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TEIL A PLANZEICHNUNG

TEIL B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. § 9 BAUGB

Vorbemerkung:

Aufgrund der gleichzeitig mit der Plananderung vorgenommenen Digitalisierung
des Bebauungsplanabschnitts Ill wird, der besseren Lesbarkeit halber nur der
Anderungsbereich in der Planzeichnung (Teil A) mit den planlichen Anderungen
der 6. Anderung dargestellt.

Die bisherigen Anderungen bis zum 15.02.2016 (Rechtskraft der letzten/5. Ande-
rung) werden in den Textlichen Festsetzungen zusammengefasst wiedergege-
ben.

Einige Festsetzungen wurden inhaltlich an geltendes Recht angepasst und die
teilweise sehr detaillierten Vorgaben im Sinne einer geringeren Regelungsdichte
an die Bedurfnisse heutigen Bauens angeglichen.

Die Anderungen dieser Satzung (6. Bebauungsplaninderung) sind gegeniiber
den bisherigen Festsetzungen geblaut dargestellit.

Dieser Anderungsbebauungsplan ersetzt jedoch nicht die vorangegangenen,
rechtskraftigen Satzungen (insbesondere nicht fiir die Bauabschnitte | und Il).

Rechtliche Grundlagen:

- Landesentwicklungsprogramm des Freistaates Bayern (LEP)
- Regionalplan der Region Oberpfalz Nord (06)

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanzV 90)

- Bayerische Bauordnung (BayBO)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatschG)

- Satzungen der Gemeinde Steinberg am See

in den zum Zeitpunkt der Beschlussfassung neuesten, rechtsverbindlichen Fassun-
gen.

In Erganzung zu den Festsetzungen durch Planzeichen in der Planzeichnung (Teil A)
gelten folgende textliche Festsetzungen als Bestandteil des Bebauungsplans mit
integrierter Grinordnung:
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1. Art und MaR der baulichen Nutzung
(Punkt 1., mit Unterpunkten 1.1 bis 1.3. " Bauweise" wird folgendermalien ersetzt:

Das Plangebiet gliedert sich nach MalRgabe der Festsetzungen der Planzeichnung
in:

* ein allgemeines Wohngebiet (WA)

» Offentliche Verkehrsflachen unterschiedlicher Zweckbestimmung
(StraRenflachen, FuRwege)

» Offentliche, gliedernde Grunflachen mit und ohne Baumbestand

Die genaue Lage und Abgrenzung der Nutzungen ist der Planzeichnung (Teil A)
zu entnehmen.

1.1. Art der baulichen Nutzung (vormals Punkt 1.1 - Bauquartier)

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO fest-
gesetzt und dient vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:
1. Wohngebaude,

Die allgemein zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs.2 Nr. 2 (die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe) und nach § 4 Abs.2 Nr. 3 (Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind nicht zulassig.

Ausnahmsweise zulassig nach § 4 Abs.3 Nr. 2 sind: sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3, Nr. 1, und 3 bis 5:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe und Tankstellen sind nicht zulassig.

(bisherige Festsetzung: Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO ohne
Einschrankungen)
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1.2. MaR der baulichen Nutzung (vormals Punkt 1.2)

1.21

1.2.2

Grundflachenzahl (GRZ)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets (WA) wird eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,3 i. S. des § 19 BauNVO als Hochstgrenze fest-
gesetzt (unverandert bei 2-geschossiger Bebauung).

Ergénzung:
Die maximal zulassige Grundflache ist der errechnete Anteil des Bau-

grundstticks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

* Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

* Nebenanlageni. S. des § 14 BauNVO

* baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf gemafl® § 19 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) durch die Grundflachen der in vorgenanntem Satz bezeich-
neten Anlagen bis zu maximal 50 vom Hundert Uberschritten werden,
hochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6.

Vollgeschosse

Im Allgemeinen Wohngebiet werden bei den Hauptgebauden maximal
zwei (ll) Vollgeschosse als Hochstgrenze i. S. des § 20 BauNVO fest-
gesetzt (2 Geschosse als E+| oder E+D, DG kein Vollgeschoss). Zu-
l&ssig ist auch eine eingeschossige Bebauung mit allen Dachformen
und Dachneigungen laut Gebaudetypen.

Bei oberirdischen Nebengebauden ist max. ein (I) Vollgeschoss zulas-
sig.

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vor-
schriften Vollgeschosse sind oder auf ihre Zahl angerechnet werden.
Zur Definition und Begriffsbestimmung des Vollgeschosses gilt fiir

Stand: 25.05.2018
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1.2.3

1.24

diese Satzung insoweit Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis zum 31. De-
zember 2007 geltenden Fassung fort (vgl. § 83 BayBO, Ubergangs-
vorschriften).

Geschossflachenzahl (GFZ)

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (WA) wird eine Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 0,6 i. S. des § 20 BauNVO als Hochstgrenze
festgesetzt. Die hohere Geschossflachenzahl von 1,0 bei 3-geschos-
siger Bebauung entfallt.

Ergénzung:

Die maximal zulassige Geschossflache gibt an, wie viele Quadratme-
ter Geschol¥flache je Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne des
§ 19 Abs. 3 zulassig sind.

Die Geschol¥flache ist nach den AuRenmalden der Gebaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln.

Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen als Vollgeschossen ein-
schliefdlich der zu ihnen gehdrenden Treppen- und Verbindungsraume
(z.B. Flure) und einschlieBlich ihrer Umfassungswande sind bei der
Berechnung der Geschossflache ganz mitzurechnen (§ 20 Abs. 3 Satz
2 BauNVO).

Hoéhe der baulichen Anlagen und deren Bezugspunkte
(ersetzt Punkt 5.1.7; siehe auch Festsetzung der Gebaudetypen)

Die maximale Wandhéhe und Kniestockhdhe der in den planlichen
Festsetzungen dargestellten Gebaudetypen darf nicht Uberschritten
werden.

Die Hohenlage der Gebaude wird auf maximal 0,50 m Uber dem
héchsten Punkt der fertiggestellten Erschlieungsstral’e, von der aus
der Bauherr die Erschlief3ung (§ 9 Abs. 1, Nr. 11 BauGB; Wasser und
Kanal) sicherstellt, begrenzt. Diese wird gemessen horizontal und
senkrecht vom jeweiligen Bezugspunkt am hergestellten Stral3enrand
zur Oberkante der RohfuRbodenoberkante im Erdgeschoss,

RFOK EG (= unterer Bezugspunkt der Wandhdhe).

Stand: 25.05.2018
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2.

2.1.

2.2,

Die Wandhohe (bauplanungsrechtlich) der baulichen Anlagen wird de-
finiert von der Oberkante RohfuRboden (RFOK) bis zum Schnittpunkt
der Aulienwandflache mit der Oberkante Dachhaut, traufseitig (= obe-
rer Bezugspunkt). Bei Flachdachern bis zum Abschluss der Wand (=
OK Attika).

Die Kniestockhdhe wird gemessen von OK Rohful3boden bis UK Spar-
ren an der AulRenwand.

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen
Bauweise

offene Bauweise (0) gemal § 22 BauNVO

Im WA sind ausschlieBlich Einzelhduser zulassig (bisher auch Doppel-
hauser).

Uberbaubare/nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Flachen sind in der Planzeichnung (Teil A) durch Baugren-
zen in Verbindung mit der Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl be-
grenzt.

Bisherige Festsetzung:

Enge Baugrenzen laut Festsetzungen durch Planzeichen.

Anderung:
Die Baugrenzen werden grof3tmdglich ausgeweitet. Zur offentlichen Stralle

hin betragt der Abstand klnftig einheitlich 3,00 m. Gegenlber Nachbargrund-
sticken, o6ffentlichen Grunflachen oder Fullwegen mindestens 3,00 m, gem.
BayBO.

Eine Grenzbebauung mit Garagen und Carports ist unter Einhaltung des Ab-
standes von 5,00 m zwischen 6ffentlichem Verkehrsraum und Garagen-/Car-
port-Einfahrt an den drei straRenabgewandten Seiten zulassig.

Nebenanlagen:
Nebengebaude i. S. des § 14 BauNVO (Gartenhauser, Gewachshauser und
Holzlegen, Nebenanlagen zur Kleintierhaltung) mit einem Bruttorauminhalt

bis 75 m* bzw. 50 m? Grundflache (verfahrensfreie Bauvorhaben) sind auch
aulerhalb der Baugrenzen zulassig.
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Nebenanlageni. S. des § 14 BauNVO, Terrassen bis max. 10 m?, nicht Gber-
dachte Stellplatze und Zuwegungen, Zufahrten und sonstige Nebengebaude
bis 15 m? (z.B. Hundehtte) sind auch aulRerhalb der Baugrenzen zulassig.

2.3. GroBe der Baugrundstiucke

Aufgrund der kunftigen Planungsabsicht, ausschlieR3lich Einzelhduser zuzulassen,
entfallt diese Festsetzung (bisheriger Punkt 2).

2.4. Stellung Baulicher Anlagen (Punkt 3 der 4. Anderung)
Die Festsetzung zur Firstrichtung wird aufgehoben.
2.5. Anzahl der Wohnungen pro Gebaude (Punkt 1.1 der 4. Anderung)

Pro Grundstuck sind maximal 2 Wohneinheiten (WE) zulassig.

3.  Ortliche Bauvorschriften
3.1 Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachenregelungen des Artikels 6 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO).

FUr Grenzgaragen wird eine abweichende mittlere Wandhohe von 3,5 m fest-
gesetzt.

3.2 Dachgestaltung
3.2.1. Dachformen und Dachneigung

Bisher zulassig waren bei E + D und U + E + D:
Steile Satteldacher mit einer Neigung von 38 — 42° und
flache Pultdacher mit einer Neigung bis zu 10°, sowie Flachdacher

Stand: 25.05.2018 SEUSS Ingenieure GmbH ﬁ Seite 8 von 24
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BeiE+lundU+E +1
Zelt-, Pult- (auch versetzte Pultdacher) und Walmdacher mit einer Nei-
gung von 13 — 22°, sowie Flachdachkonstruktionen

Anderunag:
Die bisherigen Festsetzungen zur Dachneigung (Punkt 5.1.1) werden

aufgehoben und wie folgt durch die Festsetzung von 3 Bautypen er-

setzt:

TYP A:

