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Satzung zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 93 “Hasenbuckel Ost*, Fronberg > 09.03.2022<

SATZUNG

uber den
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 93 “Hasenbuckel Ost“, Fronberg

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) i. V. m. Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) i. d. F. vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 9. Marz 2021
(GVBI. S. 74) und § 8 Abs. 2 Nr. 6 der Geschaftsordnung fir den Stadtrat der Grof3en Kreis-
stadt Schwandorf vom 01.12.2020 erlasst die Stadt Schwandorf aufgrund des

Beschlusses Planungs- und Umweltausschusses vom folgende Satzung:

§ 1 Gegenstand
Der qualifizierte Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 93 “Hasenbuckel
Ost*, Fronberg wird gem. § 2 BauGB aufgestellt.

§ 2 Bestandteile der Satzung
Teil A: Planzeichnung mit planlichen Festsetzungen, Verfahrensvermerken, Textlichen Fest-
setzungen, Hinweisen und Nachrichtlichen Ubernahmen einschlie3lich Planzeichen vom

Teil B: Begrindung mit gesondertem Teil Umweltbericht vom
Teil C: Anlagen zum Bebauungsplan

§ 3 Raumlicher Geltungsbereich
Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungs-

plan ist die Darstellung auf der Planzeichnung mit den Geltungsbereichen im Maf-
stab mafigebend.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans erstreckt sich auf folgende Flur-
stlicke, bzw. Teilflursticke: der Gemarkung Schwandorf.

§ 4 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit ihrer ortstiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Schwandorf,den ...............
Stadt Schwandorf T

Andreas Feller, Oberburgermeister R

Bei Satzungsbeschluss waren auflerdem folgende mafRgebliche Vorschriften giiltig:
Baunutzungsverordnung — BauNVO i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert am
03.11.2017 (BGBI. I S. 3786)

Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90 i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), gedndert am
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Bayerische Bauordnung — BayBO i. d. F. vom 14.08.2020 (GVBI S. 588)
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g Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 93 “Hasenbuckel Ost“, Fronberg" > SATZUNG 09.03.2022<

Platzhalter Planzeichnung
Teil A
(Bebauungs- und Griinordnungsplan)
&
Teil B
(Ausgleichsbebauungsplan)
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Textliche Festsetzungen Bebauungsplan mit integr. Grinordnungsplan Nr. 93 “Hasenbuckel Ost*, Fronberg“>09.03.2022 <

TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art und MaR der baulichen Nutzung (9 ss. 1 nr. 1BauGB i.v.m. § 1 Baunvo)

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

ein allgemeines Wohngebiet (WA)

offentliche Verkehrsflachen mit vorgeschlagenem verkehrsbegleitendem Grin
offentliche, gliedernde, Grinflachen z.T. mit Gberlagerter Ausgleichsflachenfunktion
Externe Ausgleichsmalinahmen tber Zuordnungsfestsetzung

einen offentlichen Spielplatz

Die genaue Lage und Abgrenzung der Nutzungen sowie deren Teilflachen ist der Planzeich-
nung (Teil A) in vorliegender Fassung zu entnehmen.

11 Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1Nr.1BauGB i.V.m.
§ 1 Abs. 3 BauNVO)

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) ) (s 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)
Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die sonstigen nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplans.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen

1.1.2 Raume fiir freie Berufe
Fur die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf
in ahnlicher Art ausiben, sind in den Baugebieten nach §§ 3 und 4 BauNVO Raume zulassig.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 ff
BauNVO)

1.2.1 Héhe der Baulichen Anlagen und deren Bezugspunkte
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 9 Abs. 3 BauGB i.V.m § 18 BauNVO)
1.2.1.1 Hohenentwicklung der Hauptgebaude

Folgende Gebaudehdhenfestsetzungen mit Hohenbeschrankung werden je ge-
wahltem Gebaudetyp (Typ A bis Typ F) als Hochstmal} Uber der hergestellten
ErdgeschossfertigfuRbodenhéhe (FOKe max.) in den Teilflachen des allge-
meinen Wohngebiets getroffen:
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Textliche Festsetzungen Bebauungsplan mit integr. Grinordnungsplan Nr. 93 “Hasenbuckel Ost*, Fronberg“>09.03.2022 <

Zulassig sind:

Typ A Systemskizze Ausbildung und max. Héhenentwicklung
Flaches Sat- | puisae  Frimsssioom Dachneigung 15° - 30°
teldach (SDf) e von/bis:
____________ ggﬁagjachuber- Ortgang 0,3 m
o . = 40 Traufe  0,5m
.2 . max. Wandhéhe: 6,5m
max. Firsthéhe: 10,0 m
Typ B Systemskizze Ausbildung und max. Héhenentwicklung
Steiles Sat- FH max. = +10,6m Dachneigung
teldach DN 30°-50° von/bis: 30° - 50°
(SDs) '
g:ﬁ.dgjachuber Ortgang 0,3 m
e Traufe  0,5m
= max. Wandhohe: 42m
' max. Firsthdhe: 10,6 m
Typ C Systemskizze Ausbildung und max. Héhenentwicklung
Pultdach bnio20  ramax=seom | DA@chneigung o o
(PD) | von/bis: 107-20
Sr::il(a!Dachuber Ortgang 0,5m
POk 303 Traufe  0,5m
max. Wandhéhe: 6,0 m
' max. Firsthohe: 9.0m
Typ D Systemskizze Ausbildung und max. Héhenentwicklung
Versetztes DN 10°-20° .
Pulldach |, " e, | DaoneiOuNg 100 - 20°
(VPD) '

max. Dachuber-

Ortgang 0,5m

I stand:
i Traufe  15m
: ) max. Wandhdhe: 6,0 m
max. Firsthéhe: 9,0m
Typ E Systemskizze Ausbildung und max. Héhenentwicklung
Walmdach DN 15735 FHmax=+100m Dachneigung 15° - 35°
(WD) e LYON/bIS:
ggﬁagjachuber- Ortgang 0,5m
Traufe  0,5m
max. Wandhéhe: 6,5m
max. Firsthéhe: 10,0 m
Typ F Systemskizze Ausbildung und max. Héhenentwicklung
Flachdach Dachneigung 0°-3°
(FD) oN=0e von/bis:
V;H max. = +7,0r/n/ WH max. = +7,0m
Pk ek =1asn. max. Wandhdhe: 7,0 m
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Ermittlung der Wandhohe:

Die Wandhdéhe ist zu messen zwischen der gedachten horizontalen Ver-
langerung der hergestellten Erdgeschossfertigfullbodenhéhenober-
kante (FOKg) zur AulRenwand und dem Schnittpunkt der traufseitigen
Aulenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Ermittlung der Firsthohe:

Die Firsthohe ist senkrecht zu messen zwischen der hergestellten Erd-
geschossfertigfuRbodenhéhenoberkante (FOKg) und der Oberkante
Dachhaut (héchster Punkt des Daches).

Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B.
Kamine und Liftungsanlagen, welche Uber die zulassige Firsthéhe hin-
ausragen, sind abschnittsweise zusammenzufassen und kénnen aus-
nahmsweise zugelassen werden.

1.2.1.2 Hohenlage der Hauptgebaude

Die maximal zulassige ErdgeschossfertigfuRbodenhdhe (FOKemax.) betragt
0,50 m Uber dem hdchsten Punkt des hergestellten Niveaus der nachstgelege-
nen, angrenzenden ErschlieBungsstralle. Dieses wird gemessen horizontal und
senkrecht vom jeweiligen Bezugspunkt am hergestellten Stralenrand zur Ober-
kante der ErdgeschossfertigfuRbodendecke (vgl. folgende Systemskizzen).

Systemgrundriss

StraBle

| FertigfuBboden : |

Lo il

Systemschnitt

hergestellter Rand der Fahrbahnoberkante, Gehsteig oder
Mischflache = +/. 0,00 m

... Nl@SSMEthode

SN P~V Ober:kante FOKe =+ 0,50 m

Messmethode A

Stralle

$- bl 4 - FertigfuBboden

hergestellter Rand der Fahrbahnoberkante, Gehsteig oder
Mischflache = +/.0,00 m

1.2.1.3 Hohenlage der Nebengebaude

Die maximal zulassige ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe der Nebengebaude
betragt 0,30 m Uber dem héchsten Punkt des natirlichen Gelandeniveaus, wel-
cher vom Nebengebdude Uberstellt wird.

1.2.2 Grundflachenzahl (s 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

Soweit sich aus der Festsetzung der Gberbaubaren Flachen der Planzeichnung (Teil A)
nicht geringere Werte ergeben, wird in den in den Teilflachen WA 1 und WA 2 des

Allgemeinen

Wohngebiets eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 i.S. des

§ 19 BauNVO als Hochstgrenze festgesetzt.
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Nebenanlagen (auch GRZ Il genannt) gemal § 14 BauNVO und die in § 19 Abs. 4 Satz
1 genannten Anlagen dirfen die zuldssige GRZ (GRZ I) um maximal 50 Prozent Gber-
schreiten.

1.2.3 Vollgeschosse (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO).

In den Teilflachen des Allgemeinen Wohngebietes werden bei den Hauptgebauden
max. zwei (ll) Vollgeschosse als Hochstgrenze i.S. des § 20 BauNVO festgesetzt.

Bei Nebengebduden ist max. ein (I) Vollgeschoss zulassig.

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollge-
schosse sind, oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Zur Definition und Begriffsbestimmung des Vollgeschosses gilt fiir diese Satzung inso-
weit Art. 2 Abs. 5 BayBO in der bis 1997 geltenden Fassung fort.

1.2.4 Anzahl der Wohneinheiten (s 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den Wohngebietsteilflachen WA 1 werden je Einzelhaus/ Doppelhaushalfte 2
Wohneinheiten als Hochstmal? festgesetzt.

In den Wohngebietsteilflachen WA 2 werden je Einzelhaus 4 Wohneinheiten als
Hochstmald festgesetzt.

2. Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO und § 23 BauNVO)

2.1 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Fur das Allgemeine Wohngebiet mit seinen Teilflachen WA 1 und WA 2 wird eine offene
Bauweise (0) festgesetzt.

Es sind in der Teilflache WA 1 nur Einzel- und Doppelhauser, in der Teilflache WA 2 nur
Einzelhauser zulassig.

2.2 Uberbaubare / nicht uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Allgemeinen Wohngebiets mit seinen Teil-
flachen WA 1 und WA 2 sind der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO die Gebaude sind (z.B. Garten-, Gerate-, Ge-
wachshauser, Pavillons etc.) und Nebenanlagen zur Kleintierhaltung, dirfen nicht in der
Vorgartenzone der Grundstlicke angeordnet werden. Die Hochstzahl dieser wird auf ma-
ximal zwei je Grundstlick begrenzt.

Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO, Terrassen bis max. 10 m?, nicht iberdachte Stell-
platze, Zuwegungen, Zufahrten und sonstige Nebengebaude bis 15,00 m? sind auch au-
Rerhalb der Baugrenzen zulassig.
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3. Verkehrsflachen (soavs. 1 nr. 11 Baucs)

3.1 Verkehrsflache

Die Wohn- und Sammelstrafl3en werden als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Eine
Abgrenzung gegenilber Flachen, welche nicht dem &ffentlichen Verkehr dienen, erfolgt
durch die StralRenbegrenzungslinie.

3.2 Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (M)

Die Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung (M) werden als 6&ffentliche
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung Mischflache festgesetzt. Eine
Abgrenzung gegeniber Flachen, welche nicht dem o&ffentlichen Verkehr dienen, erfolgt
durch die StralRenbegrenzungslinie.

4. Abstandsflachen

Vor den AulRenwanden von Gebauden sind Abstandsflachen von oberirdischen bauli-
chen Anlagen freizuhalten.

Eine Abstandsflache ist nicht erforderlich vor AuRenwéanden, die an den Grundstlicks-
grenzen errichtet werden, wenn nach planungsrechtlichen Vorschriften das Gebaude an
die Grenze gebaut werden muss oder gebaut werden darf.

Darf nach planungsrechtlichen Vorschriften nicht an die Grenze eines Nachbargrund-
stiicks gebaut werden, ist aber auf diesem Grundstiick ein Gebaude an der Grenze vor-
handen, so kann gestattet oder verlangt werden, dass angebaut wird.

Muss nach planungsrechtlichen Vorschriften an die Grenze eines Nachbargrundstlicks
gebaut werden, ist aber auf diesem Grundstlick ein Gebaude mit Abstand zu dieser
Grenze vorhanden, so kann gestattet oder verlangt werden, dass eine Abstandsflache
eingehalten wird.

Die Abstandsflachen missen, soweit sie sich nicht auf Nachbargrundstlicke erstrecken
durfen, auf dem Grundstuck selbst liegen.

Die Abstandsflachen dirfen sich nicht Gberdecken; das gilt nicht fir AuRenwande, die in
einem Winkel von mehr als 75 Grad zueinanderstehen.

Die Tiefe der Abstandsflache bemisst sich nach der Wandhohe; sie wird senkrecht zur
Wand gemessen.

Als Wandhoéhe gilt das Mal von der natlrlichen oder festgelegten Gelandeoberflache
bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der
Wand.

Fir Gebaude oder Gebaudeteile mit versetzten Aullenwandteilen ist die Wandhohe fiir
jeden Wandteil entsprechend zu ermitteln.

Die H6he von Dachern mit einer Neigung von mehr als 75 Grad wird voll, von Dachern
mit einer Neigung von mehr als 45 Grad zu einem Drittel hinzugerechnet.

Die Hohe von Giebelflachen im Bereich des Dachs ist bei einer Dachneigung von mehr
als 75 Grad voll, im Ubrigen nur zu einem Drittel anzurechnen.

Das sich so ergebende Mal} ist H.

Vor die AuRenwand vortretende Bauteile und Vorbauten, wie P_f_eiler, Gesimse, Dach-
vorspringe, Blumenfenster, Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen, Erker
und Balkone bleiben aufder Betracht, wenn sie im Verhaltnis zu der ihnen zugehdrigen
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Textliche Festsetzungen Bebauungsplan mit integr. Grinordnungsplan Nr. 93 “Hasenbuckel Ost*, Fronberg“>09.03.2022 <

Aulenwand untergeordnet sind, nicht mehr als 1,50 m vortreten und von den Grund-
stlicksgrenzen mindestens 2 m entfernt bleiben.

Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 1 H, mindestens 3 m.

Vor zwei AuRenwanden von nicht mehr als je 16 m Lange genlgt als Tiefe der Abstands-
flache die Halfte der erforderlichen Tiefe, mindestens jedoch 3 m.

Wird ein Gebaude mit einer Au3enwand an eine Grundstlicksgrenze gebaut, gilt diese
Festsetzung nur noch fir eine AuRenwand; wird ein Gebaude mit zwei Aulenwanden
an Grundstlicksgrenzen gebaut, so sie nicht anzuwenden; Grundstlicksgrenzen zu 6f-
fentlichen Verkehrsflachen, offentlichen Grinflachen und offentlichen Wasserflachen
bleiben hierbei unberiicksichtigt.

Aneinandergebaute Gebaude sind wie ein Gebaude zu behandeln.

In die Abstandsflachen werden o6ffentliche Verkehrsflachen, 6ffentliche Griinflachen und
offentliche Wasserflachen zur Halfte eingerechnet.

In den Abstandsflachen sind untergeordnete oder unbedeutende bauliche Anlagen zu-
lassig.

Die Festsetzungen zu den Abstandsflachen gelten fiir andere bauliche Anlagen, wie zum
Beispiel Garagen und Nebengebaude, sowie andere Anlagen und Einrichtungen sinn-
gemal, wenn von diesen Wirkungen wie von Gebauden ausgehen.

5. Flachen fur Versorgungsanlagen, Flachen fur die Abwasserbe-
seitigung und Versorgungsleitungen (s avs. 1 nr. 12- 14 aucs)

5.1  Fuhrung von Versorgungsleitungen (s 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)
Die Verlegung von Versorgungsleitungen und Kabel ist nur unterirdisch zulassig.

Eine oberirdische Verlegung kann bei Vorliegen von erheblichen substanziellen Umset-
zungsschwierigkeiten ausnahmsweise zugelassen werden. Diese sind im Bedarfsfall de-
tailliert darzulegen.

6. Ortliche Bauvorschriften (so s 482651 v. m. Art 81 BayB0)

6.1 Dacher

Die zulassigen Dachformen und Neigungen der Haupt- und Nebengebaude des Allge-
meinen Wohngebiets mit seinen Teilflachen WA 1 und WA 2 sind den Nutzungsschab-
lonen auf der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

Im Geltungsbereich sind als Dacheindeckung bei geneigten Dachern = 17° nur Dach-
steine und Dachpfannen aus Ziegel oder Betonstein zuldssig. Fur Dacher unter 17°
Dachneigung sind Uber dies hinaus auch Metalleindeckungen, Kiesbedeckungen oder
Grindacher zulassig.

Ausgenommen von diesen Festsetzungen sind technische Anlagen zur solaren Energie-
gewinnung.

Spiegelnde und stark reflektierende Dachmaterialien sind generell unzulassig.
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6.2 Stellung der Baulichen Anlagen / Hauptfirste
Hauptfirste missen parallel zu zwei Aulienwanden angeordnet werden.
Der Hauptffirst ist bei den Bautypen A, B und E nur baukérpermittig zulassig.

Der Hauptffirst bei Bautyp D muss einen Mindestabstand von 35 % der Gebaudetiefe der
giebelseitigen Auflenwand zur traufseitigen Auflenwand aufweisen (vgl. nachfolgende
Systemskizze Dachaufsicht versetztes Pultdach).

Systemskizze Dachaufsicht versetztes Pultdach

=

I Zulassiger Bereich

Hauptfirst

5
Traufseite

Der Hauptfirst bei Bautyp E muss eine Mindestlange von 60 % der Gebaudelange (trauf-
seitige AuRenwand) aufweisen. Diese ist in das Verhaltnis zu setzen von der dul3eren
Wandoberflache der giebelseitigen Aullenwande zu den dufReren Punkten des Firstes
an der Oberseite Dachhaut. Die Lage des Firstes ist gebaudemittig zu situieren (vgl.
nachfolgende Systemskizze Dachaufsicht Walmdach).

Systemskizze Dachaufsicht Walmdach
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6.3 Dachaufbauten, sonstige Dachelemente und Dachuiberstande

Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von = 35° zulassig. Sie mussen einen ho-
rizontalen Mindestabstand von 2,50 m zu den Giebelwanden, 1,00 m zu den Traufen
und 1,25 m untereinander aufweisen. Ferner missen sie an ihrem héchsten Punkt min-
destens 1,00 m unter dem First des Hauptdaches liegen. Dieser ist vertikal zu messen
zwischen dem hochsten Punkt der Oberkante Dachhaut der Gaube und Oberkante First.
Je Gebdaude darf nur ein Gaubentyp gewahlt werden.

Ermittlung der Dachlberstande:

Die unter Punkt 1.2.1.1 festgesetzten maximalen Dachuberstande je Gebaudetyp sind
bindend. Sie sind horizontal zu ermitteln zwischen der AulRenseite der AuRenwand und
dem Abschluss der Dachhaut (vgl. nachfolgende Systemskizze Ortgang und Traufe).

