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SATZUNG
Uber den Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan
Nr. 84 “Vogelherd®, Ettmannsdorf West

Nach § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gean-
dert am 11.06.2013 (BGBI. |1 S. 1548) i. V. m. Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) i. d. F. vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert am 24.07.2012 (GVBI. S. 366), und § 8 Abs. 2 Nr. 6
der Geschéftsordnung fir den Stadtrat der Grol3en Kreisstadt Schwandorf vom 17.07.2008 erlasst
die Stadt Schwandorf aufgrund des Beschlusses Nr. _ des Planungs- und Umweltausschusses
VOM ..o, folgende Satzung:

§ 1 Gegenstand
Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 84, “Vogelherd“, Ettmannsdorf West,
wird aufgestellt.
§ 2 Bestandteile der Satzung

- Teil A: Planzeichnung mit Legende und Verfahrensvermerken

- Teil B: Textliche Festsetzungen Seiten 6-18
- Teil C: Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen Seiten 9-22
- Teil D: Begriindung

D1 Stadtebaulicher Teil Seiten 22 - 33

D2 Begrundung zur Grinordnung mit gesondertem Teil Umweltbericht 27 Seiten
- Teil E: Sonstige Anlagen zum Bebauungsplan

E.1  saP spezielle artenschutzrechtliche Prufung 33 Seiten

E.2 Hinweise und Kosten fir die Umsiedlung der Ameisenvolker 9 Seiten

in der Fassung vom ..........ccccoocvuvvennnen.
§ 3 Raumlicher Geltungsbereich
Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan ist
die Darstellung auf der Planzeichnung (Teil A) im Maf3stab 1: 1000 maf3gebend.
8§ 4 Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit ihrer ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft (8 10 Abs. 3 BauGB).

Schwandorf, den
Stadt Schwandorf

Andreas Feller, Oberbirgermeister

Bei Satzungsbeschluss waren auf3erdem folgende maf3gebliche Vorschriften giltig:

Baunutzungsverordnung — BauNVO i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert am
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90 i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geandert
am 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509)

Bayerische Bauordnung — BayBO i. d. F. vom 14.08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt ge&ndert am
08.04.2013 (GVBI S. 174)



Platzhalter Plan
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TEIL B

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

Gem. 8 1 Abs. 10 BauNVO gelten die im Folgenden genannten Festsetzungen nicht fur die
bereits errichteten Gebaude. Die bereits errichteten Geb&ude auf den Flurnummern 460/120,
460/126, 460/130, 460/132, 460/136, 160/138, 460/140, 460/141, 460/142, 460/143,
460/144, 460/145, 460/146, 460/280, 460/290, 460/291, 460/298, 559/16, 559/18, 559/24,
570/103 haben Bestandsschutz.

Waren bei der Festsetzung dieses Baugebiets bestimmte vorhandene bauliche und sonstige
Anlagen unzulassig, sind Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Erneue-
rungen dieser Anlagen allgemein zuldssig. Die allgemeine Zweckbestimmung des Bauge-
biets als allgemeines Wohngebiet muss in seinen tbrigen Teilen gewahrt bleiben. Sollten die
Gebaude abgerissen und neu errichtet werden, so richtet sich die Bewertung des Vorhabens
nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplans. Diese Festsetzungen gelten auch fir die
Anderungen und Erganzung des Bebauungsplans.

1. Art und Mald der baulichen Nutzung

1.1Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Bau NVO)

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, sons-
tige das Wohnen nicht storende Gewerbebetriebe sowie nicht stérende, Handwerksbetriebe,
3. den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen flr kirchliche Zwecke,
sowie Anlagen fir kulturelle, gesundheitliche und soziale Zwecke,

4, Raume fir freie Berufe i.S. von § 13 BauNVO,

Die sonstigen nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplans.

= Gartenbaubetriebe
= Tankstellen
= Anlagen fur Verwaltungen
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 BauNVO)

1.2Mald der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m § 16 ff BauNVO)

1.2.1 Grundflachenzahl GRZ

Soweit sich aus der Festsetzung der berbaubaren Flachen der Planzeichnung (Teil A) nicht
geringere Werte ergeben, wird in den in der Flache des Allgemeinen Wohngebiets eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 i.S. des § 19 BauNVO als Hochstgrenze festgesetzt.
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1.2.2 Hohenlage baulicher Anlagen und Geschossigkeit
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 9 Abs. 3 BauGB i.V.m § 18 BauNVO)

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

In der Flache des allgemeinen Wohngebietes werden bei den Hauptgebauden max. drei (l11)
Vollgeschosse als Hochstgrenze i.S. des 8 20 BauNVO festgesetzt. Bei Nebengebauden ist
max. ein (I) Vollgeschoss zulassig.

