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Satzung

Aufgrund der §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Art. 9 des Gesetzes
vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art.
3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), der Art. 23 und 24 der Gemeindeordnung
(GO) fur den Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI.
S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI.
S. 74), erlasst die Gemeinde Hohenwarth den Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungs-
plan ,Haseimiinlacker li - 3. Anderung” als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom 28.04.2022 festgesetzt.

Er umfasst die Flurstlicke Nr. 164, 164/9 und 164/10 der Gemarkung Hohenwarth, Gemeinde
Hohenwarth mit einer Gesamtflache von 3.351,93 m2

§2
Bestandteile der Satzung

1. Verfahrensvermerke

2. Ubersichtslageplan

3. Planzeichnungen und Legende

4. Textliche Festsetzungen

5. Grinordnungsplan

6. Textliche Hinweise und Empfehlungen

§3
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortstblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.

Gemeinde

Erster Blrgermeister Xaver Gmach

Entwurfsfassung: 24.02.2022
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1 Verfahrensvermerke
1. AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Gemeinderat Hohenwarth hat in seiner Sitzung vom 07.10.2021 die Anderung des Bebau-
ungsplanes und am 24.02.2022 die Ergénzung zur Anderung nach § 13a BauGB beschlossen.
Der Anderungsbeschluss wurde gem. § 2 Abs. 1 Satz 2 BauGB mit Bekanntmachung vom
25.02.2022 am 25.02.2022 ortsliblich bekannt gemacht.

3. OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2
BauGB

Der vom Gemeinderat am 24.02.2022 gebilligte Entwurf des Bebauungsplanes i. d. Fassung
vom 24.02.2022 wurde mit Begriindung geman §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 25.02.2022 bis 07.04.2022 im Rathaus &ffentlich ausgelegt. Ort und Zeit der Auslegung
wurden mit Bekanntmachung vom 25.02.2022 am 25.02.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 24.02.2022 wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 25.02.2022
bis 07.04.2022 beteiligt.

4. SATZUNGSBESCHLUSS

Die Gemeinde Hohenwarth hat die eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung nach §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB behandelt und mit Beschluss des
Gemeinderates vom 28.04.2022 den Bebauungsplan mit Begriindung i. d. Fassung vom
28.04.2022 als Satzung beschlossen.

Gemeinde Hohenwarth, den 29.04.2022

Erster Blrgermeister Xaver Gmach

5. AUSFERTIGUNG

Gemeinde Hohenwarth, den 29.04.2022

Erster Blrgermeister Xaver Gmach

6. INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan durch den Gemeinderat wurde gemaf § 10 ABS.
3 Satz 1 BauGB mit Bekanntmachung vom2_8. 06 22 am 30 06._22 ortstiblich bekannt ge-
macht. Mit dem Tag der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 3 Satz 4
BauGB rechtsverbindlich in Kraft.

Die Festsetzungen der 3. Anderung ersetzen die bisher getroffenen Festsetzungen des Be-
bauungsplans ,Haselmihlacker |1 innerhalb des Anderungsbereiches.

Der Bebauungsplan ,Haselmiihléacker Il - 3. Anderung® mit Begrindung wird seit diesem Tage
zu den Ublichen Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Hohenwarth zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber dessen Inhait auf Verlangen Auskunft gegeben. Mit der Bekanntma-
chung triti der Bebauungspian in Kraft. Auf die Rechtsfoigep des § 44 Abs. 3 Satz 1 und Satz
2 sowie Abs. 4 BauGB und der §§ 39ff, 214 und 215 Abs auGB ist hingewiesen word

Gemeinde Hohenwarth, den 3 {J, 06. 272 ...cccoevovevnen. v VA S

Erster Blrgermeister Xaver Gmach

Entwurfsfassung: 24.02.2022
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2 Ubersichtslageplan
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Abb. : Topografische Karte mit Lage des Anderungsbereiches (rot), 0.M.
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3 Planzeichnung und Legende
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PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

@ 1.1.3 Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVQ)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO)

0 3.1 offene Bauweise
Smmememn 3.5 Baugrenze
WA = Aligemeines Wohngebiet Zahl der Vollgeschosse
(§4 BauNvO) o [ (E4D, E+l)=4—"  (Héchstgrenze)
WA | iijue
GRZ (Grundflachenzahl) GFZ (Geschossflachenzahl)
{Hochstgrenze) 0 ' 4 0 ! 8 (Héchstgrenze)
ffene Bauwei l— O ~ nur Einzelhauser
otren uweise 1 @ [ Zu|éssig
6. Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB)
5120 6.3 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit Festsetzung der Héhenlage in m. ii. NHN
Private Verkehrsflache
15. Sonstige Planzeichen
o B B e 15.5 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)
[ T T ] 16.13 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der bestehenden Bebauungsplane