Systemskizze Ortgang Systemskizze Traufe
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6.4 Technische Anlagen zur Solaren Energiegewinnung

Technische Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie wie Photovoltaik, Sonnenkollekt-
oren usw. sind nur an Gebauden zulassig. Sie dirfen auf den gesamten Dachflachen als
Aufdachanlagen oder dachintegriert und an Fassaden angebracht werden. Dachanlagen
durfen nur dachneigungsgleich ausgebildet werden. Sie durfen hierbei einen Maximal-
abstand von 0,30 m gegenuber der Dachhaut, gemessen von Oberkante Dachhaut zur
Oberkante Anlage, aufweisen und den First um nicht mehr als 0,30 m tberragen.

6.5 Zwerchgiebel und Querbauten

Zwerchgiebel und Querbauten sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflachen
(Baugrenzen) zuldssig. Sie mussen sich der Gestaltungsform und Gestaltung des
Hauptbaukdrpers unterordnen.

Eine Unterordnung liegt vor, wenn diese in der Breite weniger als 1/3 der Hauslange und
in der Tiefe weniger als 1/4 der Hausbreite aufweisen. Sie dirfen den First des Haupt-
daches nicht Uberragen.

6.6 Anbauten und Wintergarten

Anbauten und Wintergarten sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
(Baugrenzen) zulassig.

6.7 Einfriedungen und Sichtschutzwande

Als Einfriedungen der privaten Grundstlicke sind nur Zaune ohne oberirdische Sockel
zulassig. Zur zentralen ErschlieBungsanlage darf eine max. H6he von 1,20 m tUber dem
fertigen Hohenniveau der fertig gestellten Erschlieffung nicht tberschritten werden.

Mauern sind als Einfriedung generell unzulassig, ebenso blickdichte Zaune.

Gegenuber Strallen dirfen auch lebende Einfriedungen eine Héhe von 1,20 m Gber dem
bestehenden Gelande nicht Uberschreiten. Die zulassigen Arten und Mindestpflanzqua-
litdten sind der Pflanzenliste 1 Straucher zu entnehmen.

SichtschutzmalRnahmen sind je Baugrundstiick maximal bis insgesamt 6,00 m additiver
Lange und 2,00 m Hohe Uber anstehendem Gelande zulassig. Geschlossene Sicht-
schutzmalRnahmen sind an den der ErschlieBungsanlage zugewandten Seite des
Grundstlicks generell unzulassig.

6.8 Stellplatze, Garagen und deren Zufahrten (§9B8auGB i. v. m. § 12 BaunvO)

Fur die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze gilt die jeweils aktuell giltige Satzung Gber
die Herstellung von Stellplatzen und deren Ablésung (Stellplatzsatzung) der Stadt
Schwandorf.

6.9 Gelandegestaltung der privaten Baugrundstiicke

Die bestehenden Gelandehdhen an den Grenzen des Geltungsbereiches sind einzuhal-
ten.

Abgrabungen und Aufschittungen aufierhalb der iberbaubaren Flachen sind auf das
unbedingt notwendige Mal zu beschranken. Bei Aufschuttungen mit Materialien sowie
bei Abgrabungen sind die bau-, bodenschutz- und abfallrechtlichen Vorgaben einzuhal-
ten.

Abgrabungen, Aufschittungen und Stitzmauern sind in folgenden Fallen zulassig bzw.
erforderlich:

- Anpassung an die Verkehrsfldchen: Im unmittelbaren Anschluss an die zentralen Er-
schlieungen (6ffentliche Verkehrsflachen und 6ffentliche Verkehrsflachen mit beson-
derer Zweckbestimmung) ist das fertige Niveau der Grundstiicksrander an das fertige
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Hohenniveau der zentralen ErschlieBungen exakt anzupassen. Die Anpassung muss
mindestens 0,50 m in das eigene Grundstlck hineinreichen. Der Abstand ist parallel
zur hergestellten Kante der 6ffentlichen ErschlieRung zu messen.

- Stutzmauern: Werden Stitzmauern errichtet, miissen diese einen Mindestabstand von
1,0 m gegeniber der eigenen Grundstiicksgrenze aufweisen. Der Abstand ist parallel
von der eigenen Grenze zur AuRenkante Stitzmauer zu messen.

Sofern die Nachbarn zustimmen, kann der Mindestabstand zu diesen entfallen. Somit
sind Grenzmauern zu Nachbargrundstiicken mdglich, jedoch nicht zu 6ffentlichen FIa-
chen.

Sie missen untereinander einen Mindestabstand von 1,00 m, gemessen von Aul3en-
seite Wand zu AulRenseite Wand, aufweisen. Je Stiitzmauer ist eine maximale Hohen-
entwicklung von 1,0 m, gemessen von der sichtbaren Unterkante Mauer bis Oberkante
Mauer, zulassig. Das Gelande zwischen den Mauern darf ein maximales Steigungs-
verhaltnis von 30° aufweisen.

Stltzmauern sind als Gabionen, Trockenmauern oder mit Natursteinverblendung aus-
zufuihren oder zu begrinen.

- Offene Abgrabungen: Offene Abgrabungen zur Belichtung des Kellergeschosses dlir-
fen in einem Umfang von maximal 1,50 m vor GebaudeaufRenwanden hervortreten und
je Aulkenwandseite eine additive Lauflange von 2,00 m nicht Gberschreiten. Die Freile-
gung von Kellergeschossen ist unzulassig.

6.10 Nachbaupflicht fiir Doppelhauser

Wird ein Hauptgebaude des allgemeinen Wohngebiets auf einer gemeinsamen Grund-
stiicksgrenze errichtet (Doppelhaushalfte), hat sich der Nachbauende in der Wahl des
Hauptgebaudes und in Hohenentwicklung, Dachform, Neigung und Eindeckung dem
Vorbauenden anzupassen.

7. Grunordnerische Festsetzungen

71 Private Grundstiicksflachen / Nicht tiberbaute Flachen, Griinflaichenan-
teil

Die nicht Gberbauten, privaten Grundstlicksflachen sind zu begriinen und gartnerisch zu
unterhalten. Der Mindestanteil betragt je Teilflache 35 % der gesamten Teilflache. Fla-
chen mit naturnahen Regenrtickhalteeinrichtungen kénnen hierauf angerechnet werden.
Je angefangener 400 m? Grundstulicksflache ist mindestens ein Laubbaum der 1. Wuchs-
ordnung der nachfolgenden Pflanzenliste 2 oder 3 zu pflanzen.

Alternativ kénnen Strauchpflanzungen mit mindestens 2 Gehdlzen je angefangener
200 m? Grundstucksflache gemal Pflanzenliste 1 erfolgen. Eine Kombination aus Baum-
und Strauchpflanzungen zur Erbringung der Mindestbegrinung ist zulassig.

Nicht verwendet werden durfen alle fremdlandischen und ziichterisch veranderten Na-
delgehdlze mit gelben oder blauen Nadeln und tber 2 m Wuchshoéhe. Fir geschnittene
Hecken ist an Nadelgehdlzen nur die Eibe (Taxus baccata) zugelassen.

Die Bepflanzungsmaflinahmen der privaten Grundstlicksflachen sind spatestens in der
dem Beginn der Gebaudenutzung folgenden Pflanzperiode durchzufihren.
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7.2 Verbot Schottergarten

Die privaten Baugrundstiicke -auf3er im Traufbereich der Gebaude bis max. 0,5 m
Breite- sind unversiegelt zu belassen, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhal-
ten. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur
Anlage von permanent mit Wasser gefillten Gartenteichen zulassig. Grof¥flachig mit
Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschittungen bedeckte
Flachen, in welcher diese das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen
nicht, oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind unzulassig.

7.3 Verringerung der Flachenversiegelung, Gewasserschutz

Private Verkehrsflachen und sonstige befestigte Flachen sind mit Ausnahme aller Berei-
che, auf denen grundwassergefahrdende Stoffe anfallen, oder von denen eine erhéhte
Verschmutzungsgefahr ausgeht, mit un- oder teilversiegelnden Belagen zu befestigen;
festgesetzt werden Rasengittersteine, Pflasterbelage mit offenen, mindestens 2 cm brei-
ten Fugen, wassergebundene Decken oder Schotterrasen, sowie wasserdurchlassiges
Betonpflaster mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und Wasserdurchlassig-
keit. Zufahrten und Zugange sind so auszubilden, dass das Oberflachenwasser den 6f-
fentlichen Stral3en nicht zugeflihrt werden kann.

7.4 Verkehrsbegleitgriin

Flachen, die nicht zwingend fur Stellplatze, Einfahrten und Wenderadien bendtigt wer-
den, sind gartnerisch anzulegen (Wiesen-, Stauden- oder Gehdlzflache).

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser Uber geeignete
Einrichtungen mit Bodenfilter versickert werden.

Die in der Planzeichnung (Teil A) festgesetzten Bdume sind in Stlickzahl zu pflanzen.
Der Standort kann aufgrund oértlicher Gegebenheiten und den Ergebnissen spaterer Pla-
nungsebenen geringfligig angepasst werden. Die zulassigen Gehdlzarten und Qualita-
ten sind der Pflanzenliste 3 Hochstammbaume zu entnehmen.

7.5 Schonender Umgang mit Grund und Boden

Der belebte Oberboden ist zu schonen, bei BaumalRnahmen abzutragen, fachgerecht
zwischen zu lagern, vor Verdichtung zu schiitzen und wieder seiner Nutzung zuzufiih-
ren.

7.6  Offentliche Griinfliche mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (Interne Ausgleichsflache)

Gemal Planzeichnung ist an den festgesetzten, dstlichen Randflachen unter Einhaltung
des gesetzlichen Grenzabstandes je angefangener 200 m? Grundstlcksflache mindes-
tens ein Laubbaum der 1. Wuchsordnung der nachfolgenden Pflanzenliste 2 oder 3 zu
pflanzen.

Alternativ kdnnen Strauchpflanzungen mit mindestens 3 Gehdlzen gemaf Pflanzenliste
1 erfolgen. Die Strauchpflanzungen sind mindestens zweireihig in Gruppen mit mindes-
tens 8 Geholzen je Gruppe anzulegen. Abstand der Reihen 0,8 - 1,0 m, Abstand der
einzelnen Pflanzen 1,0 - 1,2 m in den Reihen. Je Gruppe sind mindestens drei verschie-
dene Arten sind zu verwenden.

Eine Kombination aus Baum- und Strauchpflanzungen zur Erbringung der Ortsrandein-
grinung ist zulassig.
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Hecken sind ihrem natlrlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen,
d.h. ohne regelmafigen Formschnitt in einer Hohe von 3 m bis 5 m, je nach Gehdlzart.

Die nicht von Geholzen bestandenen Bereiche sind durch Sukzession oder Ansaat einer
geeigneten Landschaftsrasenmischung extensiv zu entwickeln.

In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser Uber naturnah
gestaltete Rickhaltebecken mit Bodenfilter versickert werden.

Eine Durchwegung der Flache ist in wassergebundener Form bis maximal 210 m? zulas-
sig. Dies darf nicht zum naturschutzrechtlichen Ausgleich hinzugerechnet werden.

7.7 Geholzarten und Qualitaten

Pflanzenliste 1 Straucher:
(Mindestqualitat: mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100 cm Héhe)

Acer campestre - Feld-Ahorn

Berberis vulgaris - Berberitze

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss

Crataegus monogyna/laevigata - Weilkdorn

Evonymus europaea - Pfaffenhiitchen

Juglans regia - Walnuss

Ligustrum vulgare - Liguster*

Lonicera nigra - Heckenkirsche*

Populus tremula - Zitter- Pappel

Prunus padus - Trauben Kirsche

Prunus spinosa agg. - Artengruppe Schlehe
Quercus robur - Stiel- Eiche

Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Rosa canina - Hundsrose, und weitere Wildrosen
Salix caprea - Salweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sorbus aucuparia - Eberesche (Vogelbeere)
Spiraea bumalda - Spiere

Tilia cordata - Winter- Linde

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball*
Viburnum opulus - Gewohnlicher Schneeball*

* Giftpflanzen gem. GUV-SI 8018

Weitere Arten kdnnen von der Unteren Naturschutzbehdérde am Landratsamt zugelassen
werden.

Pflanzenliste 2 Obsthochstdmme:
(Mindestqualitat Stammumfang 16/18 cm)

Altbewéhrte Obstsorten — Sortenliste

Apfel

Adersleber Kalvill Jakob Fischer
Baumann Renette Jakob Lebel
Berner Rosenapfel James Grieve
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Berlepsch (Freiherr von Berlepsch, Roter
Berlepsch)

Biesterfelder Renette
Blenheim (Goldrenette von Blenheim)
Bohnapfel (Rheinischer Bohnapfel)

Boskoop (Schéner von Boskoop, Gelber
Boskoop, Roter Boskoop)

Brettacher

Butterapfel
Charlamowsky
Coulons Renette
Croncels (Apfel von Croncels’)
Danziger Kantapfel
Diillmener Rosenapfel
Fromms Goldrenette
Geflammter Cardinal
Geheimrat Oldenburg
Gelber Edenapfel
Gelber Richard
Gewtdirzluikenapfel
Glockenapfel

Goldparméne (Rote Goldparméne, Engli-
sche Wintergoldparméne)

Grahams Jubildumsapfel

Graue Herbstrenette

Graue franzdsische Renette
Gravensteiner (Roter Gravensteiner)
Griiner Stetiener

Hared

Herberts Renette

Ingrid Marie

Birnen

Augusbirne
Bartholomé&usbirne
Conference (Konferenzbirne)
Feuchtwanger Butterbirne
Forellenbirne
Gelbméstler

Gellerts Butterbirne
GroBBer Katzenkopf

Griine Jagdbirne

Gute Graue

Gute Luise

Jonagold

Jonathan

Kaiser Alexander

Kaiser Wilhelm
Kanadarenette

Kasseler Renette

Klarapfel (Weiler Klarapfel)
Landsberger Renette
Luxemburger Renette
Maigold

Maunzen-Apfel

Mautapfel

Meirose

Nordhausen (Schéner von Nordhausen)

Oldenburg (Geheimrat Dr. Oldenburg)
Ontario

Pfaffenhofner Schmelzling
Prinzenapfel

Rote Sternrenette

Roter Bellefleur

Roter Eiserapfel
Schafsnase

Schéner von Schénlind
Schweizer Orangenapfel
Signe Tillisch

Starking

Trierer Weinapfel
Winterrambur (Rheinischer Winterrambur)
Wiltshire

Zabergéu

Zuccalmaglio

Marie Luise

Mostbirne von Angers

Neue Poiteau
Oberdsterreichische Weinbirne
Petersbirne

Phillipsbirne

Prinzessin Marianne

Rote Bergamotte

Schweizer Wasserbirne
Stuttgarter Gaishirtle

Triumpf aus Viene
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Kongrel3birne

Madame Verte

Sauerkirschen
Heimanns Konservenweichsel
Kénigin Hartense

Ludwigs Friihe (Frithe Ludwigskirsche)
Morellenfeuer

Zwetschgenartige Pflaumen
Herzog von Edinburgh

Kénigin Viktoria

Renekloden

Graf Althans-Reneklode

Gro3e Griine Reneklode

Pflaumen

St. Julien-Pflaume

Zwetschgen

Friihe Biihler (Blihler Friihzwetschge)

Hauszwetschge

Pflanzenliste 3 Hochstammbaume:

Weiler'sche Mostbirne

Schattenmorelle
Spanische Glaskirsche

Rote Muscateller

Kénigspflaume von Tours

Ontario-Pflaume

Quillins Reneklode
Rote Reneklode

Italienische Zwetschge (lItaliener)

Wangenheims Friihzwetschge (Wangenhei-
mer)

(Mindestqualitadt Stammumfang 16/18 cm )

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Carpinus betulus

Craetaegus laevigata und lavallei
Prunus avium

Quercus robur

Sorbus aucuparia

Sorbus aria

Tilia cordata

Juglans regia

- Spitzahorn, in Sorten
- Bergahorn

- Hainbuche, in Sorten
- Weilldorn, in Sorten

- Vogelkirsche, in Sorten
— Stieleiche

- Vogelbeere

- Mehlbeere

- Winterlinde, in Sorten
— Walnuss

Weitere Arten kénnen von der Unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen

werden.
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7.8 Ausgleichsflachen
Interner Ausgleich: (A1)

Fur den erwarteten Eingriff in Natur und Landschaft ist eine Ausgleichsflache mit ent-
sprechenden MalRnahmen zu erbringen. Die Ausgleichsmalinahmen flr den Eingriff er-
folgen z.T. innerhalb des Geltungsbereichs mit 6.382,59 m2. Die Bepflanzungsmal3nah-
men sind in der nach Beendigung der ErschlieBungsmalnahme folgenden, spatestens
in der darauffolgenden Pflanzperiode durchzufiihren. (Siehe Punkt 7.6)

Externer Ausgleich: (A2)

Die einzelnen MaRnahmen kénnen dem beiliegenden Ausgleichsflachenbebauungsplan
(Planzeichnung Teil B) entnhommen werden.

7.9 Zuordnungsfestsetzung (gem. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

Die festgesetzten Ausgleichsflachen und AusgleichsmalRnahmen (A1 und A2) werden
anteilig den Baugrundstiicken sowie den Verkehrsflachen zugeordnet.

Fir den erwarteten Eingriff in Natur und Landschaft durch die Bebauung 7.932 m? und
die ErschlieBung 1.879 m? ist eine Ausgleichsflache von gesamt 9.811 m? mit entspre-
chenden MalRnahmen zu erbringen.

7.10 Sonstige grinordnerische Festsetzungen / Allgemeines

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhal-
ten. Der Aufwuchs ist zu unterstitzen (ggf. Gielden, Mulchen). Ausgefallene Geholze
und Baume, welche festgesetzt sind, sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode
nach zu pflanzen.

Bei der Pflanzung von Baumen muss, falls keine geeigneten Schutzmaflinahmen ergrif-
fen werden, ein seitlicher Abstand zu den unterirdischen Leitungen von 2,5 m eingehal-
ten werden (maflgebend sind der horizontale Abstand zwischen Stamm und Auf3enhaut
der Leitung).
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TEILC: TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE
UBERNAHMEN

Landwirtschaft

Den Landwirten steht das Recht auf ordnungsgemafe und ortslibliche Bewirtschaftung ihrer
angrenzenden Flachen zu. Bei der Bepflanzung sind gesetzliche Grenzabstande einzuhalten.
Bei der Pflanzung von Gehdlzen, die mehr als 2 m Héhe erreichen, ist zu angrenzenden land-
wirtschaftlichen Nutzflachen ein Abstand von mindestens 4 m einzuhalten. Es soll dafiir Sorge
getragen werden, dass landwirtschaftliche Nutzflachen nicht nachteilig beeintrachtigt werden.
Der schadlose Abfluss von Grund- und Oberflachenwasser muss auch wahrend und nach der
Bauzeit erhalten bleiben. Bei Erdarbeiten ist auf eine Schonung des Oberbodens durch sepa-
raten Abtrag und Wiederauffiillung landwirtschaftlicher Nutzflachen zu achten. Die Auffiillung
soll bodenschonend erfolgen.