1.2.2.1.2 Definition Vollgeschoss

Art. 83 Abs. 7 BayBO 2009:

Soweit § 20 Abs. 1 BauNVO zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht
verweist, gilt insoweit Art. 2 Abs. 5 in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung
fort. Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstédndig Uber der natirlichen oder festgelegten
Gelandeoberflache liegen und Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von
mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunter-
kante im Mittel mindestens 1,20 m héher liegen als die natirliche oder festgelegte Gelande-
oberflache.

1.2.2.2 Wandhohe und Firsthohe

Es wird fur die Hauptgebaude eine Mindestwandhdhe von 2,40 m festgesetzt.

Die maximale Wandhohe betragt bei Gebaudetypen mit geneigtem Dach 6 m und bei Ge-
baudetypen mit einem Flachdach 7 m. Die maximale Firsthéhe wird bei geneigten Dachern
mit maximal 10 m festgesetzt. Bei Haustypen mit Flachdachern entspricht die Wandhéhe der
Firsthohe.

Die Mindestwandhdhe von 2,40 m und die festgesetzten Hochstmafie der Wand- und First-
hohe sind tber der hergestellten Erdgeschossfertigfulbodenhéhe (FOKe max.) zu messen.

Die Wandhohe ist zwischen der gedachten horizontalen Verlangerung der hergestellten Erd-
geschossfertigfubodenhdheniberkante (FOKg) zur AuRenwand und dem Schnittpunkt der
traufseitigen AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut zu messen.

Die Firsthohe ist senkrecht zu messen zwischen der hergestellten Erdgeschossfertigfu3bo-
denhohenoberkante (FOKg) und der Oberkante Dachhaut (hdchster Punkt des Daches).
Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Kamine und LUuftungs-
anlagen, welche uber die zulassige Firsthohe hinausragen, sind abschnittsweise zusammen-
zufassen und kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

1.2.2.3 Hohenlage der Hauptgebaude

Es ist eine maximale Erdgeschossfertigfulbodenhéhe (FOKE max.) von 0,50 m Uber der
Gelandeoberflache zulassig, die sich aus natirlichen Begebenheiten oder der aus der An-
passung an die ¢ffentlichen Verkehrsflachen der Nachbargrundstiicke ergibt.

1.2.2.4 Hbhenlage der Nebengebaude

Die maximal zulassige ErdgeschossfertigfulBbodenhéhe der Nebengebaude betragt 0,30 m
Uber dem hochsten Punkt des natlrlichen Gelandeniveaus, welcher vom Nebengebdude
Uberstellt wird.

In den Flachen des allgemeinen Wohngebiets werden je Wohngebaude zwei Wohneinhei-
ten als Hoéchstmalf festgesetzt. (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
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2. Bauweise und uberbaubare Grundstiicksfldchen

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

Fur das allgemeine Wohngebiet wird eine offene Bauweise (0) festgesetzt.
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Einzel- und Doppelhausbebauung zul&assig.

2.2 Uberbaubare / nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen des allgemeinen Wohngebiets sind der Planzeich-
nung (Teil A) zu entnehmen.

2.3 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Carports und sonstige Nebengebaude Uber 15,00 m2 sind nur innerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen zuléssig. (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauN-
VO).

Nebenanlagen, i.S. von § 14 BauNVO, die Gebaude sind (z.B. Garten-, Gerate-, Gewachs-
hauser, Pavillons, etc.) und Nebenanlagen zur Kleintierhaltung, durfen jedoch ausschlieflich
auf der stralRenabgewandten Seite der Grundstiicke angeordnet werden. Die Hochstzahl
dieser wird auf maximal zwei je Grundstiick begrenzt.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen privater Verkehrsflache bzw. pri-
vater Grunflache und vorderer Baugrenze sind Nebenanlagen unzulassig. Hiervon ausge-
nommen sind Abstellplatze fir Millbehalter und Fahrradabstellplatze sowie Einfriedungen.
Nicht Gberdachte Stellplatze, Zuwegungen und Zufahrten sind auch auf3erhalb der Baugren-
zen zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine Befestigung von Wegen, Stellplatzen und Zufahrten nur
in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen. Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit
wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierungen
und Betonierungen sind unzulassig. (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 1 a Abs. 2 BauGB)

3. Verkehrsflachen

3.1 Verkehrsflache

Die in der Planzeichnung TEIL A dargestellte Wohn- und Sammelstra3e wird als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Eine Abgrenzung gegeniiber Flachen die nicht dem offentlichen
Verkehr dienen erfolgt durch die festgesetzte Stra3enbegrenzungslinie.

4. Abstandsflachen

(Art. 6 BayBO)
Die Vorgaben tber Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind einzuhalten.
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5. Flachen fur Versorgungsanlagen (s 9 Abs. 1 Nr. 12 — 14 BauGB)

5.1 Fuhrung von Versorgungsleitungen

Die Verlegung von Versorgungsleitungen und Kabel ist nur unterirdisch zulassig. Eine ober-
irdische Verlegung von Versorgungsleitungen kann bei Vorliegen von erheblichen substanzi-
ellen Umsetzungsschwierigkeiten ausnahmsweise zugelassen werden. Diese sind im Be-
darfsfall detailliert zu beschreiben und darzulegen.

