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Die Gemeinde hat in der Sitzung vom .................... die Anderung des
Bebauungsplanes  nach § 2 BauGB beschlossen. Der
Anderungsbeschluss wurde am ........................ ortsliblich bekannt
gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit
offentlicher Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf des B- Planes
in der Fassung vom ............... hat in der Zeitvom......................... bis
Stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange geméaR § 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf vom.................
In der Fassung vom ..............cceevienie hat in der Zeit
VoM.t DI stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes i. d. Fassung vom ...................
Wurden die Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange gemaR
§ 4 BauGB in der Zeit vom............... bis ..o beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ..................... mit
Begrindung hat geméall? § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
............................... bis ..................... im Rathaus offentlich ausgelegen.
Ort und Zeit der Auslegung wurden am ..........cccoeeeeeen. ortsuiblich
bekannt gemacht.

Die Gemeinde Wackersdorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
den Anderungsentwurf in der Fassung vom
in der Sitzung
....................................... gebilligt.

Die Gemeinde Wackersdorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
................ Die Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung
(/o)1 P als Satzung beschlossen.

Das Inkrafttreten des Bebauungsplanes wurde durch ortsibliche
Bekanntmachung am .........cccoooeiiiiiiiniininieee bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tage zu den Ublichen
Dienststunden im Rathaus zu jeder man Einsicht bereitgehalten und tber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
damit rechtsverbindlich. Auf die Rechtsfolgen des § 44 sowie des 88
214ff BauGB ist hier hingewiesen worden.

PLANGRUNDLAGE:

ist die amtl. Flurkarte im Maf3stab M = 1:1000 des Vermessungsamtes
Schwandorf. Stand der Vermessung vom Jahr 1970/2001. Nach Angabe
des Vermessungsamtes zur genauen MaRentnahme NICHT geeignet.
Flurkartenausschnitt NO 56 — 19.3/4/8/9 (Nach GauR-Kriger- Koordinaten) und
eine ortliche Geléandeaufnahme mit elektronisch erstellten Hohen-
schichtlinien (Dreiecksvermaschung), zur Bestimmung der mafllichen Lage
und der Bauweise.

Eingriffsbebauungsplan: Flurkartenausschnitt NO 56 — 19.3/4/8/9.

Fur nachrichtlich Ubernommene Planungen und Gegebenheiten kann
keine Gewahr tbernommen werden.

Bebauungsplan 3. Anderung
M=1:1000
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1. BEGRUNDUNG DER BAULEITPLANUNG GEMASS §9 (8) BauGB ZUM
BEBAUUNGSPLAN
“ WACKERSDORF SUD “
GEMEINDE WACKERSDORF, LANDKREIS SCHWANDORF

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der raumliche Geltungsbereich beinhaltet die Flachen und Teilflachen (Flur-Nr.: TF 89, 90, 91, TF 92, 93, 93/1,TF 95
u.TF 403),die von folgenden Flurgrenzen eingeschlossen sind:

m nordlich des Geltungsbereiches @ 12, 14, 14/1 (Ortsrand Alberndorf mit best. Bebauung)

B westlich des Geltungsbereiches : 87 (Irlacher DorfstraRe), 88, 401 ( Wald: Gemeinde Wackersdorf)

B sudlich des Geltungsbereiches ;89 (Im Ziehbugel) bzw. ERWEITERUNGSGEBIET 399 ( Griin/Forstflachen )
B Ostlich des Geltungsbereiches ;. TF92, TF 93, TF 94, TF95, TF 403 ( Acker/Grin/Forstflachen; Trassierung

B 85 Neubau)

GRUND DER AUFSTELLUNG

Die Gemeinde Wackersdorf, Landkreis Schwandorf, beschlof? fur die Grundstiicke Flur-Nr.: TF 89, 90, 91 TF 92,
93, 93/1 TF 94 TF 95 u. TF 403 (Erweiterungsgebiet) Gemarkung Alberndorf, in der Sitzung vom 14.06.2000 /
25.07.01 (Erweiterungsgebiet) die Aufstellung des Bebauungsplanes fir das Baugebiet “Wackersdorf Sud*.

Die Gemeinde Wackersdorf, derzeit als Kleinzentrum eingestuft mit mafRgeblicher Entwicklungstendenz zum
Unterzentrum, verkehrsgunstige Lage nahe dem Mittelzentrum Schwandorf im Westen und dem Oberzentren
Regensburg im Siiden und Weiden im Norden entlang der A 93.

Besonders Wirtschafts- fordernd wirkt sich dazu die territoriale Lage Wackersdorf im Schnittpunkt der zwei
Entwicklungsachsen ,Landshut-Regensburg-Weiden“ und ,Nirnberg-Amberg-Cham* aus.

Mit den fortschreitenden Ansiedlungen von iberregionalen und ortlichen Industrie u. Gewerbebetrieben auf
Grund der gemeindlichen Siedlungsstrukturen durch ausgewiesene Gewerbe- und Industriegebiete haben sich
neue zusatzliche neue Erwerbsmdglichkeiten geboten, die Abwanderungsverluste werden reduziert bzw.
zuséatzliche Anreize fur neue Ansiedlungen geboten.

Dariber hinaus hat sich im ndheren Umgriff im Umland der Gemeinde Wackersdorf in den vergangenen Jahren
ein umfangreiches, abwechslungsreiches und attraktives Freizeit- Erholung und Sportangebot entwickelt.

Das naheliegende Oberpfalzer-Seenlandschaftsgebiet tragt wesentlich zur Erhéhung der Lebensqualitéat und des
Freizeitwertes der Gemeinde Wackersdorf bei.

Auf Grund der gebotenen und zukinftig noch steigenden Arbeitsbedingungen und Mdglichkeiten durch die
Standortwahl von Mittelstandischen Gewerbebetrieben und Uberregionalen Industrieunternehmen, des hohen
Freizeitwertes der im Umland gebotenen Moglichkeiten 1&R3t den Druck auf attraktive Ansiedlungsmaoglichkeiten
weiter steigen und somit liegt die Schaffung von Wohnbauflachen im &ffentlichen Interesse, vor allem auch im
Hinblick dringend den anséssigen Gewerbebetrieben die Mdglichkeit zu verschaffen entsprechende Fachkréafte
zu binden oder soweit der hiesige Arbeitskrafte Markt keine Auswahl Mdglichkeiten mehr bietet, den Zuzug von
Fachkraften aus Uberregionalen Bereichen und deren Familien attraktive lebenswerte Wohnbedingungen zu
bieten.

Ein entsprechender damit naheliegender Siedlungsdruck und Siedlungsentwicklungstendenz wird sich einstellen
und laft den Druck auf dem Siedlungsmarkt und den Bedarf an Wohnbauflachen weiter zunehmen.

Durch die bereits starke Vergabe und Auslastung vorhandener in der Vergangenheit erschlossener Siedlungs-
flachen fur Wohnbedarf (Durrschlag | + I, Dreieichenseugen, Grafenricht) ist die Nachfrage nicht zu befriedigen. Die
wenigen bzw. fast nicht mehr vorhandenen Bauparzellen kénnen der sich entwickelnden Bedarfssituation im
wesentlichen nur durch die Schaffung neuer Wohnbauflachen,- Orts u. Zentrums nah- mit kurzen
Verkehrsanbindungen an die Hauptverkehrsadern entsprochen werden.

Zudem die Stadtebaulichen Entwicklungsmdglichkeiten am Siedlungskern der Gemeinde Wackersdorf durch die
topographische exponierte Lage, - Kuppenlage im Nordosten begrenzt durch Emmission- Klimaschutzwald,
Bergbauflachen angrenzende Flachen, BundesstraRe B 85 und Autobahn BAB 93.

Erschwerend hinzu kommt die zum groRen Teil nicht vorhandene Abgabebereitschaft fiir notwendige
ErschlieBungsflachen durch private Eigentimer und die eventuellen zuséatzlichen Belastungen und
Einschrankungen von bereits vorhandenen Siedlungsstrukturen innerhalb des Hauptortes durch Emission u.
Verkehrsbelastungen.



Aus diesen v.g. Griinden und Uberlegungen stellen sich die ausgewiesenen Liegenschaften z. Zt., genutzt als
Grunland bzw. landwirtschaftlich genutzte Flachen einschl. der mit angegliederten sudlich ,Im Ziehbigel*
gelegen Erweiterungsflachen, gesamt am sidlichen Ortsrand von Wackersdorf liegend, entsprechend der als
Entscheidungsgrundlage im Juli 1999 durchgefuhrten Strukturanalyse im Hinblick der ErschlieBungssicherung
gemal BauGB in diesem Bereich ideal Standort dar, als Wohnbauland mit Baugestaltung und Raumbildung im
Sinne des landlichen Bauens vorzusehen.

Im einzelnen wurde im Rahmen einer allgemeinen durchgefiihrten Bestandsaufnahme die geordnete Ver- und
Entsorgung gepruft und eine Zonierung und stadtebauliche Gestaltung der kinftig méglichen Bebauung in Form
einer Studie erarbeitet.

Die zusammengestellten Ergebnisse wurden den gemeindlichen Entscheidungskorper in Form einer
Standortanalyse zur Entscheidungsgrundlage fir den mit Gemeinderatsitzung am 14.06.2000 gefaf3ten
Aufstellungsbeschlusses hinsichtlich dem beabsichtigten Hauptort nahen Siedlungsflachen Allgemeines
Wohngebiet , Wackersdorf Stid“ einschl. AnderungsbeschluRes zur Anderung des Flachennutzungsplanes
gegeben.

Die damalige Struktur u. Standortanalyse schlo nicht die TF Flur.Nr: 403 , ERWEITERUNGSGEBIET" ein.

In der Gemeinderatssitzung am 25.07.2001 beschlol3 der Gemeinderat, auf Antrag von Grundeigentimer
Wismann die Flache (Flur Nr: TF 403) als spateres Erweiterungsgebiet mit in die Bauleitplanung aufzunehmen.

Alberndorf ist ein Ortsteil der Gemeinde Wackersdorf und liegt im Verdichtungsraum der Gemeinde
Wackersdorf.

Durch die Nahe zum Ortszentrum der Gemeinde Wackersdorf und auf Grund der guten Verbindung u.
Anbindungsmadglichkeit ist der kiinftig geplante Wohnstandort besonders attraktiv.

Die ausgewiesene Bauflache ist als Ergdnzung und Abrundung zur bestehenden Bebauung im sudlichen Ortsteil
Wackersdorf gedacht und stadtebaulich vertretbar.

Die Inanspruchnahme der bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen (Grunland: Flur-Nr.90, 93, 93/1 u. 403;
Ackerland: Flur-Nr.: 95, Forstflache Flur-Nr. 92 u. 94) fiir die vorgesehene Nutzung liegt deshalb im o6ffentlichen
Interesse.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die vorgesehenen Flachen zur Ausweisung des Baugebietes “Wackersdorf — Siid“ und Erweiterungsgebiet in
Alberndorf sind im geltenden Flachennutzungsplan uberwiegend als Flachen fur die Landwirtschaft, Grunland
und geringer Teil Forstflachen geordnet. Das Flurstiick Nr. 90 ist als Griinflache mit baulicher Nutzung
ausgewiesen.

In der stddtebaulichen Rahmenplanung der Gemeinde Wackersdorf ist diese Mdglichkeit der Ortsentwicklung
sidlich der Bundesstrale B 85, mit direkter unmittelbarer Anbindung an das angrenzende Ortszentrum des
Hauptortes nicht mit aufgezeigt. Die Rahmenplanung zeigt Wohnflachenausweisungen im westlichen Anschluf3
der Gemeinde Wackersdorf Richtung Autobahn A 93 auf. Fur diese kinftigen Flachen liegt jedoch mittelfristig
keine Abgabebereitschaft durch die Eigner vor. Fur die Wohnbauflachenausweisung im sudlichen Bereich der
Gemeinde Wackersdorf sprechen vor allem die Nahe zur Ortsmitte, die Lage im landwirtschaftlich als Ackerland
genutzten Bereichen und die Abgabebereitschaft der Gberwiegend privaten Eigentimer. Durch die an dieser
Stelle vorgesehene Bebauungsstruktur wird der siidliche Ortsrand der Hauptsiedlungsstruktur von Wackersdorf
groRRraumig zur freien Feldflur hin geeignet abgerundet.

Die standige Baulandnachfrage zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs und einem weiteren Ziel der
Landesplanung folgend, ndmlich der Schaffung von Wohnungen im direkt erkennbaren Zusammenhang zu
Arbeitsplatzen, tragt die Ausweisung des Baugebietes Rechnung, einschliellich der im Parallelverfahren
veranla3ten Flachennutzungsplandnderung.

4. VERKEHRSERSCHLIESSUNG 4.ANDERUNG

Die 6stliche Wendeanlage mit dem anschlieBenden Wohnweg Il entféllt. Als Ersatz wird eine Planstr. G

Mit einer Breite von 5.50 m als direkter Anschluss zur Sudostlichen Planstr. C ausgefuhrt.

Griinde dafir sprechen fiir eine bessere Unterbringung der Sparten innerhalb des neuen breiteren
StraRenzuges. Die Verkehrssicherheit wird zu dem Kinderspielplatz hin erhoht.

Somit sind die Stdwestliche Wendeanlage und der Kinderspielplatz einer direkten breiteren Verkehrsanbindung
von der Planstr. C her gewahrleistet.

Erreicht wird das geplante Baugebiet u.a. Uber die ErschlieBungsfunktion, den zukinftigen Knotenpunkt der
Haupt — Ein- / Ausfahrt Wackersdorf Ortsmitte / Zentrum.

Die Ubernahme der Anbindung der ErschlieBungsfunktion durch die neue Trassierung der B 85 bietet ideale
Voraussetzungen verkehrstechnisch anzubinden und die gebietsinterne ErschlieBung Uber das gemaR
Plandarstellung vorgesehene Stralen- und Wegenetz der kiinftigen Ansiedlungsflachen anzubinden.

Von Osten her Uber die neue Ost-West verlaufende ErschlieBungsstralle (PlanstraBe A) abflihrend direkt von der
geplanten Kreisverkehrs-Wendeanlage (& 35,0 m), der zukiinftigen HaupterschlieBung Wackersdorf, einmindend
in die GVS Irlach. Bei der kiinftigen Realisierung des bestands-orientierten vierstreifigen Ausbaues der B 85 wird
die v.g. ErschlieBung zur Ortsmitte unmittelbar Uber ein Brickenbauwerk mit dem angegliederten Kreisverkehr
erfolgen.



Gleichermalen ist die unmittelbare Erreichbarkeit der B 85 lber die kiinftigen “Homburger Rampen* Richtung
Schwandorf und Autobahn A 93 bzw. Richtung Cham ideal und auf kiirzestem Wege sichergestellt. Somit wird
das Ortszentrum von Wackersdorf auf Grund der neuen Ansiedlungsflachen nicht unmittelbar mit notwendigen
Durchgangsverkehr zusatzlich belastet, ebenso der bestehende Dorfkern von Alberndorf.

Derzeit sind die vorgesehenen Wohnbauflachen aus Richtung Wackersdorf von der Schwandorfer Straf3e im
weiteren Verlauf von Norden her Uber die Gemeindeverbindungsstrale “Alberndorf — Irlach® (Irlacher DorfstraRe),
sowie von Osten her derzeit von der Kanalstral’e und von Stiden tber “Im Ziehbugel* erschlossen.

Das siidliche Erweiterungsgebiet wird von der ErschlieBungsstralle “Im Ziehblgel“ als nérdliche Ost — West
HaupterschlieRungs-Achse, im Endausbau (iber eine Uberquerung der neuen B 85 an den Ortskern Wackersdorf
direkt angebunden, erschlossen.

Abgehend davon werden in Sudrichtung filhrend und zusétzlich tber den parallel zur neuen B 85 fiihrenden ,,
Langsweg“ abgehend in Ost-West-Richtung fihrende WohnstraBen das Erweiterungsgebiet verkehrstechnisch
gebietsintern gemaf planerischer Darstellung entsprechend der Gelandesituation erschlossen.

Somit wird zukiinftig sichergestellt, daf? fir das Dorfgebiet Alberndorf in der Endrealiserung keine zusatzlichen
nennenswerten Verkehrsbelastungen anfallen werden.

Von der Planstrale A aus wird eine ErschlieBungsstralle in Nord — Sidrichtung das Zentrum des kiinftigen
Wohnbaugebietes mit Wohnstralen als Stichstrallen, welche in Eingegrinten Platzen bzw. Hoéfen mit
entsprechenden Wendemadglichkeiten (@ 18,0 m) enden.

Der Abstand der Bebauung vom nachstgelegenen Fahrbahnrand der BundesstraRe 85 neu mufl mind. 20 m
betragen. Der Betreffende Abstand gilt auch fir Werbeanlagen.

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke muf3 ausschlie3lich Gber die geplanten Ortsstral3en erfolgen. Unmittelbare
Zufahrten von der Bundesstrale zu den Baugrundsticken und / oder unmittelbare Abfahrten von den
Baugrundsticken zur Bundesstrafie sind unzulassig.