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

oo Telekomieitung unterirdisch
¢ -0 Telekomleitung oberirdisch

X X Telekomleitung oberirdisch - wird verlegt
o -0 Stromleitung unterirdisch

o o Stromleitung unterirdisch - stillgelegt




PLANLICHE HINWEISE

bestehendes Gehédude

o bestehender Grenzverlauf mit Angabe der Flurnummer

P32

1.033m2 Parzellennummer und -gréRe

Hohenschichtlinie gemaR Vermessung
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4 Textliche Festsetzungen

Die Festsetzungen der 3. Anderung ersetzen die bisher getroffenen Festsetzungen, Zeichen-
erklarungen, Regelquerschnitte und Hinweise des Bebauungsplanes ,Haselmihlacker [I* in-
nerhalb des Anderungsbereiches und heben diese auf.

4.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Die Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.
Raume fur freie Berufe nach § 13 BauNVO sind zulassig.

4.2 MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

4.2.1 Grundflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 19 BauNVO)

Es wird eine maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 gemafl § 16 BauNVO i.V.m.
§ 19 BauNVO festgesetzt.

4.2.2 Geschossflachenzahl (§ 16 Abs. 2 Nr. 2 i.V.m. § 20 BauNVO)

Es wird eine maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 gem. § 16 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO i.V.m. § 20 BauNVO festgesetzt.

4.2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Als Hochstmald werden max. zwei oberirdische Vollgeschosse (I1) fur Hauptgebaude (Typ E+D
und E+|) festgesetzt.

Wird das Untergeschoss als Vollgeschoss ausgebaut (Typ U+Il), sind max. drei Vollgeschosse
(1) zulassig.

Fir Nebengebaude ist max. ein Vollgeschoss (1) zuldssig.

4.2.4 Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4i.V.m. § 18 BauNVO)
Es wird eine Firsthdhe von max. 8,50 m festgesetzt.

Die maximal zuldssige Firsthohe wird gemessen zwischen der ErdgeschossrohfuRbodenober-
kante (EFOK) und der Oberkante First.

4.3 Bauweise (§ 22 BauNVO)
Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Zugelassen ist Einzelhausbebauung.

4.4 Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Die Abstandsfldchen sind nach den Bestimmungen der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlus-
ses glltigen Fassung der BayBO einzuhalten.

4.5 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen {§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und Garagen sind gemaf} § 23 Abs. 5 BauNVO
auch aullerhalb der festgesetzten (berbaubaren Flachen zuldssig.

Stellplatze, Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und Garagen missen an der der offentlichen
Verkehrsflache zugewandten Grundstilicksgrenze die Baugrenzen einhalten.

Entwurfsfassung: 24.02.2022
Satzungsfassung: 28.04.2022 Seite 10 von 19
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4.6 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Einzelhaus sind max. 2 Wohnungen zulassig.

4.7 Hohenlage der baulichen Anlagen, Hauptgebdude, Garagen und Nebengebaude
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die zuldssige Hohe der Erdgeschossrohfubodenoberkante (EFOKnmax) betragt maximal
0,50 m Uber/unter dem bestehenden Niveau des angrenzenden Privatwegs ,Herrmwiesen’.

Hohenbezugspunkt ist jeweils der hochste Punkt der privaten Verkehrsflache an der Grund-
stlcksgrenze in senkrechter Verlangerung zur Gebdudekante. Dazwischen liegende Hohen-
bezugspunkte konnen anhand der nachstliegenden, festgesetzten Hoéhenkoten linear interpo-
liert werden. Bei Eckgrundstiicken ist das maRgebende Hohenniveau die zum Gebaudegrund-
riss nachstgelegene Verkehrsflache.

Das Hohenniveau der angrenzenden Verkehrsflache wird horizontal und senkrecht gemessen
vom hochsten Punkt der ndchstgelegenen Verkehrsflache zur Oberkante des jeweiligen Erd-
geschossrohfulbodens (EFOK).

Skizze:

Privatweg

\ z.B. hdchster Punkt der Verkehrsflache

(Hohenbezugspunkt)

\ Messmethode

4.8 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Private Verkehrsfliche (§ 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die interne ErschlieRungsstrafie wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit
der Zweckbestimmung ,Private Verkehrsflache" festgesetzt.