6. Ortliche Bauvorschriften

6.1 Dacher

Im Geltungsbereich sind als Dacheindeckung bei geneigten Dachern mit einer Neigung von
2 17° nur Dachsteine und Dachpfannen in den Farben ziegelrot bis rotbraun oder hellgrau
bis anthrazit aus Ziegel oder Betonstein zulassig. Fur Dachneigungen unter 17° sind darlber
hinaus auch Metalleindeckungen in der naturbelassenen Metallfarbe und den Farbtbnen der
Ziegeldacher zulassig.

Von diesen Festsetzungen ausgenommen sind technische Anlagen zur solaren Energiege-
winnung. Generell unzulassig sind spiegelnde und stark reflektierende Dachmaterialien.

6.2 Hauptfirste

Hauptfirste missen parallel zu zwei AuBenwénden angeordnet werden. Der Hauptfrist ist,
aul3er bei versetzten Pultdachern, nur baukdrpermittig zulassig.

Bei versetzten Pultdachern muss der Hauptfirst einen Mindestabstand von 35 % der Gebau-
detiefe der giebelseitigen AuRenwand zur traufseitigen AuRenwand aufweisen.

Bei Walmdachern muss der Hauptfirst eine Mindestlange von 60 % der traufseitigen Aul3en-
wand (Gebaudelange) aufweisen. Dabei ist die Lage des Hauptfirstes mittig zu situieren.

6.3 Dachaufbauten, sonstige Dachelemente und Dachiiberstande

Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von = 35° zulassig. Sie mussen einen horizon-
talen Abstand von mindestens 2,50 m zu den Ortgangen, 1,00 m zu den Traufen und 1,25 m
untereinander aufweisen.

Ferner missen sie an ihrem hochsten Punkt mindestens 1,00 m unter dem Hauptfirst des
Daches liegen. Dieser ist vertikal zu messen zwischen dem héchsten Punkt der Oberkante
Dachhaut der Gaube und der Oberkante First. Je Gebaude darf nur ein Gaubentyp gewahit
werden.

Fur alle Gebaudetypen wird ein maximaler Dachutiberstand von 0,5 m am Ortgang und 1,5 m
an der Traufe festgesetzt.

6.4 Technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung

Die technischen Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie wie Photovoltaik, Sonnenkollekt-
oren usw. sind nur an Hauptgebauden zulassig. Diese dirfen auf den gesamten Dachflachen
als Aufdachanlagen oder dachintegriert und an Fassaden angebracht werden.

Dachanlagen durfen nur dachneigungsgleich ausgebildet werden. Sie durfen hierbei einen
Abstand von maximal 0,30 m gegenuber der Dachhaut, gemessen von der Oberkante Dach-
haut zur Oberkante Anlage, aufweisen und den First um nicht mehr als 0,3 m Uberragen.
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6.5 Zwerchgiebel und Querbauten

Zwerchgiebel und Querbauten sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
(Baugrenzen) zulassig. Sie mussen sich der Gestaltungsform und der Gestaltung des
Hauptbaukdrpers unterordnen. Eine Unterordnung liegt dann vor, wenn Zwerchgiebel und
Querbauten in ihrer Lange weniger als 1/3 und in ihrer Breite weniger als ¥4 der Hauslénge
aufweisen. Dabei durfen sie nicht den First des Hauptdaches tberragen.

6.6 Anbauten und Wintergarten

Anbauten und Wintergarten sind nur innerhalb der festgesetzten tiberbaubaren Grundstucks-
flachen (Baugrenzen) zulassig.

Bei eingeschossigen Anbauten und Wintergarten bis zu einer Gesamthéhe von 3,8 m sind
auch flacher geneigte Dacher sowie andere Deckungsmaterialien als bei den Hauptdachern
zulassig.

6.7 Einfriedungen und Sichtschutzwénde

Als Einfriedungen der privaten Grundstlicke sind nur Zaune ohne oberirdische Sockel bis zu
einer max. Héhe von 1,20 m Uber dem bestehenden Gelande oder Hecken zulassig. Mauern
sind als Einfriedung generell unzulassig.

Bei allen Arten von festen Einfriedungen ist eine Bodenfreiheit von 15 cm einzuhalten. Ge-
genuber Stral3en dirfen auch lebende Einfriedungen eine Hohe von 1,20 m Gber dem beste-
henden Gelande nicht Uberschreiten. Die zuléssigen Arten und Mindestpflanzqualitaten sind
der Pflanzenliste 1 ,Straucher” zu entnehmen.

SichtschutzmalRnahmen sind je Baugrundstiick maximal bis 6,00 m additiver Lange und 1,8
m Hohe Uber anstehendem Gelédnde zulassig.

