|. BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN WA "AN DER SOHLER STRARE" 1:500

. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

Il TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

V. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG
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Grole Geltungsbereich 16.933 gm
Ausgleichsflache F1. 648 gm
Ausgleichsflache F2: 1.885 gm
Ausgleichsflache F3: 380 gm
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1. BAUWEISE; BAULINIEN; BAUGRENZEN

§ 9 Abs. 1Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO

2. VERKEHRSFLACHEN
§9 Abs. TNr. 11 BauGB
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3. GRUNFLACHEN
§9 Abs. TNr. 15, 18, 20 und 25 BauGB

Baugrenze Gebaude

StraBenbegrenzungslinie

Offentliche Verkehrsflache, Breite 4,50 m

Offentliche Verkehrsflache (Schotterflache), Breite 1,00 m

Offentliche Parkflache

Umgrenzung von Flachen ftir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Grinflache

Schutzstreifen Bach Tiefe 5,00-10,00 m
GrUnflache um Regenriickhaltebecken

4. WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT,

DEN HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES

§ 9 Abs. 1Nr. 16 BauGB

5. SONSTIGE PLANZEICHEN

Gewasser, hier namenloser Bach

Bereich renaturierter namenloser Bach mit Kiesbett

Regenriickhaltebecken

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
§ 9 Abs. 7 BauGB (Innenkante)

6. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN; HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

750 gm

2056

Bestehende Bebauung

Gelandeauffillungen im Anschluss an Bach
sh. Punkt 16. Festsetzungen zur Gelandeanpassung
der ErschlieBungsplanung

Gebaude vorgeschlagen mit vorgeschlagener Firstrichtung

Kartiertes Biotop

Hohenlinien

Vorgeschlagene Parzellengrenze

Parzellennummer

Vorgeschlagene ParzellengroBe

Flursticksnummer

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 Abs. 4 BauNVO)

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind unzuldssig.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Max. zuldssige Grundflachenzahl §19 BauNVO GRZ 0,35

Max. zuldssige Geschossflachenzahl §20 BauNVO GFZ: 0,6

Max. zuldssige Grundfléche der Gebaude 160,00 m?

Wandhohe von Gebauden: Max. zulassige Wandhohe von Gebauden 7,00 m ab

geplantem Gelande bis zum Schnittpunkt AuBenwand/Dachhaut

3. BAUWEISE Zuléssig sind Einzelhéuser und Doppelhéuser.
Hausgruppen (z.B. Reihenhéuser) sind unzuléssig.

4. BAULICHE GESTALTUNG

Dachform: Sattel-, Flach-, Walm-, Zelt- und Pultdach
Dachneigung: 2° - 25°, Dachgauben sind nicht zuldssig
Dachdeckung: Dachziegel und Pfannen in gedeckten Farbtonen,

Metalldeckung, nicht reflektierend
Flachdacher mit Bekiesung bzw. Dachbegriinung

5. GELANDE

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis max. 1,50 m zum Bestandsgelande zulassig. Dabei sind scharfe
Baschungskanten zu vermeiden. Gelandebdschungen sind mit einer Neigung von max. Hohe:Lange 1:2 sind zugelassen.
Zu den Grundsticksgrenzen sind in einer Breite von 1,00 m keine Gelandeveranderungen zulassig, ausgenommen

im Zufahrtsbereich von Grenzgaragen.

6. STUTZMAUERN

Stutzmauern mit einer Hohe von max. 1,25 m ab nattrlichem bzw. festgesetztem Geldnde sind zuldssig.
Betonmauern und Pflanzringe sind nicht zulassig.

7. PRIVATE GRUNDSTUCKSZUFAHRTEN

Die versiegelten Grundstticksflachen sind auf ein MindestmaB zu reduzieren. Fir alle Stellplatzflachen
und private Zufahrten sind nur durchlassige Belage wie wasserdurchlassiges Pflaster, Pflaster mit
Rasenfugen, wassergebundene Decken oder Schotterrasen zuléssig. Garagenzufahrten und Stellplatze
durfen zum o6ffentlichen StraBenraum hin nicht abgezaunt werden.

8. PRIVATE FREIFLACHEN

Die nicht versiegelten Flachen auBerhalb der Gehélzpflanzungen sind als Rasen- bzw. Wiesenflachen anzulegen.

9. BAULANGE

Die maximale Lange von 16,00 m gilt fir Einzel- und Doppelhauser. Angebaute Garagen und
Nebengebdude werden dabei nicht berticksichtigt.

10. ABSTANDSFLACHEN

Fur die Einhaltung der Abstandsflachen gelten die grundsatzlichen
Berechnungsvorschriften nach Art. 6 Absatz 5 Satz 1 der Bayerischen Bauordnung.

11. ANZAHL DER WOHNUNGEN

Pro Wohngebaude sind maximal 3 Wohnungen zuléssig.