Vollgeschosse: E+D=Il

Max. Wandhéhe: 5,00 m traufseitig hangabwarts gemessen
Dachneigung: 38° -42°

Zulassige Dachformen: Satteldach, versetztes Pultdach
Kniestock: max. 1,0 m

TYP B:

Vollgeschosse: E + I = Il (DG kein Vollgeschoss)
Max. Wandhdéhe: 6,50 m hangabwarts gemessen
Dachneigung: 15° - 25°

Zulassige Dachformen:  Satteldach, Walmdach, Krippelwalmdach, Zelt-
dach und versetztes Pultdach

TYP C:

Vollgeschosse: E + I = Il (DG kein Vollgeschoss)

Max. Wandhohe: 6,50 m traufseitig und sowohl hangauf- als auch ab-
warts gemessen

Dachneigung: max. 10°

Zulassige Dachformen: Pultdach und versetztes Pultdach

Erganzung:
Grelle und leuchtende Farben, sowie dauerhaft reflektierende Materi-

alien sind fur Dacheindeckungen und Aul3enwande nicht zulassig.
(Punkt 5.1.2 — Dachdeckung: entfallt)
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3.2.2.

Dachubersténde:

Dachuberstande sind an den Traufseiten bis zu max. 0,50 m zulassig.
An den Giebelseiten (Ortgang) sind Dachlberstande bis zu
max. 0,30 m zulassig.

Kniestock (Punkt 5.1.6 der 4. Anderung):
Bei der Bauweise E + D (Bautyp A) ist ein Kniestock von max. 1,00 m
Hohe zulassig. Satz 2 des Punktes 5.1.6 entfallt

Seitenverhaltnis der Baukérper: (Punkt 5.2 der 4. Anderung):

Das Seitenverhaltnis Lange (Traufe) zu Breite (Ortgang/Giebel) sauss
sollte 5 : 4 bei Alternativ-Bauweise auch 1:1 betragen. Andere Seiten-
verhaltnisse sind im Einzelfall zulassig.

An- und Ausbauten sind zulassig, wenn sie der Gesamtform des Ge-

baudes ein- und untergeordnet sind. Ihre GroRe darf max. 1/3 der
Lange eder-der-Breite des Hauptgebaudes betragen. (Zwerchgiebel,

z. B. Wintergarten, aufler-Garagen).

Zuléssig sind auBerdem Zwerchgiebel, Dachgauben und Dachfenster
(auch liegende Dachfenster). Die Breite der Dachgauben und Zwerch-
giebel ist auf maximal 30 % der Gebéudeldnge je Dachfléche zu be-
grenzen. Zwerchgiebel sind im mittigen Gebaudebereich anzuordnen.
Die Firsth6hen von Zwerchgiebeln und Dachgauben missen mindes-
tens 0,50 m unter dem Hauptgiebel liegen.

Garagendéacher:

Zugelassen sind samtliche Dachformen der Hauptgebaude, Dachbe-
grunungen werden ausdrucklich empfohlen!

Wandhdéhen der Garagen gemaf BayBO in der jeweiligen Fassung.

Dachterrassen auf an der Grundstlcksgrenze stehenden Garagen
sind nicht zulassig.

Dachaufbauten fiir technische Anlagen zur Energiegewinnung

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind bei Hauptgebauden

liegend in die Dachflache zu integrieren. Bei Nebengebauden sind auf-
gestanderte Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen zulassig. Die

Stand: 25.05.2018
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3.2.3.

3.2.4.

Oberkante der Module darf hier nicht mehr als 0,75 m Uber die Dach-
oberflache hinausragen.

Einfriedungen/Sichtschutz
(bisherige Festsetzungen, Punkt 4)

Entlang der Parzellengrenzen sind H
Helz-Lattenzdune Einfriedungen bis zu einer maX|maIen Hoéhe von
1,20 m Uber Gelandeoberkante bis-4-00-m zulassig.

An der straRenabgewandten Seite sind zusatzlich Maschendraht-
zaune zulassig.

Satz 2 von Punkt 4.1, Punkt 4.2 und 4.3 entfallen.

Durchgehende Zaunsockel sind zum Schutz von Kleingetier zu ver-
meiden, aulder dort, wo sie zur Wasserfuhrung unerlasslich sind (h=
max. 0,60 cm).

Stauraume vor Garagen durfen stral3enseitig bis zu einer Tiefe von
5,00 m nicht eingefriedet werden.

Gelandegestaltung

Gelandeveranderungen (Aufschuttungen) sind maximal bis zur RFOK
EG (Rohfu3bodenoberkante im ErdgeschoR) zulassig.

Zulassig sind Terrassierungen, wenn die Béschungen sich dem natur-
lichen Gelandeverlauf anpassen. Auffillungen und Abgrabungen Uber
1,00 m sind nur dort zulassig, wo dies aus bautechnischen Grinden
unumganglich ist. Stitzmauern im Grundstick sind zulassig, wenn ihr
Abstand von der Grundstlcksgrenze mindestens die Ansichtshoéhe
der Stitzmauer betragt.

Die max. Ansichtshéhe von Stutzmauern betragt 1,00 m. Bis 0,60 m
Hohe sind Stutzmauern generell auch an der Grundstlicksgrenze zu-
lassig. Im Bereich von Garagenzufahrten sind Stitzmauern an den
Grenzen bis zu einer maximalen Ansichtshdéhe von 1,00 m zulassig.