4.9 Fihrung von Versorgungsanlagen und -leitungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB hat die Verlegung aller erforderlichen Versorgungsleitungen
grundsétzlich unterirdisch zu erfolgen.

4.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und
Abs. 6 BauGB)

Die festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Private Verkehrsflache* ist
mit Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager sowie Geh-, Fahrt- und Lei-
tungsrechten zugunsten der Gemeinde Hohenwarth und des Freistaat Bayern sowie der an-
liegenden Grundstlicke zu belasten.

Diese erhalten fur diese Fidchen das Recht zur Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen,
Schéachten etc. sowie das fur die ordnungsgemafe Unterhaltung erforderliche Betretungs- und
Eingriffsrecht.

Eine Uberbauung der mit Geh-, Fahrt- und Leitungsrechten belegten Fldchen ist nur mit Zu-
stimmung des jeweiligen Ver- und Entsorgungstragers zulassig.

Entwurfsfassung: 24.02.2022
Satzungsfassung: 28.04.2022 Seite 11 von 19
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Satzung

4.11 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO)

Hauptgebaude

Dachform: Sattel-, Zelt-, Walm-, Kriippelwalmdach
Dachneigung: 20 — 32°
Firstrichtung: nicht festgesetzt

Dachdeckung: Dachziegel oder Betonstein sowie Blecheindeckun-
gen in Rot- und Brauntdnen, schwarz, anthrazit oder grau

Eine Blendwirkung von Dachmaterialien auf die angrenzenden Ver-
kehrsflachen ist zu vermeiden.

Dachgauben: zuldssig nur bei 32° Dachneigung, bis 1,50 m? An-

sichtsflache und 3,00 m Mindestabstand vom Ortgang, nur Sattel-
dachgauben

Garagen, Nebenge-
bdude

Die maximal zuldssige Firsthdhe betragt 4,50 m. Unterer Bezugs-
punkt ist die festgesetzte EFOK.

Dachform und -material darf vom Hauptgebaude abweichen.

Stellplatze

Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellpldtze auf dem eigenen
Grundstlck nachzuweisen.

Oberirdische Stell- und Parkplatze sowie private Hofflachen sind, mit
Ausnahme aller Bereiche auf denen grundwassergefahrdende Stoffe
anfallen oder von denen eine erhdhte Verschmutzungsgefahr aus-
geht und soweit nicht durch andere Vorschriften beeintrachtigt, mit
wasserdurchlassigen Beldgen (z.B. Schotterrasen, wassergebun-
dene Decke, Rasengittersteine, Rasenfugenpflaster, Kies- oder
Splittdecke, Porenpflaster) herzustellen.

Zufahrten und Zuwege sind so auszubilden, dass das Oberflachen-
wasser den 6ffentlichen StralRen nicht zugefiihrt werden kann.

Einfriedungen

Zulassig sind ausschlief3lich offene, sockellose Einfriedungen mit ei-
nem Abstand zwischen Oberboden und Zaununterkante von 15 cm.

Aufschittungen/
Abgrabungen

In den Bauparzellen sind Aufschuttungen bis max. 2 m und Abgra-
bungen bis max. 1,60 m ab Oberkante Urgeldnde am Ort der Auffil-
lung/Abgrabung zuldssig.

Die bestehenden Gelandehdhen sind in einem Abstand von mind.
1,00 m zur Grenze des Anderungs-GeItungsbereicheS einzuhalten.

Das Hoéhenniveau der Grundstlicksgrenzen der Bauparzellen sind in-
nerhalb des Geltungsbereiches gegeniiber der benachbarten Bau-
parzelle(n) exakt anzugleichen.

Entlang der privaten Verkehrsflache ist das fertige Niveau der Grund-
stlcksrander an das bestehende Hohenniveau der Verkehrsflache
anzupassen.

Im Bauantrag sind sowohl die Urgeldndehdhen als auch die geplan-
ten Geléandehéhen (Angaben in m . NHN) darzustellen. Es ist ein
Hoéhennachweis zu flihren.

Stltzmauern

Stlitzwénde sind mit einer Hohe von max. 2 m ab Oberkante Urge-
lande zuldssig und sind als Trockensteinmauern auszufilhren oder
zu bepflanzen.