Der Fahrbahn und den Entwasserungsanlagen der Bundesstralle dirfen kein Schmutzwasser und kein
Regenwasser von StraRen-, Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen zugeleitet werden.

Ein Entschadigungsanspruch gegen den StrafRenbaulasttrager der Bundesstrale wegen Larm und anderen von
der Bundesstral’e ausgehenden Immissionen kann nicht geltend gemacht werden.

Die ErschlieBung mul3 bis zur Fertigstellung des vierstreifigen Ausbaus der Bundesstrafle 85 im Planungsgebiet
ausschlieBlich Gber den Anschluf} “Alberndorf* erfolgen bzw. sichergestellt werden.

Der Bebauungsplan beinhaltet auRerhalb seines Geltungsbereich eine neue FulRwegverbindung vom Baugebiet
zum Ortszentrum Uber die Bundesstral3e 85 (KreuzungsmaRnahme nach § 12 FStrG).

Folgende Vorgaben sind fur das hierflr erforderliche Brickenbauwerk zu beachten:

- Verzicht auf Mittelpfeiler

- Lichte Hohe >=4,70 m

- Lichte Weite <=28,0m

Samtliche ErschlieBungs- und WohnstralRen werden dergestalt angelegt, dal sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite
(7,0m davon 1,5 m Gehweg —Planstr. A- bis 5,5 m), Einmundung- und Kurvenkrimmungsradien (R = 8,0 bis 15,0 m),
Wendeanlagen (@ 18,0 m) usw. mit PKW’s und einem 3-achsigen Mullfahrzeug jederzeit und unbehindert
befahren werden kdnnen.

Die ErschlieBungsstral3en werden frostsicher und tragfahig ausgebaut.

Insbesondere ist auch gewahrleistet, dafl3 die Lange der ErschlieRungsstichstralen (Endstiche: StichstraRe A u. E)
kleiner als 50 m sind und somit keine separaten Wendeanlagen fiir diese Stichstral3e bendtigt werden.

Die Einfassungen und Randausbildungen erfolgen mit Granit — Natursteinen, als Homburger Kanten.

Auf passende Beleuchtung wird groRer Wert gelegt.

Die Erstellung von Buirgersteigen, innerhalb der WohnstralRen und Wege sind auf Grund der beabsichtigten
Geschwindigkeitsbegrenzung (Zone 30 km/h) nicht vorgesehen, ausgenommen fiir die PlanstraRe A.

5. PLANKONZEPTION 3. Anderung

Da die geplanten Einzelhduser im ,,Seniorenpark Oberpfélzer Seenland“ nicht angenommen werden, soll
innerhalb des Geltungsbereiches alternativ durch die 3. B - Plandnderung zu dem urspringlichen
Planungsstand gemaR 1.Anderung vom 08.Feb. 2006, wieder planerisch Bezug genommen werden. Die
Baugrenzen sowie die Darstellungen der Einzel bzw. Doppelhduser und Toskanahduser werden wie in der
Ursprungsversion wieder unverandert ilbernommen.

Die Baugestaltung und Raumbildung ist ursprunglich im Sinne des landlichen Bauens vorgesehen. Die Hauser
werden in regionaltypischer Bauweise E + D respektive E + | und U + E + D respektive U + E + | im
Hanggelande, mit einem Flach/ Satteldach respektive alternativ durch mediterrane Bauweise mit Zelt, Pult und
Walmdachkonstruktionen erstellt. Auf Grund zahlreicher Anfragen von Bauwerbern wird die so genannte
.mediterrane Bauweise" als alternative Bauweise zusatzlich zugelassen. Bedingt durch vielfache Anfragen von
Bauwerbern, ob auch alternative Dachneigungen/formen, analog nach individuellen Bauherrenwunsch
entsprechend einer ,mediterranen Gestaltung® der kiinftigen Bauformen zu gelassen werden kénnen. Um
wirtschaftliche Nachteile gegenuber Nachbargemeinden auszurdumen und fir Belebung im Baugebiet zu
sorgen, veranlasste den Gemeinderat am 08.02.2006 dazu, alternativ und zusatzlich eine Bauweise E+l
(Erdgeschoss und Obergeschoss als Vollgeschoss) zu der bestehenden Bauweise E+D (Erdgeschoss und
Dachgeschoss als Vollgeschoss) einschl. zusatzlichen anderen alternativen Dachkonstruktionen und
Dachneigungen zuzulassen. Zudem wird sich eine abwechslungsreichere Quartieroptik erreicht.
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7.1

Das MalR der baulichen Nutzung wird gemdaR Satzungsbeschluss beibehalten und nicht geéndert.
Die Wohneinheiten pro Bauparzelle bleiben auf héchstens 1 WE (Doppelhaushalfte) und 2 WE (Einzelhaus)
weiterhin beschrankt. Die Anzahl der Bauparzellen bleiben unveréndert gleich. Ebenso die grundlegende
Konzeption in der StraBen und Wegefihrung sowie der festgesetzten  Griinordnung.

Die Gruppierung der Gebaude, Baumassen und Hohenentwicklung sowie Dachstellung u. Neigungen sollen
ortstypisch und mediterran ausgefiihrt werden und sich in die Landschaft einpassen. Flachdachkonstruktionen
werden nun im maRvoller Anzahl innerhalb des Geltungsbereiches 3. Anderung sowie auch im Gesamtgebiet
zugelassen. Parkflachen sind nach der § 2 GAstell V bzw. gem. Ministerialamtsblatt nachzuweisen.

Mit der Traufseitige Anordnung der v.g. Hausformen zum neuen westlichen ,sidlichen, éstlichen und nérdlichen
Ortsrand hin soll der Ortsrand zur freien Landschaft hin entsprechend geschlossen bzw. abgerundet werden.

Die abwechslungsreiche Gebaudeanordnungen zum Teil als Hofformen und Gruppierungen soll zum Wohnen
mit dem Grundgedanken gemeinschaftlicher Nutzungen verschiedener, gebietsinterner Erschlielungsanlagen,
Platzen mit Baumpflanzungen, Wohnwege verkehrsberuhigt, Geschwindigkeit reduziert einladen, abgeschirmt
von der Alltagshektik , durchgegriint mit den unterschiedlichen Erscheinungsformen, wird die jingere bauwillige
Generation ansprechen und eine kiinftige hohe Lebensqualitat bieten.

Die Lage und Gliederung des Geldndes begiinstigt die Aufteilung der Bebauungsformen in differenzierte Arten
von Bau- und Hausformen in Lage und Gestaltung fir unterschiedliche Wohnbaunutzungen.
z.B.:

- traditionelle Einzelhausbebauung als bevorzugte Ein-/Zweifamilienhduser.
- Verdichtete Bauweisen mit Doppel- und ggf. Reihenh&usern als Flachensparende sowie nutzen- und
- Kosten sparende Bebauung.

Das maximale Mal der baulichen Nutzung wird durch die maximal zulassige Brutto-GeschoRflache im Rahmen
der Baulinien und Baugrenzen und der Zahl der Vollgeschosse geregelt. Die Baulinien und Baugrenzen werden
entsprechend dem vorhandenen Flachenangebot so gefal3t, dal3 der individuelle Entwurf noch ausreichender
Spielraum bleibt.

EINRICHTUNGEN DER INFRASTRUKTUR

Angesichts der vorhandenen Gesamteinwohnerzahl der Gemeinde Wackersdorf a3t die Neuansiedlung eine
gravierende Anderung der Infrastruktur der Gemeinde nicht erwarten.

Kindergarten, Kinderspielplatze und Schulen im Gemeindebereich kénnen problemlos erreicht werden und sind
in einem ausreichenden Umfang vorhanden.

Aufgrund der gunstigen Lage, unmittelbar angrenzend zur Ortsmitte Wackersdorf, dartiber hinaus Uber die
jetzigen und kunftigen Verkehrswege nah zum Zentrum leicht erreichbar, wird das aktuelle infrastrukturelle
Angebot der Gemeinde Wackersdorf gestarkt.

Die nord-sud querende BundesstralRe B 85 steht der v.g. Entwicklung nicht im Wege, im Gegenteil durch die
sowie so notwendige kunftige Anbindung der Ortsmitte an die neue vier- streifige B 85 wird geradezu eine ideale
zukunftige verkehrstechnische Anbindung fiir das neue Baugebiet geschaffen und sichergestellt.

Das gleiche gilt fiir samtliche weitere regionale infrastrukturelle Einrichtungen. Supermérkte, Banken, Arzte usw.
befinden sich in einem ausreichenden MaR3 in Wackersdorf und sowie in der Stadt Schwandorf (Entfernung zur
Stadt Schwandorf ca. 15 Autominuten).

VERSORGUNG - ENTSORGUNG - SCHALLSCHUTZ

VERSORGUNG

Samtliche Leitungen fur die Ver- und Entsorgungen (Elektrizitat, StraBenbeleuchtung, Fernmeldewesen —TELEKOM-,
Breitbandkabel, Trinkwasser, Gas usw.) sind in unmittelbarer Nahe der ErschlieBungsmalnahme vorhanden. Diese
kénnen problemlos in das neue Baugebiet erweitert werden.

- ENERGIEVERSORGUNG (Strom)

- Die Stromversorgung des vorgesehenen Gebietes kann uber den Anschlufl an das bestehende Strom-
Versorgungsnetz der E.ON Netz GmbH / E.ON Bayern AG erfolgen.

- Zur Zeit befindet sich am Ortseingang von Wackersdorf eine Trafo-Turmstation. Die vormals das
Planungsgebiet Uberquerende 20 KV Freileitung wurde im Jahre 2000 durch eine erdverkabelte
Trafostation ersetzt.

- Zur Versorgung des neuen Baugebiets ist eine nicht begehbare Trafostation (3,0 / 2,0 m) im
Kreuzungsbereich der Planstr. ,C*/ ,E* mit der StraRe ,IM ZIEHBUGEL" erforderlich. Die Anordnung der
Trafostation erfolgt an der Ostgrenze der Parzelle 102 mit 3,0 m Riicksetzung vom StralRenrand.

- STRASSENBELEUCHTUNG
- Die StraRenbeleuchtung des vorgesehenen Gebietes kann Uber den Anschluf? an das bestehende
StraRenbeleuchtungsnetz erfolgen.

- TELEKOMMUNIKATION
- Durch Erweiterung der vorhandenen Telekom-Versorgungsleitungen ist der Anschluf3 problemlos
maoglich.
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In den Randzonen des Planbereiches befinden sich Telekommunikationsanlagen der Deutschen
Telekom AG.

- Das neue Baugebiet soll an das offentliche Telekommunikationsnetz angeschlossen werden. Leider
stehen zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Gebiets die erforderlichen Leitungen nicht
zur Verfligung, so daf3 zur Durchftihrung der erforderlichen Kabelverlegungsarbeiten bereits ausgebaute
StralBen wieder aufgebrochen werden missen. Bei der Einplanung neu zu pflanzender Baume im
Bereich der offentlichen Flachen sind die einschlagigen Normen und Richtlinien (z. B. DIN 1998, DIN
18920, Kommunale Koordinierungsrichtlinien und Richtlinie zum Schutz von Baumen usw.) ausreichend
zu bertcksichtigen.

- Fur die Versorgung des Planbereiches mit Telekommunikationsdienstleistungen ist die Herstellung neuer
Telekommunikationsanlagen nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten in ober- bzw. unterirdischer
Bauweise vorgesehen. Zur Abstimmung der Bauweise und fiir die rechtzeitige Bereitstellung der
Telekommunikationsdienstleistungen sowie die Koordinierung der StraRenbau- bzw.
ErschlieBungsmalnahmen der anderen Versorger ist es dringend erforderlich, sich rechtzeitig vor der
Ausschreibung mit dem zusténdigen Bezirksbiro Netze Schwandorf, Bellstr. 7, 92421 Schwandorf, Tel.
09431/ 6006-30 in Verbindung zu setzen.

- GASVERSORGUNG
- Der Ortsteil Alberndorf ist an die zentrale Gasversorgung angeschlossen. Innerhalb der Ortsstralle
verlauft eine Gas-Mittel-Druckleitung des zustdndigen Versorgungsunternehmen Gasversorgung
Schwandorf mbH (GVS).
- Entsprechend Ricksprache mit v.g. Versorgungstrager kann Uber die vorhandene Leitung die
Versorgung mit Gas sichergestellt werden.

- WASSERVERSORGUNG

- Der Ortsteile Alberndorf u. Irlach sind bereits die zentrale Wasserversorgung angeschlossen.

- Entsprechend Rucksprache mit dem Versorgungstrdger (Gemeinde Wackersdorf) kann Uber das
vorhandene Leitungssystem die Wasserversorgung mit Durchfiihrung eines Ringschlu der Ortsteile
Alberndorf und Irlach sowie Wackersdorf selbst sichergestellt werden.

- Da der Wasserspiegel des Hochbehélters Grafenricht auf 473 m 0.N.N. liegt, wird der gewinschte
Versorgungsdruck (4-6 bar) in dem Baugebiet (389 bis 405 m .N.N.) jedoch gréRtenteils deutlich
Uberschritten. Erforderliche MaRnahmen zur Druckminderung sind im Zuge der Planung zu prifen und
entsprechend auszufiihren.

ENTSORGUNG

Ein bestehendes Kanalsystem (Trennsystem), zum Anschluf3 von Teilbereichen des neuen Baugebietes ist in der
Irlacher Dorfstrae am sudlichen Ortsrand von Alberndorf bereits vorhanden.

An dieses System kann der nérdliche Teil der anfallende Schmutz- und Oberflachenwéasser des geplanten
ErschlieBungsgebietes unmittelbar angeschlossen werden (Einleitwerte: Qs = [I/s] und Q; = [I/s] It. Vorgabe der
Gemeinde Wackerdorf).

Der uberwiegende Teil, der durch die Bebauung verursachten Schmutz- und Oberflachenwasser werden
Richtung Suden uber ein Trennsystem abgeleitet.

Hierbei werden die anfallenden Schutzwasser aus dem sidlichen Teil des ErschlieBungsgebietes tber die neu
erstellten Schmutzwasserleitungen innerhalb des Gebietes an einem zentralen Punkt (stddstlichster Punkt des
Baugebietes = von dem bestehenden Gelandeverlauf, tiefster Punkt des Baugebietes) zusammengefihrt und von diesen
Sammelpunkt Uber eine separate Schutzwasserleitung, am westlichen Bdschungsful? der neuen B 85
verlaufenden Leitung, dem Zentralhebewerk —Wackersdorf- zugefiihrt. Die Einleitung in das bestehende
Kanalsystem erfolgt erst unmittelbar vor dem Zentralhebewerk —Wackersdorf-.

Fur anfallende Oberflachenwésser, wie Niederschlagswasser werden entsprechende Einrichtungen zur
Sammlung und Ruckhaltung mit dosierter Abgabe an die Vorflut errichtet.

Empfohlener Weise sind die Regenwéasser im nérdlich Teil des Baugebietes Uber die bestehende neue
Ortskanalisation (Trennsystem: Alberndorf), respektive Uber das Regenriickhaltebecken an der BAB 93 bis zur
Teicheinspeisung westlich der BAB 93abzuleiten.

Zum Uberwiegenden Teil sollten die aus dem sudlichen Bereich des Baugebietes anfallenden
Oberflachenwéasser Uber ein entsprechendes Rickhaltungssystem (offenenes Erdbecken) und Entlastung in das
bestehende Grabensystem, entsprechenden dem derzeitigen naturlichen AbfluBvermdgen, Richtung
Uberlaufbecken (RUB 8) am Bauhof, sowie im weiteren bis zur Vorflut Hirthlohgraben abgeleitet werden.

Fur die vor beschriebene Oberflachenentwasserungsableitungen missen im Zuge der Aufstellung der
abwassertechnischen ErschlieBungsplanung (Oberflachenwasser) gemafl WHG und BayWG die erforderlichen
wasserrechtlichen Genehmigungen beantragt und eingeholt werden.

Es ist beabsichtigt, alle Gebaude im Freispiegelgefédlle an die vorhandene Mischwasser- bzw. neue
Trennsystemkanalisation anzuschlieRen. Die Entwésserung der KellergeschoRe im Freispiegelgefalle in die
neuen Schutzwasserkanalisation sollte im Zuge der abwassertechnischen ErschlieBungsplanung nicht
berlcksichtigt werden.

Die Oberflachenwasser der offentlichen StralRenflichen werden dem Trennsystem (Oberflaichenwasserkanalisation)
zugefihrt.

Die auf den Privatgrundstiicken anfallenden Oberflichenwésser (Dachrinne, Sickerleitung, usw.) sollten aus
Okologischer Sicht auf den einzelnen Grundstiicken gespeichert (Zisternen) bzw. direkt versickert (Sickerschacht)
werden (Falls durch den anstehenden Boden maglich) um das Kanalsystem zu entlasten.
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10.