Hinweis:
Die Gelandehohen sind auf die jeweiligen Nachbargrundstlicke abzu-
stimmen.

Stand: 25.05.2018
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3.2.5.

3.2.6.

3.2.7.

Im Bauantrag sind sowohl die bestehenden, als auch die geplanten
Gelandehohen darzustellen.

Die Punkte 5.3 "AuBenwand" bis 5.9 "Maisonette-Wohnung" ent-
fallen ersatzlos.

Stellplatze und Garagen/Carports

Der Abstand zwischen Grundstlicksgrenze entlang des o6ffentlichen
Verkehrsraums und Garage bzw. Carport (Stauraum) muss mindes-
tens 5,00 m betragen.

Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze (aul3erhalb des Stau-
raums) auf dem Baugrundstuck zu errichten (auch in weiteren Gara-
gen oder Carports).

Sichtdreiecke

An den Einmlindungen der ErschlieBungsstral’en in die Strale "Im
Ziehbugel" ist ein Sichtfeld von Anpflanzungen aller Art, Zaunen, Sta-
peln, parkenden Fahrzeugen und sonstigen Gegenstanden, die eine
grélRere Hohe als 1,00 m Uber der Fahrbahn erreichen, frei zu halten.

AuBenwerbung

Mit dem Gebaude verbundene Werbeanlagen sind nur zulassig, wenn
Sie das Umfeld nicht verunstalten. Die Werbeeinrichtung an einer Ge-
baude- und Zaunfront sind auf eine gemeinsame Flache von max.
1,00 m? zu beschranken. Bei Leuchtreklamen sind grelle Farbe, Farb-
mischungen, grelles Licht und Wechsellicht unzulassig.

4. Immissionsschutz

4.1.Larmschutz / Verkehrslarm
4 .1.1. Aktiver Schallschutz:

Zur Minderung der Verkehrslarmimmissionen aus der am Plangebiet
vorbeifuhrenden Bundesstrale B 85 ist im Osten und Sludosten eine
durchgehende aktive SchallschutzmaRnahme mit mindestens 5 m
Hohe vorzusehen.

Stand: 25.05.2018
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4.1.2. Bauliche SchallschutzmalRnahmen:

An den Fassaden der Wohngeb&ude mit Uberschreitungen der Immis-
sionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
von 59 dB(A) tags und/oder 49 dB(A) nachts ist durch eine entspre-
chende Grundrissorientierung sicherzustellen, dass vor den, fur Luf-
tungszwecke vorgesehenen Fenstern von schutzbedurftigen Raumen
im Sinne der DIN 4109/11.1989 ,Schallschutz im Hochbau“ (Wohn-,
Schlaf- und Ruherdumen sowie Kinderzimmern, Wohnklchen), die
Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1 von 55 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts eingehalten sind.

.....

Pegelwerte

LrN in Hohe 1.0G/l|
in dB(A)

B <=40
WA - DIN 18005-1
40 < [ <=45
WA - 16. BImSchV
45 < <=49
MI - DIN 18005-1
49 < <=50
MI - 16. BImSchV

50 < <=54
54 <

= e \
. - oY)
far . ¥ 3 ,
e G ? * o |
H ¥ - 2 - - - %
F bt & i e i =
-------------- e Eerhes ¥ e s jaty
FEEEEEEREE & B @ B P = 3 se¥iis o2 = » sebrsdnes o4 iy

Anlage 2.2, S. 34 der schalltechnischen Untersuchung Nr. 6043_2 der Kottermair Ing. GmbH vom 23.02.2018 (vgl. Anhang 1)

4.1.3. Passive Schallschutzmanahmen:
Verfligen entsprechende, schutzbeduirftige Rdume Uber keine nach
den vorgenannten Vorgaben zu orientierenden und fir Liftungszwe-
cke geeigneten Fensterflachen, so sind an den entsprechenden Fas-
sadenseiten Schallschutzfenster einzubauen und sicherzustellen,
dass auch bei geschlossenen Fenstern an diesen schutzbedurftigen
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Raumen die erforderlichen Luftwechselraten eingehalten sind. Alter-
nativ ist auch der Einbau anderer passiver Schallschutzmallinahmen
(z.B. Wintergarten oder vollstandig verglaste Balkone, Schiebeladen
bzw. Prallscheiben etc.) zuldssig. Die vorgeschlagenen passiven
SchallschutzmalRnahmen stehen im Einklang mit Artikel 45 der Baye-
rischen Bauordnung BayBO (in Kraft ab: 01.01.2016), wonach Aufent-
haltsraume ausreichend bellftet werden mussen. Die Schalldammluf-
ter missen dabei mindestens das Schallddmm-Mal der Fenster errei-
chen.

4.1.4. Larmpegelbereiche (LPB gem. DIN 4109/11.1989):
Die Parzellen 1-33, 35 und 37-42 sind dem LPB |l zuzuordnen,
die Parzellen 34, 36 und 43-44 dem LPB III.
Die Korrekturfaktoren gem. Tabellen 9-10 der DIN 4109/11.1989 sind
jeweils zu berlcksichtigen.