Technische Anlagen
zur solaren Energie-
und Warmegewin-
nung

Photovoltaik-Module dirfen bis max. 25° Neigung zur Waagerech-
ten, der Dachneigung folgend, aufgestandert werden und eine maxi-
male Hohe von 1,00 m erreichen, wobei die Hohe senkrecht zur
Dachflache gemessen wird.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung bis max.
1,00 m? Flache zulassig.

Entwurfsfassung: 24.02.2022
Satzungsfassung: 28.04.2022
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Blink-, Leucht- und Wechsellichter sowie Fahnen sind unzulassig. Es
ist eine Blendwirkung auf die angrenzenden Verkehrsflachen zu ver-
meiden.

Beleuchtung Es sind nur insektenunschadliche Beleuchtungen (z.B. natriumbe-
dampfte Leuchtmittel, warm-weiRe LEDs, mit Farbtemperatur von
max. 3.000 Kelvin) zuldssig.

Flutlichtanlagen sind unzulassig.

Aulden- bzw. Parkplatzbeleuchtungen sind so anzuordnen, dass eine
Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der anschlieRenden Stralte
auszuschlielen ist.

4.12 Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB)

4.12.1 Boden- und Gewasserschutz

Bodenversiegelungen sind gemal § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB auf das unbedingt notwendige
Maf} zu begrenzen.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Gberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errich-
tet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant oder erfor-
derlich ist.

4.12.2 Privater Grinflachenanteil / Mindestbegriinung

Die nicht Uberbauten privaten Grundstlcksflachen sind zu begriinen und gartnerisch zu unter-
halten. Der Mindestanteil betrdgt je Flache 30 % der Grundstiicksflache. Flachen mit naturna-
hen Regenrickhalteeinrichtungen kénnen hierauf angerechnet werden.

Je angefangener 300 m? Flache ist, unter Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstdnde, min-
destens ein Laubbaum der 2. oder 3. Wuchsordnung der Pflanzenliste 1 zu pflanzen.

Nicht verwendet werden durfen alle fremdlandischen und zlchterisch veranderten Nadelge-
hélze mit gelben oder blauen Nadeln und Uber 2,0 m Wuchshohe.

Bei der Pflanzung von Bdumen und Strauchern sind die gesetzlich vorgeschriebenen Grenz-
absténde einzuhalten.

Der Abstand von Badumen zu unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen muss mindestens
2,50 m betragen.
4.12.3 Geholzauswahl

Fir die Pflanzungen sind folgende Gehdlzarten zulassig:

Pflanzenliste 1: Baume

Mindestpflanzqualitaten:

- Hochstamm, mit Ballen, mind. 3x verpflanzt, mind. 18/20 cm Stammumfang,
Straf’enbaumprofil, falls erforderlich; Obstbaum als Halb- oder Hochstamm

- In geschlossene Pflanzungen integriert:
Heister, mind. 2x verpflanzt, mind. 100/150 cm Hohe

Bezeichnung Wuchsordnung
Acer platanoides Spitz-Ahorn I
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn .
Alnus glutinosa Schwarz-Erle Il.
Betula pendula Sand-Birke I

Entwurfsfassung: 24.02.2022
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Satzung

Carpinus betulus

Hainbuche

Fagus sylvatica

Rot-Buche

Fraxinus excelsior

Gewohnliche Esche

Populus tremula

Zitter-Pappel

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Pyrus communis Holzbirne

Quercus robur Stiel-Eiche l.
Sorbus aucuparia Vogelbeere I
Tilia cordata Winter-Linde I

Tiiia platyphyllos

Sommer-Linde

Heimische Obstgeholze aller Art

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 2: Strducher

Mindestpflanzqualitat: mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100 cm Hohe

Bezeichnung

Corylus avellana

Haselnuss

Crataegus laevigata agg.

Zweigriffeliger Weifldorn

Crataegus monogyna agg.

Eingriffeliger WeilRdorn

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen
Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schiehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hunds-Rose
Salix caprea Salweide

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa

Trauben-Holunder

Viburnum opulus

Gewdhnlicher Schneeball

Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.

4.12.4 Schutzzone langs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen gesondert
geregelt, in einem Abstand von mindestens 2,50 m zu unterirdischen Leitungen zu pflanzen.
Bei Strauchern betragt der Mindestabstand 1,50 m.

Nachtraglich verlegte Leitungen sind in den genannten Abstanden an Anpflanzungen vorbei-
zuflhren.