6.8 Stellplédtze, Garagen und deren Zufahrten

Fur die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze gilt die Satzung Uber die Herstellung von
Stellplatzen und deren Abldsung (Stellplatzsatzung) der Stadt Schwandorf vom 22.12.2008.
Der Stauraum vor Garagen sowie deren Zufahrten darf hierbei nicht als Stellplatz zur Be-
rechnung herangezogen werden. Der Stauraum muss mindestens 5,50 m zur eigenen
Grundstiicksgrenze betragen und darf nicht eingefriedet werden.

6.9 Gelandegestaltung der privaten Baugrundstiicke

Die bestehenden Gelandehthen an den Grenzen des Geltungsbereiches sind einzuhalten.
Abgrabungen und Aufschiittungen aulRerhalb der Gberbaubaren Flachen sind auf das unbe-
dingt notwendige Mal3 zu beschréanken.

Abgrabungen, Aufschittungen und Stitzmauern sind in folgenden Féllen zu-
lassig bzw. erforderlich:

=Zur Anpassung an die Verkehrsflache und an die Nachbargrundsticke. Im unmittelbarem
Anschluss an die zentrale ErschlieBung (6ffentliche Verkehrsflache ist das fertige Niveau
der Grundsticksrander an das fertige Héhenniveau der zentralen ErschlieBungen exakt an-
zupassen. Die Anpassung muss mindestens 1,00 m in das eigene Grundstlick hineinrei-
chen. Der Abstand ist parallel zur hergestellten Kante der offentlichen ErschlielBung zu
messen.

10
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=Zur Anlage einer Wohnterrasse bis maximal 3,00 m zur eigenen Grundstiicksgrenze heran.

=Zur Errichtung von notwendigen Stitzmauern bis zu einer Hohe von max. 0,50 m. Stitz-
mauern sind als Gabionen, Trockenmauern oder mit Natursteinverblendung auszufiihren
oder zu begrinen.

=»Hohenunterschiede zum Nachbargrundstiick sind durch Abbdschungen auf dem eigenen
Grundstiick oder durch Stitzmauern an der gemeinsamen Grundstiicksgrenze auszuglei-
chen.

=Grolere Hohenunterschiede kénnen durch Abtreppungen Uberwunden werden. Der hori-
zontale Abstand zwischen zwei Mauerspriingen muss mindestens 1,5 m betragen. Bei
Aufschittungen und Abgrabungen ber 0,5 m sind die nach Bayerischer Bauordnung erfor-
derlichen Absturzsicherungen anzubringen.

=Offene Abgrabungen zur Belichtung der Kellergeschosse dirfen in einem Umfang von ma-
ximal 1,50 m vor GebaudeaufRenwanden hervortreten. Je AulRenwandseite ist die additive
Lauflange von 2,00 m nicht zu Uberschreiten. Die Freilegung von Kellergeschossen ist
grundséatzlich zulassig. Hierbei wird auf die Festsetzung unter Punkt 1.2.2 Hohenlage der
baulichen Anlagen fiir die Kellergeschosse verwiesen.

6.10 Nachbaupflicht fiir Doppelhauser

Wird ein Hauptgebdude an einer gemeinsamen Grundstiicksgrenze als Doppelhaushalfte
errichtet, so hat sich der Nachbauende in der Wahl des Hauptgeb&dudes und in Hohenent-
wicklung, Dachform, Dachneigung und Eindeckung sowie in der Wahl der Gauben, Zwerch-
bauten, Wandmaterialien und der Farbe dem Vorbauenden exakt anzupassen.

11
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7. Grunordnerische Festsetzungen

7.1 Offentlicher Bereich

7.1.1 Sicherung der Baumgruppe und Waldflachen

Es wird festgesetzt, dass die ortsbildpragende Baumgruppe innerhalb des bestehenden
Baugebietes langfristig zu erhalten ist. Die Lage kann der Planzeichnung (Teil A) enthom-
men werden.

Abb.1: Vorhandene und zu erhaltende Baumgruppe

Ferner wird der Waldbestand im Umgriff der geplanten Wohnbauflachen innerhalb des Gel-
tungsbereiches, angrenzend an die Baumfallgrenze (22m) zur Erhaltung festgesetzt (vgl.
Planzeichnung (Teil A)).

7.1.2 Rodungen Waldflachen und Gehdlzsukzessionen

Die Erweiterung des Baugebietes macht Rodungen von Gehdlzbestanden und Wald unver-
meidbar. Zur Vermeidung negativer o6kologischer Auswirkungen und mit Bezug zur Vogel-
schutzrichtlinie sind die Rodungen ausschlie3lich in den Wintermonaten 01. Okt. —
28./29.Febr. durchzufuhren.

Bei den Rodungen dirfen die vorhandenen Ameisennester (bzw. Ameisenvolker) keinesfalls
beschadigt werden. Sie sind vor Beginn der Rodungen kenntlich zu machen und abzusi-
chern. Die Volker sind im Fruhjahr, in der Zeit von Méarz (wenn kein Frost mehr zu erwarten
ist) bis Mitte Juli, fachgerecht zu versetzen.
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7.1.3 Wanderweg

Der vorhandene Wanderweg Nr. 2 ist von der ErschlieBungsstral3e zwischen den Baugrund-
stiicken im Norden an die bestehende Wegetrasse anzubinden. Die Anbindung erfolgt mit
dem Erschlielungsausbau des Baugebiets.