Sollten sich im Plangebiet landwirtschaftliche Drainagen befinden, ist dafir Sorge zu tragen,
dass die Funktionstlichtigkeit des Drainagesystems in den angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen nicht beeintrachtigt wird.

Bauantrage

In den Bauantragen ist der Hohennachweis zu flhren, das natirliche und das fertige Geléande
ist stets genau darzustellen.

Altlasten

Die im Plangebiet befindlichen Grundstlicke sind nicht im Altlastenkataster erfasst. Sollten im
Zuge von Baumaflinahmen dennoch Auffalligkeiten bezuglich Verunreinigungen auftreten, sind
umgehend die Stadt Schwandorf, das Landratsamt Schwandorf und das Wasserwirtschafts-
amt Weiden zu informieren, um ggf. das weitere Vorgehen abzustimmen.

Kampfmittel

Derzeit gibt es keine Anhaltspunkte flir Kampfmittel und Bombenblindganger des Zweiten
Weltkrieges im Plangebiet. Es sind lediglich Abwirfe von leeren Reservetanks Alliierter Bom-
ber in Augenzeugenchroniken verzeichnet.

Es ist jedoch nicht ganzlich auszuschliefen, dass Kampfmittel (Munition, Granaten etc.) im
Boden vorhanden sind. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind aus Sicherheitsgriinden
die Erdarbeiten unverzuglich einzustellen. In diesem Falle ist umgehend das Ordnungsamt der
Stadt oder die Polizei zu benachrichtigen.

Verfahren der landlichen Entwicklung

Im Bereich des Stadtteils Fronberg ist derzeit weder ein Verfahren der landlichen Entwicklung
angeordnet, noch ist in absehbarer Zeit die Durchflihrung eines solchen beabsichtigt.

Unterirdische Versorgungsleitungen

Es wird darauf hingewiesen, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Be-
pflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit einge-
schrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher durfen aus Griinden des Baumschutzes
(DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser
Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem Versorgungsunternehmen geeig-
nete SchutzmaRnahmen durchzufiihren.
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Auf das ,Merkblatt ber Baumstandorte und elektrische Versorgungsleitungen und Entsor-
gungsleitungen®, herausgegeben von der Forschungsanstalt fir Stralenbau und Verkehrswe-
sen, bzw. die DVGW-Richtlinie GW125 wird in diesem Zusammenhang verwiesen. Die ein-
schlagigen Normen und Richtlinien kénnen bei Bedarf beim zustandigen Versorgungsunter-
nehmen, beim Landratsamt oder bei der Stadt eingesehen werden.

ErschlieBung mit Erdgas

Die Erschlielung mit Erdgas erfolgt unter dem Vorbehalt einer ausreichenden Kundenakzep-
tanz und Wirtschaftlichkeit. Eine Festlegung erfolgt in den nachfolgenden Planungsebenen.

ErschlieBung mit Kabelfernsehen

Im Planbereich befinden sich keine Telekommunikationsanlagen der Kabel Deutschland. Eine
Neuverlegung von Telekommunikationsanlagen ist derzeit durch Kabel Deutschland nicht ge-
plant.

ErschlieBung mit Telekommunikationsanlagen
Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom Deutschland GmbH.

Vor Tiefbauarbeiten Uber oder in unmittelbarer Nahe unserer Anlagen ist es erforderlich, dass
sich die Bauausflihrenden vorher vom zustandigen Ressort, Fax: 0391/580213737, mailto:
Planauskunft.sued@telekom.de, in die genaue Lage dieser Anlage einweisen lassen.

Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Anlagen missen weiterhin gewahrleistet
bleiben.

Es wird gebeten, die Verkehrswege so an die vorhandenen umfangreichen Telekommunikati-
onsanlagen der Telekom anzupassen, dass diese Telekommunikationsanlagen nicht veran-
dert oder verlegt werden mussen.

Sollten Anderungen an Telekommunikationsanlagen notwendig werden, sind der Telekom
Deutschland GmbH die durch Ersatz oder die Verlegung dieser Anlagen entstehende Kosten
nach dem Veranlasserprinzip zu erstatten.

Zur Abstimmung der Bauweise und flr die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikati-
onsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit Strallenbau- bzw. Erschlielungsmaflinah-
men der anderen Versorger ist es dringend erforderlich, sich rechtzeitig, mindestens 3 Monate
vor Baubeginn, mit dem zustandigen Ressort Produktion Technische Infrastruktur Regens-
burg, Bajuwarenstr. 4, 93053 Regensburg, Tel. 0800 330 9747, in Verbindung setzen.

Larmschutz bei Warmepumpen

Zur Umsetzung der Klimaschutzziele werden vermehrt Luft- Wasser- Warmepumpen zur Ge-
baudeheizung eingesetzt. Dieses Vorgehen wird im Plangebiet ausdrucklich beflirwortet.

Bei unglnstiger Wahl der Aufstellorte und bei Verwendung von lauten Au3engeraten kdnnen
aber nachbarschaftliche Immissionskonflikte entstehen. Warmepumpen sind als immissions-
schutzrechtlich nicht genehmigungspflichtige Anlagen im Sinne des § 22 BImSchG schalltech-
nisch nach der TA Larm zu beurteilen. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm von 55 dB(A)
am Tag und 40 dB(A) in der Nacht bei allgemeinen Wohngebieten sind unbedingt einzuhalten.
Hierbei wird im Abstand von 0,5 m zu den ged6ffneten Fenstern benachbarter schutzbedurftiger
Raume (Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, ...), bzw. bei unbebauten Grundsticken
an der Baugrenze gemessen.

Erganzend sei hierzu auf die Informationsbroschuire ,Larmschutz bei Warmepumpen*® des Lan-
desamts fur Umwelt verwiesen.
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Elektrische, magnetische und elektromagnetische Felder

Auf die Notwendigkeit der Erfullung der 26. BImSchV hinsichtlich der Anforderungen zur Er-
richtung und dem Betrieb von Hochfrequenzanlagen, Niederfrequenzanlagen und Gleich-
stromanlagen zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen und zur Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch elektrische,
magnetische und elektromagnetische Felder auf den folgenden Planungsebenen wird hinge-
wiesen.

FernstraRen

Es wird darauf hingewiesen, dass Entschadigungsanspriiche gegen die Stralienbaulasttrager
der Bundesautobahn und der Bundesstralle wegen Larm und anderen von den Strallen aus-
gehenden Emissionen nicht geltend gemacht werden konnen.

Die Baulasttrager tragen keine Kosten flir Schallschutzmalihahmen an den Anlagen, die Ge-
genstand des Bauleitplans sind.

Kommen die Ausgleichsflachen im Nahbereich von Autobahnen, Bundes- oder Staatsstrallen
zu liegen, ist auch eine Beteiligung in den nachfolgenden Planungsebenen erforderlich.

Bodendenkmalpflegerische Belange:

Nach bisherigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler bekannt. Es wird
jedoch darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der Meldepflicht
an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder der untere Denkmalschutzbehdrde
(Stadt Schwandorf) geman Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkméler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
(Stadt Schwandorf) oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die (ibrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses
teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstédnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegensténde vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Hang-/Schichtwasser, ortliche Starkniederschlage

Es empfiehlt sich allgemein zum Schutz gegen értliche Starkniederschlage sowie mdglicher-
weise auftretendes Hang-/Schichtwasser bei Gebaudedffnungen (wie Kellerlichtschachten,
Eingangen) die Unterkante der Offnung mit einem Sicherheitsabstand (iber Gelandehdéhe bzw.
Stralienoberkante zu legen sowie beim Bau von Unterkellerungen notwendige Vorkehrungen
gegen Wassereinbriiche bzw. Vernassungen des Mauerwerks zu treffen. Bei der Anordnung
von Auffillungen und Abgrabungen ist dies zu berlcksichtigen. Die Beeintrachtigung von
Nachbargrundstiicken ist zu vermeiden.

Grundwasser, Versickerung und Ableitung von Regenwasser / Schmutzwasser

Gem. Art. 41 BayBO ist der Bauherr fir die schadlose Beseitigung des Regenwassers verant-
wortlich.

Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter ab-/ umgeleitet werden. Die Sickerfahigkeit des Unter-
grundes ist im Vorfeld zu prifen und nachzuweisen. Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von
Regenwasser auf fremden oder 6ffentlichen Grund wird ausdriicklich hingewiesen.

Ferner wird in diesem Zusammenhang auf die "Niederschlagswasserfreistellungsverordnung"
(NWFreiV) vom 01.01.2000, verodffentlicht im Bayer. Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 3/2000,
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und auf die "Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser" (TRENGW), veréffentlicht im AIIMBI Nr. 3/2000, hingewiesen.
Zur Grundwasserneubildung und zur Entlastung des Entwasserungssystems wird eine Versi-
ckerung von gesammelten und unverschmutztem Niederschlagswasser, soweit es die Unter-
grundverhaltnisse erlauben, empfohlen.

Es wird dringlich empfohlen, Flachenversiegelungen auf das unbedingt notwendige Mal} zu
beschranken und einen Einbau von Regenwasserzisternen vorzusehen. Diese kdnnen zur
Gartenbewasserung sowie zur Grauwassernutzung dienen und genutzt werden.

Bei durchschnittlichen Niederschlagsereignissen wird ein wesentlicher Teil des anfallenden
Oberflachenwassers vollstandig von den Zisternen aufgenommen.

Zisternen auf den Privatgrundstiicken sind von den jeweiligen Bauwerbern zu erstellen, zu
betrieben und zu warten.

Schmutzwasser wird Uber das stadtische Abwassersystem entsorgt. Bei Entwasserung ist die
Rickstauebene des Kanals zu berlicksichtigen; diese ist gem. Vorgaben der Entwasserungs-
satzung auszufiihren. Es wird empfohlen, Ebenen unter der Riickstauebene durch Hebeanla-
gen zu entwassern und das Schmutzwasser Uber die Rickstauebene zu heben.
Bodenschutz

- Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung
und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) ist nach den materi-
ellen Vorgaben des § 12 BBodSchG zu verwerten.

- Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten sind die Normen DIN
18915 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgerechten Umgang und zur rechtskonfor-
men Verwertung des Bodenmaterials geben, zu beachten.

- Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (§ 1a Abs. 2 BauGB).
Dazu wird empfohlen, dass Flachen, die als Grunflache oder zur gartnerischen Nutzung vor-
gesehen sind, nicht befahren werden. Erhalt des natlrlichen Bodenaufbaus dort, wo keine
Eingriffe in den Boden stattfinden.

- Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden ist zu schonen, bei Baumafinah-
men getrennt abzutragen, fachgerecht zwischen zu lagern, vor Verdichtung zu schitzen und
wieder seiner Nutzung zuzufihren. Die Bodenmieten dirfen nicht befahren werden.

- Es wird eine max. Héhe von 2 m fur Oberbodenmieten und maximal 4 m fur Unterboden- und
Untergrundmieten empfohlen.

- Um Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande nur bei trockenen Boden- und Witterungs-
verhaltnissen befahren werden. Das Befahren bei unglinstigen Bodenverhaltnissen ist zu ver-
meiden, ansonsten sind Schutzvorkehrungen zu treffen. Geeignete Maschinen (Bereifung, Bo-
dendruck) sind auszuwahlen.

- Bodenaushubmaterial soll méglichst direkt im Baugebiet durch Umlagerung und Wiederver-
wendung eingesetzt werden. Bereits im Planungsprozess ist auf ein Bodenmanagement zu
achten, damit Uberschussiger Bodenaushub maéglichst vermieden wird. Zielfihrend ist eine
Anpassung des Baugebiets soweit mdglich an den Gelandeverlauf zur Vermeidung gréerer
Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen der Oberflachenform.

Hinzuziehung Statiker / Bodengutachter

Im Hinblick auf die immer héheren Anforderungen bei Bebauungen in Hanglage wird fur die
Grindung von baulichen Anlagen die Hinzuziehung eines Statikers empfohlen.

In diesem Zusammenhang wird auch zur Klarung der Baugrund-, Grundwasser- und Si-
ckerverhaltnisse die Einschaltung eines Bodengutachters empfohlen.

Brandschutz

Der Einsatz von Rauchmeldern in Wohngebaude kann frihzeitig Brandentstehung melden und
in erheblicher Weise kostenglinstig dazu beitragen, Gebaudebestand zu schiitzen und Leben
zu retten. Seit dem 1. Januar 2013 gilt eine Rauchmelderpflicht fir Gebaude. Alle Neu- und
Umbauten missen seitdem mit Rauchmeldern ausgestattet werden. (siehe Art. 46 Abs. 4
BayBO).
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ErschlieBung der Privatgrundstiicke und Ausstattung im 6ffentlichen Raum

Die ErschlieBung der privaten Grundstlicke wird im Zuge der Erschliefungs- und Ausflihrungs-
planung der Stadt verbindlich festgelegt. Eine nachtragliche Verlegung/ Anpassung von bauli-
cher Ausstattung des 6ffentlichen Raumes und ErschlieRung der Privatgrundstiicke ist zu Las-
ten der Allgemeinheit nicht moglich.

Verwendete Grundlagen, Plangenauigkeit

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte der Stadt Schwandorf, zur
Verfuigung gestellt durch die Bayerische Vermessungsverwaltung (Katastervermessungen ge-
mafl Gesetzes Uber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster (Vermessungs-
und Katastergesetz — VermKatG,)) mit Stand September 2020 sowie der topographischen Be-
standsaufnahme des IB Janka mit Stand 13.03.2013 digital erstellt. Somit ist von einer hohen
Genauigkeit auszugehen. Es kdénnen sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiihrungs-
planung oder Einmessung Abweichungen ergeben. Hierfir kann seitens der Stadt keine Ge-
wahr GUbernommen werden. Bei der digital erstellten Planung ist zu beachten, dass eine Ur-
kunde in Papierform existiert. Eine Datei oder Kopie genugt bei den nachfolgenden Planungs-
ebenen der Nachweisfunktion nicht.
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TEIL D: BEGRUNDUNG

1. Allgemeines/ Ausgangslage

Die Grole Kreisstadt Schwandorf liegt zentral- westlich im gleichnamigen Landkreis und bildet
dessen Zentrum. Derzeit leben knapp 30.000 Einwohner auf einer Flache von 123,76 km?2,

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern im Regionalplan Oberpfalz-Nord ist Schwandorf als
leistungsfahiges Mittelzentrum eingestuft.

Im Laufe der letzten Jahrzehnte hat sich die aufstrebende Stadt zu einem lebens- und liebens-
werten Zentrum mit bedeutsamen Gewerbe- und Industriestandort in der mittleren Oberpfalz
entwickelt. Sie stellt sich heute als wichtiges Versorgungs- und Bildungszentrum dar. Der Ein-
zugsbereich umfasst derzeit im Wesentlichen den Landkreis mit Gber 140.000 Einwohnern.

Schwandorf hat eine zentrale Lage im Uberregionalen Verkehrsnetz. Durch die unmittelbare
PR —, Lage an der A 93 als wichtige Nord-Sud-Ver-

| Bfmngninkn: | pindung mit drei Anschlussstellen im Stadtge-
e ww | Diet, der B 15 (Regensburg — Hof) und B 85
e ) e S wiee  wwm | (NUrnberg - Amberg - Schwandorf - Cham -
e 0 Lwws  ww | Furth i W.), der Bahnlinien Regensburg -

/

s 0 ) .0 ™ ™= Schwandorf - Hof (in Nord- Siid- Richtung) und

v 'ﬁlﬂr“lﬂ 0 ! seews | ww ew | NOrnberg-Amberg-Schwandorf-Furth i. W. (in
T R ~—— Ost-West-Richtung) und dem Sonderlande-
(N platz "Charlottenhof" ist die GroRe Kreisstadt

[ H"fj\f e sehr gut angebunden. Ferner besteht eine gute
et B ¥ Einbindung in ein ausgekligeltes OPNV-Netz.
] |, il Im Bereich des produzierenden Gewerbes stellt

das verarbeitende Gewerbe einen wichtigen

Wirtschaftsfaktor dar. Hier sind die wichtigsten

Arbeitgeber insbesondere in der Drucktechnik,

Bsteeie in der chemischen Industrie und in der Automo-

bilzulieferung zu finden. Zahlreiche Hand-

werksbetrlebe bilden einen stabilen Faktor in der Schwandorfer Wirtschaft. Der Dienstleis-

tungssektor ist in Schwandorf stark ausgepragt, verfligt jedoch noch ber ein Entwicklungspo-
tential.

Schwandorf kann ein gutes Arbeitsplatzangebot aufweisen. Bedarfsgerechte Baulandauswei-
sung, attraktive Wohnbauflachen in arbeitsplatznahen Gebieten bilden dafir stabile Faktoren.
Die optimale Verkehrsanbindung macht Schwandorf auch fir Pendler zu einem interessanten
Wohnort. Die vielfaltigen Einkaufsmdglichkeiten, die Sport- und Freizeitmoglichkeiten im Ober-
pfalzer Seenland, die Schulen, Bildungs- und Kultureinrichtungen kommen den verschiedens-
ten Interessen entgegen. Das Angebot an sozialen und medizinischen Einrichtungen gewahrt
Hilfe in den unterschiedlichsten Lebenslagen.

Seit dem Herbst 2007 unterstitzt die Stadt Schwandorf Familien und andere Haushalte mit
Kindern beim Erwerb eines stadtischen Baugrundstlickes und der damit verbundenen Schaf-
fung von selbstgenutztem Wohnungseigentum. Die Férderung sieht die Gewahrung eines Zu-
schusses in Hohe von 5.000,00 € je Kind vor. Dies i.V.m. 0.g. Rahmenbedingungen machen
die GrolRe Kreisstadt zu einem immer beliebter werdenden Wohnstandort, fir welchen im
Laufe der letzten Jahre eine verstarkte Siedlungstatigkeit zu verzeichnen ist.

Die wohnbauliche Entwicklung Schwandorfs soll schwerpunktmafig im Bereich der Kernstadt
und ihrer unmittelbar angrenzenden Stadtteile (Fronberg, Kronstetten, Niederhof) erfolgen. So
kénnen die bestehenden Infrastruktureinrichtungen optimal ausgenutzt und eine Zersiedlung
der Landschaft vermieden werden. Diese Bereiche weisen weiter eine Nahe zum Stadtkern
auf, der es erméglicht, die wichtigen Komponenten des alltaglichen Lebens raumlich nahe und
ohne grofen Mobilitatsaufwand zu erreichen.

Haden- A
Frankreich Wilrttemibeny B

Schwelz
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2. Beschreibung des Plangebiets
2.1.Groélke, Lage und Raumbeziehung

Die Grole Kreisstadt Schwandorf liegt zentral- westlich im gleichnamigen Landkreis. Dieser
grenzt im Stden an den Landkreis Regensburg, im Osten an den Landkreis Cham, im Westen
an den Landkreis Amberg-Sulzbach und im Norden an den Landkreis Neustadt an der Wald-
naab an. Das Mittelzentrum Schwandorf liegt ca. 45 km ndrdlich vom Oberzentrum Regens-
burg und ca. 25 km sudéstlich vom Oberzentrum Amberg.