4.12.5 Sonstige griinordnerische Festsetzungen

Die Anpflanzungen sind dauerhaft und fachgerecht zu erhalten und zu pflegen. Der Aufwuchs
der Pflanzungen ist zu unterstltzen (ggf. Giefden, Mulchen). Sie sind und ihrem natirlichen
Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen.

Die Bepflanzungsmaflnahmen sind spétestens in der dem Beginn der Gebaudenutzung fol-
genden Pflanzperiode durchzufihren. Ausgefallene Strducher sind in der ndchsten Pflanzpe-
riode nachzupflanzen.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser versickert werden.

Entwurfsfassung: 24.02.2022
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5 Textliche Hinweise und Empfehlungen

Abfall-/ Millentsorgung

Der Anderungsbereich befindet sich an einer privaten Stichstraie
mit keiner ausreichenden Wendemdglichkeit flir Milifahrzeuge. Es
wird darauf hingewiesen, dass die Eigentimer dieser Parzellen ihre
Mull- und Wertstoffbehalter an der ndchsten mit Miillifahrzeugen an-
fahrbaren Stelle, an der &ffentlichen Verkehrsflache Haselmdiihl-
stralle’ zur Abholung bereitstellen missen.

Die bestehende 6ffentliche Verkehrsflache (Haselmihlstrafie) ver-
fugt Uber eine ausreichende Breite. Die Abfallentsorgung bzw. Ver-
wertung erfolgt durch die Kreiswerke Cham. Die Weiterbehandlung
des anfallenden Mdlls erfolgt im Mullentsorgungszentrum Schwan-
dorf.

Altlasten

Nach dem Altlastenkataster liegen keine Informationen Uber Altlas-
ten, Altlastenverdachtsflachen sowie Schadensfalle mit wasserge-
fahrdenden Stoffen im Anderungsbereich des Bebauungsplanes vor.
Sollten bei der Durchfuhrung von Baumafnahmen dennoch Ver-
dachtsflachen oder Auffalligkeiten bezlglich Bodenverunreinigun-
gen auftreten, sind die Bauarbeiten umgehend einzustellen und das
zusténdige Landratsamt sowie Wasserwirtschaftsamt zu informie-
ren, um ggf. das weitere Vorgehen abzustimmen.

Bauantrag / Hohenent-
wicklung

Aufschittungen und Abgrabungen sind auf das unbedingt notwen-
dige Maf} zu beschranken.

Bei den Bauvorlagen wird ein Freiflachengestaltungsplan empfoh-
len.

Begriinung / Bepflan-
zung

Es wird empfohlen, an den seitlichen und rickwartigen Grundstiicks-
grenzen freiwachsende Hecken (keine Schnitthecken) anzulegen.
Es wird ausdrucklich empfohlen Fassaden zu begriinen, Stiitzmau-
ern zu bepflanzen, offene Vorgarten anzulegen und naturbelassene
Holzzaune in senkrechter Lattung zu verwenden.

Beleuchtung / Lichtver-
schmutzung

Zur Vermeidung von Lichtemissionen, sind mdglichst niedrige
Leuchtpunkthohen sowie die Ausrichtung der Lichtkegel in Richtung
der Stellpldtze oder Bebauung vorzusehen. Auf nicht notwendige
Beleuchtung solite verzichtet und streuendes Licht vermieden wer-
den. Auf den ,Leitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung"
(StMUV 2020) sowie die Problematik der Lichtverschmutzung wird
hingewiesen.

Brandschutz

Die privaten Verkehrsflachen sollten ganzjéhrig fir Feuerwehrfahr-
zeuge mit einem Gesamtgewicht von 16 t befahrbar sein. Es ist die
,Richtlinie Uber Flachen flir die Feuerwehr* zu beachten. Im Winter
sind die Strafden von Schnee und Eis freizuhalten.

Die notwendigen L&schwasserversorgung nach Art. 1 Abs. 2
BayFwG ist sichergestellt.

Die Wasserversorgung der Gemeinde Hohenwarth kann ein Losch-
wasservolumen von 48 m¥h bzw. 800 I/min Uber eine Dauer von 2
Stunden hinweg aus seinem Leitungsnetz in der Haselmihlistrale
liefern.

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebduden kann friihzeitig
Brandentstehung melden und in erheblicher Weise dazu beitragen,
Gebéaudebestand zu schitzen und Leben zu retten. Es wird empfoh-
len die Gebaude gemaf den gesetzlichen Bestimmungen mit Brand-
und Rauchmeldern auszustatten.