7.1.4 Grunweg

Zur ErschlieBung der 6kologischen Ausgleichsflache wird in direktem Anschluss an die Bau-
grundstticke ein 3 m breiter Griinweg angelegt. Der Weg wird in Schotterrasen befestigt und
nach Bedarf gemaht.

7.2 Privater Bereich

7.2.1 Mindestbegrunung der Gberbaubaren Flachen der Privatgrundsticke

Je angefangener 500 m2 Uberbaubarer Grundsttcksflache ist mindestens ein Obstbaum oder
ein Hausbaum gem. nachfolgender Pflanzenlisten 1 zu pflanzen. Der Mindestanteil der Ein-
griinung betragt je Teilflache 35 % der gesamten Teilflache. Flachen mit Regenriickhalteein-
richtungen koénnen hierauf eingerechnet werden. Nicht verwendet werden durfen alle fremd-
landischen und zlchterisch veranderten Nadelgehdlze mit gelben oder blauen Nadeln und
tber 2 m Wuchshdhe. Die BepflanzungsmalRnahmen der privaten Grundstiicksflachen sind
spatestens in der dem Beginn der Gebaudenutzung folgenden Pflanzperiode durchzufihren.

7.2.2 Pflanzenliste 1: Hausbaum

mind. Qual.: H., 3xv., STU 12-14

= Sorbus torminalis Elsbeere

= Crataegus x prunifolia Pflaumenblattriger Weissdorn
= Malus floribunda Zierapfel

= Pyrus communis Kultur-Birne

Weitere Sorten konnen von der Unteren Naturschutzbehorde am Landratsamt Schwandorf
zugelassen werden kénnen.

7.2.2.1 Pflanzenliste 1: Obstbaume
Obsthochstamme mind. Qual.: STU 12-14

7.2.3 Verringerung der Flachenversiegelung, Gewasserschutz

Private Verkehrsflachen und sonstige befestigte Flachen sind mit Ausnahme aller Bereiche,
auf denen grundwassergefahrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhéhte Ver-
schmutzungsgefahr ausgeht, mit un- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen.

= [Festgesetzt werden Rasengittersteine, Pflasterbeldage mit offenen, mindestens 2 cm
breiten Fugen, wassergebundene Decken oder Schotterrasen, sowie wasserdurch-
lassiges Betonpflaster mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und Was-
serdurchlassigkeit.

= Zufahrten und Zugange sind so auszubilden, dass das Oberflachenwasser den 6f-
fentlichen Straf3en nicht zugefiihrt werden kann.
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7.3 Okologische MaRBnahmen zum Ausgleich und Ersatz

7.3.1 Waldmantelpflanzung (éffentliche Grinflache zum Ausgleich, innerhalb der Flachen fir

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft)

Entlang der neuen Waldgrenze (Rodung) ist eine 4-reihige Waldmantelpflanzung (Breite ca.

7 m) anzulegen.
Pflanzabstand der Straucher:

- ca. 1,5m in der Reihe
- ca. 1,0m Reihenabstand.
Die Geholzreihen sind versetzt zu pflanzen.

REGELSCHNITT WALDMANTELPFLANZUNG 4-REIHIG

GRENZE WALDBESTAND

ANSCHLUSS EXTENSIVGRUNLAND

1,50m

1,00m

1,00m 1,00m ‘ 1,00m

|

Abb.2: Regelschnitt Waldmantelpflanzung

Pflanzenliste Straucher der Waldmantelpflanzung

Artauswahl und %-Anteile Straucher:

mind. Qual.: Str., 2xv., 60-100

Crataegus monogyna -
Sorbus torminalis -
Sorbus aucuparia -
Cornus sanguinea -
Lonicera xylosteum -
Viburnum lantana -
Viburnum opulus -
Euonymus europaeus -
Rhamnus frangula -
Sambucus nigra -
Rosa canina -

WeilRdorn

Elsbeere
Eberesche

Roter Hartriegel
Heckenkirsche
Wolliger Schneeball
Wasser-Schneeball
Pfaffenhitchen
Faulbaum
Schwarzer Holunder
Hunds-Rose

2%
3%
2%
10%
10%
10%
5%
10%
5%
10%
15%

\j

7.3.2 Anlegen einer extensiven Gras-Krautflur (sffentliche Griinflache zum Ausgleich,
innerhalb der Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft)
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Die 4-reihige Waldmantelpflanzung schlie3t an das geplante extensive Grinland an, welche
Teil der offentlichen Griunflache ist, die tber den Griinweg erschlossen wird.