Das Plangebiet “Hasenbuckel Ost* befindet sich im nérdlichen Stadtgebiet am norddstlichen
Ortsrand des Ortsteil Fronberg. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 5,5 ha.

(OB EmEises Vem =SS IS e G 4019

,"

5

lachenbilanz des Plangebiets

Geltungsbereich Gesamt:

55.435,97 m*> | 100,00 %

Wohnbauflachen

39.659,54 m? 71,39 %

StralRenverkehrsflachen

6.584,91 m? 11,85 %

A StralBenschleife

3.614,04 m? 6,51 %

B Wendehammer

1.851,35 m? 3,33 %

C Mitterweg anteilig 767,81 m? 1,36 %
D Hannathstral3e anteilig 361,71 m? 0,656 %
FulBwege 487,52 m? 0,88 %
Grinflachen oéffentlich 8703,25 m? 15,67 %
Spielplatz 867,55 m? 1,56 %
Griinfldche 1.453,11 m? 2,62 %
Ausgleichsfléchen 6382,59 m? 11,49 %
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2.2.Nutzung

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets ist derzeit unbebaut und intensiv landwirtschaftlich als
Ackerflache bzw. als Grunland genutzt.

Nennenswerte Geholzbestande sind innerhalb des Anderungsbereichs nicht vorhanden.

2.3.Topographie

Das Gelande ist relativ gleichmalig Stidwest geneigt. Dabei steigt es von der Hannathstralie
im Siden bis zur nérdlichen Plangebietsgrenze um etwa 16 m an.

Dabei liegen die Bestandshdhen bei:

= ca. 366 m (.NN an der Hannathstral3e (stidliche Grenze des Plangebiets)

= ca. 382m U.NN an der nérdlichen Grenze des Plangebiets (Bereich Ludwig- Pirzer-
Str. 10)

Nordlich der Hannathstral3e und der Friedrich- Flick- Stralle bestehen am Rand zum Teil B6-
schungen bzw. Ranken in Form von Graben.

Fir das Gelande wurde eine Bestandsvermessung durchgefihrt. Die Ergebnisse sind in die
Planung eingeflossen.

2.4.Umgebungssituation
Das Plangebiet wird begrenzt:

= im Norden von landwirtschaftlicher Flache
= im Suden von der Hannathstral’e und privaten Grundstiicken mit bestehender Bebauung
= im Osten von landwirtschaftlicher Flache

= im Westen von privaten Grundstiicken mit bestehender Bebauung.

il ey V |
Bt » |

A E
I wf
| Hannathstr. » 3

zentral- nérdlichen Bereich an Fronberg angeschlossen.
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Der Uberwiegende Teil der umgebenden Bebauung ist durch Wohnnutzung gepragt. Nérdlich
des Plangebiets besteht ein landwirtschaftlicher Betrieb ohne Fleisch- und Milchwirtschaftliche
Produktion. Stiddstlich befindet sich der Betriebshof einer Baufirma.

3. Ubergeordnete Planungsvorgaben

3.1.Planungsrechtliche Ausgangssituation, Landes- und Regionalplanung/ Raumord-
nung

Nach der Verwaltungsgliederung des Freistaats Bayern liegt die Grof3e Kreisstadt Schwandorf
im gleichnamigen Landkreis in der Planungsregion Oberpfalz-Nord (6).

Im System der zentralen Orte wird die Stadt Schwandorf nach dem Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP) aus dem Jahr 2013 und dem Regionalplan als Mittelzentrum eingestuft.
Als solches hat Schwandorf die Aufgabe, die Bevdlkerung in ihrem Mittelbereich mit Gutern
und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs zu versorgen und entsprechende Infrastruktur-
einrichtungen vorzuhalten. Dies wird durch die Stadt erfillt.

Sie liegt entlang einer Entwicklungsachse von Uberregionaler Bedeutung im landlichen Teil-
raum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll.

Das LEP 2013 nennt fir den fr die hier angestrebte Nutzung folgende beachtliche Ziele sowie
Grundsatze, welche u.a. z.T. auch in die vorbereitende Bauleitplanung durch das LEP 2006
eingeflossen sind und im hier vorliegenden verbindlichen Bauleitplan konkretisiert werden:

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten. Die Stérken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle (iberért-
lich raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplédtzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Giitern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(Z) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten.

(Z) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsanspriichen und ékologischer Belastbarkeit ist den
Okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfris-
tige Beeintrdchtigung der natlirlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Be-
vblkerungsgruppen berticksichtigt werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

1.2 Demographischer Wandel
1.2.1 Rdumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fiir eine réumlich méglichst ausgewogene Bevol-
kerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden.

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen,
insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.

1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die be-
sonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen die Mdglichkeiten
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- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds insbesondere
fur Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fiir Familien und é&ltere Menschen
genutzt werden.

1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie8lich der Versorgungs- und Entsorgungs-
infrastrukturen soll unter Berticksichtigung der klinftigen Bevélkerungsentwicklung und der 6konomi-
schen Tragféhigkeit erhalten bleiben.

1.3 Klimawandel
1.3.1 Klimaschutz

(G) Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere
Durch

- die Reduzierung des Energieverbrauchs mittels einer integrierten Siedlungs- und Verkehrs-
entwicklung,

2.2 Gebietskateqgorien
2.2.3 Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

(Z) Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozio6konomischen Nachteilen sowie Teil-
rdume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befiirchten ist, werden unabhé&ngig von der
Festlegung als Verdichtungsraum oder léndlicher Raum als Teilrdume mit besonderem Hand-
lungsbedarf festgelegt.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des l&ndlichen Raums
(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigensténdiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter
entwickeln kann,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschatftliche Vielfalt sichern kann.

3 Siedlungsstruktur

3.1 Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet
werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor Au3enentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Sied-
lungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten aus-
zuweisen.

4 Verkehr
4.1 Verkehrstrdgeriibergreifende Festlequngen
4.1.1 Leistungsfahiqge Verkehrsinfrastruktur

(Z) Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsfahig zu erhalten und durch Aus-,
Um- und NeubaumalBnahmen nachhaltig zu ergénzen.

4.1.3 Verbesserung der Verkehrsverhéltnisse und der VerkehrserschlieBung
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(G) Im landlichen Raum soll die VerkehrserschlieBung weiterentwickelt und die Flachenbedie-
nung durch den 6éffentlichen Personennahverkehr verbessert werden.

4.2 StraBeninfrastruktur

(G) Bei der Weiterentwicklung der Stral3eninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen Stra-
Bennetzes bevorzugt vor dem Neubau erfolgen.

5 Wirtschaft
5.4 Land- und Forstwirtschaft
5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen erhalten werden. Insbesondere hoch-
wertige Bbden sollen nur in dem unbedingt notwendigen Umfang fiir andere Nutzungen in
Anspruch genommen werden.

7.2 Wasserwirtschaft
7.2.1 Schutz des Wassers

(G) Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine Funktionen im Naturhaushalt auf
Dauer effiillen kann.

Der Regionalplan der Region Oberpfalz-Nord (6) nennt fur die hier angestrebte Nutzung fol-
gende beachtliche Ziele sowie Grundsatze, welche u.a. bereits in die vorbereitende Bauleit-
planung eingeflossen sind und im hier vorliegenden verbindlichen Bauleitplan konkretisiert
werden:

A | Ubergeordnete Ziele

1 Die Region ist in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen so zu erhalten und zu entwickeln,
dass fir ihre Bewohner die freie Entfaltung der Persénlichkeit in der Gemeinschaft, soziale
Gerechtigkeit und Chancengleichheit sowie die natiirlichen Lebensgrundlagen gesichert und
nachhaltig geférdert werden.

Zu 1 Regionalplanung muss sich an den Bediirfnissen der Menschen ausrichten, die im Pla-
nungsraum leben. Sie ist dem Ziel gleichwertiger Lebensbedingungen in allen Regionsteilen
verpflichtet. Es ist ihre Aufgabe, in der Region als Ganzes und in ihren Teilrdumen dazu bei-
zutragen, dass die freie Entfaltung der Persénlichkeit in der Gemeinschaft auf der Grundlage
sozialer Gerechtigkeit und Chancengleichheit besser verwirklicht werden kann und dass die
natiirlichen Lebensgrundlagen gesichert werden.

B Il Siedlungsentwicklung
1 Siedlungsstruktur

1.1 Die Siedlungsentwicklung soll in allen Teilrdumen der Region, soweit glinstige Vorausset-
zungen gegeben sind, nachhaltig gestérkt und auf geeignete Siedlungseinheiten konzentriert
werden.

Zu 1.1 Die Region ist vergleichsweise diinn besiedelt, in den letzten beiden Jahrzehnten war
die Bevolkerungszahl riicklaufig. In der Region liegen keine Verdichtungsrdume im Sinne von
LEP 1994 A Il 2, das gesamte Gebiet ist als ldndlicher Raum eingestuft.

Eine verstérkte Siedlungstétigkeit kommt dem Wunsch der Bevélkerung in allen Teilen der
Region nach Wohneigentum oder Eigenheim entgegen. Sie trdgt dazu bei, die Bevdlkerung
an die Heimat zu binden. Giinstige Voraussetzungen fiir verstérkte Siedlungstétigkeit beste-
hen insbesondere dort, wo die erforderlichen ErschlieBungs-, Versorgungs- und Folgeeinrich-
tungen ohne unverhéltnisméRig hohen Aufwand bereitgestellt werden kénnen. Dies sind in der
Regel die Hauptsiedlungseinheiten der Gemeinden. Durch eine Konzentration auf Hauptsied-
lungseinheiten, insbesondere von zentralen Orten, werden Infrastruktureinrichtungen in der
Regel besser ausgelastet und giinstige Voraussetzungen fiir einen leistungsféahigen &ffentli-
chen Personennahverkehr geschaffen. AuBerdem wird ein gré8erer Anreiz fiir private Dienst-
leistungen sowie zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben geboten. Beschrédnkungen ergeben
sich vor allem dort, wo konkurrierenden Nutzungen und Funktionen der Vorrang einzurdumen
ist oder Umweltschutzgesichtspunkte einer Siedlungsentwicklung entgegenstehen.
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Eine aktive, vorausschauende Bodenpolitik der Gemeinden trdgt dazu bei, das bei der Sied-
lungsentwicklung héufig auftretende Problem der Bodenverfligbarkeit und lberhéhter Bau-
landpreise zu entschérfen.

1.3 [Z] Im Umland des Oberzentrums Amberg und des Mittelzentrums Sulzbach- Rosenberg,
des Oberzentrums Weiden i.d.OPf. und des méglichen Mittelzentrums Neustadt a.d.Waldnaab
sowie im Umland des Mittelzentrums Schwandorf soll auf die Ordnung der Siedlungsentwick-
lung hingewirkt werden. Die Siedlungstéatigkeit soll méglichst auf Siedlungseinheiten an Ent-
wicklungsachsen oder an leistungsfdahigen Verkehrswegen gelenkt werden.

Zu 1.3 Ansétze zur Bildung von Verdichtungsgebieten bestehen in der Region um das Ober-
zentrum Amberg in Verbindung mit dem Mittelzentrum Sulzbach-Rosenberg, um das Ober-
zentrum Weiden i.d.OPf. in Verbindung mit dem Mittelzentrum Neustadt a.d.Waldnaab sowie
um das Mittelzentrum Schwandorf in Verbindung mit dem Mittelzentrum Burglengenfeld/
Maxhdiitte- Haidhof/ Teublitz.

Der zum Teil betréchtliche Siedlungsdruck férdert eine ungeordnete Siedlungsentwicklung um
die Kernstadte und birgt die Gefahr einer Zersiedlung des Stadtumlandes.

Um einer solchen Entwicklung zu begegnen, ist eine geordnete Siedlungsentwicklung erfor-
derlich. Die Bebauung sollte sich, ausgehend von den Kernstédten, vor allem an bereits be-
stehenden, entwicklungsféhigen Siedlungseinheiten orientieren, die entweder Teil eines zent-
ralen Ortes sind, im Verlauf einer (iberregionalen Entwicklungsachse liegen oder an leistungs-
fahige Verkehrswege angebunden sind. Dort bestehen in der Regel giinstige Voraussetzun-
gen fiir eine wirtschaftliche Bereitstellung von Grundversorgungseinrichtungen und von Ein-
richtungen des 6ffentlichen Personennahverkehrs. Diese Siedlungskonzeption beglinstigt den
Erhalt ausreichend grol3er Freiflachen, die wichtige Erholungs-, Schutz- und Ausgleichsfunk-
tionen erfiillen. Aus diesem Grund sieht der Regionalplan insbesondere fiir Gebiete mit ver-
stérkter Siedlungsentwicklung den Erhalt bedeutsamer Griinstrukturen (regionale Griinziige,
Trenngrtin) vor (vgl. B 1 4).

Die Zunahme der bebauten Fléachen ist in den genannten Gebieten besonders hoch. Durch
einen sparsamen Umgang mit Siedlungsflachen kann den zunehmend an Bedeutung gewin-
nenden Belangen des Bodenschutzes (Flachenversiegelung) Rechnung getragen werden.

3.2.Vorbereitende Bauleitplanung

Fir die Stadt Schwandorf besteht mit der o6ffentlichen Bekanntmachung
(gem. § 6 Abs. 5 BauGB) am 12. April 2010 ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan mit in-
tegriertem Landschaftsplan. Der wirksame Flachennutzungsplan sieht in Fronberg Flachenre-
serven fur den Wohnungsbau zur mafvollen Erweiterung der Siedlungsentwicklung vor.

Bislang war eine Entwicklung des Ortsteils nach Norden vorgesehen, so auch die derzeitige
Darstellung im Flachennutzungsplan.

In der Zwischenzeit haben sich jedoch die Rahmenbedingungen geandert. Zum einen wurde
der VEP VIII ,Sondergebiet Photovoltaik Fronberg“ umgesetzt, zum anderen besteht seitens
der Grundstuckseigentimer im Bereich ,Hasenbuckel Nord“ derzeit keine Abgabebereitschaft.

Deswegen soll das Baugebiet ,Hasenbuckel“ nun nach Osten erweitert werden (siehe Abb. 2).
Entsprechende Grundstiicksverhandlungen wurden bereits gefihrt.

Daher ist es notwendig die Art der baulichen Nutzung fiir diese Grundstiicke planungsrechtlich
neu zu regeln. Neben der Neuaufstellung des Bebauungsplanes ist daher auch der Flachen-
nutzungs- und Landschaftsplan zu Gberplanen, um dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2
BauGB gerecht zu werden.

Die raumliche Auspragung des Geltungsbereichs entspricht weitestgehend den zur Bebauung
vorgesehenen und bisher unbebauten Flachen im Anschluss an einen vorhandenen Sied-
lungsrand. Durch die gednderten Rahmenbedingungen wird das Baugebiet jedoch vom noérd-
lichen Ortsrand an den dstlichen Ortsrand verschoben.

Die Neuausweisung entspricht in ihrer FlachengréRe in etwa der bisherigen Baulandauswei-
sung, die im Gegenzug zurlickgenommen wird.
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Der Bebauungsplan wird demnach aus dem Flachennutzungsplan gem. Gebot des
§ 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

bisherige Darstellung neue Darstellung

4. Erfordernis der Ausweisung, Zweckbestimmung, Zielvorstellung

Aufgrund der ungebrochenen Nachfrage innerhalb des Stadtgebietes ergibt sich der dringende
Bedarf an Bauflachen gerade flr junge Familien.

Die Stadt kann derzeit keine ausreichenden Bauparzellen, vor allem im Stadtteil Fronberg,
anbieten. Die Grundstiicke im zuletzt ausgewiesenen stadtischen Neubaugebiet ,Hasenbu-
ckel“ sind samtlich verkauft.

Die Grole Kreisstadt Schwandorf hat im Jahr 2020 eine Aktualisierung des Brachflachenka-
tasters vorgenommen. Im Rahmen der Bauflachenmobilisierung wurden alle Eigentiimer vor-
handener Bauparzellen angeschrieben. Von 679 angeschriebenen Grundstiickseigentiimern
haben 183 geantwortet (ca. 27%) und davon wiederum haben im gesamten Stadtgebiet nur
4% eine Tausch- oder Verkaufsbereitschaft signalisiert. Es stehen in der Stadt Schwandorf
trotz einer hohen Nachfrage kaum verfligbare Brachflachen im Innenbereich zur Verfigung,
so dass eine Neuausweisung notwendig geworden ist.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan sollen am &stli-
chen Rand des Ortsteils Fronberg ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit ca. 50 Bauparzellen
auf derzeit Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen entstehen. Um auch den
Nachholbedarf der vorhandenen Bevdlkerung zu bericksichtigen, sollen in jedem Stadtteil
ausreichend Bauflachen dem Markt zur Verfigung stehen. Eine Ausweisung von neuem Bau-
land tragt somit auch als Marktregulativ zur Stabilisierung der Baulandpreise bei.

Weiter kann diese Neuausweisung als Instrument angesehen werden, um dem demographi-
schen Wandel entgegenzuwirken, da dieses Bauland an einem Standort auf den Markt kommt,
der flr junge Familien durch seine Nahe zur Autobahn sowie zum Stadtzentrum attraktiv ist.
Die Situierung eines Spielplatzes soll hierbei weiter zur Attraktivierung beitragen.
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Um also auch weiterhin Wohnbauland in erforderlichem Umfang und preislich moderatem
Rahmen zur Verfligung stellen zu kénnen, ist eine bedarfsorientierte Entwicklung neuer Wohn-
bauparzellen notwendig. Uberdies hinaus wird die Erhaltung der im Stadtteil vorhandenen Bil-
dungs- und Erziehungseinrichtungen (Schulen, Kindergarten) unterstitzt.

Die raumliche Auspragung des Geltungsbereichs entspricht weitestgehend den zur Bebauung
vorgesehenen und bisher unbebauten Flachen im Anschluss an einen vorhandenen Sied-
lungsrand.

Gemal FNP soll der Anteil von Wohneinheiten in freistehenden Einfamilienhdusern am Ge-
samtbedarf neuer Wohneinheiten bis 2020 mit 80% veranschlagt werden.

Bezuglich der GrundsticksgroRe wird ein Wert von 600 m? NettogrundstiicksgroRe veran-
schlagt.

Im Ergebnis lassen sich folgende Potentiale am Standort festhalten :

= gunstige raumliche Zuordnung zur Altstadt,

= gute Infrastrukturausstattung mit Grundschule, Kindergarten und Grundversorgung sowie
deren Festigung

= Wohnsiedlungscharakter der ganzen Ortschaft,

= Flachenreserven in ausreichendem Umfang,

= geringe Beeintrachtigungen durch verkehrliche und gewerbliche Immissionen,

= attraktive landschaftliche Umgebung des Stadtteils,

= gunstige Anbindung an das Fernstra3ennetz (B 85, A 93),

= weitgehend hochwasserfreie Lage

= Arrondierung des nérdlichen Ortsrandes

Die genannte, stadtebaulich begrindete Situation, welche sowohl orts- und landschaftsplane-
rische Belange betreffen, erfordert nach Abwagung der Eigentumsbelange die bauleitplaneri-
sche Sicherung und Ordnung mit einer funktionsfahigen ErschlieBung. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes ist daher gem. § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

5. Stadtebauliche Konzeption, bauliche Nutzung und Gestaltung

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Festsetzung der Zweckbe-
stimmung dient einer angestrebten stadtebaulichen Entwicklung und zur Herstellung eines ko-
harenten Ortsrandes.