11

Diese MalRnahme fur die Behandlung der privaten Oberflichenwésser ist zwingend. Es wird jedoch jeder
Parzelle die AnschluBmdglichkeit eines Notiiberlaufs der Speicherungs- bzw. Versickerungsanlage der
anfallenden privaten Oberflachenwésser an das neue Trennsystem gegeben.

SCHALLSCHUTZ

Besondere schallschutztechnische MafRnahmen missen entsprechend den Forderungen der zustéandigen
Fachstelle (Landratsamt Schwandorf) bzw. dem Schallschutzgutachten (Gutachten Nr. 02005 / Ingenieurbiiro Dr. Ing. A.
STEGBAUER; siehe Punkt: VII. Anlagen zu Bebauungsplan = Anlage 2) getroffen werden.

Die Verkehrsbelastung der Bundesstral’e B 85 liegt im Bereich von Wackersdorf bei einem DTV 11950 Kfz,
davon 10.780 Pkw u. 1.150 Lkw (Stand: 10/1998).

LANDSCHAFTSPLANUNG - GRUNORDNUNG

Der Eingriff in die Natur und Landschaft wird Uber die Anwendung der Eingriffsregelung gem. 8 1a BauGB
ausgeglichen.

Hierzu siehe Punkt IV. = Grunordnung: Anwendung der Eingriffsregelung.

Der Ausgleich soll auf den Baugrundstiicken selbst geleistet werden. Fir die 6kologisch wirksame Gestaltung
der Freiflachen, vor allem etwa durch Bepflanzung kommen hierflr Festsetzungen im Bebauunungsplan mit
integriertem Grunordnungsplan in Betracht.

Es ist die Aufgabe des Bauherrn, die erforderlichen Mafinahmen auf seinem Grundstick auf eigene Kosten zu
verwirklichen und zu erhalten. Die Vorteile eines Ausgleiches auf dem Baugrundstiicken besteht darin, daR die
Verfligbarkeit der Ausgleichsflachen feststeht, die AusgleichsmalBnahme nach dem Verursacherprinzip
durchsetzbar und auch die Kostenerstattung eindeutig ist.

Die im Baugebiet vorgesehenen Flachen (Ausgleichsflachen) fir Bepflanzungen und Begriinungen einschlieflich
héherwichsiger Pflanzungen wie Baumen sind gemaR den textlichen Festsetzungen (Unter Il., Punkt 12 bzw. IV.)
schnellstméglichst zu realisieren.

Vor allem an der West-, Siid- u. Ostgrenze des Baugebietes ist eine dichte Bepflanzung vorzunehmen. Ziel ist
es, eine gemischte Durchgriinung des Baugebietes durch bodensténdische und standortheimische Laubbdume
bzw. Hecken und Straucher auf Privatflachen zu erreichen.

ABWEHRENDER BRANDSCHUTZ

Samtliche Gebaude liegen im 50 m Bereich zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen.

UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) ist aus Sicht des Fachplaners nicht erforderlich.
Begrundung: siehe Punkt IV. Grinordnung / 7. Vorprifung zur Umweltvertraglichkeitsprufung

SONSTIGE ANGABEN: FLACHENNUTZUNG

=> Geltungsbereich: 112 Parzellen ca. 69.908 m2 = 6,99 ha 62,4 %
56 Parzellen ca. 42103 m2 = 4,21 ha (Erweiterungsgebiet) 37,6 %
168 Parzellen ca.112.011m2 = 11,20 ha (Gesamt) 100,0 %

=>» Durchschnittliche ParzellengrofRe ca. 524 m2/ 634 m2 (Erweiterungsgebiet)

NETTO-Wohnbauland 58.648 m? 5,86 ha (52,3 %)

NETTO-Wohnbauland (Erweiterungsgebiet) 29.507 m2 3,55 ha (26,3 %)

[35.509 m2?; 3,55 ha (31,7 %)]

DAVON Grunordnung (Streuobstwiese) 6.002 m2 0,60 ha ( 5,4 %)

SUMME: 94.157 m2 9,41 ha 84,0 %
Offentliche Verkehrsflachen:

StraRenneubau 9.392 m2 0,94 ha (8,4 %)

Strallenneubau (Erweiterungsgebiet) 4.589 m2 0,46 ha (4,1 %)

SUMME: 13.982 m2 1,40 ha 125%
Offentliche Griinflachen:

StraRenbegleitgriin 1.379 mz 0,13 ha (1,2 %)

StralRenbegleitgriin (Erweiterungsgebiet) 300 m2 0,03 ha (0,3 %)

[1.705 m2 0,17 ha (1,8 %)]

DAVON Grunordnung (Becken: BIOTOP) 1.705 m? 0,17 ha (1,5 %)

SUMME: 3.384 m2 0,33 ha 3,0%



Bestandsflachen:

Flur — Nr.: 90 489 m? 0,05 ha (0,5 %)

SUMME: 489 m?2 0,05 ha 0,5%
BRUTTO-Wohnbauland 69.908 m2 6,99 ha (62,4 %)

BRUTTO-Wohnbauland (Erweiterungsgebiet) 42.103 m?2 4,21 ha (37,6 %)

SUMME: 112.011 m2 11,20 ha 100,0 %

NETTO-Wohndichte:
4 Personen pro EFH bzw. DHH ca. 71,4 Personen pro [ ha] NETTO-Wohnbauland
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BEBAUUNGSPLAN

4. ANDERUNG
FUR DAS ALLGEMEINE WOHNGEBIET (WA)

“ WACKERSDORF SUD “
Flur — Nr: TF 89, 90, 91, TF 92, 93, 93/1, TF 94, TF 95/2 TF 403

GEMARKUNG ALBERNDORF

GEMEINDE WACKERSDORF

LANDKREIS SCHWANDORF
REGIERUNGSBEZIRK OBERPFALZ

KOSTENSCHATZUNG
UBER ERSCHLIESSUNGSARBEITEN - OFFENTLICHER TEIL
(Hauptteil und Erweiterung)

Vermessungsarbeiten
Abwasseranlage
Wasserversorgung
Energieversorgung (-Entfallt-)
Fernmeldeversorgung (-Entfallt-)
Gasversorgung (-Entfallt-)
StralRenbau - ErschlieBungsstrafien
Beleuchtung

Ausstattung

10. Grinordnung (Offentlich)

11. Schallschutz

12. Planungskosten

CoNoO~WNE

1. VERMESSUNGSKOSTEN:

* Vorparzellierung / Endvermessung
ca. 168 = 112 / 56 (Erw.) Parzellen
ca. 140.000,00 Euro

2. ABWASSERANLAGE (TRENNSYSTEM):

» Schmutzwasserkanal
ca. 2.830 m Kanalleitung mit Schachten und
ca. 168 St Hausanschliissen

ca. 760.000,00 Euro

* Oberflachenwasserkanal
ca. 2.500 m Kanalleitung mit Schéachten, Riickhaltebecken und
ca. 168 St Hausanschliissen

ca. 795.000,00 Euro

3. Wasserversorgung:

» Kostenermittlung des Wasserzweckverband einholen
ca. 2.560 m Wasserleitung und
ca. 168 St Hausanschlussen

ca. 435.000,00 Euro



4. Energieversorqung:

» Kostenermittlung der Energieversorgung Ostbayern (Schwandorf) einholen
ca. 2.410 m Kabel

ca. 0,00 Euro
5. Fernmeldeversorgung:
» Kostenermittlung der TELEKOM (Schwandorf) einholen
ca. 2.410 m Kabel
ca. 0,00 Euro
6. Gasversorgung:
» Kostenermittlung der GVS (Schwandorf) einholen
ca. 2.560 m Gasleitung
ca. 0,00 Euro

7. StraRenbau - ErschlieRungsstral3en:

* ErschlieBungsstralle mit Wendeanlagen:
(Asphaltflache / WohnstraRe mit GroRgraniteinfassung 1-Zeiler / Entwésserungsrinne
2-Zeiler (Homburgerkante), Regelbreite 3,5m bis 7,0m; Wendeanlage fir PKW's u. Lastkraft-
wagen, Regeldurchmesser 18,0 m)

ca. 14.000 m?

ca. 1.575.000,00 Euro

8. Beleuchtung:
« 93 Stlick Standleuchten mit Kabelarbeiten

(ca. 14.000 m2: ca. 150 m2 = 93 Standleuchten)
ca. 145.000,00 Euro

9. Ausstattung:

* Kinderspielplatz
ca. 40.000,00 Euro

10.Griinordnunag:

» Baum- und Streucherpflanzungen offentliche Flachen
ca. 55.000,00 Euro

11.Ladrmschutzmalnahmen:

* ca. 200 m Larmschutzwand (bis 2,0 m Hohe)
ca. 140.000,00 Euro

12.Planungskosten:

a) Flachennutzungsplan (Anderung)
anrechenbare Kosten fir ca. 20.160 [VE]
ca. 6.000,00 Euro



b) Bebauungsplan

anrechenbare Kosten fur ca. 11,2 ha GrundstiicksgroRle

ca. 60.000,00 Euro

c) Landschaftspflegerische Begleitplane (Grinordnung)
anrechenbare Kosten fur ca. 13.440 [VE]

ca. 25.000,00 Euro
d) Vermessungsleistung

ca. 40.000,00 Euro
e) Ingenieurbauwerke

ca. 205.000,00 Euro
f) StralRenbau

ca. 180.000,00 Euro
Gesamtbaukosten der ErschlieBungsmal3nahme: ca. 4.601.000,00 Euro

ca. 4.610.000,00 Euro

(incl. 16 % MwsSt)

Somit ergeben sich voraussichtliche ErschlieBungskosten wie folgt:

(OHNE: Vermessungsarbeiten, Energie- / Fernmelde- / Gasversorgung und

anteilige Planungskosten)

Pro Parzelle:

ca.. 4.610.000,00 Euro/ 168 Parzellen = ca. 27.500,00 [Euro/ pro Parzelle]

Pro [m?] Nettobauland:

ca.. 4.610.000,00 Euro/94.157 m2

Aufgestellt:
Regensburg, Marz 2002 / gedndert FEB. 2006

Geandert:

PLANUNGSGRUPPE 55666
Architekten & Ingenieure

DIPL. (ING.) ARCH. WEIG MICHAEL
Isarstraf3e 20

93105 Tegernheim
Tel: 09403 / 4527
Fax: 09403 / 969413

ca.

49,00 [Euro/ pro m?]
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1.1.

1.2.

1.3.

2.1
2.2

lIl. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ZUM BEBAUUNGSPLAN
4. ANDERUNG

FUR DAS ALLGEMEINE WOHNGEBIET (WA)

“ WACKERSDORF SUD IN WACKERSDORF “

Flur - Nr.: TF 89, 90, 91, TF 92, 93, 93/1, TF 94, TF 95/2 u. TF 403

GEMARKUNG ALBERNDORF

GEMEINDE WACKERSDORF

LANDKREIS SCHWANDORF
REGIERUNGSBEZIRK OBERPFALZ

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
GemaR den Eintragungen im Plan wird folgende Bauweise festgesetzt:

Bauquartier - Wackersdorf “ Wackersdorf Std*.

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegende Flache wird als WA = Allgemeines Wohngebiet laut § 4
BauNVO festgesetzt.

Bauweise bei Einzelhdusern OFFEN (8§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Fur die Parzellen Nr. 1 bis 112 und E1 bis E56 ist eine Bauweise gemaR Planzeichen NUR zul&ssig.

Fur Nebengebaude (Garagen) die im Sinne des Art. 7 Abs. 4 BayBO das zuldssige Mal3e (max. 3,00 m Wandhohe
im Mittel) Uberschreiten wird ein Grenzbaurecht im Sinne des § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Pro Parzelle mit Doppelhausbebauung darf max. 1 Wohneinheit, fir Einzelhausbebauung darf max. 2
Wohneinheiten (Einliegerwohnung entspricht 1 Wohneinheit) geschaffen werden.

Das zulassige Hochstmall der baulichen Nutzung wird durch GRZ (Grundflachenzahl) und GFZ
(GeschoRflachenzahl) bestimmt.

Innerhalb der im Bebauungsplan eingetragenen Baugrenzen durfen Gebaude nach Maf3gabe der nachfolgenden
Vorschriften errichtet werden. Eine Ausweitung der Geb&ude auf die nicht Uberbaubaren Flachen ist unzulassig,
selbst wenn dies im Einzelfall aufgrund der zulassigen GRZ / GFZ méglich ware.

Ausnahme hierzu bilden untergeordnete Bauteile (Balkone, Eingangs-Uberdachungen, Wintergarten), die bis zu einer
Grundflache von max. 6,00 m2 die Baugrenzen tberschreiten drfen.

Zulassig sind folgende Nutzungen laut BauNVO:

Max. Grundflachenzahl GRZz 0,30
Max. Gescholiflachenzahl GFZ 0,60/1,00

Die Abstandsflachen nach der BayBO sind einzuhalten. Ausnahmen gelten fur abweichende Abstandsflachen
aus stadtebaulichen Griinden durch die Darstellungen (Baulinien und Baugrenzen) und Vermaf3ungen (Maf3zahl) im
Bebauungsplan.

MINDESTGROSSEN DER BAUGRUNDSTUCKE

Bei geplanten Doppelhaushélftegrundstiicken =mind. 250 m2
Bei geplanten Einzelhausgrundstiicken =mind. 400 m2

FIRSTRICHTUNG

Firste sind mittig zum Baukdrper anzulegen (gemaR Planeintragungen). Die Dachneigung ist auf beiden Dach-
hélften im gleichen Winkel zur Horizontalen geneigt auszufihren. Im Ausnahmefall kann bei U + E + D —
Bebauung, bei einem Kniestock von 0,25 m talseitig und 0,75 m bergseitig, sowie gleicher Dachneigung, der
First aulRermittig liegen.
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4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

5.1.

5.1.1.

5.1.2.

5.1.3.

5.1.4.

5.1.5.

5.1.6.

EINFRIEDUNG

Entlang der Parzellengrenzen sind Hecken und senk-/waagrechte Holz-Lattenzaune liber Gelandeoberkante bis
1,00 m Hohe zulassig.

Einfriedungen zur offentlichen Verkehrsflache sind zuldssig, jedoch mit 0,50 m Ricksetzung von der
StraRenvorderkante. Im Bereich von Feuerwehrzufahrten sind Einfriedungen unzulassig.

Im Sichtfeld von Einmindungen und Kreuzungen sind Einfriedungen jeglicher Art zwischen den Parzellen und
offentlichen Flachen (Verkehrs- und Griinflachen) unzulassig.
Die Richtlinien fur Sichtfelder sind zu beachten (RAL, MABI. Nr. 8/1977, EAE 85 Bild 48).

Nicht erlaubt sind Mauern, gemauerte oder betonierte Einfriedungen, Rohrmatten oder sonstige geschlossene
Wande, ebenso die Verwendung von Stacheldraht.

Zwischen den Grundstiicken sind Hecken, senkrechte Holzlattenzaune oder Drahtzaune, jeweils bis 1,20 m
Hoéhe zulassig. Die Einfriedung kann auch mit einfachem Maschendrahtzaun ausgefuhrt werden.

Die Zaunanlagen durfen auf Sockeln bzw. Stitzmauern, die der Anpassung des Gelandes dienen errichtet und
sollten moglichst unterpflanzt werden.

Stauraume vor den Garagen durfen straBenseitig in einer Tiefe von 5,00 m nicht eingefriedet werden.

HAUPTGEBAUDE / EINZELHAUSER

Allgemein:

Fur jede Parzelle sind Bautyp, Firstrichtung, GeschoRRzahl und Hohenlage des Gebaudes eingetragen. Fir den
jeweiligen Bautyp ist ein Systemregelschnitt vorhanden, der Bauform und wesentliche MaRe enthalt. Alle
Festlegungen sind einzuhalten. Die Festlegungen zur Hohenlage der Hauptgebdude sind unter dem Punkt
“Hoéhenlage der Gebaude und Nebengebdude“ aufgefihrt. Fir jede Baumalnahme mufl die Schnur-
geristabnahme, durch das Landratsamt Schwandorf bzw. eine Einmessbescheinigung (entsprechend dem
Formular, der jeweils giiltigen Bauantragsmappe) erfolgen. Bei Baugenehmigungsverfahren: Schnurgeriistabnahme
bzw. Einmessbescheinigung. Bei Freistellung: Einmessbescheinigung. Die Einhaltung dieser Auflage obliegt der
Bauherrschaft.

Dachform: Satteldach 40° + 2° Zeltdach, Pultdach (auch versetzte PD), Walmdach 15°- 20° + 2°;
Flachdachkonstruktionen
Dachiberstand: Traufe max. 50 cm
Ortgang max. 30 cm

Dachdeck-  Die Dachdeckung darf mit kleinteiligen, erd und naturfarbenen Dachelementen aus Ton-

ung: oder Beton in Form von Pfannen oder Biberschwanz (auler blauen Dachelementen)
ausgefihrt werden. Zink und Alu-Banddeckungen — beschichtet — Anthrazith u. Dunkle
Dachelemente sind auch zugelassen.