4.2.Larmschutz / Warmepumpen

Die von den, im Bebauungsplan festgelegten, Bauparzellen ausgehenden techni-
schen Gerausche, die von Anlagen verursacht werden, die der Beheizung, der
KlUhlung und/oder Warmwasserbereitung flr das oder der Gebaude dienen (z.B.
Warmepumpe(n)), dirfen _an den nachfolgend genannten Immissionsorten fol-
gende Immissionsrichtwertanteile nicht Gberschreiten:

Immissionsrichtwertanteile:

tags (06:00 bis 22:00 Uhr): 35 dB(A)

nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr): 25 dB(A)

Als Immissionsorte gelten die Rander der Baugrenzen, die innerhalb des Be-
bauungsplanes fiir schiitzenswerte Raume nach DIN 4109 (z.B. Wohnge-
baude) festgesetzt sind.

Die von den genannten Anlagen ausgehenden Gerausche dirfen nicht tonhaltig
sein.

Als Berechnungs- und Messvorschrift wird die TA-Larm mit folgenden Besonder-
heiten festgesetzt:

In der Nachtzeit ist zur Ermittlung des Beurteilungspegels eine Betriebszeit von
einer Stunde der oben genannte(n) Anlage(n) wahrend der lautesten Nachtstunde
heranzuziehen.
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Bei der Berechnung des Beurteilungspegels ist ein Tonhaltigkeitszuschlag von 6
dB(A) zu geben, sofern kein plausibler und nachvollziehbarer Nachweis erbracht
wird, dass sich die Emission der oben genannte(n) Anlage(n) im Frequenzbereich
zwischen 8 Hz bis 90 Hz nicht vom naturlichen Hintergrund, das heifl3t ohne die
Emission von anderen technischen Anlagen, unterscheidet.

Sind keine Baulinien oder Baugrenzen oder keine ausreichenden (teilweise feh-
lende) Baulinien oder Baugrenzen festgelegt um den mafligebenden Immissionsort
im Sinne der Nr. 2.3 TA-Larm bestimmen zu kénnen, ist als jeweiliger Immission-
sort jener, vom Larm am starksten betroffene, Rand der Flache anzusehen wo
nach dem Bau- und Planungsrecht Gebaude mit schutzbedurftigen Raumen inner-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erstellt werden dirfen.

Sofern Bauparzellen am Rande des Geltungsbereiches angesiedelt sind, ist je-
weils zusatzlich neben den oben genannten Immissionsorten (z.B. Baulinien, Bau-
grenzen, Rand der Flache) die Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes als Immissionsort zu betrachten.

4.3.Lichtimmissionen

Die Aulienbeleuchtungsanlagen innerhalb von Grundsticken sind nach dem
Stand der Technik entsprechend zu errichten und zu betreiben. Es ist insbeson-
dere darauf zu achten, dass die Beleuchtung nur auf die gewunschten Flachen
beschrankt bleibt. Die direkte Einsicht auf die Lichtquelle von benachbarten Woh-
nungen, Blros und sonstigen Arbeitsraumen aus ist durch geeignete Lichtpunkt-
héhen, Neigungswinkel der Leuchten, Reflektoren, Blenden usw. zu verhindern.

Das gleiche gilt auch fir eine mogliche Beleuchtung von Fassaden und Werbean-
lagen.

Der Stand der Technik wird in den ,Hinweisen zur Messung, Beurteilung und Min-
derung von Lichtimmissionen der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissi-
onsschutz (LAI) mit Stand: 08.10.2012“ beschrieben 2

Wechsellicht darf nicht verwendet werden. Wechsellicht liegt vor, wenn sich der
Betriebszustand der jeweiligen Beleuchtung(sanlage) in weniger als 5 Minuten an-
dert.

Evtl. Werbeanlagen durfen sich nicht bewegen (z.B. drehen).Die Strallenbeleuch-
tungsanlagen sind nach dem Stand der Technik entsprechend zu errichten und zu
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betreiben. Es ist insbesondere darauf zu achten, dass die Beleuchtung nur auf die
gewulnschten Verkehrsflachen und -rdume beschrankt bleibt. Die direkte Einsicht
auf die Lichtquelle von benachbarten Wohnungen, Blros und sonstigen Arbeits-
raumen aus ist durch geeignete Lichtpunkthéhen, Neigungswinkel der Leuchten,
Reflektoren, Blenden usw. zu verhindern.

Photovoltaikanlagen sind so zu errichten und zu betreiben, dass keine erheblichen
Blendungen im Sinne der oben genannten Hinweise zur Messung, Beurteilung und
Minderung von Lichtimmissionen der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immis-
sionsschutz (LAI) mit Stand: 08.10.2012 auftreten (max. 30 Minuten pro Tag und
max. 30 Stunden im Kalenderjahr).
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4. Allgemeine

5.1

5.2

5.3

5.4

griinordnerische Festsetzungen

Bodenschutz — Schutz des Mutterbodens

Oberboden, der bei allen baulichen Mallnahmen oder sonstigen Ver-
anderungen der Oberflache anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhal-
ten und fachgerecht in maximal 2,0 m hohen Mieten zwischenzula-
gern.

Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtun-
gen oder Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Uberall dort zu erhalten, wo keine
baulichen Anlagen errichtet und auch sonst keine nutzungsbedingte
Uberpragung der Oberflache geplant bzw. erforderlich ist.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwen-
dige Mal3 zu beschranken (§ 1a Abs. BauGB).