Sofern Photovoltaikanlagen auf Dachern installiert werden, wird da-
rauf hingewiesen, die Zuleitungen zwischen den PV-Elementen und

Entwurfsfassung: 24.02.2022
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dem Wechselrichter in einem F 90-Kanal zu verlegen. Ebenso ist es
sinnvoll, die Anlagen nicht flachendeckend von Ortgang zu Ortgang
zu installieren, sondern in der Mitte einen freien Streifen zur Brand-
bekdmpfung zu erméglichen.

Denkmalschutz

GemaR den Informationen des Bayerischen Denkmal-Atlas des
Bayer. Landesamtes fur Denkmalpflege liegen weder innerhalb des
Anderungsbereiches noch im ndheren Umfeld Boden- und Baudenk-
maler vor.

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Kno-
chenfunde sind umgehend dem Landratsamt Cham bzw. dem Bay-
erischen Landesamt fir Denkmalpflege zu melden. Art. 8 Abs. 1 und
2 BayDSchG sind zu beachten.

Fassadengestaltung

Bei der Errichtung von Glasfassaden und groRen Fensterflachen
sollten Vorkehrungen zum Schutz vor anfliegenden Végeln getroffen
werden, welche Kollisionen von Végeln weitgehend vermeiden.
Hierbei wird auf die Broschure ,Vogelschlag an Glasflachen vermei-
den" des Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz verwiesen.

Grundwasserschutz

Sofern im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser angetroffen wird, sind
bauliche Anlagen im Grundwasserbereich fachgerecht gegen dri-
ckendes Wasser zu sichern.

Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach Art. 30
BayWG i.V.m. Art. 70 BayWG bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwas-
serhaltungen sind zu beachten.

Der schadlose Abfluss von Grund- und Oberflichenwasser muss
auch wahrend der Bauzeit gewahrleistet sein.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung von Kellerge-
schossen und Tiefgaragen wasserrechtlich erlaubnispflichtige Be-
nutzungen des Grundwassers vorliegen kdnnen (z. B. Bauwasser-
haltung, Umleiten durch Einbringen des Baukorpers).

Griinordnung

Es wird auf eine ordnungsgemale Pflege der Hecken, insbesondere
entlang von landwirtschaftlichen Nutzflachen und Wirtschaftswegen,
hingewiesen. Vor allem das regelmalige Zurlickschneiden von
Uberhangenden Asten tragt zur Verringerung von Grenzkonflikten
bei.

Hang- und Schichten-
wasser

Die Anderungsflachen sind stark von Osten nach Westen geneigt.
Auf Grund der Topographie ist innerhalb des Baugebietes grund-
satzlich mit Schicht- bzw. Hangwasser zu rechnen.

Bei der Unterkellerung kann Hang- und Schichtenwasser angetrof-
fen werden. Derartige Verhaltnisse sind dem Baugrundrisiko zuzu-
rechnen.

Ein den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechender
Schutz hiervor, z.B. durch wasserdichte Ausfiihrung des Kellers bzw.
den Einbau von Bauwerksdrainagen, liegt im Verantwortungsbereich
des Bauherrn bzw. Entwurfsverfassers. Keller und Wande im Boden-
bereich sollten deshalb in wasserundurchlassiger Bauweise ausge-
fuhrt werden.

Da eine Ableitung von Hang- und Schichtenwasser in die Kanalisa-
tion nicht zuiassig ist, empfienit es sich daher die gegebenenfalis im
Untergrund vorhandenen Wasserwegsamkeiten durch geeignete
Mafinahmen (z.B. Kiesschicht unter der Bauwerkssohle, Verfiillung
von Arbeitsraumen mit nicht bindigem Material) aufrecht zu erhalten.
Das natlrliche Abflussverhalten darf dabei nicht so stark verédndert
werden, dass beldstigende Nachteile fir andere Grundstiicke / Dritte
entstehen (§ 37 WHG).
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Immissionen

Verkehr

Auf die Anderungsfléchen des Bebauungsplans wirken Gerdusche

von der 6stlich verlaufenden Haselmiihlistraf3e ein. Es handelt sich

um eine reine Anwohnerstralle.

Gewerbe

Im Stiden grenzt ein Gewerbebetrieb innerhalb eines Mischgebietes

an. Negative Auswirkungen sind jedoch nicht zu erwarten.