Bedingt durch die Lage am Ortsrand mit dem Schwerpunkt Wohnen werden zusatzliche Fre-
quenzbringer und emissionsintensive Nutzungen wie Tankstellen, gréRere Beherbergungsbe-
triebe, grolRere Anlagen fur Verwaltungen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen, um die da-
mit einhergehenden zusatzlichen Larmimmissionen zu vermeiden. Ferner verlangen diese
meist andere Kubaturen und Hoéhenentwicklungen, welche sich schwer mit der Zielsetzung
eines moglichst ruhigen und einheitlichen Ortsrands vereinbaren lassen.

Die festgesetzten Baugrenzen dienen der Raumbildung und Ordnung. Das ErschlieRungssys-
tem ermdoglicht eine wirtschaftliche und flachensparende Bebauung. Dennoch verbleibt durch
die groRRzligig gefassten Baugrenzen die Méglichkeit, das Baurecht flexibel auszugestalten.

Die maximal zulassige Grundflachenzahl liegt bei 0,35 um zum einen flachensparendes Bauen
zu ermdglichen, zum anderen wird gleichzeitig der Zielsetzung eines lockeren Ortsrandes
Rechnung getragen. Eine Uberschreitung der zulédssigen Grundflache darf durch die Grund-
flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrund-
stick lediglich unterbaut wird, um bis zu 50 vom Hundert Gberschritten werden. Die privaten
Baugrundstucke kénnen somit insgesamt bis zu 52,5 % mit baulichen Anlagen versehen wer-
den.

Als weitere Hochstgrenze fir das Maf? der baulichen Nutzung werden bei den Hauptgebauden
zwei Vollgeschosse zur Bericksichtigung der 6ffentlichen und nachbarschitzenden Belange
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festgesetzt. Ferner werden Hochstgrenzen von Wohneinheiten je Einzelhaus zur Nutzungs-
und Struktursicherung getroffen.

Es sind angepasst an die stadtebauliche Situation und die Lage am Ortsrand Einzelhauser, in
den Innenlagen sowohl Einzel- als auch Doppelhauser, zugelassen.

Die vorgegebenen Héhenfestsetzungen i.V.m. den Dachformen und Abstandsflachen gewahr-
leisten eine ausreichende Belichtung und Beliftung der Nachbargebaude sowie der Freiberei-
che, auch bei kleinen Grundstiicken. Gesunde Wohnverhaltnisse kbnnen so gesichert werden.
Die Festsetzungen zu Dacheindeckungen und Materialien dienen der Annaherung an die be-
stehende Bebauung im Umfeld. Die Ermoéglichung von technischen Anlagen zur Ausnutzung
der Sonnenenergie steigert eine dezentrale Versorgungssicherheit und férdert eine Ressour-
censchonung der fossilen Energietrager.

Die beabsichtigte Erdverkabelung dient dem besseren Schutz der Versorgungsleitungen und
minimiert die Emissionen durch Elektromagnetismus. Uber dies hinaus, verbessert diese MaR-
nahme das Orts- und Landschaftsbild und tragt zu einer Optimierung der Leichtigkeit und Si-
cherheit des Verkehrsflusses bei, da keine unter und Durchfahrtshéhen beachtet werden mus-
sen. Um eine diskriminierungsfrei sicherstellen zu kénnen gilt dies grundsatzlich fir alle Ka-
belleitungen. Aus nahmen sind nur bei Vorliegen von erheblichen substanziellen Umsetzungs-
schwierigkeiten moglich. Es erfolgt eine koordinierte ErschlieBung des Baugebiets durch die
Stadt oder einen durch sie beauftragten Dritten. Eine selbstverschuldete Nichtteilnahme eines
Versorgers und damit héhere Kosten fiir eine Erdverlegung fallen nicht unter einen solche
Ausnahme.

Die Herstellung des Ortsrands und der Ubergang in die freie Landschaft, wird Uber eine 6ffent-
liche, gliedernde Griinflache im Osten gesichert. Die festgesetzten Pflanzungen beglinstigen
die Einbindung in das Landschaftsbild und tragen zur Steigerung des Erholungswertes bei.
Die Durchgrinung der StralRen gliedert den 6ffentlichen Raum und erméglicht kleinklimatische
Gunstraume.

6. Verkehrsanbindung

Das Baugebiet kann Uber Anschluss und Ausbau an die Hannathstral’e und die Friedrich-
Flick- StralRe erschlossen werden.

Die Aufnahmefahigkeit der bestehenden ErschlieBungsstrallen im Hinblick auf die zusatzliche
Verkehrsbelastung wurde im Zuge der Aufstellung des Bauleitplans untersucht. Die Verkehrs-
und Schalltechnischen Untersuchung des Planungsbiros GEO.VER.S.UM vom 28.06.2021
kommt zu dem Ergebnis, dass die Leistungsfahigkeit der Infrastruktur auch mit den zusatzli-
chen Fahrten gegeben ist. Der Bericht liegt dieser Begriindung als Anlage bei.

Die Zufahrt fir Rettungs- und Entsorgungsfahrzeuge ist Uber die festgesetzten Verkehrsfla-
chen gesichert.

Zur innergebietlichen Beruhigung sind die zu bauenden Stiche als Verkehrsmischflachen ohne
Hochborde vorgesehen. Die Ausbildung von zwei getrennten Erschliefungsanlagen beugt fer-
ner Durchgangsverkehr vor und stutzt die Zielsetzung einer innergebietlichen Beruhigung in
Ortsrandlage.

ErschlieBungsalternativen wurden aufgrund der Moéglichkeit des Anschlusses an bestehende
Infrastruktureinrichtungen nicht gepruft.

Es wurde von der Planungsgemeinschaft GEO.VER.S.UM ein Gutachten erstellt, dass die
Leistungsfahigkeit der Hannathstral’e und der Friedrich- Flick-Stral’e im Hinblick auf die zu-
satzliche Verkehrsbelastung untersucht.

Die Verkehrs- und schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass der Knoten-
punkt mit der Fronberger Stral3e auch in der Prognose ausreichend leistungsfahig sein wird.
Auch die vorhandenen und in der Prognose erwarteten Verkehrsmengen in der Friedrich-Flick-
und HannathstralRe kénnen von diesen Stral3en leistungsfahig aufgenommen werden.
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Das Gutachten liegt der Begriindung zum Bebauungsplan bei.

Eine Bushaltestelle ist in etwa 500 m fuBlaufiger Entfernung im Bereich der Fronberger Str.
vorhanden.

Versorgungseinrichtungen
6.1.Wasserversorgung / Abwasserentsorgung

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser kann tber die Stadtische Wasser und Fernwar-
meversorgung gesichert werden.

Abwasserentsorgung

Fronberg wird im Mischsystem entwassert. Das Planungsgebiet wird mittels der vorhandenen
Pumpstation an die Verbandsklaranlage der Stadtentwasserung angeschlossen. Es ist ein
Trennsystem im Baugebiet vorgesehen. Zur Grundwasserneubildung sind im &ffentlichen Be-
reich naturnahe Rickhaltemulden bzw. Rickhaltebecken in erdnaher Bauweise angedacht
bzw. festgelegt. Bei Bedarf werden diese durch weite Sammelbauwerke mit Drossel und Not-
Uberlauf gestitzt. Im privaten Bereich sollte zur Entlastung des Entwasserungssystems eine
Versickerung von gesammelten und unverschmutztem Niederschlagswasser durch Regen-
wasserzisternen mit Notlberlauf vorgesehen werden. Diese kénnen auch der Gartenbewas-
serung sowie der Grauwassernutzung dienen.

Im Zuge des Verfahrens wurde eine geotechnische Untersuchung mit punktuellen Aufschlis-
sen vorgenommen. Der geotechnische Bericht konstatiert fir die durchgefiihrten Sickerversu-
che (drei Schiirfe) Durchlassigkeitsbeiwerte (k) zwischen 9,3-10° m/s und  7,00-10° m/s. Die
Boden erfillen damit im Mittel die Anforderung an sickerfahige Boden. Auf die konkreten Aus-
fuhrungen im geotechnischen Bericht der IFB Eigenschenk GmbH Nr. 52.13.1541 vom
30.07.2013 wird an dieser Stelle verwiesen.

Derzeit ist ein Ingenieurblro mit der hydraulischen Berechnung befasst. Nach ersten Uber-
schlagigen Ermittlungen ist fir die vorgesehene Ausweisung noch genigend Kapazitat fir die
zusatzliche Schmutzwassermengen vorhanden. Die Regenwasserbewirtschaftung kann tber
die geplanten MaRnahmen sichergestellt werden.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral durch den Landkreis. Eine empirische Erhebung mittels
Fahrversuch auf einer abgesteckten Wendeanlage hat nach Anpassung eine geforderte ein-
zigige Befahrbarkeit ergeben.

6.2.LOoschwasserversorgung / Brandschutz

Nach Art. 1 Abs. 1 und 2 Bayer. Feuerwehrgesetz (BayFwG) ist der abwehrende Brandschutz
und die Bereitstellung der notwendigen Léschwasserversorgungsanlagen eine gemeindliche
Pflichtaufgabe.

Die Feuerwehr in Fronberg ist entsprechend ausgestattet und ausgebildet, um den Feuer-
schutz zu gewabhrleisten. Die Einhaltung der Hilfsfrist nach Nr. 1.1 der Bekanntmachung tber
den Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG) ist mdglich.

Gebaude, bei denen die Bristung von zum Anleitern bestimmten Fenster mehr als 8 m Gber
der Gelandeoberflache liegt, sind gemaf den getroffenen Festsetzungen nicht zu erwarten.

Das Wasserleitungsnetz ist ausreichend bemessen, der Druck ausreichend hoch. Zusatzliche
Hydranten sind innerhalb des Geltungsbereiches moéglich. Die Lage und Ausfiihrung der Hyd-
ranten wird frihestmaoglich abgestimmt.

Die ErschlieBung auch bei einem Feuerwehreinsatz ist nach Planung ausreichend bemessen
und tragfahig.
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Wesentliche Wechselbeziehungen zwischen dem Planungsbereich und anderen Gebieten
kénnen hinsichtlich des Brandschutzes nicht erkannt werden.

Vom Planungsbereich selbst gehen nach Kenntnisstand keine wesentlichen brandschutztech-
nischen Risiken aus. Die Lagerung besonderer Gefahrenstoffe ist gem. Baugebietstypus nicht
zu erwarten. Auf die brandschutztechnischen Risiken von Photovoltaikanlagen wird jedoch
hingewiesen.

Der Brandschutz ist ausreichend sichergestellt.

6.3. Stromversorgung

Die elektrische Versorgung erfolgt durch Anschluss vom bestehenden System aus. Hierfur
sind nach Rickmeldung des Energieversorgungsunternehmens (EVU) zur elektronischen und
gastechnischen Versorgung des Gebietes Niederspannungskabel, Verteilerschranke, Rohrlei-
tungen und Stralenkappen fir die Armaturen und die Errichtung einer neuen Transformato-
renstation erforderlich. Es wurde gebeten, hierflr eine entsprechende Flache von 5,5m x 4,5m
fur den Bau und Betrieb einer Transformatorenstation bereitzustellen. Diese wird im Plangebiet
im sudostlichen Randbereich situiert. Eine Verlegung der bestehenden 20 kV Freileitung als
Erdkabel ist beabsichtigt. Fur die Freileitung besteht auf den beplanten Grundstuicksbereichen
keine Dienstbarkeit. Die Stadtverwaltung hat hinsichtlich der Verlegungsplanung bereits Kon-
takt mit dem EVU aufgenommen.

6.4. Telekommunikation und Breitband

Im Planbereich befinden sich keine Breitbandanlagen (Kabelfernsehen) des zustandigen Ver-
sorgungsunternehmens. Eine Neuverlegung von Breitbandanlagen ist derzeit nicht geplant.

Die Versorgung mit Telekommunikationsleitungen ist bei Ausnutzung aller Vorteile einer koor-
dinierten ErschlieRung mdglich.

7. Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich gem. Sachdatenbank des BLfD kein flachiges Bodendenkmal. Im
Nahbereich befindet sich ei

g
faey

n flachiges Bodendenkmal.

s S .3 7 i
LI A R A

I
Es sind folgende Daten zu entnehmen:
Bodendenkmal
Denkmalnummer 117452
Verfahrensstand Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.
Aktennummer D-3-6638-0051
Beschreibung Steinzeitliche Siedlung.
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Diese Denkmaler sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.
Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landesam-
tes fur Denkmalpflege Prioritat. Weitere Planungsschritte sollten diesen Aspekt bereits bertick-
sichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmal} beschranken. Auf
die Ausfiihrungen zum Denkmalschutz im Teil C (Textliche Hinweise und nachrichtliche Uber-
nahmen) wird an dieser Stelle verwiesen.

8. Immissionsschutz
8.1.Verkehrslarm

Die Orientierungswerte der DIN 18005 “Schallschutz im Stadtebau“ sind Vorsorgegrundlage
stadtebaulicher Planungen. Fir das hier geplante allgemeine Wohngebiet (WA) sind geman
Beiblatt 1 die Orientierungsrichtwertewerte vorgesehen.

Einstufung der Nutzungsart Orientierungswerte
Tag 6:00 — 22:00 Uhr | Nacht 22:00- 6:00 Uhr | Nacht 22:00- 6:00 Uhr
Industrie*) Verkehr
allgemeine Wohn-, Kleinsiedlungs- 55 dB(A) 40 dB(A) 45 dB(A)

und Campingplatzgebiete

*) Industrie- Gewerbe-, Freizeitlarm sowie fiir Gerdusche von vergleichbaren &ffentlichen Betrieben

Fir den hier zu behandelnden Bereich wurde bereits im Zuge der Flachennutzungsplanfort-
schreibung eine Gerauschimmissionsprognose (Verkehr) durch ein Sachverstandigenburo
vorgenommen. Vgl. nachfolgende Isophonenkarten 2020:

Beurteilungszeitraum: NACHT Beurteilungszeitraum: TAG

Datenbasis: Trendprognose flr das Jahr 2020 auf Basis der SVZ 2005 | Rasterhoéhe iber Geléande: 2,00 m

- schlechteste Werte Tag = Bereich zwischen 45dB und 50 dB an der unteren
Grenze.

- schlechteste Werte Nacht = Bereich zwischen 40 dB und 45dB an der unteren
Grenze

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde auch ein Verkehrsgutachten in Auftrag
gegeben, um zum einen die Leistungsfahigkeit der bestehenden ErschlieRungsstralien zu ge-
wahrleisten und zum anderen die Zunahme der Verkehrslarmemissionen zu betrachten.

Die Verkehrs- und schalltechnische Untersuchung der Planungsgemeinschaft
GEO.VER.S.UM vom 28.06.2021 kommt zu dem Ergebnis, dass zwar der Beurteilungspegel
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durch den zusétzlichen Verkehr erhoht wird (um 1,3-1,5 dB(A)), aber eine immissionsschutz-
rechtliche Beeintrachtigung der Anwohner aufgrund der Einhaltung der Grenzwerte nach §1
Abs. 2 der 16.BImSchV am Tag und in der Nacht nicht gegeben ist.

8.2.Gewerbelarm

Bezlglich den Larmemissionen ausgehend von der Baufirma sudlich des Plangebiets wurde
ein schalltechnisches Gutachten erstellt, dieses liegt der Begriindung als Anlage bei.

Das Gutachten der Planungsgemeinschaft GEO.VER.S.UM vom 28.06.2021 kommt zu dem
Ergebnis, dass auf einer Parzelle des neuen Baugebietes der Immissionsrichtwert der TA
Larm nicht eingehalten werden kann. Diese Parzelle steht im Entwurf des Bebauungsplans
mit integriertem Grunordnungsplan Nr. 93 "Hasenbuckel Ost", Fronberg nicht mehr als Wohn-
bauflache zur Verfigung. Auf der nachstgelegenen Parzelle kdnnen der Immissionsrichtwert
und der Spitzenpegelgrenzwert eingehalten werden.

So kann sichergestellt werden, dass sowohl fir die Wohnbebauung keine schadlichen Larm-
immissionen entstehen, als auch der Betriebsablauf der bestehenden Baufirma nicht einge-
schrankt wird.

8.3.Geruchsimmission

Norddstlich vom Planungsgebiet befindet sich ein Aussiedlerhof. Der Abstand zwischen den
Stallungen des landwirtschaftlichen Anwesens und der Grenze des Geltungsbereichs betragt
Uber 100 m, so dass hier entsprechend den ,Abstandsregelungen fir Rinderhaltungen® des
Arbeitskreises fur Landwirtschaft keine Immissionsbelastung anzunehmen ist.

160

140

120

100

Einzelfallprifung

/
60 TR s

80

Abstand in m

40 e

20 e

: » |Schéd|iche Umwelteinwirkungen zu vermuten
0 1= s BRSBTS TR BT A LR
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 250
GV-Zahl

Quelle: ,Abstandsregelung fiir Rinderhaltung®, Arbeitskreis fiir Landwirtschaft

Entsprechend der Tabelle liegen bei einer hier genehmigten Anzahl von 100 Rindern ab ei-
nem Abstand von 80m in der Regel keine schadlichen Umwelteinwirkungen vor, so dass
eine weitergehende Betrachtung entfallen kann.

Von erheblich das Wohnen beeintrachtigenden Emissionen, wie Gertiche und Larm durch

Tierhaltung ist daher nicht auszugehen, so dass ein Heranrlicken der Wohnbebauung kein
Konfliktpotential aufwirft.
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Die Einhaltung der Orientierungswerte im WA ist demgemal} als unproblematisch anzusehen.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 und der TA- Luft kbnnen nach Kenntnisstand eingehal-
ten werden. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden entsprechend der getroffenen
Festsetzungen bertlicksichtig. Die mit der Eigenart eines allgemeinen Wohngebiets verbun-
dene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Immissionsbelastungen ist erflllt.

Auswirkungen der Planung, Bodenordnung

Die Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie die
Schutzglter Mensch, Kultur- und Sachguter werden im Umweltbericht behandelt. Die Flachen
stehen durch Vertrage fur die Entwicklung durch die Stadt zur Verfiigung.

9. Grinordnung / Ausgleich / Umweltschutz
9.1.Leitziele grunordnerische Festsetzungen

Die grunordnerischen Festsetzungen dienen dazu, das geplante Vorhaben in das Land-
schaftsbild weitgehend einzubinden, eine Mindestbegriinung des Gebiets sicherzustellen und
den naturschutzrechtlichen Erfordernissen der Eingriffsminimierung zu entsprechen.

Hierzu erfolgt die Festsetzung einer Randeingriinung am Ortsrand des Geltungsbereiches,
eine Durchgriinung der Stral’en und Festsetzungen der Begrinung der privaten Baugrundsti-
cke.