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
2,5 m zu unterirdischen Leitungen zu pflanzen. Bei Strauchern betragt
der Mindestabstand 1,50 m. Nachtraglich verlegte Leitungen sind in
den genannten Abstanden an Anpflanzungen vorbeizufuhren.

Die Empfehlungen zu SchutzmaRnahmen gemall dem Merkblatt
,B8aume, unterirdische Leitungen und Kanale“, Ausgabe 2013, der For-
schungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen sind zu beach-
ten.

Grenzabstande von Geholzpflanzungen

Bei allen Pflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken sind die
geltenden Regelungen des Bay. Ausfuhrungsgesetzes zum Burgerli-
chen Gesetzbuch, Art. 47-50, zu beachten.

Griunflachenanteil / Baumanteil

Auf den privaten Flachen ist pro 300 m? Grundstlcksflache ein Baum
der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen. Die Baumstandorte konnen
frei gewahlt werden.

Stand: 25.05.2018
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5. Besondere griinordnerische Festsetzungen

6.1

6.2

Allgemeines, Zeitpinkt der Umsetzung der grinordnerischen
MaBRnahmen

Im Baugebiet sind auf privaten Grunflachen entsprechend den planli-
chen und textlichen Festsetzungen Begrinungs- bzw. Pflanzmal3nah-
men durchzufuhren.

Die Ausfuhrung auf privaten Flachen hat dabei spatestens ein Jahr
nach Bezugsfertigkeit der Gebaude zu erfolgen.

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen
und zu unterhalten. Ausgefallene Baume und Straucher sind in der
nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

Die offentlichen Begrinungsmafnahmen und die Ausgleichs-/Ersatz-
maflinahmen sind im Zuge der ErschlieRung des Baugebiets durchzu-
fuhren.

Pflanzgebote und AusgleichsmaBnahmen

6.2.1 Bepflanzung und Gestaltung des Griinzugs im Siiden und
Westen des Anderungsbereichs

Im Bereich des Grinzugs im Suden und Westen des Bauge-
biets sind gemal} den planerischen Festsetzungen kleinkro-
nige Baume (Baume 2. Wuchsordnung) und Straucher in
Gruppen zu pflanzen. Zu verwenden sind ausschliel3lich hei-
mische und standortgerechte Geholzarten. Auf eine vielfaltige
Gestaltung ist zu achten. Die nicht bepflanzten Teilflachen
sind als extensive Wiese zu entwickeln. Intensive Freizeitein-
richtungen wie kleinere Spielplatze o.a. sind innerhalb des
Grinzugs auf untergeordneten Flachen zulassig.

6.2.2 Bepflanzung und Gestaltung des Larmschutzwalls im

Siidosten und Osten des Anderungsbereichs

Baugebiets sind Der Larmschutzwall ist gemaf der Plandar-
stellung mit Strauchern und Baumen heimischer und standort-
gerechter Geholzarten der Gehdlzauswahlliste zu bepflanzen.
Zu den Wegen und angrenzenden Parzellen ist mit der Be-
pflanzung ein Abstand von ca. 2,0 m einzuhalten.

An der Sudseite des Baugebiets sind ausschlie3lich strauch-
formige Geholze zulassig.

Auf eine vielfaltige Gestaltung ist zu achten. Die nicht be-
pflanzten Teilflachen sind auf3er in den o0.g. Randbereichen
der Sukzession zu uberlassen.

6.2.3 Bepflanzung der Griininseln innerhalb des Baugebiets
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6.2.4

6.2.5

Landkreis Schwandorf

Auf den beiden Grlninseln ist jeweils ein Baum der 1. oder 2.
Wuchsordnung zu pflanzen.

Ausgleichs-/ErsatzmaRnahmen

Die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen in einem Umfang
von 6.430 m? werden auf Flur-Nr. 913 der Gemarkung Son-
nenried erbracht.

Ausgleichsflachen-Zuordnungsfestsetzung:

Die im folgenden festgesetzten Ausgleichs-/Ersatzmal3-nah-
men auf Flur-Nr. 913 der Gemarkung Sonnenried werden den
Eingriffen innerhalb des Geltungsbereichs (Bebauung der pri-
vaten Grundstucksflachen, ErschlieBungsmallnahmen) ver-
bindlich zugeordnet.

Folgende Malnahmen sind verbindlich durchzufihren und
Bestandteil der grinordnerischen Festsetzungen (siehe Lage-
plan der externen Ausgleichs-/Ersatzmalinahmen auf Flur-Nr.
913 der Gemarkung Sonnenried):

- Pflanzung von mindestens 2-3 reihigen Heckenzeilen ge-
mal} der Plandarstellung an der Ostseite und im mittleren
Grundstucksbereich zur Verbesserung der Lebensraum-
qualitaten der Gehdlzbewohner und des Biotopverbundes
der Gehdlzlebensraume aus heimischen und standortge-
rechten Gehdlzarten

- Extensivierung des nicht bepflanzten Grinlandbestandes
durch Verzicht auf Dingung, Pflanzenschutz und sonstige
Meliorationsmallinahmen; 2-malige Mahd pro Jahr mit
Mahgutabfuhr; 1. Mahd nicht vor 15.06. des Jahres; Be-
rucksichtigung von Altgrasstreifen in den Randbereichen
(Mahd alle 3 Jahre zur Offenhaltung)