Landwirtschaft

Die nérdlich des Anderungs-Geltungsbereichs liegenden landwirt-

schaftlichen Nutzflachen werden ortstblich bewirtschaftet. Mit fol-

genden zeitweiligen, durch die Bewirtschaftung entstehenden Beein-
trachtigungen ist zu rechnen:

e Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Giille
sowie beim Einsatz von Pflanzenschutzmittein,

s Staubimmissionen bei Mahdrusch, beim Ausbringen bestimmter
Handelsdlnger sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener
Witterung sowie

o Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen
auf den Nutzflachen und durch den Fuhrwerksverkehr der land-
wirtschaftlichen Betriebe.

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgeméaRe und ortstbli-
che Bewirtschaftung ihrer Fl&chen zugesichert. Es ist dafiir Sorge zu
tragen, dass landwirtschaftliche Nutzflachen nicht beeintrachtigt
werden. Die Emissionen sind insbesondere auch dann, wenn land-
wirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feier-
tagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, falls eine
entsprechende Wetterlage wéhrend der Erntezeit solche Arbeiten
notwendig macht, zu dulden.

Niederschlagswasser
(-entsorgung)

Das auf den privaten Bauflachen anfallende, unverschmutzte Nie-
derschlagswasser kann in den bereits bestehenden, offentlichen
Mischwasserkanal innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen einge-
leitet werden. Die ausreichende Dimensionierung privater Zuleitun-
gen ist im Rahmen des Bauantrags nachzuweisen.

Zusatzlich dazu kann das auf den privaten Bauflachen anfallende,
unverschmutzte Niederschlagswasser auf dem eigenen Baugrund-
stlck durch geeignete Ruckhaltevorrichtungen (z.B. Regenrtckhal-
tebecken oder-mulden, Zisternen) gesammelt, gereinigt, verdunstet
und versickert werden. Eine private Abwasserbehandlung ist erfor-
derlich, wenn das Abwasser wegen seiner Art oder Menge nicht
ohne weiteres von der Entwésserungseinrichtung lbernommen wer-
den kann und solange eine Ubernahme des Abwassers technisch
oder wegen des unverhaltnismaflig hohen Aufwands nicht méglich
ist. Auf die Entwdsserungssatzung der Gemeinde Hohenwarth
(EWS) vom 24.09.2021 wird verwiesen.

Das gesammelte Niederschlagswasser kann zur Grauwassernut-
zung verwendet werden. Private Ruckhaltungen sind jedoch nicht
zwingend erforderlich.

Der Bauherr/Grundstlickseigentimer ist fir die schadiose Beseiti-
gung des Regen-/Oberflachenwassers verantwortlich (Art. 41 Abs. 1
BayBO, § 55 Abs. 1 S. 1 und §37 Abs. 1 WHG). Dieses darf nicht
zum Nachteil Dritter ab-/umgeleitet werden.

Es wird auf die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und auf die Technischen Regeln zum schadlosen Einlei-
ten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW) hingewiesen. Fir nicht erlaubnisfreie Einleitungen sind
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Antrage beim Landratsamt Cham zu stellen. Vor der Antragstellung
beim Landratsamt Cham wird eine Abstimmung mit Wasserwirt-
schaftsamt Regensburg empfohlen. Im Zusammenhang mit der An-
tragstellung wird auf die Plane- und Beilagenverordnung im Wasser-
recht (WPBV) verwiesen.

Es wird empfohlen, bei Unterkellerungen und Kellergeschossen Vor-
kehrungen gegen Wassereinbriiche und Verndssungen des Mauer-
werks zu treffen. Zum Schutz gegen Starkniederschlage wird emp-
fohlen, die Unterkante von Gebaudedffnungen (wie Eingénge, Kel-
lerlichtschachte) mit einem Sicherheitsabstand iber die umgebende
Gelande- bzw. Straftenoberkante zu legen.

Es wird eine Abdichtung mit Dranung gegen Stau- und Sickerwasser
nach DIN 4095, Kap. 3.6b, empfohlen. Die DIN 18195 fir Bauwerks-
abdichtungen ist zu berucksichtigen.

Der schadlose Abfluss von Niederschlagswasser muss auch wéh-
rend der Bauzeit gewahrleistet sein.

Auf die Unzuldssigkeit der Ableitung von Regenwasser auf fremden
oder offentlichen Grund wird ausdrucklich hingewiesen. Auf den Pra-
xisratgeber des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt ,Regenwas-
serversickerung — Gestaltung von Wegen und Platzen®,
www.Ifu.bayern.de, wird hingewiesen.