Dachgau- Auf jeder Dachflache durfen Dachgauben errichtet werden, wenn sie sich in Form, GroRe

ben: und Anzahl der Hauptdachflache unterordnen und in die Gesamtgestaltung des Baukdrpers
einfugen. Die Gesamtbreite aller Dachgauben einer Dachflache darf max. % der Trauf-
lange betragen. Zu den Ortgdngen muf3 ein Mindestabstand von % der Trauflange einge-
halten werden. Ein Mindestabstand von 1,25 m zu zwei benachbarten Dachgauben darf
NICHT unterschritten werden.

Zulassig sind folgende Gaubenformen:

Einzelgauben in Form von Satteldachgauben mit einer max. Ansichtsfliche von 2,00 mz2
und einer maximalen Ansichtshéhe von 1,50 m, jeweils OHNE Dachbereich.

Die Satteldachgauben sind dem Hauptdach (Dachneigung) anzupassen.

Maximale Anzahl: Je 3 Stiick pro Dachflache.

Dachuberstande sind an der Traufe bis zu max. 30 cm und am Ortgang bis zu max. 15 cm
Breite zulassig.

Dachfenster: Die Gesamtbreite aller Dachfenster einer Dachflache darf max. % der Trauflange betragen.
Zu den Ortgangen muf3 ein Mindestabstand von Y2 der Trauflange eingehalten werden.

Zwerch- Die Errichtung eines Zwerchgiebels ist zulassig. Die Frontbreite darf max. Yz der Geb&ude-

giebel: lange betragen und ist im mittleren Bereich des Hauptgebdudes in Satteldachform
zulassig. Der First des Zwerchgiebels muR mind. 1,20 m unter der Firsthbhe des Haupt-
gebaudes liegen. Die Dachneigung ist dem Hauptgebdude anzugleichen. Sie darf maximal
6 Grad geringer bzw. gréRer, als die des Hauptgebaudes sein.

Kniestock: Bei der Bauweise E + D darf der Kniestock max. 0,75 m betragen.
Bei der Bauweise E + | darf der Kniestock max. 0,15 m betragen.

15



5.1.7. Traufhohe:

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

5.0.

6.1.

Seitenver-

haltnis:

AuRRenwand:

Fassade:

Pergola:

Sichtschutz-
wande:

Treppenan-
lagen:

Baukdrper:

Maisonette-:
wohnung

Bei der Bauweise U + E + D darf der Kniestock auf der Talseite max. 0,25 m und auf der
Bergseite max. 0,75 m  betragen, jeweils gemessen von Schnittpunkt Oberkante Roh-
decke bis Schnittpunkt Unterkante Sparren an der Au3enkante Au3enwand.

Bezogen auf den Schnittpunkt AuRenwandkante mit OK fertiger Dachdeckung.

Bauweise: E + D alternativ: Bauweise: E + |

Traufseitige Wandhéhe BERGSEITIG : max. 4,20 m, max. 6,35 m Uber NEU hergestelltem
Gelande

bezogen auf ROK.

max. 4,20 m, max. 6,35 m Uber NEU hergestelltem
Gelande

bezogen auf ROK.

Traufseitige Wandhoéhe TALSEITIG

Bauweise: U + E + D alternativ: Bauweise: U + E + |

Traufseitige Wandhéhe BERGSEITIG : max. 4,20 m, max. 6,35 m Uber NEU hergestelltem
Gelande

bezogen auf ROK.

max. 6,20 m, max. 8,35 m Uber NEU hergestelltem
Gelande

bezogen auf ROK.

Traufseitige Wandhoéhe TALSEITIG

Das Seitenverhédltnis Lange (Traufe) zur Breite (Ortgang/Giebel) muf3 mindestens 5 : 4 bei
Alternativ - Bauweise auch 1 : 1 betragen. Andere Seitenverhdltnisse sind im Einzelfall zulassig.
An- und Ausbauten sind zulassig, wenn sie der Gesamtform des Gebaudes ein- und unterge-
ordnet sind. Die GroR3e darf max. /3 der Lange oder Breite des Hauptgebaudes betragen
(Zwerchgiebel, Wintergarten au3er Garagen).

Die AuBenwande der Gebaude sind als glatt verputzte Mauerflachen herzustellen.
Der Anstrich kann in hellgedeckter Pastell-T6nung erfolgen.

Zierputze (Ornamentputze) aller Art sind unzulassig.

Leicht und dezentes farbliches Absetzen von Sockeln und Faschen ist erlaubt.

Die Gebaudefassaden konnen verputzt oder auch mit Holz verkleidet werden. Die Farb-
gebung darf nur in gedeckten Erdfarbténen erfolgen. Als Wetterschutzverkleidung wird eine
senkrechte Leistenschalung aus Holz empfohlen. Fassadenverkleidungen aus anderen
Materialien als aus Holz sind unzuldssig, ausgenommen sind Warmedammverbund-
systeme mit AuRenputz.

Grelle bzw. disharmonische Farben an Gebauden sind unzulassig.

Pergolen aus Holzkonstruktion sind im Terrassenbereich der jeweiligen Parzellen zuléssig.

Sichtschutzwénde fir die Terrassen kénnen in Holzkonstruktion bis zu
und 2,00 m Hohe ausgefiihrt werden. Sie sind beidseitig zu begriinen.

max. 4,00 m Lange

Die Hohenunterschiede in den Durchgangsbereichen zwischen dem Gebaude und der Garage /
Carports sind mit Treppenanlagen und Stitzmauern < 1,75 m sichtbarer Mauerhthe zu
Uberwinden.

Die Mindesttiefe (Giebelbreite) der Einfamilenwohnhduser, darf 8,00 m nicht unterschreiten.
Die Geschof3héhen werden NICHT auf ein Mal3 festgesetzt. Die einzelnen Geschol3hdhen in den
VollgeschoBen missen den einschlagigen Hochbaunormen, unter Berlicksichtigung der
maximalen Trauf- und Kniestockh6hen entsprechen. In den Systemschnittdarstellungen der
Gebaude wurde eine Geschol3hdhe von 2,75 m fur das UG/KG, EG und DG angesetzt.

Bei Maisonettewohnungen, welche teilweise oder ganz im Dachgeschol3 liegen, ist eine An-
bindung aller Geschof3e an einen durchgehenden Treppenraum gemaR Art. 35 bzw. 36 BayBO
oder eine AuRentreppe erforderlich (1. Baulicher Rettungsweg). Zusatzlich muf3 zur Sicherung des

zweiten Rettungsweges, falls dieser nicht durch eine vom ersten Rettungsweg unabhéngige
bauliche MalRnahme sichergestellt ist, mindestens 1 Fenster jeder Nutzungseinheit anleiterbar
sein.

HAUPTGEBAUDE / DOPPELHAUSER

Allgemein:

Fir jede Parzelle sind Bautyp, Firstrichtung, GeschoRRzahl und Hohenlage des Gebaudes eingetragen. Fir den
jeweiligen Bautyp ist ein Systemregelschnitt vorhanden, der Bauform und wesentliche MaRe enthalt. Alle
Festlegungen sind einzuhalten. Die Festlegungen zur Héhenlage der Hauptgebaude sind unter dem Punkt

“Hbéhenlage der Gebdude und Nebengebdude“ aufgefuhrt.

Fur jede BaumaRnahme muf3 die Schnur-

gerustabnahme, durch das Landratsamt Schwandorf bzw. eine Einmessbescheinigung (entsprechend dem
Formular, der jeweils gltigen Bauantragsmappe) erfolgen. Bei Baugenehmigungsverfahren: Schnurgeriistabnahme
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bzw. Einmessbescheinigung. Bei Freistellung: Einmessbescheinigung. Die Einhaltung dieser Auflage obliegt der
Bauherrschatt.

6.1.1. Dachform:

6.1.2. Dachdeck-
ung:

6.1.3. Dachgau-
ben:

6.1.4. Dachfenster:

6.1.5. Zwerch-
giebel:

6.1.6. Kniestock:

6.1.7. Traufhohe:

6.2. Seitenver-
haltnis:

Satteldach 40° + 2° Zeltdach, Pultdach (auch versetzte PD), Walmdach15°- 20°+ 2°;Flachdach
Dachuberstand: Traufe max. 50 cm
Ortgang max. 30 cm

.Die Dachdeckung darf mit kleinteiligen, erd und naturfarbenen Dachelementen aus Ton-

oder Beton in Form von Pfannen oder Biberschwanz (auler blauen Dachelementen)
ausgefihrt werden. Zink und Alu-Banddeckungen — beschichtet — Anthrazith u. Dunkle
Dachelemente sind auch zugelassen.

Auf jeder Dachflache, jeder Doppelhaushélfte dirfen Dachgauben errichtet werden,
wenn sie sich in Form, GréRe und Anzahl der Hauptdachflaiche unterordnen und in
die Gesamtgestaltung des Baukodrpers einfiigen. Die Gesamtbreite aller Dachgauben einer
Dachflache darf max. % der Trauflange betragen. Zu den Ortgdngen muf3 ein Mindest-
abstand von % der Trauflange eingehalten werden. Ein Mindestabstand von 1,25 m zur
gemeinsamen Grenze der Doppelhduser darf NICHT unterschritten werden. Die Dach-
gauben einer Gesamtdachflache missen die gleiche Form und GréRe, wie die des
Nachbargeb&dudes aufweisen. Der Nachplanende muf3 sich der bestehenden Doppelhaushélfte
anpassen.

Zulassig sind folgende Gaubenformen:

Einzelgauben in Form von Satteldachgauben mit einer max. Ansichtsflache von 2,00 m?
und einer maximalen Ansichtshéhe von 1,50 m, jeweils OHNE Dachbereich.

Die Satteldachgauben sind dem Hauptdach (Dachneigung) anzupassen.

Maximale Anzahl: Je 1 Stiick pro Dachflache je Doppelhaushélfte.

Dachuberstande sind an der Traufe bis zu max. 30 cm und am Ortgang bis zu max. 15 cm
Breite zuldssig.

Die Gesamtbreite aller Dachfenster einer Dachflaiche darf max. ¥ der Trauflange betragen.
Zu den Ortgdngen muf ein Mindestabstand von Y. der Trauflange eingehalten werden. Ein
Mindestabstand von 1,25 m zur gemeinsamen Grenze der Doppelhauser darf nicht unter-
schritten werden.

Die Errichtung eines Zwerchgiebels ist zuléssig. Die Frontbreite darf max. Y3 der Ge-
baudelange (je Doppelhaushalfte) betragen und ist im mittleren Bereich der jeweiligen
Doppelhaushélfte in Satteldachform zuléssig. Der First des Zwerchgiebels muR mind. 1,20 m
unter der Firsthdhe des Hauptgeb&udes liegen. Die Dachneigung ist dem Hauptgeb&ude anzu-
gleichen. Sie darf maximal 6 Grad geringer bzw. gréf3er, als die des Hauptgebaudes sein.

Ein Mindestabstand von 1,25 m zur gemeinsamen Grenze der Doppelhduser darf bei Anordnung
eines Zwerchgiebels je Doppelhaushélfte NICHT unterschritten werden. Die Zwerchgiebel einer
Gesamtdachflache mussen die gleiche Form und GroéRRe, wie die des Nachbargebdudes auf-
weisen. Der Nachplanende muf3 sich der bestehenden Doppelhaushélfte anpassen.

Bei der Bauweise E + D darf der Kniestock max. 0,75 m betragen.

Bei der Bauweise U + E + D darf der Kniestock auf der Talseite max. 0,25 m und auf der
Bergseite max. 0,75 m betragen, jeweils gemessen von Schnittpunkt Oberkante Roh-
decke bis Schnittpunkt Unterkante Sparren an der AuRenkante Auf3enwand.

Bezogen auf den Schnittpunkt AuRenwandkante mit OK fertiger Dachdeckung.

Bauweise: E + D, alternativ: Bauweise: E + |

Traufseitige Wandhéhe BERGSEITIG : max. 4,20 m, max. 6,35 m Uber NEU hergestelltem
Gelande
bezogen auf ROK.

Traufseitige Wandhdhe TALSEITIG : max. 4,20 m, max. 6,35 m Uber NEU hergestelltem
Gelande
bezogen auf ROK.

Bauweise: U + E + D, alternativ: Bauweise: E + |

Traufseitige Wandhéhe HANGSEITIG :  max. 4,20 m, max. 6,35 m Uber NEU hergestelltem
Geléande
bezogen auf ROK.

Traufseitige Wandh6éhe TALSEITIG : max. 6,20 m, max. 8,35 m Uber NEU hergestelltem
Geléande
bezogen auf ROK.

Fir die Doppelhausbebauung gilt kein Seitenverhaltnis.
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6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

6.9.

7.1.

7.2.

7.3.

AuRenwand: Die AuRenwénde der Gebaude sind als glatt verputzte Mauerflachen herzustellen.
Der Anstrich kann in hellgedeckter Pastell-Ténung erfolgen.

Zierputze (Ornamentputze) aller Art sind unzulassig.
Leicht und dezentes farbliches Absetzen von Sockeln und Faschen ist erlaubt.

Fassade: Die Gebaudefassaden konnen verputzt oder auch mit Holz verkleidet werden. Die Farb-
gebung darf nur in gedeckten Erdfarbténen erfolgen. Als Wetterschutzverkleidung wird eine
senkrechte Leistenschalung aus Holz empfohlen. Fassadenverkleidungen aus anderen

Materialien als aus Holz sind unzulassig, ausgenommen sind Warmedammverbund-
systeme mit Au3enputz.
Grelle bzw. disharmonische Farben an Gebauden sind unzuldssig.

Pergola: Pergolen aus Holzkonstruktion sind im Terrassenbereich der jeweiligen Parzellen zulassig.

Sichtschutz- Sichtschutzwénde fir die Terrassen kénnen in Holzkonstruktion bis zu max. 4,00 m Lé&nge
wande: und 2,00 m Hohe ausgefiihrt werden. Sie sind beidseitig zu begriinen.

Treppenan- Die Hohenunterschiede in mdglichen Durchgangsbereichen zwischen dem Gebdude und
lagen: der Garage/Carports sind mit Treppenanlagen und Stitzmauern < 1,75 m sichtbarer Mauerhdhe
zu Uberwinden.

Baukorper:  Die Mindesttiefe (Giebelbreite) der Doppelhduser, darf 8,00 m nicht unterschreiten. Die Geschol3-
hohen werden NICHT auf ein MaR festgesetzt. Die einzelnen GeschoBh6éhen in den Vollge-
schoBen mussen den einschlagigen Hochbaunormen, unter Berlcksichtigung der
maximalen Trauf- und Kniestockhthen entsprechen. In den Systemschnittdarstellung der
Gebéaude wurde eine Geschol3hdhe von 2,75 m fur das UG/KG, EG und DG angesetzt.

Ein Hohenversatz der jeweiligen Doppelhaushélften ist entsprechend der FFOK - (Fertig-
FuRbodenOberKante) Festlegung bei den Gebauden erforderlich. Der Hoéhenunterschied darf
maximal 1,50 m betragen

Maisonette-: Bei Maisonettewohnungen, welche teilweise oder ganz im Dachgeschol? liegen, ist eine An-

wohnung bindung aller GescholRe an einen durchgehenden Treppenraum gemafR Art. 35 bzw 36 BayBO
oder eine AuRentreppe erforderlich (1. Baulicher Rettungsweg). Zusatzlich mufd zur Sicherung des
zweiten Rettungsweges, falls dieser nicht durch eine vom ersten Rettungsweg unabhéngige
bauliche MalRnahme sichergestellt ist, mindestens 1 Fenster jeder Nutzungseinheit anleiterbar
sein.

GARAGEN UND NEBENGEBAUDE

Allgemein:

Fir jede Parzelle sind Firstrichtung und Héhenlage des Nebengebaudes eingetragen. Fiir den jeweiligen Bautyp
ist ein Systemregelschnitte vorhanden, der Bauform und wesentliche MaRe enthélt. Alle Festlegungen sind
einzuhalten. Die Festlegungen zur Héhenlage der Nebengebaude ist unter dem Punkt “Héhenlage der Gebaude
und Nebengebaude” aufgefiihrt.

Fir jede BaumalRnahme muR3 die Schnurgertistabnahme durch das Landratsamt Schwandorf bzw. die Vorlage
einer EinmeRbestatigung beim Landratsamt erfolgen. Die Einhaltung dieser Auflage obliegt der Bauherrschaft.
Garagen sind nur innerhalb, der im Bebauungsplan festgesetzten Flachen nach Art. 7 BayBO 94 zulassig.

Die Unterkellerung von Garagen am Hang (Zufahrt von der Bergseite) ist bei Gebauden U + E + D mdglich.

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Garagenstellpléatze , 1 Garage und 1 Stellplatz/Carport mindestens jedoch 2
Stellplatze/Carports erforderlich.