9.2. Private Grundstucksflachen/nicht iiberbaute Flachen, Griinflichenanteil

Die Steuerungsmaoglichkeiten zur Begrinung auf gartnerisch genutzten Flachen (Privatgar-
ten) sind in der Regel schwer umzusetzen. Daher soll durch die getroffenen griinordnerischen
Festsetzungen primar der Anteil der gartnerischen Regelungen der privaten Grinflachen
durch Mindestbegrinung mit einem gro3en Spektrum der potentiellen nattrlichen Vegetation
und Obstbdumen mdglichst gering gehalten werden, wohingegen die gliedernden Grinflachen
mit Vorgaben zur Ortsdurchgriinung und Einbindung mehr Gewicht bekommen sollen. Die
Festsetzungen zur Mindestbegriinung und Freiflachenanteilen verfolgen das Ziel, eine Bauge-
bietsdurchgriinung mit der Schaffung klimatischer Gunstraume um gesunde Wohn- und Ar-
beitsbedingungenbedingungen zu fordern.

Die Festsetzungen setzen auch ein erforderliches Mindestmal® an Pflege und Erhaltung vo-
raus.

Durch die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen in diesem Bereich sollen die Eingriffe
in Natur und Landschaft soweit mdglich minimiert werden.

9.3. Verbot von Schottergarten

Die neue Reform der Bayerischen Bauordnung gibt Kommunen in Bayern die Mdglichkeit
Kunstrasen und reine Steingarten zu verbieten. Unter Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 wurden in der Bau-
ordnung einige Satze erganzt. Diese ermdglichen es den Gemeinden, kiinftig die Bepflanzung
der unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke zu regeln. Die Gemeinden koénnen jetzt
aus Griinden der Ortsgestaltung die Anlage von Steingarten, Schottergarten und Kunstrasen
verhindern. Die vom Landtag beschlossene Reform tritt am 01.02.2021 in Kraft.

Definition Schottergarten: ,Ein Schottergarten ist eine grof3flachig mit Steinen bedeckte Gar-
tenfldche, in welcher die Steine das hauptséchliche Gestaltungsmittel sind. Pflanzen kommen
nicht oder nur in geringer Zahl vor. Als Steinmaterial kommen h&ufig gebrochene Steine mit
scharfen Kanten und ohne Rundungen zum Einsatz (Schotter); fiir den gleichen Stil kbnnen
aber auch Geroll, Kies oder Splitt verwendet werden. Zur Anlage eines Schottergartens wird
der Mutterboden abgetragen, werden ein Vlies, mitunter auch Beton oder Folien, darunterge-
legt, auf die anschlieBend der Schotter aufgefiillt wird. Ziel dieser MalBnahme ist, ein Durch-
wachsen von Wildkrdutern von unten her zu verhindern. Je nach Anlageform wird dazu der
Boden bis zu einem halben Meter Tiefe abgetragen und durch ein entsprechendes Volumen
an Schotter ersetzt.”
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Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie
zur Verbesserung des ortlichen Kleinklimas werden im B-Plan Gebiet Schottergarten zukinftig
nicht gestattet.

Wahrend bepflanzte Garten einen wichtigen Beitrag zum Erhalt der Biodiversitat leisten, finden
Insekten und Végel in Schottergarten keine Nahrung, sie schadigen zudem den Boden. Der
Boden wird verdichtet und zerstért, spater ist eine aufwandige Renaturierung nétig. Wie in
einer versiegelten Flache kann das Regenwasser nicht mehr so leicht versickern, was sich
dann nachteilig auf die Grundwasserneubildung auswirkt.

9.4. Verringerung der Flachenversiegelung, Gewasserschutz

Schonender Umgang mit Grund und Boden beinhalten nach § 1a Abs. 2 BauGB auch die
Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3. Die Verwendung von sicker-
fahigen Oberflachen minimiert die Versiegelung und férdert den Erhalt der Grundwasserneu-
bildung am Ort.

9.5. Verkehrsbegleitgriin

Es soll der Landschaftsraum durch die Verwendung von Grofibdumen in die Erschlielung
einflieBen und leiten. Auf ausreichenden Wurzelraum durch grof3ziigige Pflanzinseln, sowie
der Sicherung des durchwurzelbaren Raums an den Stral’enrandern durch Anwendung der
“Empfehlungen fir Baumpflanzungen, Teil 2: Standortvorbereitungen fir Neupflanzungen;
Pflanzgruben und Wurzelraumerweiterung, Bauweisen und Substrate® der FLL wird geachtet.

9.6. Schonender Umgang mit Grund und Boden

Im Rahmen der Planung soll einerseits durch eine kompakte Bauweise die Inanspruchnahme
von weiteren Flachen zur Schaffung des gleichen Umfangs an Wohnraum durch weniger ver-
dichtete Bauweisen vermieden werden. Zum anderen wird das Ziel gesetzt, dartber hin-aus
die notwendigen befestigten Flachen mit mdglichst wenig Bodenversiegelung zu gestalten.
Dies soll durch entsprechend wasserdurchlassige Belage erreicht werden.

9.7. Offentliche Griinfliche mit MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (Interne Ausgleichsflache A1)

Die Schaffung von 6ffentlichen Grinflachen férdert die Bildung kleinklimatischer Gunstraume
und schafft Aufenthaltsqualitat. Das geplante Vorhaben soll sich durch die Strauch- und Ge-
holzbepflanzung in das Landschaftsbild weitgehend einbinden. Zudem wird hiermit eine Min-
destbegriinung des Gebiets sichergestellt. Somit wird ein Teil des naturschutzrechtlichen Aus-
gleichs vor Ort (Ausgleichsflache 1) erbracht.

9.8. Ausgleichsflachen

Die Bayerische Kompensationsverordnung (BayKompV) ist zwar seit September 2014 fir die
Ermittlung der Kompensationserfordernis zu vollziehen, schlief3t jedoch explizit die Anwen-
dung im Rahmen der Bauleitplanung nicht ein. Daher ist weiterhin grundsatzlich ein abwei-
chendes Ermittlungsverfahren durch den Normgeber vorgesehen.

Die Vorgehensweise fir die Ermittlung, Bewertung und Vermeidung sowie Ausgleichsplanung
und —bewertung erfolgt deshalb auf Basis des bewehrten Leitfadens des Bayerischen Staats-
ministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen: Eingriffsregelung in der Bauleitpla-
nung - Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein Leitfaden (Erganzte Fassung), Min-
chen, 2003.

Die Ausgleichsflachen werden in Punkt 9.11 beschrieben.

9.9. Sonstige grinordnerische Festsetzungen
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Um der angestrebten Minimierungsfunktion hinsichtlich der Eingriffe in Natur und Landschaft
gerecht zu werden, zielen die Festsetzungen auf eine zeitnahe Umsetzung der MaRnahmen
sowie die Sicherstellung einer dauerhaften naturschutzfachlichen Funktion ab.

9.10. Gegeniiberstellung von Eingriff und Kompensation - Anwendung der na-
turschutzrechtlichen Eingriffsregelung

9.10.1. Bedeutung fiir den Naturhaushalt

Die Eingriffsflache der vorgesehenen Bauflachen und Erschlielungen wird It. Bestandsdar-
stellung des Umweltberichts folgendermalen eingestuft:

Schutzgut Beschreibung Bedeutung

Arten/ Lebensraume | Acker/intensiv, Griinland/intensiv, gepflegtes Griinland in Ziergarten gering

Boden Schwach bis stark sandige, kiesigen bis stark kiesigen Ton sowie teil- | gering
weise um tonigen, sandigen Kies. Landwirtschaftlich gepragt ohne Dau-
erbewuchs

Wasser Grundwasserflurabstand etwa 5,0 m unter Gelande, Versickerungsleis- | gering  bis

tung zwischen 9,3-10° m/s und 7,00-10-% m/s, nur durchschnittliche Be- | mittel
deutung fir den Grundwasserhaushalt aufgrund des Wechselbewuch-
ses; Oberflachengewasser nicht vorhanden

Klima/Luft Freie Lage mit durchschnittlichem Luftaustausch ohne nennenswerte | gering
Vorbelastung

Landschaftsbild leicht exponiert in einer Hanglage etwas Fernwirkung Richtung Norden | gering  bis
bzw. Nordwesten gegeniber den Héhenzugen, jedoch Vorbelastungen | mittel

im Umfeld durch Stral’en, Wege, Stromfreileitungen, Nutz- und Wohn-
gebaude

Zusammengefasst: gering

9.10.2. Auswirkungen des Eingriffs, VermeidungsmaBnahmen
Die Auswirkungen auf die Schutzgiter werden im Umweltbericht beschrieben.

Als Eingriffsflache werden alle Flachen mit Ausnahme der Aufwertungsflache, der Flachen
ohne Eingriff, den bestehenden Strallenverkehrsflache und den sonstig bestehenden bauli-
chen Anlagen angesetzt.

Eingriffsflachen gesamt: ca. 49.053 m?
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9.10.3. Ermittlung des Ausgleichsflachenumfangs

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt anhand des Leit-
fadens ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft (erganzte Fassung vom Januar
2003).

Schritt 1: Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft

Von dem geplanten Baugebiet sind fast ausschlie3lich intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen (Acker) betroffen. Als Eingriffsflache zur Berechnung des Ausgleichs-
bedarfs zugrunde gelegt werden die spateren privaten Grundsticke, die Verkehrsfla-
chen und der Spielplatz.

Die der Eingriffsregelung unterliegenden Flachen sind als intensiv landwirtschaftliche
Flache (Acker) in Kategorie | (Gebiet geringer Bedeutung) einzustufen.
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Schritt 2: Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs

Aufgrund einer festgesetzten GRZ von 0,35 ist das Vorhaben gemal} Leitfaden als
Vorhaben mit niedriger bis mittlerem Versiegelungsgrad (Typ B, Wohnbebauung) ein-
zustufen.

Schritt 3: Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsfldchen

Nach Abbildung 7 des Leitfadens ,Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren®
Feld Bl Gebiet geringer Bedeutung bei niedriger bis mittlerem Versiegelungs- und Nut-
zungsgrad:

Erforderliche Kompensationsflache:

Eingriffsflachen Kompensationsfaktor | gesamter Ausgleichsflachenumfang

ca. 49.053 m? 0,2* 9.811 m?

*Uberwiegend geringer Versiegelungs- und Nutzungsgrad durch GRZ bei 0,35 mit umfangrei-
chen Vermeidungsmafinahmen

9.11. AusgleichsmaRBnahmen

Schritt 4: Auswahl geeigneter Fldchen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichsmal3nah-
men

Der notwendige Ausgleich wird teilweise durch Entwicklung von extensiver Wiese und Hecken-
und Gehdlzpflanzungen im Geltungsbereich nachgewiesen (6.383 m?), sowie z.T. aulerhalb
des Geltungsbereichs (3.428 m?) auf dem Flurstlick 438/1 der Gemarkung Haselbach (siehe
Ausgleichsbebauungsplan Teil B). Hierflir wird eine Streuobstwiese und eine Sukzessionsfla-
che am Mathiassee angelegt. Die bereitgestellte Ausgleichs-/Ersatzflache entspricht damit
dem ermittelten Ausgleichsbedarf (insgesamt 9.811 m?). Da die festgesetzten Ausgleichsmalf3-
nahmen dem erforderlichen Umfang entsprechen, kann davon ausgegangen werden, dass die
Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild im Sinne der Eingriffsregelung der Na-
turschutzgesetze unter Berlicksichtigung der festgesetzten VermeidungsmalRnahmen ausrei-
chend kompensiert werden.

9.12. Belange des Umweltschutzes

Der Umweltbericht wird gesonderter Teil der Begriandung.

Eine frihzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange zur ge-
sonderten Anlage Umweltbericht erfolgte mit dem Vorentwurf. Es erfolgte eine Aufforderung
zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad. Die einge-
gangenen Stellungnahmen wurden in die gemeindliche Abwagung eingestellt und entspre-
chend in die Planung eingearbeitet. Der vorliegende Umweltbericht stellt damit einen Entwurf
dar. Im Verfahrensverlauf nach BauGB wird, sofern erforderlich, die Umweltprifung entspre-
chend weitergefuhrt.

9.13. Spezielle artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind grundséatzlich alle in Bayern
vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu berticksichtigen:
= die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
» die europaischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL
= die daruber hinaus nur nach nationalem Recht "streng geschutzten Arten" (Art. 6a Abs.
2 Satz 2 BayNatSchG).
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Der saP missen Arten nicht unterzogen werden, flr die eine verbotstatbestandsmaflige Be-
troffenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden
kann (Relevanzschwelle). In einem ersten Schritt werden die Arten ,abgeschichtet”, die auf-
grund vorliegender Daten als nicht relevant fur die weiteren Prifschritte identifiziert werden
kdénnen.

In einem zweiten Schritt wird durch Bestandsaufnahmen bzw. durch Potenzialanalyse die ein-
zelartenbezogene Bestandssituation im Wirkraum des Anderungsbereiches erhoben. Hierzu
werden die erhobenen Lebensstatten der jeweiligen lokalen Vorkommen der Arten mit der
Reichweite der Vorhabenswirkungen Uberlagert.

Nach derzeitiger Auswertung der verfiigbaren Unterlagen und den Erkenntnissen der frihzei-
tigen Beteiligung sind keine anderen Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder sonstige
streng geschitzten Arten durch die Bauleitplanung betroffen. Potentiell betroffene Arten sind
gemal Vogelschutzrichtlinie die Gilde der feldgebundenen Arten. Angaben uber die Feldler-
che oder den Feldhamster liegen derzeit nicht vor. Eine Auswertung der ASK erfolgte im Ver-
fahren, gesonderte Artenerhebungen sind nicht vorgesehen.

Die Notwendigkeit der Erteilung einer Befreiung gemal BNatSchG wird fir die Eingriffsvorha-
ben nach derzeitigem Stand nicht in Aussicht zu stellen sein.
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GESONDERTER TEIL - UMWELTBERICHT

10.Beschreibung der Planung
10.1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Die Planaufstellung erfolgt, um der Nachfrage innerhalb des Stadtgebiets an Wohnbauland
gerecht zu werden. Die Stadt kann derzeit keine ausreichenden Bauparzellen, vor allem im
Ortsteil Fronberg, anbieten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan, sollen am &stli-
chen Rand des Ortsteils Fronberg ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit ca. 51 Bauparzellen
auf derzeit Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen entstehen.

Die raumliche Auspragung des Geltungsbereichs entspricht weitestgehend den zur Bebauung
vorgesehenen und bisher unbebauten Flachen im Anschluss an einen vorhandenen Sied-
lungsrand.

Die grunordnerischen Festsetzungen im Bereich der privaten Baugrundsticke dienen dazu
eine Mindestbegrinung des Gebiets sicherzustellen und den naturschutzrechtlichen Erforder-
nissen der Eingriffsminimierung zu entsprechen.

Die Festsetzung einer entsprechenden Ortsrandeingriinung sichert bauleitplanerisch den
Ubergang hin zur freien Landschaft.

10.2. Planerische Vorgaben, Umweltbelange und deren Beriicksichtigung
10.2.1. Landesplanung / Regionalplanung / iibergeordnete Vorgaben

Die Stadt Schwandorf ist im System der zentralen Orte als Mittelzentrum eingestuft. Sie liegt
an einem Kreuzungspunkt zweier Entwicklungsachsen von iberregionaler Bedeutung im land-
lichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll.

Die Planungsflache liegt aulierhalb von landschaftlichen Schutz- oder Vorbehaltsgebieten
bzw. dessen direktem Vorfeld. Nordlich des Planungsbereichs besteht ein Naturdenkmal in
ca. 140 m Entfernung. Es sind keine nach BayNatSchG geschutzten Flachen bzw. Einzelob-
jekte und nach Art. 23 BayNatSchG geschutzten Biotope vorhanden.
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10.2.2. Landschaftsplan

Fir die Stadt Schwandorf besteht mit der o6ffentlichen Bekanntmachung
(gem. § 6 Abs. 5 BauGB) am 12. April 2010 ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan mit in-
tegriertem Landschaftsplan.

Dieser wird parallel zu diesem Bauleitplanverfahren geandert. Der Integrierte Landschaftsplan
sieht eine Ortsrandeingriinung in den dstlichen Randbereichen vor.

10.2.3. Allgemeine Planungsgrundsatze

Schutzgut Ziele und deren Beriicksichtigung

Bodenschutz Bodenversiegelung auf das notwendige Mal} beschranken, Funktionen
des Bodens erhalten und wiederherstellen, sparsamer Umgang mit Grund
und Boden

Berucksichtigung: sparsame ErschlieBung, Nutzung bestehender ErschlieRungsstralien,
Beschrankung der GRZ

Trennungsgrundsatz Schadliche Umweltauswirkungen sind auf ausschlieBlich oder liberwie-

nach §50 BImSchG gend zum Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige schutzbedrf-
tige Gebiete zu vermeiden

Berucksichtigung Anschluss an ein bestehenden Wohngebiet und Festsetzung eines allge-

meinen Wohngebietes als Arrondierung der Siedlung in Randlage. Ein-
haltung der erforderlichen Abstadnde gegenuber Emittenten.

Wasserschutz Schutz von Grund- und Oberflachenwasser, Erhalt der natirlichen Riick-
haltefunktion

Bericksichtigung Festsetzungen zu durchlassigen Belagen, ausreichend unbebaubare Fla-
chen fir Oberflachenwasserriickhaltung, Vorreinigung und Drosselung
vor Ort.

Natur- und Landschafts- | Erhalt der biologischen Vielfalt, der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
schutz Naturhaushalts, der Vielfalt, Eigenart und Schénheit und des Erholungs-
wertes der Landschaft

Berlicksichtigung Auswahl eines Standorts mit Gberwiegend strukturloser, intensiv acker-
baulicher Nutzung ohne Biotope oder nennenswerte Geholzbestande.
Festsetzung von Randeingriinungen zur Einbindung in das Orts- und
Landschaftsbild, Festsetzung von ortstypischen Dachern auf kleinvolumi-
gen Baukdrpern zur Vermeidung von unangemessenen Firsthdhen

10.3. Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
10.3.1. Schutzgut Mensch

Das Planungsgebiet wird bisher Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Die nachstgelegenen Wohnnutzungen liegen im unmittelbaren westlichen Anschluss, am der-
zeitigen Ortsrand von Fronberg. Ostlich schlielen landwirtschaftliche Flachen an. Im weiteren
Umfeld befindet sich

- in etwa 20 m norddstlicher Entfernung ein landwirtschaftlicher Betrieb ohne Tierhaltung
- in etwa 10 m sudlicher Entfernung der Betriebshof einer Baufirma.

Vorbelastungen durch immissionsintensive Betriebe oder Landwirte mit intensiver Tierhaltung
sind nicht bekannt.

Konkrete Angaben zu Geruchsbelastungen oder elektromagnetischen Feldern liegen nicht
vor. Durch die landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld ist zeitweise mit Staub-, Larm- und Ge-
ruchsentwicklung durch die ortsiibliche Bewirtschaftung zu rechnen.
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Es wurde eine Verkehrs- und Schalltechnische Untersuchung erstellt. (Verkehrs- und Schall-
technische Untersuchung ,BPlan Hasenbuckel Ost in der groRen Kreisstadt Schwandorf*
GEO.VER.S.UM, 07.05.2021.)