- Pflanzung von Obsthochstammen bewahrter, robuster
Sorten gemaf Plandarstellung

Geholzauswahlliste

Fur Gehdlzpflanzungen werden auf privaten Flachen folgende
heimische und standortgerechte Gehdlzarten empfohlen (ver-
bindliche Festsetzung flr Pflanzungen im Bereich der Aus-
gleichs-/Ersatzflachen uns innerhalb des Bebauungsplange-
biets):
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Liste 1 Baume

Acer campestre Feld-Ahorn (2. Wuchsordnung)
Acer platanoides Spitz-Ahorn (1. Wuchsordnung)
Acer pseudoplatanus  Berg-Ahorn (1. Wuchsordnung)
Betula pendula Sand-Birke (2. Wuchsordnung)
Carpinus betulus Hainbuche (2. Wuchsordnung)
Fraxinus excelsior Esche (1. Wuchsordnung)
Malus sylvestris Wild-Apfel (2. Wuchsordnung)
Prunus avium Vogel-Kirsche (1. Wuchsordnung)
Pyrus pyraster Wildbirne (2. Wuchsordnung)
Quercus robur Stiel-Eiche (1. Wuchsordnung)
Sorbus aucuparia Vogelbeere (2. Wuchsordnung)
Tilia cordata Winter-Linde (1. Wuchsordnung)
Tilia platyphyllos Sommer-Linde (1. Wuchsordnung)

Auf privaten Grinflachen werden fur die Baumpflanzungen
aullerdem Obstbaume als Hoch- oder Halbstamme empfoh-
len.

Liste 2 Straucher:

Corylus avellana Haselnuf3

Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Crataegus laevigata  Zweigriffliger Weil3dorn

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Salweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Pflanzqualitaten:

- Hecken
- Baume: Hei 2 x v. 100-150
- Straucher: Str. 2 x v. 60-100

- Obsthochstamme im Bereich der Ausgleichsflache
Hab 8 cm
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Il. Textliche Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen

1. Ver- und Entsorgung, ErschlieBung
Die ErschlieBungsplanung ist rechtzeitig mit allen Versorgungsunternehmen ab-
zustimmen.
Die Verteilerschranke der elektrischen Versorgungsunternehmen bzw. der Tele-
kommunikationsversorgung und der Straldenbeleuchtung werden in Randberei-
chen des offentlichen Raums aufgestellt.
Das ,Merkblatt Uber Baumstandorte und elektrische Versorgungsleitungen und
Entsorgungsleitungen®, der Forschungsanstalt fur StralRenbau und Verkehrswe-
sen bzw. die DVGW-Richtlinie GW 125 sind zu beachten.

2. Oberflachenbefestigung, Schichtwasser

Die Nutzung bzw. Ruckhaltung von Oberflachenwasser in Zisternen ist ebenso
anzustreben wie eine Versickerung. Die Versickerungsfahigkeit des Untergrunds
ist im jeweiligen Einzelfall bei geplanter Versickerung zu uberprufen. Die entspre-
chenden gesetzlichen und technischen Regeln (NWFreiV, TRENGW) sind dabei
zu beachten. Der Oberflachenwasserabfluss bzw. die Abgabe des Oberflachen-
wassers in den oOffentlichen Oberflachenwasserkanal ist durch Minimierung der
versiegelten Flachen zu reduzieren. Stellplatze auf Privatflachen sind mit maximal
teilversiegelnden Belagen zu befestigen.

3. Niederschlagswasserbeseitigung

Der Vollstandigkeit halber wird auf die einschlagigen technischen Regelwerke der

DWA:

- A-153, “Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser®,

- A-117, ,Bemessung von Regenruckhalteraumen® und

- A-138, ,Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser” sowie Merkblat-
ter des LfU verwiesen (z.B. ,Naturnaher Umgang mit Regen-wasser", abrufbar
und folgendem Link:

https://www.Ifu.bavern.de/buerger/doc/uw_88 umgang_mit _regenwasser.pdf)

Bei Nutzung von Zisternen ist eine Anzeige nach § 13 Abs. 3 Trinkwasserverord-
nung — ,Nutzung einer Brauchwasseranlage” beim Landratsamt Schwandorf, Ge-
sundheitsamt einzureichen.

4. Oberflachenwasser/Selbstschutz des Bauherrn
Aufgrund der vorhandenen Gelandeneigung kann bei Starkregenwild abflieRendes
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Wasser zu Beeintrachtigungen fihren. Bei der Planung des Gebaudes sowie der
Aulienanlagen sollte auf eine sichere Ableitung des Oberflachenwassers geachtet
werden (Lage von Kellerfenstern, Lichtschachten, Kellerabgangen, Gefalle vom
Gebaude weg zur Grundsticksflache). Wild abflieRendem Wasser darf nicht auf
andere Grundstlcke abgeleitet werden.

Ein vollstandiger Schutz gegen Wassergefahren ist nicht mdglich. Daher sind ge-
eignete ObjektmalRnahmen zu ergreifen. Auf die Hochwasserschutzfibel des Bun-
desumweltministeriums (www.bmub.bund.de; Suchbegriff "Hochwasserfibel") mit
den detaillierten Empfehlungen zum Objektschutz und zur baulichen Vorsorge wird
hingewiesen.