Bei der Errichtung von Garagen an gemeinsamer Grenze hat sich der Nachplanende in Bezug auf die ul3ere
Gestaltung in H6he und Tiefe an die bereits bestehende Garage anzugleichen.

Fur Nebengebdude (Garagen) die im Sinne des Art. 7 Abs. 4 BayBO das zulassige Mal3 (max. 3,00 m Wandhthe im
Mittel) Uberschreiten wird ein Grenzbaurecht im Sinne des § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

MaRliche Darstellung siehe Systemregelschnitte (Nebengebaude), Plan-Nr. 6.

Dachdeck- Die Dachdeckung darf mit kleinteiligen, erd und naturfarbenen Dachelementen aus Ton-

ung: oder Beton in Form von Pfannen oder Biberschwanz (auf3er blauen Dachelementen)
ausgefihrt werden. Zink und Alu-Banddeckungen — beschichtet — Anthrazith u. Dunkle
Dachelemente sind auch zugelassen.

Bei Carports kann die Deckung in Glas oder Bitu- Dachschindldeckung erfolgen.

Fassade: Die Garagenfassaden koénnen verputzt oder auch mit Holz verkleidet werden. Die Farb-
gebung darf nur in gedeckten Erdfarbtdonen erfolgen. Als Wetterschutzverkleidung wird
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7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

7.9.

7.10.

7.11.

7.12.

7.13.

8.1.

8.2.

Dachnei-
gung:

Doppel-
parker:

Traufhéhe:

Carport:

Flachdach-
garagen:

Keller-
garagen:

Stauraum:

Kniestock:

Zwerch-
giebel:

Baukdrper:

eine senkrechte Leistenschalung aus Holz empfohlen. Fassadenverkleidungen aus anderen
Materialien als aus Holz sind unzulassig.
Garagen missen in Putzart und Farbe mit dem Wohngeb&dude Ubereinstimmen.

Garagen und Nebengebaude sind mit Satteldach (Dachneigung wie Hauptgebdude) auszu-
fuhren und dem Hauptgebaude anzupassen. Garagen sind auch mit Dachbegriinung als
Flachdach zuléassig und erwiinscht.

Garagen mit Doppelparker (ubereinander) sind zuldssig. Fir Nebengebaude (Garagen) die im
Sinne des Art. 7 Abs. 4 BayBO das zulassige MafRe (max. 3,00 m Wandhohe im Mittel) Uiberschreiten
wird ein Grenzbaurecht im Sinne des 8§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Die Anordnung von Garagen mit Doppelparken erméglicht bei Einzelgaragen den Wegfall des vor-
gesehenen Stellplatzes. Hierdurch wird weniger Grin-/Parzellenflache im Sinne des Naturschutz
versiegelt bzw. teilversiegelt.

Bezogen auf den Schnittpunkt AuBenwandkante mit OK fertiger Dachdeckung.
Garagen bei Bauweise: E + D alternativ Bauweise: E + |

Traufseitige Wandhéhe BERGSEITIG : Im Mittel max. 3,00 m, uber NEU hergestelltem
Gelande bezogen auf ROK.

Traufseitige Wandhéhe TALSEITIG : Im Mittel max. 3,00 m, dber NEU hergestelltem
Gelande bezogen auf ROK.

Garagen (Mit Unterkellerung) Bauweise: U + E + D alternativ Bauweise: E + |

Traufseitige Wandhéhe BERGSEITIG : Im Mittel max. 3,00 m, dber NEU hergestelltem
Gelande bezogen auf ROK.

Traufseitige Wandhohe TALSEITIG : Im Mittel max. 5,75 m, uUber NEU hergestelltem
Gelande bezogen auf ROK.

Die oben aufgefihrten Hohen gelten fir Einzelgaragen bei der Anwendung von Garagen
mit Doppelparkern erhdéhen sich die Werte um 1,00 m. Garagen mit Doppelparkern sind
bei Garagen mit Unterkellerung unzulassig.

Carports kénnen auch mit Pultddchern (Dachneigung bis max. 10°) ausgefihrt werden. Die
Wandhohe beim Pultdach darf an der hohen Wandseite 3,50 m im Mittel vom NEU
hergestellten Gelande bezogen auf die ROK nicht Uberschritten werden.

Flachdachgaragen sind zuléssig, wenn eine extensive Flachdachbegriinung ausgefihrt wird.
Kellergaragen sind im Hanggeléande bei Bauten U + E + D zul&ssig.

Zwischen Garagentor und offentlicher Verkehrsflache muf3 ein Abstand von mind. 5,00 m
zur Straf3e hin nicht eingezaunt als Stauraum freigehalten werden.

Ein Kniestock auf der Garage ist NICHT zulassig.

Die Errichtung eines Zwerchgiebels ist zulassig. (Entsprechend 5.1.5. und 6.1.5. bezogen auf das
Nebengebaude)

Ein Hohenversatz der jeweiligen Grenzgaragenhélften ist entsprechend der ROK-
(RohFuRbodenOberKante) Festlegung bei den Nebengeb&uden mdoglich. Der Ho6henunter-
schied darf maximal 0,75 m betragen

HOHENLAGE DER GEBAUDE UND NEBENGEBAUDE

Hohenlage der Geb&ude (Einzel- u. Doppelhauser):

Fir jede Parzelle (Einzel- u. Doppelhauser) sind die Hohenangaben [m 0.N.N.] der jeweiligen FFOK (Fertige —
FuRboden-OberKante) in die Genehmigungsplanung unter Berlicksichtigung der Festsetzungen einzutragen.

Hohenlage der Nebengebaude (Garagen):

Fir jede Parzelle (Nebengebaude / Garage) sind die Héhenangaben [m G.N.N.] der jeweiligen FFOK (Fertig-
FuBbodenOberKante) in die Genehmigungsplanung unter Berticksichtigung der Festsetzungen einzutragen.

Die Garagen zweier Doppel- bzw. und oder Einzelhausparzellen bei Grenzbebauung missen die gleiche Form
und GrolRe, wie die Nachbargarage aufweisen. Der Nachplanende muf3 sich den AuBenmaflen / Abmessungen
der bestehenden Garagenhélfte anpassen.

19



9.1.

10.

10.1.

11.

12.

12.1.

SONNENKOLLEKTOREN

Sonnenkollektoren sind nach der BayBO grundséatzlich erlaubt, abweichende Regelungen hinsichtlich Standort,
Grof3e und Ausfuhrung werden nicht festgesetzt.

AUSSENWERBUNG

Mit Gebaude verbundene Werbeeinrichtungen sind nur zuldssig, wenn sie das Umfeld nicht verunstalten.
Die Werbeeinrichtung an einer Geb&ude- oder Zaunfront sind auf eine gemeinsame Flache von max.
1,00 m2 zu beschranken. Bei Leuchtreklamen sind grelle Farben, Farbmischungen, grelles Licht und
Wechsellicht unzulassig.

FEUERSCHUTZ NACH ART.1 BAYFWG

Fir das gesamte Baugebiet ist ein Hydrantenplan zu erstellen. Das Hydrantennetz ist gemaR Erla Nr.
W/1502/1 vom 23.01.71 des Bay. Landesamtes fiur Wasserwirtschaft bzw. nach den technischen Regeln
DVGW Arbeitsblatter W 331 und W 405 zu erstellen.

BEPFLANZUNG - GRUNORDNUNG-

PRIVATE GRUNFLACHEN

Um eine einheitliche, harmonische Gestaltung des Baugebietes zu erzielen bzw. eine stédtebaulich und
landschaftlich wiinschenswerte Einbindung der Bebauung in das Geléande zu erreichen, und dem geforderten
naturschutzrechtlichen Ausgleich, gemaR Leitfaden des Bayerischen Staatsministerium fur Landesentwicklung
und Umweltfragen, Modell A (Ausgleich auf den Baugrundstiicken) zu schaffen, um den Eingriff durch die Bebauung
auszugleichen wurden folgende planerische und textliche Festsetzungen getroffen.

12.1.1.Auf jedem Baugrundstiick miissen heimische Laubbdume, Straucher und Gehdélze (gemaR Pflanzliste 12.4.1),

Grundstiicksflache geméaR den griinordnungsmaRigen Festsetzungen entsprechend BauGB § 9 Abs. 1/ 25a und
BauGB § 178 gepflanzt werden.

12.1.2.Zum Ausgleich des Eingriffes zum naturschutzrechtlichen Ausgleich, sind die geplanten Bepflanzungen mit

12.1.3.

12.1.4.

12.15.

12.2.

12.2.1.

12.3.

1231

Baumen gemdall Plandarstellung auf den privaten Grundsticksflachen herzustellen und gemafR Pflanzliste
anzulegen.

Entlang der Grundstiicksgrenzen (AuBengrenzen) sind niederwilichsige Straucher, Gehodlze und Baumarten
einheimischer Art mit dem notwendigen Grenzabstand dicht anzupflanzen. Je 1,50 m Grundstlickslénge ist ein
heimisches Geholz zu pflanzen.

Nicht mit dem Gebaude im Zusammenhang stehende Stiitzmauern sind bis zu einer Hohe von maximal
1,50 m Maueransichtsflache zuléssig. Betonstutzmauern sind mit Kletter- und Rankgewéachsen zu begriinen.

Im Bereichen von Sichtdreiecken im Einfahrtsbereich dirfen nur dann Bepflanzungen erfolgen, welche
keinerlei Sichtbehinderungen durch lhre Wuchstétigkeit bewirken kénnen.

PRIVATE ORTSRANDEINGRUNUNG

Die geplante Bepflanzung mit Hecken (Busche/Straucher), Bdumen als Randeingrinung der 6st-, sid- und
westlichen Begrenzung des Baugebietes ist entsprechend Planeintrag herzustellen und gemaR Pflanzenliste
anzulegen.

Auf den Parzellen E19, E24 bis E26 ist jeweils an der 6stlichen, auf den Parzellen E13, E15 an der sudlichen
und auf den Parzellen 1, 31, 32, 37, 41, 46, 47, 54, 57, 58, 72, 82 an der westlichen Grundstucksgrenze je 1,50
m ein heimisches Laubgehdlz (Busche/Straucher) in einer Pflanzreihe anzupflanzen.

Die hier vorgesehenen Heckenbepflanzung sind durch hochstdmmige Laubbdume gemaf Planeintrag respektive
entsprechend der geplanten Situierung der Baukoérper einschl. deren Zufahrten zu bepflanzen.

Auf den Parzellen E1 bis E4 (westlicher Rand des Baugebietes) und auf den Parzellen E5 bis E13 (sudlicher Rand des
Baugebietes) erfolgt die Ortsrandeingriinung gemaf Planeintrag tUber die Ausbildung einer STREUOBSTWIESE
(Baumart entsprechend der Pflanzenlisten).

FESTLEGUNG ZUR AUSFUHRUNG (Gem. BauGB § 9 Abs. 1/25a)

Die Bepflanzungen sind zwingend vorgeschrieben. Sie mussen im Zuge der BaumafRnahme mit ausgefuhrt
werden. Die Anpflanzungen sollten nach Mdglichkeit ein Jahr nach Baufertigstellung abgeschlossen sein.
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12.4. NEU ANZUPFLANZENDE GEHOLZE

Bevorzugt zu verpflanzen sind einheimische Laubgehdlze (Straucher sowie Heister) und standortgerechte
Obstgehdlze.

12.4.1. FUR DIE NEU ANZUPFLANZENDEN BAUME SIND FOLGENDE ARTEN ZU VERWENDEN:

Baume- und Obstbaume in Sorten:

Malus sylvestris agg. Wildapfel
Prunus avium Vogelkirsche

Hei., 2xv., 200-250
Hei., 2xv., 200-250

Hei., 2xv., 200-250
Hei., 2xv., 200-250

Sorbus aucuparia Vogelbeere
Prunus padus Traubenkirsche

Pyrus communis Holzbirne Hei., 2xv., 200-250
Sorbus aria agg Mehlbeere Hei., 2xv., 200-250
Acer pseudoplatanus Bergahorn Hei., 2xv., 200-225
Acer platanoides Spitzahorn Hei., 2xv., 200-225
Acer campestre Feldahorn Hei., 2xv., 200-225
Betula verrucosa Sandbirke Hei., 2xv., 150-200
Carpinus betulus Hainbuche Hei., 2xv., 200-225
Sorbus aucuparia Eberesche Hei., 2xv., 200-225
(Sorte nach Wahl) Apfel Hei., 2xv., 200-225
(Sorte nach Wahl) Kirsche Hei., 2xv., 200-225
(Sorte nach Wahl) Pflaume Hei., 2xv., 200-225

124.2. FUR DIE NEU ANZUPFLANZENDEN STRAUCHARTEN SIND FOLGENDE ARTEN ZU VERWENDEN:

Crataegus laevigata agg. Zweigriffeliger WeiRdorn 2xv., 80-100
Crataegus monogyna agg. Eingriffeliger Weil3dorn 2xv., 80-100
Ligustrum vulgare Gewdhlicher Liguster 2xv., 80-100
Cornus sanguinea Roter Hartriegel 2xv., 100-125
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen 2xv., 100-125
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche 2xv., 80-125
Prunus spinosa Schlehe 2xv., 100-125
Ribis alpinum Alpenjohannisbeere 2xv., 100-125
Corylus avellana Haselnul? 2xv., 100-125
Rhamnus catharticus Kreuzdorn 2xv., 60-100
Rosa canina Heckenrose 2xv., 100-125
Rosa rubiginosa Apfelrose 2xv., 100-125
Salix caprea Salweide 2xv., 100-125
Sambucus nigra Schwarzer Holunder 2xv., 100-125
Viburnum lantana Wolliger Schneeball 2xv., 100-125
Rubus idaeus Himbeere 2xv., 80-100
Rhamnus frangula Faulbaum 2xv., 100-125
Malus sylvestris Wildapfel 2xv., 60-100
Prunus padus Traubenkirsche 2xv., 60-100
Amelanchier canadensis Felsenbirne 2xv., 100-125

Es wird ausdrucklich festgelegt, daf? Thujen auf den Parzellen NICHT gepflanzt werden dirfen.

12.5. OFFENTLICHE GRUNFLACHEN

Die Ausbildung der 6ffentlichen Grinflachen hat entsprechend der Punkte 12.1. bis 12.4.2. zu erfolgen.

13. GELANDEMODELLIERUNG

13.1. AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN

Aufschittungen und Abgrabungen sind im Rahmen der Vorgaben des Bebauungsplanes zuléssig. Die
maximal zulassigen Traufwandhthen nach den Festlegungen im Planwerk sind zu beachten und einzu-
halten. Unter-/Kellergeschosse von Gebduden dirfen talseitig durch Abgrabungen freigelegt werden. Der
natirliche Gelandeverlauf darf aufgrund des starken Gefélles durch Aufschittungen bzw. Abgrabungen
verandert werden, bezogen auf die ROK.

13.2. TERRASSIERUNGEN
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13.3.

14.

14.1.

15.

15.1.

15.2.

16.

16.1.

17.

17.1.

17.2.

17.3.

17.4.

Terrassierungen sind nur im notwendigen Rahmen zulassig. Terrassenaufschittungen missen dem
natiirlichen Gelande folgen. Da sie teilweise nétig sind, werden sie maximal 1,00 m hoch erlaubt.

Um einen aktiven Beitrag zum Naturschutz zu leisten, sollten erforderliche Stutzmauern landschaftsge-
recht als Natursteinmauern (Trocken-, bzw. Pflanztrogmauern) angelegt werden, da dort Kleintiere Lebens-
raum und Unterschlupf finden.

TERRASSIERUNGEN UND STUTZMAUERN

Hinsichtlich der erforderlichen Verkehrssicherheit wird auf Art. 17 Abs. 1 BayBO verwiesen.

NICHT UBERBAUTE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen sind zu begriinen und géartnerisch zu gestalten. Eine Befestigung
dieser Flachen ist nur zur Erstellung von notwendigen Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen zuldssig.
Flachenversiegelungen sind auf das unbedingt erforderliche MaR3 zu beschranken.

SCHALLSCHUTZ

Besondere schallschutztechnische MafRnahmen missen entsprechend den Forderungen der zustéandigen
Fachstelle (Landratsamt Schwandorf) bzw. dem Schallschutzgutachten (Gutachten Nr. 02005 / Ingenieurbiiro Dr. Ing. A.
STEGBAUER) getroffen werden.

Fir das Baugebiet wird ein “AKTIVER SCHALLSCHUTZ* = Schallschutzwand It. Gutachten erstellt.