Aufgabe der Untersuchung ist es, die immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen des zusatz-
lichen Verkehrs auf die bestehende Bebauung zu untersuchen und zu bewerten. Sudlich des
Plangebiets befindet sich ein gewerblicher Betrieb, der durch seine Nutzung entsprechend
Larm erzeugt, der auf das unmittelbar angrenzende Plangebiet einwirkt.

10.3.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen, Lebensraume, biologische Vielfalt

Im Rahmen des artenschutzrechtlichen Beitrags erfolgte eine Auswertung aller verfigbaren
Unterlagen mit erganzender Gelandeerhebung.

Die zu uberplanende landwirtschaftliche Flache ist iberwiegend intensiv ackerbaulich genutzt.
Ferner bestehen noch intensiv gepflegte Griinlandbereiche. Flachen nach Art. 23 BayNatSchG
liegen nicht vor. Direkt angrenzend befinden sich StraRen oder weitere Ackerflachen und Sied-
lungsflachen.

Im Wirkbereich bestehen keine NATURA2000-Schutzgebiete (FFH-Gebiete).

Die frihzeitige Beteiligung der Fachstellen ergab keine abweichenden Erkenntnisse.

10.3.3. Schutzgut Boden
Gemal geologischer Karte des LFU liegen folgende unterschiedliche Einheiten vor:
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Geologische Karte, Quelle: Bayern Atlas, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt (LfU)
Legende Legendentext (kurz) Legendentext Stratigraphi Generallegende
(lang)
HHH Braunkohlen-tertiar z.T. abgebaut Miozan bis
Pliozén
5 Tertidr im allgemeinen Sande und Tone Miozan bis
(meist unter machtiger Pliozan
Lehmdecke)
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V|
Legende Legendentext (kurz) Legendentext Stratigraphi Generallegende
(lang)
Stark sandiger Lehm Pleistozan
i Reinhausener Schich- kieselige, meist ent- Oberes Tu-
ten kalkte Feinsand- ron
steine = Amberger
Tripel und Eibrunner
Mergel samt Trans-
gressionskonglome-
rat an der Basis
(Obercenoman)
= Relikte von Reinhau- nachgewiesen Oberes Tu- Lokalvorkommen von
ser Schichten (Tripel) ron FluRBschotter, oberpli-
0zan bis altest-pleisto-
zan (Hochschotter)

Das Plangebiet liegt im Bereich mesozoischer Sedimentgesteine. Es handelt sich hierbei um
jura- und kreidezeitliche Ablagerungen. In der geologischen Karte sind in der unteren Hang-
flanke die Oberen Aalenschichten des mittleren Jura (Dogger Beta) ausgewiesen. Es handelt
sich hierbei um Eisensandstein. Im oberen Hangbereich sind die diskordant aufliegenden
Reinhausener Schichten der Oberkreide ausgewiesen.

Es handelt sich hierbei um kieselige, meist entkalkte Feinsandsteine, sowie um die relativ ge-
ring machtigen Eibrunner Mergel.

Am sldlichen Rand des Baugebietes sind im Ubergang zur Talebene tertidre Sedimente aus-
gewiesen. Es handelt sich hierbei um den Rand einer tertiaren Rinne, in welcher die Sediment-
fullung bis 100 m betragen kann. Es sind hierbei tertidre Sande, tonige Sande und unterge-
ordnet Tone zu erwarten.

Es handelt sich demnach Uberwiegend um lehmig-sandige bis tonige, im Oberboden und
durch Ackernutzung gepragte Braunerden. Der unversiegelte Boden erflllt eine generelle
Funktion flr Regenriickhaltung und Grundwasserneubildung.

Bodenerkundung: Zur genaueren Bestimmung wurden durch die IFB Eigenschenk GmbH Auf-
schllisse des Bodens in Form von Bohrungen, Schirfen, Rammsondierungen und bodenme-
chanischen Untersuchungen vorgenommen.

Die Felderkundungen haben die regionale geologischen Situation zu erwartende Schichtung
des Baugrundes im Wesentlichen bestatigt.

Die erkundeten Bdden lassen sich grundsatzlich in drei Schichtpakete gliedern:

- Schichtpaket 1 — Hangschutt, verlehmt:
Es handelt sich bei den angesprochenen Béden um schwach sandigen bis stark sandi-
gen, kiesigen bis stark kiesigen Ton sowie teilweise um tonigen, sandigen Kies. Im Wei-
teren liegen schwach steinige Anteile vor. Die beschriebenen Schichten stellen vermut-
lich die Verwitterungszonen der Reinhausener Schichten (Amberger Tripel) dar.

- Schichtpaket 2 — Verwitterungssande:
Es handelt sich bei den angesprochenen Béden meist um schwach schluffigen, schwach
kiesigen Sand. Meist wurde eine rostbraune bis braune Farbung angesprochen.

- Schichtpaket 3 — Tertidrsande:
Es handelt sich bei den angesprochenen Béden um schwach bis stark kiesige Sande mit
tonigen und schluffigen Nebenanteilen in unterschiedlicher Starke. Es wurde eine hell-
braune Farbung angesprochen.

Auf die konkreten Ausflihrungen im geotechnischen Bericht der IFB Eigenschenk GmbH
Nr. 52.13.1541 vom 30.07.2013, der dem Bebauungs- und Griinordnungsplan ,Hasenbuckel*
beiliegt, wird an dieser Stelle verwiesen.
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Bodenschatzungskarte:

©Bayerische Vermessungsverwaltung 2013

@

Bodenschatzungskarte, Quelle: Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Die Bodenschatzungskarte des LFU gibt fir den Planungsbereich Béden mit schwach lehmi-
gen Sanden mit der Zustandsstufe 4 an. Nach geologischer Entstehung handelt es sich hierbei
um Verwitterungsbéden, die aus dem anstehenden Gestein an Ort und Stelle entstanden sind.
Es wird durchschnittlich eine Bodenzahl von ca. 35 und eine Ackerzahl von ca. 32 erreicht.

Die anstehenden Bdden sind durch eine geringere, in Teilbereichen bis mittlere Ertragsfahig-
keit gekennzeichnet und besitzen eine etwa 20 cm, im HangfuRbereich gem. Bodenerkundung
bis teils 50 cm, starke Krume, welche sich teilweise deutlich von einem verdichteten Unter-
grund absetzt und teilweise allmahlich einen Ubergang zu einem schwach rohen Untergrund
aufweist. Die Durchwurzelbarkeit ist demgemag in einer unterschiedlichen Intensitat gegeben.

Bodenfunktionsbewertung

Der Boden als oberster, belebter Teil der festen Erdkruste ist neben Luft und Wasser wichtige
Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere und Pflanzen.

Der Boden setzt sich aus anorganisch-mineralischen und organischen Stoffen, aus Bodenle-
bewesen, Wasser und Luft zusammen.

Zur Durchflihrung der in § 2 Abs. 4 1 BauGB in Verbindung mit Anlage 1 Nr. 2a BauGB gefor-
derten Umweltprifung mussen die im Plangebiet vorkommenden Bodentypen benannt und
deren naturlichen Bodenfunktionen (definiert in § 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2 BBodSchG) bewertet
werden. Die Grundlage dieser Bodenfunktionsbewertung stellt der Leitfaden des Bayerischen
Landesamt flir Umweltschutz ,Das Schutzgut Boden in der Planung- Bewertung natlrlicher
Bodenfunktionen um Umsetzung in Planungs- und Genehmigungsverfahren®

Besonders relevant sind dabei die Bodenteilfunktionen:

1. Standortpotential fir die natirliche Vegetation,

2. Standort fur Bodenorganismen

3. Retention des Bodens bei Niederschlagsereignissen,

4. Ruckhaltevermdgen des Bodens fiir wasserldsliche Stoffe (z.B. Nitrat),
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5. Rlckhaltevermogen flr Schwermetalle,

6. Naturliche Ertragsfahigkeit land- und forstwirtschaftlich genutzter Béden,

7. Béden mit einer bedeutenden Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte.

Bdden erflillen wichtige Funktionen im Naturhaushalt. Das Bundesbodenschutzgesetz schiitzt
diese wertvollen Bodenfunktionen. Mit Bodenfunktionskarten wird die Leistungsfahigkeit der
Bdden im Naturhaushalt bewertet. Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der folgenden
Ubersichtsbodenkarten i.M. 1:25.000 und weiteren flachig vorliegenden Informationen zu Um-
welt und Standort. GemaR Ubersichtsbodenkarte des LFU ist im Planungsgebiet die Einheit
231a Vorherrschend Braunerde, gering verbreitet Podsol-Braunerde aus Sand ((Kalk-)Sand-
stein), selten mit flacher Deckschicht und 304b Fast ausschliellich Braunerde, unter Wald
gering verbreitet podsolig aus (grusfiihrendem) Sand (Deckschicht oder Sandstein) Gber (grus-
fuhrendem) Schluffsand bis Sandlehm (Sandstein), selten Gber Sandstein kartiert.

571

=l

S7b

SED

7D,

3008

“231a)

Ubersichtsbodenkarte des LfU (unmaBstéblich)

Schwandorf befindet sich in der Landschaftseinheit 9 — Oberpfalzer Becken- und Higelland.
Die Boden, die sich bei einem gemaRigten Klima entwickelten, entstanden in diesem Hugel-
land mit H6hen von 350m bis um die 700m vor allem aus Sand- und Tonsteinen, oértlich aber
auch aus Mergeln und Kalksteinen. Diese Gesteine stammen wiederum aus den unterschied-
lichsten geologischen Formationen: Rotliegendem, Zechstein, Bundsandstein, Muschelkalk,
aber auch aus dem Keuper und der Kreide.

Bodenfunktionsbewertung

1. Der Boden mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen ist einer der wichtigsten Standort-
faktoren fur die Ansiedlung und Entwicklung von Pflanzengesellschaften. Die Bewertung des
Bodens als Lebensraum fir die natlrliche Vegetation wird anhand des Kriteriums "Standort-
potenzial fur die natiirliche Vegetation" vorgenommen.

Dabei werden durch die Kombination der Parameter Basen-, Nahrstoff- und Wasserhaushalt
Standorttypen des Bodens ausgeschieden und extreme Standortauspragungen als Potenzial
fur die Ansiedlung seltener Lebensgemeinschaften bewertet.
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1.Bodenart

a) fiir Acker
Sande (8)

anlehmige Sande (1)

lehmige Sande (1s)
Sandl&ie (51, 15 Ly)
stark lehmige Sande (SL)

sandige Lehme (sL)

Bodenschétzungsiibersichtskarte (Quelle: Bayern Atlas)

Leider kann fir den Bereich Schwandorf Gber das LfU keine Bodenfunktionskarte und damit
keine direkten Informationen zum Standortpotential fiir die natlrliche Vegetation abgerufen
werden. Damit kénnen nur eingeschrankte Aussagen getroffen werden. Durch eine Bewertung
nach der Acker- oder Griinlandzahlen kann der vorgefundene Boden der Wertklasse 4 (hoch)
zugeordnet werden (Einordnung durch durchschnittliche Acker- bzw. Griinlandzahl). Die Wert-
klasse 4 bedeutet eine hohe Wahrscheinlichkeit, aus Sicht des Naturschutzes hochwertige
Lebensgemeinschaften anzutreffen oder Standorten anzutreffen, die fir die Ansiedlung sol-
cher Lebensgemeinschaften potenziell geeignet sind. Da diese Methode jedoch eine Verein-
fachung darstellt und zudem die Bodenschatzung regionale Unterschiede auch hinsichtlich
ihres Aktualisierungsstandes aufweist, ist in Einzelfallen eine Uberprifung notwendig. Beziig-
lich des Standortpotenzials fiir die natirliche Vegetation kann auch auf die potentiell natirliche
Vegetation verwiesen werden.
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Als potentielle natiirliche Vegetation im Untersuchungsgebiet ist der Hexenkraut- oder Ra-
senschmielen- bzw. Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Rasen-
schmielen- bzw. Zittergrasseggen-Hainsimsen-Buchenwald; ortlich mit Waldziest-Eschen-
Hainbuchenwald oder Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald kartiert.

2. Bodenorganismen sind ein wichtiger Bestandteil des Bodens und kénnen zuverlassige In-
dikatoren fir den Bodenzustand und die Bodenvitalitéat sein. Aufgrund der komplexen, zum
Teil bisher unbekannten Wirkungszusammenhange zwischen Boden und Bodenlebewesen,
gibt es derzeit noch keine geeigneten, gut erfassbaren und aussagekraftigen Bewertungskri-
terien flir den Boden als Standort fiir Bodenorganismen.

3. Anhand des Bewertungsverfahrens auf der Grundlage der Bodenschatzung ergibt sich im
Durchschnitt bei den Ackerflachen ein Wert von 4, was ein hohes Retentionsverméogen klassi-
fiziert. Bezlglich der Retention des Bodens bei Niederschlagsereignissen kann auch auf
die Baugrunduntersuchung zurlickgegriffen werden.

4. Rickhaltevermogen des Bodens fiir wasserlosliche Stoffe (z.B. Nitrat) kann nicht be-
wertet werden, da hierfur die benétigten Bodenmessdaten fehlen.

5. Das Riickhaltevermégen fiir Schwermetalle ist laut Bewertung auf Grundlage der Boden-
schatzung in der Wertklasse 2 (bei den Ackerflachen und Grlnlandflachen) einzuordnen. Das
Rickhaltevermdgen fir Schwermetalle ist als gering einzustufen. Die Methode ist nicht stoff-
spezifisch und kann wesentliche Einflussfaktoren der Schwermetallbindung nicht berticksich-
tigen. Das Bewertungsergebnis kann daher nur orientierenden Charakter haben.

6. Beziglich der Ertragsfahigkeit wurde das Planungsgebiet anhand der Bodenschatzungs-
karte (M 1:25.000) untersucht, hierbei handelt es sich um SL4V 35-32.

Diese Bezeichnung gibt folgende Auskiinfte:

SL4V

- SL steht fir die Bodenart anlehmige Sande.

- Zustandsstufe 4 bedeutet, dass es sich um einen Zustand der geringeren Ertragsfahigkeit
handelt.

- V steht fur Verwitterungsboéden. Das sind unsere Gebirgsbdden (Jura), die durch Verwitte-
rung aus dem anstehenden Gestein an Ort und Stelle entstanden sind.

- Die Wertzahlen (Bodenzahl und Ackerzahl) der Béden geben das prozentuale Ertragsver-
haltnis zum besten Boden an. Der Boden hdchster Ertragsfahigkeit in Deutschland hat die
Wertzahl 100. Im Planungsgebiet liegen Zahlen von 31-32 vor. Somit ist die Ertragsfahigkeit
relativ gering (Wertklasse 2). (Laut Bodenschatzungsrahmen)

Durch genaue Bodenschatzungsdaten ergeben sich folgende Informationen: (Geodatenon-
line: Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung)
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Auswirkungen Anlage-/Betriebsbedingt:

Im Bereich der Gebaude, sowie auf den Flachen fur die interne ErschlieBung gehen alle Bo-
denfunktionen durch Versiegelung dauerhaft verloren, hier ist keine Versicherung mehr még-
lich. Im Bereich der Baufenster wird ein GroRteil der Flachen betriebsbedingt versiegelt. Ver-
meidungsmalnahmen, wie die Verringerung der Versiegelung, kénnen die Auswirkungen wei-
ter vermindern.

MaRnahmen:
Der Ausgleich fur den nicht zu vermeidenden Eingriff erfolgt im Rahmen der naturschutzrecht-
lichen Eingriffsregelung.

Ergebnis:
Im Hinblick auf das Schutzgut Boden sind sowohl baubedingte als auch betriebsbedingte Um-

weltauswirkungen von mittlerer Erheblichkeit zu erwarten. Vermeidungs- und Minimierungs-
malnahmen werden getroffen.
Weitere Auswirkungen auf das Gesamtsystem im weiteren Umfeld sind nicht zu erwarten.

Trotz der Bodenversiegelung sind die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als ge-
ring bis mittel einzustufen.

10.3.4. Schutzgut Flache

Flache In der aktuellen Fassung des BauGB von 2017 ist nun auch das Schutzgut Flache mit
in die Bewertung der Umweltvertraglichkeit von Vorhaben einzubeziehen. Dieses Schutzgut
zielt insbesondere auf die Reduzierung von Flachenneuinanspruchnahme fir Siedlungs- und
Verkehrsflachen ab. Derzeitig befinden sich im Geltungsbereich keine bebauten Siedlungs-
und Verkehrsflachen. Die Flache wird aktuell landwirtschaftlich genutzt. Im Plangebiet ist eine
leichte Vorbelastung des Schutzgutes vorhanden da es sich um einen Standort am Rand der
Ortslage handelt.

10.3.5. Schutzgut Wasser

Das Gebiet liegt nicht in einem Wasser- oder Quellschutzgebiet. Oberflachengewasser unter
Dauerstau sind nicht vorhanden. Nérdlich der HannathstraRe und der Friedrich- Flick- Stralke
befinden sich offene Entwasserungsgraben.

Mit Grundwasser ist in grindungsrelevanten Tiefen (Einbindetiefen bis 3,00 m) gem. Boden-
erkundung nicht zu rechnen. Es wurde bis 4,50 m Tiefe kein Grundwasser vorgefunden. Auf-
grund der Ergebnisse der Rammsondierung durfte dies vermutlich ab Tiefen von etwa 5,0 m
unter Gelande anstehen.

Durch die lehmig-sandige Bodenliberdeckung ohne erkennbare, flachgriindige Stellen ist von
keiner erheblichen Empfindlichkeit fir Grundwasserbeeintrachtigungen auszugehen.

10.3.6. Schutzgut Klima/Luft

Es besteht eine gut durchluftete Lage in einem Hangbereich. Die Planungsflache liegt am
Norddstlichen Siedlungsrand des Ortsteils Fronberg.

Nordwestlich verlauft die Kreisstralie SAD 22 als Zubringer zur Bundesautobahn 93. Das Plan-
gebiet ist topographisch durch bewegtes Gelande gegenuber dieser gedeckt. Vorbelastungen
bestehen in geringem Umfang durch die vorhandenen Strallen und die Landwirtschaftliche
Nutzung mit Hofstelle im Umgriff. Immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtige Betriebe
sind im Umfeld nicht bekannt. Ein gesondertes Gutachten liegt nicht vor.
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10.3.7. Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Landschaft und Erholung

Die Planungsflache befindet sich am Siedlungsrand im stidlichen Hangbereich des sog. Ha-
senbuckels. Das Plangebiet ist nach Stidwesten nahezu gleichmafig geneigt. Auf eine Lange
von 365 m des Plangebiets fallt das Gelande um ca. 18 m.

Richtung Siden besteht gegenliber dem Héhenzug eine leichte Fernwirkung.

Die Planungsflache ist derzeit Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich gepragt.
Das Umfeld ist durch Siedlungen, StralRen und Stromfreileitungen vorbelastet.
10.3.8. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Plangebiet ist gemal Sachdatenbank des BLfD frei von flachigen Bodendenkma-
lern. Im norddstlichen Nahbereich befindet sich das flachige Bodendenkmal D-3-6638-
0051.