- vor Riuckstau aus der Kanalisation

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Trennsystem (getrennte Ableitung von Nieder-
schlagswasser und hauslichem Schmutzwasser).

Generell sind samtliche Einleitungsstellen von Abwasser in die Kanalisation unter
der Ruckstauebene (= OK Stralde) ausreichend gegen Ruckstau zu sichern.

5. Regenerative Energien/Solarenergie
Nach § 1a Abs. 5 Baugesetzbuch, ,soll den Erfordernissen des Klimaschutzes so-
wohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen wer-
den.”

Anlagen zur Energiegewinnung sind daher als Dachaufbauten zulassig. Und wer-

den ausdrucklich empfohlen.

6. Abwehrender Brandschutz
Der Loschwasserbedarf ist Uber die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde
Wackersdorf sicherzustellen.
FUr dessen Auslegung gelten die technischen Regeln der DVGW-Arbeitsblatter
Nr. 405 und 331. Auf die Beachtung der Brandschutzvorschriften wird hingewie-
sen.

7. Landwirtschaft
Gegen Beeintrachtigungen aus der im Umfeld vorhandenen landwirtschaftlichen
Nutzung und landwirtschaftlichen Betrieben kdnnen keine Einwendungen erhoben
werden, sofern die allgemein Ublichen und anerkannten Regeln der Bewirtschaf-
tung (sog. gute fachliche Praxis) berlcksichtigt werden.
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6. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan Gemeinde Wackersdorf
BG ,Wackersdorf Sud BA III* Landkreis Schwandorf

8. Bodendenkmaler / Denkmalschutz
Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, un-
terliegen der gesetzlichen Meldepflicht gemal} Art. 8 DSchG und muissen deshalb
unverzuglich entweder der Unteren Denkmalschutzbehérde des Landratsamtes
Schwandorf oder dem Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege bekannt ge-
macht werden.

9. Immissionsschutz
Gemal Art. 13 Abs. 2 BayBO miussen Gebaude einen ihrer Nutzung entspre-
chenden Schallschutz haben. Gerausche, die von ortsfesten Einrichtungen in
baulichen Anlagen oder auf Baugrundstlicken ausgehen, sind so zu dammen,
dass Gefahren oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen. GemaR §12
BauVorlV missen die Berechnungen den nach bauordnungsrechtlichen Vor-
schriften geforderten Schall- und Erschitterungsschutz nachweisen.

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und wei-
teren Regelwerke kdnnen zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der b-
lichen Offnungszeiten bei der Gemeinde Wackersdorf, Marktplatz 1, an Werktagen
wahrend der Geschéaftszeiten eingesehen werden. Die betreffenden DIN-Vor-
schriften usw. sind auch archivmafig hinterlegt beim Deutschen Patentamt.

10. Altlasten
Sollten bei Erdarbeiten im Plangebiet ungewohnliche Verfarbungen und/oder Ge-
ruchsemissionen (z.B. Mineraldle, Teer, Hausmiill, Keramikabfalle, Deponiegas)
wahrgenommen werden, so sind umgehend das Landratsamt Schwandorf, (Amt
fur Umweltschutz) und das Amt flir Wasserwirtschaft Weiden zu unterrichten. Die
Aushubarbeiten sind an dieser Stelle sofort einzustellen.

11.Feuerungsanlagen
Es wird empfohlen nur Feststofffeuerungen einzubauen, welche deutlich niedrigere
Emissionswerte aufweisen als jene, welche in der Verordnung Uber kleine und mitt-
lere Feuerungsanlage — 1. BImSchV — gefordert werden.
Der Nachweis kann durch entsprechende Prifbescheinigungen erfolgen.
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6. Anderung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan Gemeinde Wackersdorf

BG ,Wackersdorf Siid BA I11* Landkreis Schwandorf

lll. Verfahrensvermerke:
Bebauungsplan mit Griunordnung Baugebiet ,,Wackersdorf Sud, BA llI*

1) Aufstellungsbeschluss
F=1 0 ER mit anschlieRender 6ffentlicher Bekanntmachung (§ 2 BauGB)

2) Billigung Vorentwurf
am 28.06.2017 mit anschlieRender &ffentlicher Bekanntmachung (§ 2 BauGB)

3) Fruhzeitige Beteiligung der Biirger
nach § 3 Abs. 1 BauGB vom 16.08.2017 bis 18.09.2017

4) Friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB; It. Anschreiben vom 04.08.2017

Abgabeendtermin am 18.09.2017

5) Billigungs- und Auslequngsbeschluss
am 24.01.2018

6) Beteiliqung der Biirger — Offentliche Auslegung
nach § 3 Abs. 2 BauGB vom 09.03.2018 bis 09.04.2018

7) Beteiligung der Trager offentlicher Belange

nach § 4 Abs. 2 BauGB; It. Anschreiben vom 01.03.2018
Abgabeendtermin am 09.04.2018

9) Satzungsbeschluss
nach § 10 BauGB vom 25.04.2018

10) Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss wurde am............... ortsiblich bekannt gemacht (nach § 10

Abs. 3 BauGB)

Der Bebauungsplan mit Begriindung tritt mit dieser Bekanntmachung in Kraft.

Wackersdorf, den ........oooevveeneeeenn...

Thomas Falter, Erster Blrgermeister
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