GERUCHSBELASTIGUNG (= BEST. LANDWIRTSCHAFT)

Die Bebauung der Parzellen innerhalb des 120 m Kreis erfolgt erst nach Einstellung des landwirtschaftlichen
Betriebe (Flur-Nr. 12; Gemarkung: Alberndorf) im aufgefuhrten Bereich.
In Gebieten mit bestehenden landwirtschaftlichen Strukturen (Rinderhaltung, offene Fahrsilos, usw.) muf3 mit
landwirtschaftlichen Gertichen gerechnet werden. Dies Tatsache ist dem jeweiligen Bauherrn in solchen
Bereichen bewuf3t. Eine entsprechende Freihaltung von Wohnbebauung ist im Einklang des Bestandes und der
Neugestaltung der Wohnbebauung aus Sicht des Planers unbegrindet.

SCHADLICHE UMWELTEINWIRKUNGEN (VORSORGE)

Fur die Nutzung Umgang von Holz- und Kohlefeuerungsanlagen sind folgende Punkte, in Hinsicht zur
Vermeidung von gegenseitigen Beldstigungen zu beachten:

In Nebengeb&ude sind Abgasleitungen und/oder Kamine unzulassig

In den Hauptgeb&auden (Wohnhausern) muf3 die Abgasleitung bzw. der Kamin den Dachfirst um mind. 0,4 m
Uberragen. Die Miindung der Abgasleitung bzw. des Kamins darf nicht Uberdacht sein.

Zentralen Feuerungsanlagen fur feste Brennstoffe miissen folgende Forderungen erfillen:

Zentrale Feuerungsanlagen fir feste Brennstoffe Y (z.B. Holz) gemaR 8§ 3 Abs. 1 der Verordnung Uber
Kleinfeuerungsanlagen (1. BImSchv) sind grundsétzlich unzuldssig. Ausgenommen davon sind Feuerungs-
anlagen, die folgende Anforderungen erfiillen.

- Kohlenmonoxid:

- 250 mg/m3 bei Nennwéarmeleistung,

- 500 mg/m3 im Teillastbetrieb bei kleinster einstellbaren Warmeleistung (kleiner gleich 30 % der Nennwarme-
leistung),

- 250 mg/m3 auch im Teillastbetrieb bei kleinster einstellbarer Warmeleistung (kleiner gleich 30 % der Nenn-
warmeleistung) soweit Brennstoff nach § 3 Abs. 1 Nummer 8 der 1. BImSchV eingesetzt werden.

- staubférmige Emissionen: 50 mg/m auch in Teillastbetrieb bei kleinster einstellbarer Warmeleistung
(kleiner gleich 30 % der Nennwéarmeleistung),

- Kesselwirkungsgrad: mindestens 85 % auch im Teillastbetrieb bei kleinster einstellbarer Wéarmeleistung
(kleiner gleich 30 % der Nennwéarmeleistung).

Die oben aufgeflihrten Emissionsgrenzwerte beziehen sich auf einen Volumengehalt an Sauerstoff im Abgas von
13 % im Normalzustand (273 K, 1013 hPa).
Im Gbrigen gelten die Anforderungen der DIN EN 303-5, Ausgabe: 1999-06.
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18.

18.1.

18.2.

18.3.

19.

19.1.

19.2.

Die Erfullung der oben gestellten Anforderungen ist durch Baumusterprifung oder Einzelgutachten von
geeigneter Stelle (z.B. TUV) nachzuweisen und der Gemeinde vor Errichtung und Betrieb der Feuerungsanlage
vorzulegen.

Durch eine Wartungsvertrag (mind. Eine Wartung pro Jahr) ist sicherzustellen, dal3 die oben genannten
Anforderungen laufend erfillt werden. Die Wartungsfirma hat jeweils die durchgefiuihrte Wartung und die
Einhaltung oben genannter Anforderungen hinsichtlich der Emission an Kohlenmonoxid, staub sowie der
Kesselwirkungsgrades zu bestéatigen. Diese Bestétigung ist auf Verlangen der Gemeinde vorzulegen.

D Foérderung nachwachsender Rohstoffe bei gleichzeitiger Vermeidung von Belastigungen durch
Feuerungsabgase.

SCHMUTZ- / OBERFLACHENWASSER

Geplante Hausdrainagen (Oberflachenwasser) dirfen nicht Gber Schmutzwasser filhrende Kanéle abgeleitet
werden.

Das Baugebiet soll im Trennsystem entwassert werden.

An den beiden Einleitungspunkten (Nordwest ca. 2,0 ha, Sudost ca. 9 ha) missen entsprechende
Regenruckhaltungsvorkehrungen (Nordwest: Ruckhaltekanal in der Irlacher-Str., Sudost: Rickhaltebecken -—offenes
Erdbecken-) getroffen werden.

Die AbfluBmenge (Qa) muld entsprechend den derzeitigen bestehenden natirlichen AbfluRverhaltnissen
berechnet werden.

Die Festlegung der Bemessungsgrundlagen mufd in Abstimmung mit der Gemeinde Wackserdorf und dem
Wasserwirtschaftsamt Amberg erfolgen.

ENTWASSERUNGSPLAN (SCHMUTZ- / OBERFLACHENWASSER)

Einreichung eines Grundstiicksentwasserungsplanes bei der Gemeinde Wackersdorf gemaflR Entwasserungs-
satzung (EWS), zur Prifung und schriftlichen Zustimmung ist erforderlich.

Insbesondere bei der vorgesehen Entwasserung im Trennsystem sind vollstdndige Entwasserungsunterlagen
sowie eine sorgféaltige Prufung und Bauliberwachung durch die Gemeinde zur Vermeidung von Fehlanschlissen
und/oder unsachgemaRer Bauausfuhrung im Interesse des Gewasserschutzes zwingend erforderlich.

WASSERVERSORGUNG

Geplante Wasserversorgung des Baugebietes hat Uber eine Ringschlu3 mit dem Bestand zu erfolgen.

Der Versorgungsdruck darf im Baugebiet 4 bis 6 bar nicht unter- bzw. Giberschreiten.
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1.1.

2.1.

3.1

311

3.1.2.

[ll. TEXTLICHE HINWEISE

ZUM BEBAUUNGSPLAN
4. ANDERUNG

FUR DAS ALLGEMEINE WOHNGEBIET (WA)

“ WACKERSDORF SUD IN WACKERSDORF “

Flur - Nr.: TF 89, 90, 91, TF 92, 93, 93/1, TF 94, TF 95/2, u. TF 403

GEMARKUNG ALBERNDORF

GEMEINDE WACKERSDORF

LANDKREIS SCHWANDORF
REGIERUNGSBEZIRK OBERPFALZ

WASSERWIRTSCHAFT

Private Stellflachen, Flachen vor den privaten Garagen- und Grundstiuckszufahrten sind wasserdurch-
lassig zu gestalten bzw. dirfen nur leicht versiegelt werden.

GRUNDWASSER

Mit Grundwasser ist im ErschlieRungsgebiet nicht zu rechnen.

OBERFLACHENWASSER

In dem geplanten Bebauungsgebiet ist hinsichtlich der vorherrschenden Gelandeneigung nach starken
Nasseperioden bzw. Schneeschmelze mit Hangwasser zu rechnen. Es wird daher empfohlen, die Keller-
umfassungswande wasserundurchlassig auszubilden und gegen oberflichennahes Schichtwasser zu
sichern.

VERSICKERUNG DES REGENWASSERS AUS DEN DACHFLACHEN:

Das unverschmutzte Regenwasser aus den Dachflachen der Haupt- und Nebengebdude kann auf den
jeweiligen Grundstiicken versickert werden. Die Art der Versickerung ist im Bauantrag darzustellen und
mul3 vor dem Verfillen der Kanalgraben durch die Aufsichtsbehdrde oder eine dafir bestimmte Stelle
abgenommen werden. Der gemeindliche Kanal besteht in diesem Bereich als Trennsystem und ist fir die
Einleitung des anfallenden Oberflachenwassers ausgelegt.

Der Bau von Sickerschachten mit wasserdurchlassiger Sohle bzw. Zisternen mit wasserundurchlassiger
Sohle und Versickerungsbereich wird empfohlen.

VERSICKERUNG DES REGENWASSERS AUS DEN HOFFLACHEN

Garagenzufahrten und sonstige befestigte Hofflachen dirfen nur mit ,versickerungsfahigen Oberflachen®
(z.B. Schotter, Rasengitter, Pflaster mit offenen Rasenfugen etc.) ausgefuhrt werden, um die Versickerung
des Regenwassers zu ermdglichen. Oberflaichenwasser aus derartigen Flachen darf nicht in DIREKTE
Versickerungsanlagen (Sickerschachte) abgeleitet, sondern muf3 in die gemeindliche Kanalisation eingeleitet
werden. Nicht versickertes Oberflachenwasser aus den versickerungsfahigen Oberflachen darf erganzend tber
Einer belebten Bodenzone mit 20 cm Mé&chtigkeit des Mutterbodens versickert oder als Notiberlaufwasser in den
Regenwasserkanal eingeleitet werden.
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313

3.14.

3.15.

41.

4.2.

5.1.

6.1.

7.1.

RICHTLINIEN FUR DEN UMGANG MIT REGENWASSER (ALLGEMEIN)

Die Beurteilungsgrundlage der Oberflachenentwasserung hat nach Merkblatt ,ATV-DVWK-M153* zu erfolgen.
NIEDERSCHLAGSWASSERFREISTELLUNGSVERORDNUNG

Die Versickerung von schadlosen, gesammelten Niederschlagswasser hat nach der Niederschlags-
wasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) u. Technischen Regeln (TRENGW) zu erfolgen.
ENTWASSERUNGSPLAN (NIEDERSCHLAGSWASSER)

Einreichung eines Grundstiicksentwasserungsplanes bei der Gemeinde Wackersdorf gemafl Entwasserungs-
satzung (EWS), zur Prifung und schriftlichen Zustimmung ist erforderlich.

Insbesondere bei der vorgesehen Entwasserung im Trennsystem sind vollstndige Entwasserungsunterlagen

sowie eine sorgfaltige Prifung und Bautuberwachung durch die Gemeinde zur Vermeidung von Fehlanschliissen
und/oder unsachgemafer Bauausfiihrung im Interesse des Gewasserschutzes zwingend erforderlich.

SCHMUTZWASSER

Samtliche anfallende Schmutzwasser sind der o6ffentlichen Kanalisation zuzufuhren. AnschluBhéhen und
AnschluBpunkte fiir die einzelnen Gebdaude koénnen erst nach fertiggestellter Projektierung der
ErschlieBungsmaRnahme definitiv festgelegt werden.

In Grundstiicken, wo die Untergeschosse Uber der Rickstauebene liegen, brauchen keine besonderen
Vorkehrungen gegen Ruckstau in den Gebauden getroffen werden. Anders verhdlt es sich bei den
Grundstiicken, bei denen die Unter-/Kellergeschosse unter der Rickstauebene liegen. Hier sind Vorkehrungen
gegen Rickstau vorzunehmen.

Hauseigene Hebeanlagen zum Anschluf® von fakalienhaltigen Wéassern aus den Unter-/Kellergeschof3en sind er-
forderlich, falls die Unter-/KellergeschoBe unter der Rickstauebene liegen. Bei der Ableitung héauslicher
Schmutzwasser sonstiger Art aus diesen Unter-/KellergeschoRRen ist es ausreichend Vorkehrungen gegen Riick-
stau zu treffen.

Alle Parzellen werden in die 6ffentlichen Kanalisation (Trennsystem) entwassert.

Es ist zuldssig den Abwasseranschlu’ von zwei Doppelhaushélften Gber nur einen Anschlu® an das 6ffentliche
Kanalsystem zu regeln. Eine Regelung des Leitungsrechtes hat mit dem jeweiligen Eigentimern zu erfolgen.

Die hier anfallenden Schmutzwasser sind grundséatzlich ohne vorherige Vermischung mit Regenwasser in das
am Bauhof bestehende Zentralhebewerk (direkt in das Pumpwerk) einzuleiten.

ENTWASSERUNGSPLAN (SCHMUTZWASSER)

Einreichung eines Grundsticksentwasserungsplanes bei der Gemeinde Wackersdorf gemafR Entwésserungs-
satzung (EWS), zur Prifung und schriftlichen Zustimmung ist erforderlich.

Insbesondere bei der vorgesehen Entwédsserung im Trennsystem sind vollstdndige Entwasserungsunterlagen
sowie eine sorgfaltige Priifung und Bauitiberwachung durch die Gemeinde zur Vermeidung von Fehlanschliissen
und/oder unsachgemafer Bauausfihrung im Interesse des Gewésserschutzes zwingend erforderlich.

IMMISSIONSSCHUTZ

Da eine verdichtete Bauweise (Doppelhauser) zugelassen ist, muf3 das Schallddmmald der Doppelhaus-
trennwande nach den einschlagigen DIN-Vorschriften (Schallschutz) eingehalten werden.

HAUPTVERSORGUNGSLEITUNGEN

Zur Versorgung des Baugebietes sind Niederspannungserdkabel und Verteilerschranke erforderlich.

Fir die Unterbringung dieser Leitungen und Anlagen in den offentlichen Fléchen ist die Richtlinie fiur die
Planung der DIN 1998 zu beachten, wonach in der Regel Versorgungsleitungen auf3erhalb der Fahrbahn
untergebracht werden sollen; z.B. in Geh- oder Radwegen, in Grinstreifen ohne Baumpflanzungen usw..

GERUCHSBELASTIGUNG

Geruchsbelastigungen durch landwirtschaftlich natirliche Dingungen auf nahe gelegenen Feldern kénnen
eintreten. StralRenverunreinigungen durch Erntefahrzeuge und Landwirtschaftsfahrzeuge wahrend der Anbau-
und Erntezeit sind nicht auszuschlie3en.
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8.1

9.1.

10.

10.1.

10.2.

10.3.

104.

10.5.

11.

11.1.

12.

12.1.

DENKMALSCHUTZ

Sollten in diesem Baugebiet archdlogische Bodenfunde angetroffen werden, ist die Untere Denkmalschutzbe-
hoérde, und die Bauabteilung der Landratsamt Schwandorf zu verstdndigen. Die Bauwilligen werden auf die
gesetzliche Meldepflicht geman Art. 7 und 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

WASSERGEFAHRDENDE STOFFE

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Kunstdiinger, Ole, Treibstoffe, Farben, Chemikalien etc.)
sind § 19 g WHG, bzw. Art. 37 BayWG zu berucksichtigen. Auf die notwendigen Verfahren nach dem Wasser-
gesetzen, dem Gewerberecht und dem Immissionsschutzrecht wird hingewiesen. Fiir die Lagerung von OL sind
die entsprechenden gesetzlichen Vorschriften zu beachten.

ZUR BEPFLANZUNG

FOLGENDE ZIERHOLZER WERDEN VORGESCHLAGEN:

Chaenomeles legenaria Scheinquitte 2xv., 100-125
Cornus alba, Sorten Hartriegel 2xv., 100-125
Cotoneaster bullatus Mispel 2xv., 100-125
Cotoneaster divaricatus Mispel 2xv., 100-125
Forsythia intermedia Goldgléckchen 2xv., 80-125
Kolkwitzia Kolkwitzie 2xv., 60- 80
Malus, Sorten Zierapfel 2xv., 60- 80
Philadelphus, Sorten Falscher Jasmin 2xv., 60-100
Prunus, Sorten Kirsche, Pflaume 2xv., 60- 80
Ribes, Sorten Johannisbeere 2xv., 60- 80
Rosa , Sorten Rose 2xv., 60- 80
Spiraea arguta Spierstrauch 2xv., 60- 80
Spiraea vanhouttei Spierstrauch 2xv., 80-125
Syringa vulgaris und Hybriden Flieder 2xv., 80-100
Weigelia, Sorten Weigelie 2xv., 60- 80

FOLGENDEN ARTEN SOLLTEN NICHT VERWENDET WERDEN:

Edeltannen, Edelfichten, Zypressen, Wacholder und Lebensbaumarten. Besonders gilt dies fur die
Trauer- und Saulenform dieser und Arten wie:

Ables novilis glauca Silbertanne
Chamaecyparis law. Alumil Blaue Scheinzypresse
Charnaecyparis nootk. Pendula Hangescheinzypresse
Chamaecyparis pis. Plumosa-Aurea Goldschein-Zypresse
Picea excelsa inversa Hangefichte

Picea pungens glauca Blaufichte, Blautanne usw.

Die Verwendung von folgenden Nadelgehdlze (WeiRtanne, Fichte, Larche, Kiefer) in Hausndhe wird wegen
ihrer ganzjahrigen Verschattung und ihrer bodenversauernden Wirkung ebenfalls nicht empfohlen.

Fir Geholzpflanzungen ist ein Grenzabstand von mindestens 2,00 m einzuhalten (Regelung durch AGBGB). Eine
Grenzbepflanzung mit Unterschreitung des 2,0 m Abstandes ist zuléssig, bei Absprache und Einverstandnis
mit dem jeweiligen Nachbarn. Bei kleinen Grundstiicken erscheint diese Regelung als aufRerst sinnvoll.

Die Verwendung von Nadelgehdlzen Uber 4,00 m Wuchshdhe sollte nicht erfolgen.