= Diese Flache ist als extensive Gras-Krautflur, als Sandmagerrasen mit abschlieRend
luckigen Bereichen in der Grasnarbe zu entwickeln. Hierzu ist der Humus abzuschie-
ben und als Bodenoberflache der 6rtlich vorhandene Sand zu verwenden. Die Ansaat
hat durch eine standortangepasste, artenreichen, geeignete und autochthonen Wild-
krauter- und Wildgrasermischung, aus gesicherter Herkunft zu erfolgen.

= Die Flache ist durch extensive Pflege in Form einer zweischiihrigen Mahd offen zu
halten.
Zeitpunkte fur die Mahden: 1. Mahd ab 01.07. /2. Mahd ab 01.09. eines Jahres.
Zum Erhalt von Habitatelementen fir Zauneidechsen sind bei der 1. Mahd ca. 2/3 der
Flache in Abschnitten zu méhen.
Bei der zweiten Mahd ist die gesamte Flache zu mahen. Das Mahdgut ist abzutrans-
portieren.

= Eine Dingung der Flache ist unzulassig.

7.4 Massnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitat

7.4.1 Malinahmen zur Vermeidung

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung sind erforderlich, um Geféahrdungen von Tier- und
Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und von europaischen Vogelarten zu ver-
meiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG erfolgt unter Berticksichtigung dieser MalRnahmen.

aV 1 Entfernung von Gehdlzen auf3erhalb der Vogelbrutzeit

Zum Schutz fir Geholzbewohnende Vogel- und Fledermausarten darf die Entfernung von
Gehdlzbestéanden nur auRerhalb der Brut, Nist- und Aufzuchtzeit, in der Zeit von 01. Oktober
bis 28/29. Februar eines Jahres erfolgen. Dies gilt auch fir notwendig werdende Pflegemal3-
nahmen.

aV 2 Anlage einer extensiven Wiese
(vgl. Festsetzung 7.3.2)

aV 3 Optimierung von Habitaten der Zauneidechse
Es sind folgende Habitatelemente fiir die Zauneidechse anzulegen:
= vegetationslose Sandflachen, Sand- und Steinhaufen, die teilweise eingegraben oder
als Steinlinsen gestaltet sind.
= Verstecke in liegenden Baumsaumen und flachen Holzstapein.
Sie sind im Ubergangsbereich von Waldmantel und extensiver Wiese innerhalb des Gel-
tungsbereichs sowie am Waldrand zur Gastrasse einzubringen.

aV 4 Erhohung der inneren Struktur des verbleibenden Waldes im Geltungsbereich
Die Waldstruktur des verbleibenden Waldes im Geltungsbereich ist naturschutzfachlich
durch folgende Maflinahmen zu optimieren:
= Ausweisung von mindestens 30 (zukinftigen) Biotopbdumen sowie eine deutliche
Verstarkung der inneren Waldstruktur
= Schaffung von 10 kleinen Bestandsliicken zwischen 50 und 100 m? in den Kiefernbe-
reichen durch Entfernen von Baumen
= Punktuelle Auflichtung des Baumbestands
= Erh6hung des Totholzanteils vornehmlich liegend.
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Hierzu sind mindestens 60 starkere Stamme von Zitterpappel, Birke und Salweide,
die in am Waldrand bzw. den Sukzessionsflachen stehen und entfernt werden mus-
sen, im verbleibenden Wald als Totholz zu deponieren.

Im Folgenden sind MaRRnahmen dargestellf, die nach §39 BNatschG dem ,Allgemeinen
Schutz wild lebender Tiere und Pflanzen* dienen und damit verbundene Eingriffe vermeiden
bzw. minimieren sollen.

aV 5 Schutz bzw. Versetzung von Ameisenvdlkern

Die innerhalb der Eingriffsflachen vorhandenen 3 Ameisenvolker / Ameisennester der Wald-
ameise Formica polyctena (vgl. Bestandsplan GO64-01) sind vor Beginn der Rodungen zu
sichern und durfen durch bzw. wéhrend der Rodungen nicht beeintrachtigt werden.

Nach den Rodungen im Frihjahr eines Jahres bis ca. Mitte Mai sind die Nester durch Fach-
leute zu versetzen.

7.4.2 Malinahmen zur Sicherung
vorgezogene AusgleichsmalRnahmen i.S.v. 8 44 Abs. 5 BNatSchG

Folgende MaRRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen Funktionalitat (CEF-
MalRnahmen = continuous ecological functionality-measures) sind erforderlich:

CEF 1 Anbringen von Vogel- und Fledermauskésten

In den verbleibenden Waldflachen im Geltungsbereich sind als Ersatz fir (potentielle) Spal-
ten- und Rindenverstecke fir Flederméause in Baumen bzw. Bruthéhlen fur Végel, die sich in
den Rodungsflachen befinden, in Form von 30 handelsiblichen Fledermauskésten sowie 10
handelsublichen Vogelnistkasten unterschiedlicher Typen an geeigneten Stellen anzubrin-
gen.

Eine Wartung und Uberprifung der Kasten hat fortlaufend in einem Zeitabstand von zwei
Jahren stattzufinden.

