten
VDE - Bestimmungen zu beachten. Fur weitere Auskunfte steht der Netzservice Regen zur Ver-

fagung.

Im Planungsgebiet kann auftretendes Schichtenwasser nicht ausgeschlossen werden. Die Ge-
baude sind in diesem Fall gegen driickendes Wasser und Rickstau zu sichern. Das Risiko bei
Keller- und Schichtenwasser liegt beim Bauherrn bzw. beim Architekten. Bei der Gebaude- und
Freiflachenplanung ist das Risiko durch Oberflachenwasserabfluss zu beriicksichtigen.

Far notwendige Bauwasserhaltungsmanahmen 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.
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