Die Bepflanzung am o6stlichen Rand des Baugebietes entlang der B85 (NEU) km 1+580 bis 1+900 erfolgt

auBerhalb des Geltungsbereiches entlang der Boschungskrone gemaR Planeintrag mit hochstammigen Laub-
baumen entsprechend der Pflanzenlisten.

ZUR HAUSMULLENTSORGUNG

Die Eigentumer der Parzelle 38, 39, 49, 55, 56, E21 bis E23 mul} fur das Hohlsystem vorgesehene Fraktionen
(Restmiill, Papier, Sperrmiill bzw. sonstige Entsorgungsgiiter) an der Wendeanlage bereitstellen.

GEBAUDESCHUTZ

Nach den einschlagigen DIN-Vorschriften missen Terrassenoberflachen mindestens 0,15 m unter FFOK liegen.
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12.2. AuBenwand: Fir die Feuchtigkeitsisolierung und Drainage gemaR DIN 4095 bzw. 18195 sind ent-

sprechende MaRnahmen zu treffen; die Ubergangszone Boden - Wand ist als Sperrputz
auszubilden.

13. SCHALLSCHUTZ

13.1. Zum AKTIVEN Schallschutz (= Schallschutzwand) kann ein PASSIVER Schallschutz (It. Gutachten) als Zusatz-
bzw. Vorwegmalnahme erfolgen. Die Art und Umfang der MalBhahmen obliegen dem jeweiligen Bauherrn.
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IV. GRUNORDNUNG
ANWENDUNG DER EINGRIFFSREGELUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN
MIT EINGRIFFSBEBAUUNGSPLAN -GRUNORDNUNG-

FUR DAS ALLGEMEINE WOHNGEBIET (WA)

“ WACKERDORF SUD IN WACKERSDORF

Flur - Nr.: TF 89, 90, 91, TF 92, 93, 93/1, TF 94, TF 95/ 2 u. TF 403

GEMARKUNG ALBERNDORF

GEMEINDE WACKERSDORF

LANDKREIS SCHWANDORF
REGIERUNGSBEZIRK OBERPFALZ

ANLASS

Aufgrund der starken Baulandnachfrage hat der Gemeinderat der Gemeinde Wackersdorf den o.g. Flur-Nr. u.TF
der Gemarkung: Alberndorf die Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplanes “ Wackersdorf Sid “ zuzlglich
Erweiterungsgebiet beschlossen.

Da der Satzungssbeschlul nicht bis zum 31. Dezember 2000 erfolgte, ist zur Erstellung einer
genehmigungsféhigen Planfassung, die Anwendung der Eingriffsregelung gem. 8 1a BauGB erforderlich.

AUSWAHL DES BEWERTUNGSVERFAHREN

Fur den hier vorliegenden Planungsfall trifft das vereinfachte Vorgehen zu ca. 98 % der Bewertungskriterien zu,
welches im folgenden an Hand der Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise aufgefuhrt wird.

Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise

0. Planungsvoraussetzungen
Bebauungsplan mit integrierten Griinordnungsplan

. g . " . o JA | T Nein
Ein Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan wird aufgestellt

1. Vorhabentyp

1.1 Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein reines Wohngebiet (nach §3 BauNvO) oder *. JA |71 Nein
um ein allgemeines Wohngebiet (nach §4 BauNVvO) °

ART DES VORHABENS: WA = Allgemeines Wohngebiet

1.2 Mal der baulichen Nutzung
Die festgesetzte GRZ wird nicht groRer als 0,30 sein ODER die neu lberbaute / ver . 1 Nein
siegelte Flache wird weniger als 40 % des Plangebiets betragen. e o JA

UBERBAUTE / VERSIEGELTE FLACHE: 37,7 % (siehe Anlage 1)
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Schutzgut Arten und Lebensraume

Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fiir Natur und
Landschaft haben; Flachen hdherer Bedeutung, wie
+ Flachen nach Listen 1b und 1c

2.2

+ Schutzgebiete im Sinne der Abschnitte 11l und llla BayNatSchG
+ Gesetzlich geschitzte Biotope bzw. Lebensstéatten oder Waldflachen werden
nicht betroffen

Es liegen vor:

- Ackerflachen

- Intensiv genutztes Griinland

- Ausgeraumte bzw. strukturarme Agrarlandschaften

Im Bebauungsplan sind geeignete MaRnhahmen zur Durchgriinung und zur
Lebensraumverbesserung (vgl. z.B. Listen 2 und 3a) vorgesehen.

ART DER MASSNAHMEN:
+ Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Férderung von
Wechselbeziehungen.
+ Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf, zur Vermeidung grof3erer
Erdmassenbewegungen, sowie der Oberflachenformen.
+ Vermeidung der sommerlichen Aufheizung von Geb&uden durch Fassaden- u.
Dachbegriinungen
+ Festsetzungen von grinordnerischen Mafinahmen zur Wohnumfeldgestaltung,
wie:
- Fassadenbegriinungen mit hochwiichsigen, ausdauernden Kletterpflanzen.
- Dauerhafte Begriinung von Flachdéachern.
- Baumiberstellung und Eingriinung von offenen Stellplatzen, Parkflachen, Platz
u. Hofbildungen und Wendeanlagen oder Umkehren.
- Eingriinung der Wohnstral3en, -wegen, Platzen und Hofe.
- Erhalt von Sichtbeziehungen und Ensemblewirkungen.
- Reduzierung der ErschlieRungsflachen u. Wege auf das notwendigste.
- Biindelung von Versorgungsleitungen und Wegen
- Vermeidung von unnétigen Emissionen, z.B. Uber Regelungen zur zulassigen
Heizungsart (Gas-Versorgung)
- Sparsamer Umgang mit Grund u. Boden, z.B. durch verdichtete Bauweisen ge-
mafk BauGB
- Verwendung versickerungsfahiger Beldge (Regelungen gemaR § 1 Abs. 1 BauGB)
- Naturnahe Gestaltung privater Grinflachen sowie der Wohn- und Nutzgéarten

o o \]A
zu 97,9 %

. « Nein
zZu2,1%

Schutzgut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MafRhahmen (vgl. Listen 2 und 3a) be-
grenzt.

ART DER MASSNAHMEN:

+ Sparsamer Umgang mit Grund u. Boden, z.B. durch verdichtete Bauweisen ge-
mafk BauGB

+ Bundelung von Versorgungsleitungen und Wegen.

+ Reduzierung der ErschlieBungsflachen u. Wege auf das notwendigste.

+ Verwendung versickerungsfahiger Belage (Regelungen gemaR § 1 Abs. 1 BauGB)

oA

T Nein

4.2

Schutzgut Wasser

Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor.
Erlauterung: Die Baukérper werden nicht ins Grundwasser eindringen.

Quellen und Quellfluren, wasserfiihrende Schichten (Hangschichtwasser) und regel-
maRig Uberschwemmte Bereiche (Auenschutz) bleiben unberiihrt.

Im Baugebiet sind geeignete MaRnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen:
Erlauterung: Eine mdglichst flachige Versickerung, z.B. durch begriinte Flachen oder
Versickerungsanlagen, wird gewdahrleistet, private Verkehrsflachen und Stellpléatze
erhalten wasserdurchlassige Beléage.

CeIA

oA

T Nein

T Nein
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ART DER MASSNAHMEN:
+ Anordnung von Versickerungsanlagen (Sickerschachte der Dachflachenwasser) bei
geeigneten Bodenverhaltnissen

+ Verwendung versickerungsfahiger Belage bei Garagen und Hofzufahrten (Rege-
lungen gemanR § 1 Abs. 1 BauGB)

5. Schutzgut Luft / Klima

Bei der Planung des Baugebietes wurde auf Frischluftschneisen und zugehdérige
Kaltfuftgebiete geachtet.

Erlauterung: Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein *. JA | 7T Nein
zugehoriges Kaltfuftentstehungsgebiet mafRgeblich beeintrachtigt.

6. Schutzgut Landschaftsbild

6.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Bebauung an. CoaA [ Nein
6.2 Die Planung berticksichtigt exponierte und fir das Landschaftsbild oder die natur-
gebundene Erholung bedeutsame Bereiche.
Erlauterung: Das Baugebiet beeintrachtigt weder exponierte, weiterhin sichtbare
Hoéhenrticken/Hanglagen noch  kulturhistorische bzw. landschaftspragende
Elemente (z.B. Kuppe mit einer Kapelle 0.A.); maRgebliche Erholungsrdume | . 4 Nein
werden beriicksichtigt. <o JA

6.3 Einbindung in die Landschaft
Fur die landschaftstypische Einbindung sind geeignete Mal3nhahmen vorgesehen
(z.B. Ausbildung eines griinen Ortsrandes, vgl. z.B. Liste 4)

ART DER MASSNAHMEN: . T Nein
+ Anordnung verdichteten Griinglrteln an der West-, Stid- und Ostgrenzen des
Baugebietes

+ Anpassung der Gebaude an den bestehenden Gelandeverlauf (Flachbereich: Ge-
béaude E +D — Bebauung / Hangbereich: Gebaude U + E + D - Bebauung)

Die vorgenannten Punkte kbnnen zu ca. 98 % alle positiv mit JA beantwortet werden.

Auf Grund dieser Tatsache wird der Kompensationsbedarfes fir das vorliegende Planungsgebiet Uber das
Regelverfahren ermittelt.

Auf Grund der geringen Eingriffsschwere kdnnen die Kompensationsfaktoren mit den kleinsten Werten der
jeweiligen Kategorie (Kategorie | = 0,2; Kategorie Il = 0,5) angesetzt werden.

Aus den v.g. Griinden und Fakten wird der benétigte Ausgleich innerhalb des Geltungsbereich des Bebauungs-
planes “ Wackersdorf Sid *“ einschl. Erweiterungsgebiet im sogenannten Ausgleichsbebauungsplan
(Granordnungsplan) auf den jeweiligen Parzellenflachen erbracht.

Die Anwendung der Festsetzung der Ausgleichsmaflnahmen innerhalb des Geltungsbereichs des Eingriffs-
bebauungsplanes (Griinordnungsplan) hat hier den Vorteil, dal3 die Ziele von Naturschutz und Landschaftspflege
durch die rdumliche Konzentration von AusgleichsmafRnahmen fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
erfolgt.

In diesem Fall erfolgt die Umwandlung einer bestehenden Ackerflache / Grunland zur naturnahen Gestaltung von
privaten Grunflachen und Nutzgarten mit Intensivierung und Erganzung der bestehenden Bepflanzung, Fassung
des anfallenden Oberflichenwésser —bedingt durch die bestehende Geldndelage- Uber ein Feuchtbiotop
(Regenrickhaltebecken mit maximal 0,30 m Dauerstau) an der suddstlichen Flurgrenze des Baugebietes.

Die Malinahmen sind im Entwurf des Eingriffsbebauungsplanes (Griinordnungsplan) vom Marz 2002 genauesten
dargestellt und beschrieben.

HINWEIS:

Flachenbezeichnungen und Werte siehe unter Punkt VII. Anlagen zum Bebauungsplan: 1. Flachenermittlung
(Anlage 1).

BESCHREIBUNG DES BAUGEBIETES

Die ca. 11,2 ha groRBe Flache ist zur Zeit Uberwiegend als Landwirtschaftliche Flache / kleinere Bereiche
Forstwirtschaftliche Flache / Grunflache mit Bestandsbebauung und Erweiterungsgebiet als Grunflache im
derzeitig rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Wackersdorf ausgewiesen.
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Zur Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft im Bereich des Planungsgebietes ist in Abstimmung mit
dem Landratsamt Schwandorf Naturschutz der rechtlich verbindliche Zustand der Flachen entscheidend. In der
nachfolgenden Tabelle ist dieser Zustand anhand von Bestandstypen zusammengestellt und nach dem

Leitfaden (Bayerisches Staatsministerium fur Landesentwicklung und Umweltfragen 1999, -Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung-) bewertet.

Tabelle 1: Bestandswertung nach Leitfaden

Nr. Bestandstyp Beschreibung GroRRe [ha] Kategorie
1 Ackerland Landwirtschaftliche 2,72 Kategorie | / Typ B
Nutzflache 0,2-05
2 Griinland Landwirtschaftliche 8,03 Kategorie | / Typ B
Wiesenflache 0,2-05
2 Griinland mit Bebauung Wohngebaude mit 0,15 Kategorie | / Typ B
Gartenflache 0,2-05
3 Gehdlz Siedlungsgehdlze 0,23 Kategorie Il / Typ B
0,5-0,8
4 StralRe Best. AsphaltstraRe 0,07
GVS i
Gesamt: 11,20 ha

GEPLANTE BAULICHE NUTZUNG

Die im Bebauungsplan “WACKERSDOR SUD* + Erweiterungsgebiet dargestellte Flache wird als WA =

Allgemeines Wohngebiet mit Einzel- und Doppelhdusern ausgewiesen.

Die geplante Bebauung von den Gebaudetypen E + D (ll) und U + E + D (lll) wird in das bestehende Hang
(Erweiterungsgebiet)- und Flachgeldande des Baugebietes durch mdglichst geringe Gelandemodelierungen

(Aufschittungen und Abgrabungen) eingepafd

L.

Im 8stlichen Bereich des Baugebietes erfolgt eine Schallschutzmaf3nahme entsprechend Punkt VII. Anlagen zum
Bebauungsplan: 2. Schallschutzgutachten (Anlage 2) mit Eingriinung hin zur B 85 NEU (StraRenbegleitgriin).
Das Baugebiet selbst ist durch eine festgesetzte intensive Bepflanzung (Baume / Straucher / Hecken) auf den
Parzellen als Ausgleichsmaf3nahme fiir den naturschutzrechtlichen Eingriff relativ.

Tabelle 2: Nutzungsstruktur

Nutzung GroRe [ ha]
Baugrundstiicke (Parzelle - Nr.: 1 bis 112) 5,86
Baugrundstiicke (Parzelle - Nr.: 1E bis 56E) 3,55
Best. Baugrundstuck (Flur-Nr.: 90) 0,05
Offentliche Verkehrsflachen 0,94
Offentliche Verkehrsflachen (Erweiterungsgebiet) 0,46
Offentliche Griinflachen 0,14
Offentliche Griinflachen (Erweiterungsgebiet) 0,20
Gesamt: 11,20

EINGRIFF IN NATUR UND LANDSCHAFT (VERMEIDUNGSMASSNAHMEN)

Das geplante Wohngebiet stellt nach § 1a Baugesetzbuch und Art. 6 Bayerisches Naturschutzgesetz einen
Eingriff in Natur und Landschaft von geringer Bedeutung Kategorie | dar:

Eingriffe bestehen durch:

B Versiegelung des Boden

B Beeintrachtigung des Landschaftsbilds durch Baukdrper

Zur Vermeidung zuséatzlicher Eingriffe sind folgende Mal3nahmen einschl. der n.g. vorgesehen:

m Die anfallenden Oberflichenwasser (Dachflachen) der Privatgrundstiicke werden in Zisternen gesammelt

bzw. versickert.

Stellplatze (Offentliche / Private) sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufihren.

Intensive Randeingriinung des Baugebietes auf den Parzellen (Streuobstwiesen) und 6ffentlichen Flachen.
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ERMITTLUNG DER AUSGLEICHS BZW. KOMPENSATION

Die Ermittlung der erforderlichen Ausgleichsflache erfolgt in Anlehnung an den Leitfaden des bayerischen
Staatsministeriums vom September 1999 - Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung -.

Aufgrund der im Bebauungsplan festgesetzten Auflagen, das die privaten Oberflachenwésser auf den einzelnen
der Parzellenflichen zu sammeln und zu versickern (siehe |. Begrindung, Punkt 7.2 Entsorgung), den
grunordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan, die eine intensive Durchgriinung des geplanten
Baugebietes sicherstellen, werden die Ausgleichsfaktoren in Absprache mit dem Landratsamt Schwandorf
(Naturschutzbehérde: Fr. Galle / Hr. Lang) am unteren Bereich der jeweiligen Kategorie angesetzt.

Bewertung nach Leitfaden
Nr. Bestandstyp GroRe [ ha] Kompensations- Kompensations-
faktor flache [ ha ]
1 Ackerland 2,72 0,20 0,544
2 Grinland 8,03 0,20 1,606
3 Wald 0,23 0,50 0,115
Gesamt: 2,265 (erf)

Die Aufteilung der erforderlichen Ausgleichsflachen, erfolgt in Abhangigkeit der jeweiligen GrundstiicksgréRe zur
Gesamtparzellenflache in Bezug auf die gesamt erforderliche Ausgleichsflache.

Flachenbezeichnung [ha]
Erf. Ausgleichsflache auf den Parzellen It. Bewertung 2,265
-ABZUG- Regenriickhaltebecken (BIOTOP) -0,170
-ABZUG- STREUOBSTWIESE (Par E1 bis E13; Erweiterungsgebiet) -0,600
Tatsachlich erf. Ausgleichsflache auf den Parzellen 1,495
HINWEIS:

Fir die Parzellen des Erweiterungsgebietes (Par. E1 bis E13) wird festgelegt, da keine weiterer Ausgleich auf
diesen Parzellenflachen aufgrund der Tatsache, daR der west- und sudliche Grundstiicksteil der Parzellen als
STREUOBSTWIESE ausgebildet wird, notwendig ist.