Ausgleichsflachen

Fur den erwarteten Eingriff in Natur und Landschaft ist eine Ausgleichsflache von 3,2 ha mit
entsprechenden Malinahmen zu erbringen. Die Ausgleichsmaflinahmen fir den Eingriff er-
folgen z.T. innerhalb des Geltungsbereichs mit 1,02 ha. Die Bepflanzungsmaflinahmen sind
in der nach Beendigung der Erschlieungsmaflinahme folgenden, spatestens in der darauf
folgenden, Pflanzperiode durchzufihren.

An anderer Stelle als am Ort des Eingriffes in Natur und Landschaft wird gem.
§ 9 Abs.la Satz 3 BauGB der notwendige restliche Ausgleich auf den Ausgleichsflachen der
Stadt:
- Haselbach 4754, Flurnummer 499
Extensive Grinlandflache mit Obstbaumreihnen am Haselbach, sudéstlich der
Ortschaft Haselbach

In einem Umfang von 2,18 ha verbindlich zugeordnet.
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Sonstige grinordnerische Festsetzungen / Allgemeines

Die Geholzpflanzungen und Einzelbaume sind fachgerecht zu pflegen und zu unter-
halten. Der Aufwuchs ist zu unterstitzen (ggf. giel3en, mulchen).

Ausgefallene Gehdlze und Baume, welche festgesetzt sind, sind spéatestens in der
nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

Unterirdische Leitungen missen mindestens 2,50 m Abstand von Baumen und Grol3-
strduchern halten. Bei kleineren Strauchern ist ein Abstand von 2,00 m einzuhalten.
Bodendecker kénnen bis unmittelbar an die Leitungen gepflanzt werden.

Baume miussen einen seitlichen Abstand vom Fahrbahnrand von mindestens 1,00 m
haben, Straucher und Bodendecker mindestens 0,50 m.

Angrenzend zu landwirtschaftlichen Flachen ist mit Baumen ein Mindestabstand von
4 m, mit Strauchern ein Mindestabstand von 2 m einzuhalten.
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Teil C

Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Bauantrage

In den Bauantragen ist der Hohennachweis zu fihren, das nattrliche und das fertige Gelan-
de ist stets genau darzustellen.

Altlasten

Die im Plangebiet befindlichen Grundstiicke sind nicht im Altlastenkataster erfasst. Sollten im
Zuge von BaumaRnahmen dennoch Auffalligkeiten bezlglich Verunreinigungen auftreten,
sind umgehend die Stadt Schwandorf, das Landratsamt Schwandorf und das Wasserwirt-
schaftsamt Weiden zu informieren, um ggf. das weitere Vorgehen abzustimmen.

Kampfmittel

Derzeit gibt es keine Anhaltspunkte fir Kampfmittel und Bombenblindganger des Zweiten
Weltkrieges im Plangebiet. Es ist jedoch nicht génzlich auszuschlie3en, dass Kampfmittel im
Boden vorhanden sind. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind aus Sicherheitsgriinden
die Erdarbeiten unverziglich einzustellen. In diesem Falle ist umgehend das Ordnungsamt
der Stadt oder die Polizei zu benachrichtigen.

Verfahren der landlichen Entwicklung

Im Bereich des Stadtteils Ettmannsdorf ist derzeit weder ein Verfahren der landlichen Ent-
wicklung angeordnet, noch ist in absehbarer Zeit die Durchfiihrung eines solchen beabsich-
tigt.

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. B&dume und tiefwurzelnde Straucher durfen aus Grinden des Baumschut-
zes (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
geeignete Schutzmaflhahmen durchzufiihren.

Auf das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und elektrische Versorgungsleitungen und Entsor-
gungsleitungen®, herausgegeben von der Forschungsanstalt fir Stralenbau und Verkehrs-
wesen, bzw. die DVGW-Richtlinie GW125 wird in diesem Zusammenhang verwiesen. Die
einschlagigen Normen und Richtlinien kénnen bei Bedarf beim zustandigen Versorgungsun-
ternehmen, beim Landratsamt oder bei der Stadt eingesehen werden.

Erschlielung mit Erdgas

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

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

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 Bauausfiihrenden 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 Telekommunika-
tionsanlagen der Telekom anzupassen, dass diese Telekommunikationsanlagen nicht ver-
andert 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 fiir die rechtzeitige Bereitstellung der Telekommunikati-
onsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit Stral3enbau- bzw. ErschlieRungsmafinah-
men der anderen Versorger ist es dringend erforderlich, sich rechtzeitig, mindestens 3 Mona-
te vor Baubeginn, mit dem zustandigen Ressort Produktion Technische Infrastruktur Re-
gensburg, Bajuwarenstr. 4, 93053 Regensburg, Tel. 0800 330 9747, in Verbindung setzen.