Es sind folgende Daten zu entnehmen:

Bodendenkmal

Denkmalnummer 117452

Verfahrensstand Benehmen nicht hergestellt, nachqualifiziert.
Aktennummer D-3-6638-0051

Beschreibung Steinzeitliche Siedlung.

Quelle: Bayern Atlas
10.3.9. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Es sind derzeit keine wesentlichen Wechselwirkungen erkennbar.

10.4. Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung und beschrankt sich auf nach
die nach Entwurf zum Bebauungsplan mdglichen, bau-, betriebs- und anlagenbedingten Aus-
wirkungen auf die Schutzguter. Eine Fortschreibung erfolgt ggf. im weiteren Verfahren.
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10.4.1. Schutzgut Mensch

Die Schalltechnische Untersuchung kommt zu folgendem Ergebnis: ,Es wird zwar der Larm-
pegel durch den zusatzlichen Verkehr erhoht, eine immissionsschutzrechtliche Beeintrachti-
gung der Anwohner ist aufgrund der Einhaltung der Immissionsgrenzwerte nach §1 Abs. 2 der
16. BImSchV am Tag und in der Nacht nicht gegeben. Der Gewerbelarms wirken sich nicht
negativ auf die Bauparzellen aus. Lediglich an einer Stelle kann der Immissionsrichtwert und
der Spitzenpegelwert eingehalten werden. Diese Parzelle wird aus der Bauleitplanung heraus-
genommen und als Grunflache ersetzt. (Siehe Schalltechnische Untersuchung)

Die bestehenden Wegeverbindungen bleiben durch den Bebauungsplan gesichert.
Das direkte Umfeld wird durch das Vorhaben nicht wesentlich verandert werden.
Von den Nutzungen sind keine nennenswerten Geruchsemissionen zu erwarten.

Besonders intensive elektromagnetische Strahlung ist nicht zu erwarten. Im unmittelbaren
Nahbereich der geplanten Trafostation und der 20 kV Erdkabel werden starkere Felder zu ver-
zeichnen sein. Bei Nutzung der Dachflachen fir die Stromerzeugung durch Photovoltaikmo-
dule ergibt sich nur im direkten Umfeld der Wechselrichter auch eine nennenswerte Strahlen-
belastung. Diese kann jedoch durch eine entsprechende Abschirmung minimiert und auf zu-
lassige Werte reduziert werden. Erschitterungen werden sich auf das direkte Umfeld wahrend
der Bauzeit beschranken. Eine Verlegung der bestehenden Freileitung in das Erdreich ist vor
Bebauung geplant.

10.4.2. Schutzgut Tiere / Pflanzen, Lebensraume, biologische Vielfalt

Im bisher als Acker genutzten Planungsbereich sind keine erheblichen Auswirkungen zu er-
warten. Der Eingriff kann durch die naturschutzrechtlich notwendigen Ausgleichsmaflinahmen
und die festgesetzten Pflanzbindungen minimiert werden. Auswirkungen auf artenschutzrecht-
lich bedeutende Arten werden falls notwendig im Rahmen des gesonderten artenschutzrecht-
lichen Beitrags untersucht.

10.4.3. Schutzgut Boden

Es erfolgt eine Teilversiegelung des Bodens durch Uberbauung und befestigte Flachen inner-
halb der bebaubaren Flachen und Stellplatze. Erhebliche Auswirkungen auf das Gesamtsys-
tem im weiteren Umfeld sind nicht zu erwarten.

Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachflachen in offenen, be-
lebten Bodenzonen ist ein oberflachennaher Eintrag von Schadstoffen grundsatzlich nicht aus-
zuschlieRen. Sofern dies im Rahmen der anerkannten Regeln der Technik erfolgt, ist nicht von
erheblichen Auswirkungen auszugehen. Ein Konzept zur Niederschlagswasserbewirtschaf-
tung der einzelnen Parzellen besteht in Grundztigen und wird im Zuge der weiteren Planungs-
ebenen intensiviert. Es sind u.a. Abflussbeiwerte entsprechend der vorhandenen Entwasse-
rungseinrichtungen vorgesehen.

Auf die Bauzeit beschrankt sich das Risiko von Schadstoffeintrag durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. In der Regel wird es sich bei derartigen Ereignissen um behebbare, rever-
sible Auswirkungen auf das Schutzgut handeln.

Punktuelle Aufschlliisse des Bodens wurden durch die IFB Eigenschenk GmbH im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans ,Hasenbuckel“ vorgenommen. Die Ergebnisse der Felder-
kundungen bestatigten im Wesentlichen die zu erwartende Schichtung. Konkrete Einzelheiten
kénnen dem geotechnischen Bericht Nr. 52.13.1541 vom 30.07.2013 entnommen werden.
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10.4.4. Schutzgut Flache

Die geplante Versiegelungsflache (Gebaude, Verkehrswege) betragt etwa 15.470 m2. Der Fla-
chenverbrauch ist hoch, die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache sind erheblich.

Eine bauzeitliche Flacheninanspruchnahme Uber die festgesetzten Baugebiets- und Verkehrs-
flachen hinaus ist nicht erforderlich. Aufterdem wird davon ausgegangen, dass ausschlief3lich
bauzeitlich in Anspruch genommene Grundstlicksteile nach Abschluss der Bauphase in das
Begriinungskonzept der Baugebietsflachen einbezogen werden.

Anlagebedingte Flacheninanspruchnahme durch die anlagebedingte Neuversiegelung werden
unversiegelte Flachen in Anspruch genommen. Es wird ein Eingriff in das Schutzgut Flache
verursacht.

Die Bebauungsdichte innerhalb des Plangebietes mit Einzelhausbebauung und der GRZ von
0,35 ist gering, sodass die Ressource Flache insgesamt geschont wird.

10.4.5. Schutzgut Wasser
Grundwasser

Direkte Einflisse durch Freilegung von Grundwasser sind nach Kenntnisstand nicht zu erwar-
ten. Gemaf Bodenerkundung wird der mittlere Grundwasserspiegel auf ca. 5,00 m vermutet.
Die Gefahr von erheblichen oder irreversiblen Auswirkungen ist sehr gering.

Bei Versickerung von Oberflachenwasser in der Betriebszeit der Nutzungen, sind Auswirkun-
gen bei Einhalten der technischen Regeln nicht zu erwarten. Es bestehen Vorgaben zur Zu-
lassigkeit von Dachmaterialien der Hauptdacher.

Geringflugige und zeitlich beschrankte Auswirkungen kénnen sich durch Baumalnahmen er-
geben. Erhebliche Auswirkungen auf die Grundwassersituation sind bei Einhaltung der Regeln
der Technik und bei Nichtannahmen von Unfallereignissen nicht zu erwarten. Angaben zu ggf.
bestehenden Drainagen liegen nicht vor.

Oberflachenwasser

Dauerhafte Oberflachengewasser liegen im Planungsbereich nicht vor. Auswirkungen auf die
nachstgelegenen Oberflachengewasser sind derzeit nicht bekannt, die Planungsflache liegt
aulerhalb von Uberschwemmungsbereichen.

10.4.6. Schutzgut Klima/Luft

Durch zusétzliche Versiegelungen und Uberbauungen kdnnen sich kleinrdumig zuséatzliche,
geringflgige Erwarmungen ergeben. Die zusatzlichen Belastungen der Luftqualitat durch Hei-
zungsabgase, Liftungen oder Kiihlungen und Fahrzeugverkehr sind durch die gut durchliftete
Ortsrandlage nicht als erheblich zu erwarten.

Wahrend der Bauphase sind geringfligige Staubentwicklungen zu erwarten.

10.4.7. Schutzgut Landschafts- und Ortsbild, Landschaft und Erholung

Die Wahrnehmung des bisherigen Ortsrandbereiches als unbebauter Restbereich hin zur
freien Landschaft wird im direkten Umfeld erkennbar verandert.

Die neu entstehende Situation wird durch die griinordnerischen Festsetzungen (Randeingru-
nung an der Sudwestseite) in den neuen Gesamtkontext weitgehend eingebunden. Die neu
entstehenden Baukoérper werden jedoch nur im Kontext mit den bestehenden Siedlungsfla-
chen wahrnehmbar sein, erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Asthetische Verluste entstehen durch bauliche Anlagen, wenn die elementaren Malverhalt-
nisse in einer Landschaft missachtet werden. Der Hohenmalfistab wird durch die geplanten
Bauhdhen aufgrund der Vorbelastungen nicht verletzt.
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Die heutige Kulturlandschaft wird vom Durchschnittsbetrachter als naturnahe Gegenwelt zu
den technisch- urban gestalteten Wohnumfeldern wahrgenommen. Erheblich stérend wirken
in diesen Landschaften technische Uberfremdungen. Im weiteren und naheren Umfeld sind
nur technische Einrichtungen wie Gebaude, Strommasten und Freileitungen bereits Bestand-
teil der Wahrnehmung.

10.4.8. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Auswirkungen sind bei Baumalinahmen moglich. Das Plangebiet befindet sich im Randbereich
eines vermuteten Bodendenkmals. Unterkellerungen sind nicht auszuschlief3en. Eine frihzei-
tige Sondierung ist derzeit jedoch aufgrund der Lage auf3erhalb der vermuteten Bodendenk-
male nicht vorgesehen.

10.5. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
und bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante, kein Bebauungsplan) bliebe die Bestands-
situation unverandert.

Die beschriebenen Eingriffe und die Pflanzmal3nahmen blieben aus.

10.6. MaBRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nach-
teiligen Auswirkungen

10.6.1. MaBRnahmen zur Vermeidung und Verringerung
Folgende Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen sind vorgesehen bzw. festgesetzt:
= Festsetzung einer Mindestbegriinung der privaten Bauflachen

= Durchgrinung der Stra3en mit Hochstammen, versickerungsfahige Belage fliir den Be-
reich der offentlichen Stellplatze

= Festsetzungen zur Randeingrinung des Baugebiets. Festlegung von Arten und Min-
destgrofRen

= Beschrankung der zulassigen Versiegelung bei privaten Verkehrsflachen/Stellplatzen

= Festsetzung von Dachformen und Dachneigungen, die eine UbermaRige Firsthbhen-
entwicklung vermeiden

= Verbot von Schottergarten

10.6.2. Art und AusmaR von unvermeidbaren nachteiligen Auswirkungen

In der Abwagung ist die bauliche Entwicklung entsprechend dem vorliegenden Bedarf in Fron-
berg nach dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§1a, Abs. 2 BauGB
/ EAG Bau) vorrangig vor Entwicklungen an anderen Stellen einzustufen. Erhebliche nachhal-
tige Auswirkungen sind bis auf die dauerhaft zu erwartenden Bodenversiegelungen in Teilbe-
reichen nach derzeitigem Planungsstand nicht zu erwarten.

10.6.3. AusgleichsmaRnahmen

Die Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist im Punkt 9 der Begriindung
dargelegt.
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10.7. Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Die Standortprifung erfolgt auf Flachennutzungsplanebene sowie den Vorgaben und Zielen
des Landesentwicklungsprogramms (LEP) und der Regionalplanung (RP). Die Flachen wur-
den bereits in der Fortschreibung der vorbereitenden Bauleitplanung entsprechend dargestellt.

Grole Teile des Ortsteils Fronberg sind bereits bebaut bzw. sind nicht im vorbereitenden Bau-
leitplan erfasst. Ein isolierter Standort in der freien Landschaft scheidet nach den Vorgaben
des LEP aus.

Im Zuge der Vorentwurfsfindung wurden mehrere Erschliefungsvarianten gepruft. Aus Grin-
den des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, der Grundsticksverfugbarkeit und des
gunstigeren immissionsschutztechnischen Verhalten hat sich die Stadt fur die vorliegende Va-
riante entschieden. Die bestehenden ErschlieRungen kdnnen genutzt und sinnfallig weiterent-
wickelt werden. Ein gewlinschter neuer Ortsrand kann aufgebaut werden.

Nach Punkt 10.5 erfolgt die Prifung der Variante ,Nichtaufstellung eines Bebauungsplanes®.

Innerhalb des Geltungsbereiches bestanden Planungsalternativen hinsichtlich der Hohenent-
wicklungen und ErschlieBungsvarianten hin zum Ortsrand. Diese hatten jedoch zu starkeren
Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild gefuhrt und wurden nicht weiterverfolgt.

Ohne Festsetzungen der zulassigen Dachformen waren starkere Auswirkungen auf das Orts-
bild méglich. Die Ausrichtung der Hauptbaukérper und Dachformen beglinstigen Gber dies die
Ziele der Klimaschutznovelle.

Die Ausschdpfung der max. zulassigen GRZ wirde zu unpassenden Verdichtungen am direk-
ten Ortsrand flhren.

Unter Berucksichtigung dieser Punkte kommt als gunstigste Variante die vorgesehene in
Frage.

10.8. Zusatzliche Angaben
10.8.1. Verfahren und Methodik der Umweltpriufung

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzguter erfolgte eine Auswertung der
dem Stadtplanungsamt zur Verfligung stehenden Unterlagen. Zur Ermittlung der vorhandenen
Lebensraumtypen und Arten erfolgte eine Luftbildauswertung mit erganzender, im Verfahren
fortgefuhrten, Gelandeerhebungen.

Im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1, Abs. 2 BauGB und 4a Abs. 3 BauGB erfolgte
eine Aufforderung zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungs-
grad. Die eingegangenen Stellungnahmen und Daten wurden in die gemeindliche Abwagung
eingestellt und sind entsprechend in die Planung eingearbeitet. Die Umweltprifung wurde ent-
sprechend fortgeschrieben. Der vorliegende Umweltbericht stellt insofern die Fortschreibung
wahrend des gesamten Verfahrens dar.

10.8.2. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderli-
chen Unterlagen

Keine.

10.8.3. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt (Monitoring)

Auf Grund der Hanglage kdnnen dann negative Auswirkungen auf die angrenzenden Flurstii-
cke eintreten, wenn keine ausreichende Versickerung des Niederschlagswassers erfolgt. Aus
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diesem Grund ist bei den Bauantragen ein besonderes Augenmerk auf die Entwasserungs-
konzeption zu legen sowie nach Starkregenereignissen der Vorortzustand zu kontrollieren.
Gdf. sind die getroffenen MaRnahmen zu wild abflieRenden Oberflachenwasser zu berichtigen.

Anlasslich der Lage am Ortsrand sollte eine Uberpriifung der festgesetzten EingriinungsmaR-
nahmen bei der Eingabeplanung und der Bauausfiihrung erfolgen. Ferner empfiehlt sich, die
Entwicklung der Eingrinung in den ersten 5 - 7 Jahren im jahrlichen Turnus zu Uberwachen
um ggf. nachzusteuern.

Auf den privaten Grundstiicken sind PflanzmafRnahmen vorgesehen, welche 1 bis 2 Jahre
nach Baufertigstellung kontrolliert werden sollten.

Die Uberwachung erfolgt durch die Stadt sowie durch die untere Naturschutzbehérde am
Landratsamt.

10.9. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Um auch weiterhin notwendigen Wohnraum zur Verfliigung stellen zu kdnnen, ist eine mode-
rate Entwicklung neuer Bauparzellen aufgrund der Nachfragen notwendig.

Die Flachen des Geltungsbereichs sind Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und Lebensraumtypen lasst auf keine relevan-
ten Arten im Geltungsbereich schlie®en. Im naheren Umfeld wurden typische Vogelarten der
Siedlungsbereiche festgestellt.

Die Priifung artenschutzrechtlicher Belange ergab, dass keine unzulassigen Auswirkungen zu
erwarten sind.

Auf das Planungsgebiet wirken Larmemissionen durch Stralen und landwirtschaftliche Nutz-
flachen, welche jedoch keine wesentlichen negativen Auswirkungen haben.

Im direkten Umfeld wird sich durch die zu erwartende Wohnbebauung das Orts- und Land-
schaftsbild andern. Nachdem sich der Planungsbereich direkt im Anschluss an einen beste-
henden Siedlungsrand befindet, sind bei Umsetzung der festgesetzten Eingriinungsmalfnah-
men keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Hinsichtlich der Schutzgiter sind derzeit keine erheblichen Auswirkungen erkennbar.
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TEIL F: ANLAGEN

Planungsgemeinschaft GEO.VER.S.UM, Verkehrs- und Schalltechnische Untersuchung
,BPlan Hasenbuckel Ost* in der grof3en Kreisstadt Schwandorf vom 28.06.2021
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Verwendete Grundlagen / Literatur / Quellen:

= Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéan-
dert worden ist

= Baunutzungsverordnung — BauNVO i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist

= Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten
am 01.03.2010 zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07.08.2013 (BGBI. | S. 3154) m.W.v.
15.08.2013 Stand: 01.09.2013 aufgrund Gesetzes vom 06.06.2013 (BGBI. | S. 1482)

= Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom vom
22.08.1998 (GVBI 1998, S. 796), zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 9. Marz 2021 (GVBI.
S. 74) geandert

= Bayerische Bauordnung — BayBO i.d.F. vom 14.08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt geandert
am 08.04.2013 (durch § 1 Nr. 13 G v. 8.4.2013, 174)

= Denkmalschutzgesetz (DSchG) Stand: letzte beriicksichtigte Anderung: Art. 6 Abs. 3 neu
gefasst, Art. 11 und 17 geand. (§ 3 G v. 27.7.2009, 385)

= Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) aus dem Jahr 2006 und 2013

= Regionalplan der Region Oberpfalz-Nord (6) — Stand: 27. Anderung, in Kraft getreten am
01.06.2018 —

= Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Schwandorf (Auszug)
i.d.F. vom 12.04.2010

= BayernAtlas-plus (https://geoportal.bayern.de/bayernatlas/)
= BayernViewer-denkmal (www.denkmal.bayern.de)

= RISBY online (http://wirtschaft-risby.bayern.de/)

= FIN-Web (http:.//www.Ifu.bayern.de/natur/daten/fis_natur)

= Bundesamt fur Naturschutz (BfN) - Landschaftssteckbriefe

= Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU) — Arteninformationen (www./lfu.bayern.de/natur/
sap/arteninformationen/)

= Geoinformationssystem der Stadt Schwandorf

= Digitale Flurkarte der Stadt Schwandorf, zur Verfigung gestellt durch die Bayerische Ver-
messungsverwaltung

= Planungshilfen fir die Bauleitplanung 2012/2013 der Oberste Baubehdrde im Bayerischen
Staatsministerium des Innern

= Abstandsregelung fir Rinderhaltung®, Arbeitskreis fir Landwirtschaft, veréffentlicht im Ta-
gungsband ,Anforderungen der TA Luft bei Anlagen zum Halten oder zur Aufzucht von
Nutztieren®, BayLfU Fachtagung, 10. Juli2003, Stand 2016

= Ortsrander Arbeitsblatter flr die Bauleitplanung Nr. 12; 2. Auflage 1997; Bayerisches
Staatsministerium des Innern - Oberste Baubehorde -; RB-Nr. 03B/91/06

= GUV-SI 8018, Giftpflanzen - Beschauen, nicht kauen; 20., Gberarbeitete Auflage, 2003 Her-
ausgeber Bundesverband der Unfallkassen
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