Der Flachenanteil von 1,2149 ha (Par. E1 bis E13) wird fur die restliche Aufteilung der erforderlichen
Ausgleichsflache auf den Parzellen aus dem NETTO-Bauland (9,4157 ha: Hauptteil -5,8648 ha- / Erweiterung —3,5509
ha- ; Abzugsflache: Gesamtflache der Parzellen E1 bis E12) herausgerechnet, es ergibt sich, wie folgt:

Faktor je Parzelle:  1,4950 ha/ (9,4157 — 1,2149) ha = 0,182299 = 18,2299 %

z.B. =>» ParzelleNr. 1 F=432,70 m2*(0,182299 = 78,88 m2

VORPRUFUNG ZUR UMWEL TVERTRAGLICHKEITSPRUFUNG NACH § 3 C UVGP

Der Nachweis zur UVP kann entfallen.

Begrindung:

Nach 8§ 3 c des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung i.d.F. der Bekanntmachung vom 05. September
2001 ist in Verbindung mit Anlage 1 des UVP eine sog. Allgemeine Vorprifung des Einzelfalles erforderlich. Dies
ist damit begriindet da durch die Festsetzungen der Bauleitplanung eine Flache von insgesamt ( Hauptgebiet
zuziglich Erweiterungsgebiet ) eine Gesamtflache von ca. 26.447 gm (gem. Erhebungen der Fachstelle 3.111.

-170 LRA SAD uberbaut werden kann.

Es handelt sich um 2. Vorhabensabschnitte, welche unabhéngig getrennt entsprechend der vollstandigen
Besiedelung des Hauptgebietes abhangig folgendes Erweiterungsgebietes

- a) ca. 69.908 m2 Hauptgebiet

- b) ca. 42.103 m2 Erweiterungsgebiet

Hierdurch ist zu prifen in weit und in welchem Umfang das Vorhaben erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen herbei fuhrt.
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Entsprechend dem Mustererlal? der Obersten Baubehdrde im Bay. Staatsminsterium des Innern vom 10.10.2001
gelten fiir die Vorpriifung folgende Grundsatze:

=>» Prufungskriterien haben gem. der Anlage 2 des UVPG zu erfolgen.

- bei der Allgemeinen Vorprifung sind Bewertungen im Hinblick der Umweltvertraglichkeit zu tatigen und zu
berlicksichtigen, dergestalt wie weit die Prifwerte fir GroRe bzw. Leistung Uberschritten werden. Im
vorliegenden Fall liegt das Vorhaben mehr an der unteren Grenze von 20.000 bis 100.000 gm Grof3e.

Fir die Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist die mafRgebliche Einschatzung und Beurteilung der
beteiligten Fachstelle der zustandigen Behdrde nach Uberschlagiger Prifung, wobei keine ins Detail gehende
Untersuchungen notwendig sind und der Prifungsumfang deshalb geringer ist als bei der UVP.

- von erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen kann nur dann ausgegangen werden, wenn tatséachlich
~Schwerwiegende“ Umweltauswirkungen ausgeldst werden.

- Die Vorprifung ist eine Addition, von den Einschatzungen aufgrund von Erfahrungswerten folgenden
Charakter.

Die Vorprifung entsprechend den Kriterien der Anlage 2 des UVPG.

1. Merkmale des Vorhabens:

1.1 GroRRe des Vorhabens:
- GroRe der privaten Grundstiicksparzellen, der StralRen, Gehwege und Stellplatze:
69.908 m2 Hauptgebiet / 42.103 m? Erweiterungsgebiet < 100.000 m?
- Nutzung und Gestaltung von Boden, Wasser, Luft, Klima, Natur, Landschaft
- Schutzgut Boden siehe V. 3
- Schutzgut Wasser sieh IV. 4
- Schutzgut Luft, Klima siehe IV.5
- Schutzgut Natur, Landschaft siehe IV 6

1.2 Abfallerzeugung : = nicht relevant

1.3 Umweltverschmutzung und Bel&stigung: = nicht relevant
- Zudem werden die in der Vergangenheit durch die ublicherweise intensive Landbearbeitung mit
Pestizideinsatz und Kunstdiingemittel belasteten Boden und deren Auswirkungen auf
Grundwasser etc. eleminiert.

1.4 Unfallrisiko: =» nicht relevant.

2.0 Standort des Vorhabens — Beurteilung der 6kologischen Empfindlichkeit:
- siehe V.2 Grunordnung - Begriindung.

2.1. Nutzung des Bodens:
- siehe beiliegenden Bestandsplan Grinordnung und Tab. IV. 6. Griinordnung - Begriindung

2.2/2.3 Reichtum, Qualitat u. Regenerationsfahigkeit von Wasser, Boden, Natur u. Landschaft:
Belastbarkeit der Schutzguter.

- Wasser:
- keine Oberflachengewasser. Ausbildung einer Gelandemulde im stdlichen Erweiterungsgebiete
zurAbleitung des Oberflachenwassers: geringe Empfindlichkeit des Grundwassers.

- Boden:
- ausgebildet sind als Bodenarten, lehmige Sande, L6R3, Schluffe, Tegel hell gelb blau bis braun, und
als Bodentypen sehr geringe Empfindlichkeit des Bodens.

- Pflanzen, Tiere, Lebensrdume
- Insgesamt geringe bis sehr geringe Empfindlichkeit

- Mensch, Kultur u. Sachguter

- Landwirtschaftliche Produktionsfunktionen durchschnittlich, jedoch Hauptteil ist aus der
landwirtschaftlichen Nutzung schon mehre Jahre herausgenommen und hat sich als typische
Brache entwickelt.

- Vorbelastungen von langjahrigen Larmimmissionen durch die 0&stlich situierte B 85 ;
vergleichsweise méaRige Erholungseignung

- Landschaft:

- Vergleichsweise geringe Landschafts pragende Elemente, siehe 1V.6. Griinordnung

3.0 Merkmale der mdglichen Auswirkungen einschl. Vermeidungsmafnahmen

- Wasser:
- Zunahme der Versiegelung. Reduzierung der Grund/Schichtenwasser Neubildung. Siehe auch
IV.4. Griinordnung - Begriindung Eingriffsregelung.
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- Boden:

- Verlust der Bodenfunktion als Filter, Puffer. Durch die vorstehenden Bodenarten gering zu
bewerten, da auf Grund der Konsistenz keine Filterfunktion.

- Auswirkungen durch Uberbauung gegeben wie bei jeder Baugebietsausweisung.

- Pflanzen, Tiere, Lebensraume:
- Insgesamt nur geringe bis sehr geringe Auswirkungen, da keine relevanten Strukturen erkennbar
sind.

- Mensch, Kultur u. Sachguter:

- Entstehung von temporaren Larmquellen durch Bau/Siedlungstatigkeiten z.B. auf das nérdlich
angrenzende Alberndorf.

- Im dblichen Rahmen Verlust der Produktionsfunktion der Landwirtschaftlichen Nutzungen.
Landwirtschaft die es betrifft steht vor der Betriebsaufgabe. Auswirkung fiir Zukunft gering und
absehbar.

- Veranderung der vorhandenen Landschaftsstruktur:

- unvermeidbar bei Siedlungstéatigkeit.

- Beschrankung der Zuganglichkeit im Hinblick auf die Erholungsnutzung:

- Auswirkung unvermeidbar, jedoch im direktem Umfeld genligend Zugéngigkeit der freien Natur
gegeben.

- Landschaft:
- Unvermeidbare Veranderung des Landschaftsbildes zu einer primar anthropenen gepragten
Struktur. Siehe IV.6. Griinordnung

- Klima-Luft:

- Geringflgige Reduzierung der Verdunstung bedingten Luftbefeuchtung und
Temperaturabsenkung, durch die gute Durchgriinung des Vorhabens und den entsprechend auf
den Privatgrundstiicken festgesetzten Naturschutz wirksamen AusgleichsmafRnahmen.

Ergebnis:

Aufgrund der vergleichsweise zu Gewerbe / Industrie / Parkplatzen / Camping und Freizeitobjekten geringen
Empfindlichkeit und Auswirkungen des Siedlungsvorhabens gemaR den v.g. Ausfiihrungen und Prifungen
einschl. den Begriindungen und Darstellungen in den Textlichen Teil der Bauleitplanung und 11. FP - Anderung,
ist davon auszugehen dafd keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen resultieren.

Die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne der Regelungen des UVPG
erscheint aus den v.g. Darstellungen nicht gegeben zu sein.

ZUSAMMENFASSUNG

Durch die hier aufgefiihrten AusgleichsmafRnahmen und die Festsetzung der Planzgebote auf den PRIVATEN
und OFFENTLICHEN Parzellen-/Flurstiicken (entsprechend § 178 BauGB) ist dem Leitfaden des bayerischen
Staatsministeriums vom September 1999 - Bauen im Einklang mit Natur und Landschatft, Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung -, in einer, den Verhaltnissen entsprechenden Art und Weise ausreichend Rechnung
getragen.
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1.1

2.1.

2.2

2.3.

2.3.1.

2.3.2.

2.3.3.

V. PLANLICHE FESTSETZUNGEN

ZUM BEBAUUNGSPLAN
4. ANDERUNG

FUR DAS ALLGEMEINE WOHNGEBIET (WA)

“ WACKERSDORF SUD IN WACKERSDOREF “

Flur - Nr.: TF 89, 90, 91, TF 92, 93, 93/1,TF 94, TF 95/ 2, TF 403

WA

GRZ 0,30

GFZ 0,60
GFZ 1,00

E+D
II-VollgeschoRe
E+1
II-Vollgeschol3e

U+E+D
IlI-VollgeschoRe

U+E+ |
IlI-VollgeschoRe

GEMARKUNG ALBERNDORF

GEMEINDE WACKERSDORF

LANDKREIS SCHWANDORF
REGIERUNGSBEZIRK OBERPFALZ

Planungsrechtliche Festsetzungen 8 9 Abs. 1-3 BauGB und §§ 1-23 BauNVO

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§9 Abs.1Nr.1BauGB)

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegende Fléache wird als WA = Allgemeines
Wohngebiet laut § 4 BauNVO festgelegt (Ausnahmen nach § 4, Abs. 3 BauNVO sind NICHT
zulassig).

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das zuladssige Mald der baulichen Nutzung wird durch GRZ (Grundflachenzahl) und GFZ
(GeschoRflachenzahl) bestimmt. Innerhalb der im Bebauungsplan eingetragenen Baugrenzen
durfen Geb&ude nach MaRgabe der nachfolgenden Vorschriften errichtet werden. Eine
Ausweitung der Geb&ude auf die nicht Uberbaubaren Flachen ist unzulassig, selbst wenn dies
im Einzelfall aufgrund der zuldassigen GRZ / GFZ mdglich ware. Ausnahme hierzu bilden
untergeordnete Bauteile (Balkone, Eingangsiiberdachungen, Wintergarten von max. 6,00 m2) die
Baugrenzen Uberschreiten dirfen.

Zuléssig sind folgende Nutzungen laut BauNVO vom 23.01.1990 / 31.08.1990:

Grundflachenzahl

Geschol3flachenzahl in Abhangigkeit zur Anzahl der VollgeschoRRe
Geschol3flachenzahl in Abhéangigkeit zur Anzahl der Vollgeschol3e

3 Vollgeschosse als Hochstgrenze zuldssig (§ 17, 18 BauNVO)
2 Vollgeschosse als Hochstgrenze zuléssig (8§ 17, 18 BauNVO)

E + D = Bautyp:

Erd- und Dachgeschof3 bei WA; GRZ = 0,30 und GFZ = 0,60
E + | = Bautyp: alternativ bei mediterraner Bauweise

Erd- und Dachgeschol? bei WA; GRZ = 0,30 und GFZ = 0,60
Erd- und Obergeschof als Voll-Geschoss

U + E + D = Bautyp:

Unter-, Erd- und Dachgeschol? bei WA; GRZ = 0,30 und GFZ = 1,00

Unter-, Erd- und Dachgeschol? als VOLL-Geschol3

U + E + | = Bautyp: alternativ bei mediterraner Bauweise

Unter-, Erd- und Obergeschol3 bei WA; GRZ = 0,30 und GFZ = 1,00

Unter-, Erd- und Obergeschol3 als Voll-Geschoss

soweit die im Plan ausgewiesenen lberbaubaren Flachen keine geringeren Werte ergeben
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2.3.4.

3.1

3.2

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

4.1.

4.2.

5.1.

5.2.

5.3.

6.1.

6.2.

50

11 2
3| 4
5| 6

vorgeschriebene Firstrichtung

BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

offene Bauweise

nur Einzelh&user zuldssig (MIT Einliegerwohnung)

nur Doppelhduser und Einzelhduser zulassig (OHNE Einliegerwohnung)

Baulinie (rot)

Baugrenze (blau)

Rucksetzung der privaten Einfriedung 1,00 m (schwarz)

Anbauverbotszone einschl. Werbeanlagen
(20 m vom Fahrbahnrand B85 NEU)

VERKEHRSFLACHEN

offentliche  StralRenverkehrsflichen mit  Begrenzungslinien,
zwischen der Fahrbahnbegrenzung

Offentliche StraBenverkehrsflachen / NEUBAU (Goldocker)

GRUNFLACHEN

Private Grunflachen (hellgriin)

MaRangabe in

Private Griinflachen (griin) mit Festsetzungen (Griinordnung/Eingriffsbebauungsplan)

Offentliche Grinflachen (grin)

PELANZUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN  UND

Meter

MASSNAHMEN

ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG DER

LANDSCHAFT

Art der Nutzung

GRZ - Grundflachenzahl

GFZ - Geschof3flachenzahl
Bauweise

Satteldach / Pultdach (Dachneigung)

oOUhwWNPE

Unter/Keller-, Erd- u. Dachgeschof? / maximale zulassige VollgeschoRRe

zu pflanzender Baum (Standort an Planeintrag gebunden soweit durch Gebaudelage magl.; dunkelgriin)
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6.3. . zu pflanzendes Buschwerk (Pflanzbereich an Planeintrag gebunden soweit durch Gebaudelage mogl.;
dunkelgriin)

7. SONSTIGE PLANZEICHEN

7.1. l Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

7.2. Wasserflachen (blau mittel)

A 4

7.3. Einzel- oder Doppelgaragen, Zufahrt in Pfeilrichtung

A A

74. CAR Privater Pkw-Stellplatz (CARPORT), Zufahrt in Pfeilrichtung

75. ST P92 Privater Stellplatz (Je Parzelle), Zufahrt in Pfeilrichtung

5,00

7.6. 7&%&4 Mafzahl

7.7. STICHSTR. A Vorlaufige StralRenbezeichnung

7.8. vorhandene Bdschung, die nicht verdndert werden darf und auf Dauer zu erhalten ist.

7.9. ' ' ' ' vorhandene Boschungen, die im Zuge der Bautéatigkeit aufgeldst werden durfen.
7.10. FFOK = Fertige - FuRbodenoberkante

+ 0,00
7.11. ROK = Rohe - FuRbodenoberkante

-0,15

7.12. SD 40° + 2° satteldach (Dachneigung)

7.13. PD -10° Pultdach (Dachneigung)

I
7.14.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

7.15. O Zweckbestimmung: Elektrizitat

7.16. —w— W W Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
=> Schallschutzwand
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VI. PLANLICHE HINWEISE

ZUM BEBAUUNGSPLAN
4. ANDERUNG

FUR DAS ALLGEMEINE WOHNGEBIET (WA)

“ WACKERSDORF SUD IN WACKERSDORF “

Flur - Nr.: TF 89, 90, 91, TF 92, 93, 93/1, TF 94, TF 95/ 2, u. TF 403

GEMARKUNG ALBERNDORF

GEMEINDE WACKERSDORF

LANDKREIS SCHWANDORF
REGIERUNGSBEZIRK OBERPFALZ

1. SONSTIGE PLANZEICHEN

1.1 A Garagenzufahrt mit Stauraum

1.2. bestehendes Gebaude / Nebengebaude

1.3. m vorgeschlagene Bebauung (Mittelstrich = Firstrichtung)
1.4. 375,00 Hohenschichtlinien nach értlicher Bestandsaufnahme

(Hohenangaben auf m U.N.N. bezogen)

1.5. 306 Flurstiicksnummern

1.6. Parzellennummer

1.7. D bestehende Grenzen mit Grenzsteinen

18. - RERRRhhi vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
W i g gy

1.9. Freesesnsest|  bestehende Grinflache
ERiRERttiT]

1.10. bestehende Ackerflache

1.11. bestehende befestigte / versiegelte Flache




1.12.

1.13.

1.14.

............ bestehende Wald-Flache

ii bestehende bebaute Flache

><358,46 bestehende Gelandehohe

39