12. ZUFAHRTSLANGE GARAGENEINFAHRT

Mit Rucksicht auf den gemaB § la Abs. 2 Satz 11. Halbsatz BauGB erforderlichen sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden wird festgesetzt, die Lange der Garagenzufahrten auf max. 6,50 m zu beschranken.

13. EINFRIEDUNGEN

Zulassig sind Lattenzaune aus Holz oder einfache Metallzdune mit senkrechten Staben.

14. RUCKHALTUNG VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Je Bauparzelle ist eine Regenwasserrtickhaltung gemaB § 9 Abs. 1Nr. 14 BauGB in Form einer

Wasserzisterne mit mindestens 6,00 m? Fassungsvermogen vorzusehen. (Standort entsprechend

den Gegebenheiten innerhalb des Baugrundstiickes)

Das gesammelte Regenwasser kann zur Gartenbewésserung bzw. als Brauchwasser genutzt werden.

Hinweis: Anlagen zur Regenwassernutzung sind meldepflichtig.

AuBerdem ist zu beachten, dass sie keine Riickwirkungen auf das 6ffentliche Wassernetz haben.

Das Regenwasser aus den privaten Baugrundstiicken (Dachflachen, befestigte Flachen) wird tber die geplanten
Regenwasserleitungen innerhalb der ErschlieBungsstraBen zu einem innerhalb des Geltungsbereichs liegenden
Regenriickhaltebeckens geftihrt. Von dort aus wird es mit gedrosselter Ableitung in den namenlosen Bach eingeleitet.
Ein Wasserrechtsverfahren ist noch durchzufuhren.

15. GELANDEANPASSUNGEN IN DER ERSCHLIESSUNGSPLANUNG

In der Phase der ErschlieBung eines Teilbereichs des Geltungsbereichs sind Aufschiittungen bis
max. 1,00 m zum Urgeldnde zulassig. Anhand der Darstellung der betroffenen Flache sind diese
MafBnahmen in ihrem Umfang ersichtlich. Dabei sind scharfe Béschungskanten zu vermeiden.

BEPFLANZUNG, MASSNAHMEN DER LANDSCHAFTSPFLEGE, MINIMIERUNG UND ZUM AUSGLEICH

Zur Durchgriinung des Plangebietes sind It. Planzeichen groBkronige und kleinkronige Baume
und heimische Straucher zu pflanzen. Diese Durchgriinung wird als Flache dargestellt.

Je Parzelle ist ein groBkroniger und ein kleinkroniger Einzelbaum, je nachfolgender Pflanzenliste, zu pflanzen.

% AUSGLEICHSFLACHE F1

Der innerhalb des Geltungsbereichs befindliche namenlose Bach wird renaturiert.

Der Bachlauf wird maandernd ausgefthrt, die Sohle wird aus durch in der Umgebung

vorkommenden Sohlsubstrat hergestellt. Zur Wohnbebauung wird ein Schutzstreifen

von mind. 5 m ausgebildet, fir die Dynamisierung und zur Steigerung der Strukturvielfalt

werden Stérsteine im Bachlauf eingebaut. Diese lenken den Wasserabfluss um,

sie durfen jedoch zu keinem Aufstau fiihren und die Durchgéngigkeit der Sohle muss gewahrleistet bleiben.

Die genaue Ausgestaltung der AusgleichsmaBnahme wird im Zuge

der ErschlieBungsplanung mit der unteren Naturschutzbehérde sowie

dem WWA Deggendorf festgelegt. Zudem werden durch festgesetzte

Geholzpflanzungen auf den privaten Grundsticken ausgleichende MaBnahmen umgesetzt.

W AUSGLEICHSFLACHE F2 / F3 EXTENSIVES GRUNLAND

Die Flache wird als extensive Wiese ausgebildet. Die Begrtinung erfolgt unter Verwendung
einer Grinlandansaat ( autochthones Saatgut, Herkunftsregion 19, Grundmischung ) bzw.
lokal gewonnenen Mahgut. Der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln und die Dingung ist
nicht erlaubt. 1- 2 schiirige Mahd erst nach 1. Juli.

PELANZENLISTE

Die Begruinung ist mit standortheimischen Baumen und Strauchern durchzuftihren.

Auswahlliste zu verwendender groBkroniger Einzelbdume

Qualitat: Hochstamm per Definition Stammldnge bis Kronenansatz mind. 1,60 m
Baumschulqualitat 3xv, StU 12-14 cm, mit Ballen. Die Stdmme siind mit Stammschutzfarbe
gegen Sonnenbrand zu schitzen. Bastmatten sind unzulassig.

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Betula pendula Hange-Birke
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde

Auswahlliste zu verwendender kleinkroniger Einzelodume
Obstbaume, Hochstdémme in ortstiblichen Sorten, Laubbaume 2. Ordnung:

Qualitat: Hochstamm per Definition Stammldnge bis Kronenansatz mind. 1,60 m
Baumschulqualitat 3xv, StU 12-14 cm, mit Ballen. Die Stdmme sind mit Stammschutzfarbe
gegen Sonnenbrand zu schitzen. Bastmatten sind unzulassig.