Regenerative Energien

Die Nutzung von regenerativen Energien (z. B. Solarenergie, Erd-
warme) ist anzustreben.

Schmutzwasserentsor-
gung

Die Planungsflachen kénnen an die zentrale Abwasserbeseitigung
der Gemeinde angeschlossen werden.

In der Haselmuihlistrale besteht ein Mischwasserkanal, welcher das
Schmutzwasser der Anderungsflachen aufnehmen kann.

Die Ableitung hat gegebenenfalls durch Anschluss mittels privater
Hebeanlage zu erfolgen.

Das Schmutzwasser der Bauflachen wird zur kommunalen Klaran-
lage geleitet.

Stromversorgung

Das Anderungsgebiet ist bereits vollstandig durch elektrische Ver-
sorgungsleitungen erschlossen. Ein Anschluss an das bestehende
Stromleitungsnetz ist moéglich.

Der Schutzzonenbereich flir Kabel betragt bei Aufgrabungen je
0,5 m rechts und links zur Trassenachse.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Trassen unterirdischer Versor-
gungsleitungen von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Be-
triebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden.
Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus Griinden des Baum-
schutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassen-
achse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind
im Einvernehmen mit dem Versorgungstrager (Bayernwerk Netz
GmbH) geeignete Schutzmalnahmen durchzufuhren.

Die Hinweise im “Merkblatt iUber Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale", Ausgabe 2013 vom FGSV Verlag www.fgsv-verlag.de
(FGSV-Nr. 939), bzw. die DVGW-Richtlinie GW125 sind zu beach-
ten.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw.
Schutzstreifen bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrankung
sind Plane fir Bau- und Bepflanzungsvorhaben jeder Art dem Netz-
betreiber rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind.

Im (berplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk
Netz GmbH oder es sollen neue erstellt werden. Fur den rechtzeiti-
gen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit
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dem Stralkenbautrdger und anderer Versorgungstrager ist es not-
wendig, dass der Beginn und Ablauf der Erschlielungsmaflinahmen
im Planbereich friihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der
Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123
BauGB sind die Gehwege und Erschlieffungsstrafien soweit herzu-
stellen, dass Erdkabel in der endgultigen Trasse verlegt werden kén-
nen.

Fir Kabelhausanschlisse dirfen nur marktibliche und zugelassene
Einflhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht
sind, verwendet werden. Ein Priifungsnachweis der Einfihrung ist
nach Aufforderung vorzulegen.

Telekommunikation

Die Anderungsflachen sind bereits vollstandig mittels Telekommuni-
kationsleitungen erschlossen.

Um eine Bebauung der nachrichtlich dargestellten Parzellen 17 und
32 zu ermdglichen ist ggf. die Umverlegung der oberirdisch queren-
den Telekommunikationsleitung erforderlich. Zur Umverlegung der
Leitung wird den Privateigentimern dringend empfohlen, rechtzeitig
vor Baubeginn mit dem zusténdigen Versorgungsunternehmen Kon-
takt aufzunehmen und die Mafihahme abzustimmen.

Ein Anschluss an das bestehende Telekommunikationsnetz ist mog-
lich.

Wild abfliekendes Was-
ser

Aufgrund der Topografie ist mit wild abflieRendem Wasser zu rech-
nen. Das Anderungsgebiet ist deutlich von Osten nach Westen ge-
neigt.

Unter Umstanden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei ge-
frorenem Boden) kann es zu Oberflachenwasserabfluss und
Erdabschwemmungen kommen.

Bei der Gebdude- und Freiflachenplanung sollten derartige Risiken
berlicksichtigt werden.

Um Schéaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemalnahmen zu
treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser
in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindern. Eine Sockelhdhe
von mind. 25 cm Uber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Kel-
lerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder
mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschichten, ausgeflhrt werden.

Das natdrliche Abflussverhalten darf dabei nicht so verandert wer-
den, dass belastigende Nachteile flir andere Grundstlicke entstehen
(Art. 37 BayWaG).

Wasserversorgung

Das Anderungsgebiet kann an die bestehende Wasserversorgung
der Gemeinde in der Haselmiuhlstraf’e angeschlossen werden.

Zuganglichkeit der
Normblatter

Alle in den Festsetzungen und Hinweisen genannten Gesetze, Ver-
ordnungen, Normen, Arbeitsblatter und Vorschriften werden bei der
Gemeinde Hohenwarth, Schulstrafie 3, 93480 Hohenwarth, zur Ein-
sicht bereitgehalten.
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