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpius betulus Hainbuche
Sorbus aucuparia Eberesche

Auswahlliste fur Geholzpflanzungen aus Heistern und Strauchern

Reihenabstand 1,50 m; Pflanzabstand in der Reihe 1,50 m, Pflanzung der Stréucher in Gruppen
Heister einzeln eingestreut; Heister: MindestpflanzgréBe 2xv, 0.8./m.B., 150-200 cm; ca. 15% Flachenanteil

Acer campestre Feld-Ahomn
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Straucher: MindestpflanzgroBe verpflanzt 60-100 cm, mind. 3 Triebe ca. 85% Flachenanteil

Cornus mas Kornellkirsche

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss

Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche
Rosa canina Hundsrose

Eine Bepflanzung von fremdlandischen und/oder in ihrem Wuchscharakter landschaftsfremden
Laub- und Nadelbaumen wie z.B. Thujen, Zypressen und Edeltannen sind nicht zuldssig.

FREIFLACHENGESTALTUNGSPLAN

Die Details zur Eingriinung und Gestaltung des Gelandes sind durch Vorlage eines
Freiflachengestaltungsplanes zu den jeweiligen Bauantrdgen zu konkretisieren.

AUBENBELEUCHTUNG

In Anlehnung an Art. 11a BayNatschG und Art. 9 BaylmSchG, zum Schutz der Insektenfauna, kiinstliche
AuBenbeleuchtung nur:

1.im Zeitraum, wenn es benétigt wird: Nachtabschaltung, Bewegungssensor, Schaltuhren

2. wo es sicherheitstechnisch notwendig ist: gefahrliche Stellen wie Treppenstufen, aber nicht auf
Hauswand oder Mauer,

3.in der erforderlichen Intensitat: niedrige Lumenzahl und Streuverluste vermeiden,

4. keine Anstrahlung von Lebensrdumen wie Baumen und Strauchern,

5. abgeschirmte Leuchten mit geschlossenem Gehause (unter 60°C) verwenden,

6. Lampen mit geringem UV-Anteil: LED warm white unter 3.000 Kelvin,

7. mit niedriger Lichtpunkthéhe zur Verminderung der Fernwirkung,

8. mit Richtcharakteristik, sogenannte "Fuii-Cut-Off"-Lampen verwenden

Fur die offentliche Beleuchtung z.B. StraBenlampen werden diese Kriterien festgesetzt.
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Planunterlagen:

Amtliche Flurkarten der Ver-
messungsamter. Stand Ver-
messung von 2021.

Nach Angabe des Vermessungs-

amtes nicht zur genauen MaB-
entnahme geeignet.

Hohenschichtenlinien
nachrichtlich tbernommen
vom Bayern Atlas.

Untergrund:

Aussagen und Ruickver-
schltsse auf die Untergrund-
verhaltnisse und die Boden-
beschaffenheit konnen

weder aus den amtlichen Kar-
ten noch aus Zeichnung und
Text abgeleitet werden.

Nachrichtliche Ubernahmen:
Fur nachrichtliche bernom-
mene Planungen und Gege-
benheiten kann keine Gewahr
Ubernommen werden.

Urheberrecht:

Fir die Planung behalte ich
mir alle Rechte vor. Ohne
meine vorherige Zustimmung
darf die Planung nicht
gedndert werden.
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Verfahrensvermerk Bebauungsplan

1. Der Markt Teisnach hat in der Sitzung vom ............ gemaB
§ 2 Abs. 1BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am .............. ortstiblich bekannt gemacht.

2. Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1BauGB mit
offentlicher Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans
in der Fassung vom .................. hatin der Zeitvom .............. DIS oo
stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaB § 4 Abs. TBauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans

in der Fassung vom ............. hat in der Zeit vom ................... o]
stattgefunden.

4. 7u dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............. wurden
die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom ................ o] beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................ wurde mit
der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............... bis

................. offentlich ausgelegt.

6. Der Markt Teisnach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ..............
den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1BauGB in der Fassung vom ................ als
Satzung beschlossen.

Teisnach, den

(Siegel)
1. Burgermeister, Daniel Grabl
7. Das Landratsamt Regen hat den Bebauungsplan mit Bescheid (Siegel
VOM oo L VA— gemaB § 6 BauGB genehmigt. Genehmigungs-
behorde)
8. Ausgefertigt
Teisnach, den ...
(Siegel)

1. Burgermeister, Daniel GraBl

9. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................. gemaB
§10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan
mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den blichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf
die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz Tund 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214
und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen..

Teisnach, den ..o,
(Siegel)

1. Burgermeister, Daniel GraBl