Elektrische, magnetische und elektromagnetische Felder

Auf die Notwendigkeit der Erflllung 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 Um-
welteinwirkungen und zur Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch elektri-
sche, magnetische und elektromagnetische Felder auf den folgenden Planungsebenen wird
hingewiesen.

FernstralRen

Es wird darauf hingewiesen, dass Entschadigungsanspriiche gegen die Stral3enbaulasttra-
ger der Bundesstral3e wegen Larm und anderen von den StraRen ausgehenden Emissionen
nicht geltend gemacht werden kénnen.

Die Baulasttrager tragen keine Kosten fir SchallschutzmaRnahmen an den Anlagen, die
Gegenstand des Bauleitplans sind.

Kommen die Ausgleichsflachen im Nahbereich von Bundes- oder Staatsstraf3en 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 Melde-
pflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder der untere Denkmalschutzbe-
horde (Stadt Schwandorf) gemafr Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziuglich der Unteren Denkmal-
schutzbehérde (Stadt Schwandorf) oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
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Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer 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 tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Hang-/Schichtwasser, ortliche Starkniederschlage

Es empfiehlt sich allgemein zum Schutz gegen ortliche Starkniederschlage sowie moglicher-
weise auftretendes Hang-/Schichtwasser bei Gebaudeotffnungen (wie Kellerlichtschachten,
Eingangen) die Unterkante der Offnung mit einem Sicherheitsabstand iiber Gelandehdhe
bzw. StraRenoberkante zu legen sowie beim Bau von Unterkellerungen notwendige Vorkeh-
rungen gegen Wassereinbriiche bzw. Verndssungen des Mauerwerks zu treffen. Bei der
Anordnung von Auffillungen und Abgrabungen ist dies zu beriicksichtigen. Die Beeintrachti-
gung von Nachbargrundstticken ist zu vermeiden.

Grundwasser, Versickerung und Ableitung von Regenwasser / Schmutzwasser

Gem. Art. 41 BayBO ist der Bauherr fiir die schadlose Beseitigung des Regenswassers ver-
antwortlich. Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter ab-/umgeleitet werden. Die Sickerfahigkeit
des Untergrundes ist im Vorfeld zu prufen und nachzuweisen.

Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Regenwasser auf fremden oder 6ffentlichen Grund
wird ausdricklich hingewiesen. Ferner wird in diesem Zusammenhang auf die "Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung” (NWFreiV) vom 01.01.2000, veroffentlicht im Bayeri-
schen Gesetz- und Verordnungsblatt Nr. 3/2000 und auf die "Technische Regeln zum schad-
losen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser" (TRENGW),
vertffentlicht im AIIMBI Nr. 3/2000, hineingewiesen.

Zur Grundwasserneubildung und zur Entlastung des Entwasserungssystems wird eine Ver-
sickerung von gesammelten und unverschmutztem Niederschlagswasser, soweit es die Un-
tergrundverhéaltnisse erlauben, empfohlen. Es wird dringlich empfohlen, Flachenveriegelun-
gen auf das unbedingt notwendige Maf3 zu beschrénken und einen einbau von Regenwass-
erzisternen vorzusehen. Diese erflillen der Zweck der Gartenbewasserung sowie der Grau-
wassernutzung.

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 friihzeitig Brandentstehung melden
und in erheblicher Weise kostenglnstig dazu beitragen, Gebaudebestand zu schitzen 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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Durchfihrung der Erschlie3ung

Mit der Erschlieung des Baugebiets wird voraussichtlich im Jahr 2015 begonnen, wobei mit
einer Fertigstellung der gesamten ErschlieBungsmalRhahme zu rechnen ist. Die detaillierte
und zeitliche Planung der ErschlieBung wird zu gegebenem Zeitpunkt bekanntgegeben.
Nach Abschluss der ErschlieBungsmalRhahme und Freigabe des Baugebietes zur Bebauung
kénnen Bauvorhaben realisiert werden.

ErschlieBung der Privatgrundstiicke und Ausstattung im offentlichen Raum

Die Erschliel3ung der privaten Grundsticke wird im Zuge der ErschlieRungs- und Ausfiih-
rungsplanung der Stadt verbindlich festgelegt. Eine nachtrégliche Verlegung/ Anpassung von
baulicher Ausstattung des 6ffentlichen Raumes und Erschliel3ung der Privatgrundstiicke ist
zu Lasten der Allgemeinheit nicht mdglich.

Belastungen mit beschrénkt persdnlichen Dienstbarkeiten einzelner Bauplatze

Der im Bebauungsplan ermittelte notwendige 6kologische Ausgleichsbedarf von rund 3,38
ha kann nur zu einem Teil von 1,18 ha innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
erbracht werden. Ein Teil dieser dkologischen Ausgleichsflache ist das Anlegen einer exten-
siven Gras-Krautflur (Zur Verdeutlichung siehe Kapitel 7.3.1 Regelschnitt Waldmantelpflan-
zung).

Aufgrund dieser 6kologischen AusgleichsmalBhahme als Festsetzungen im Bebauungsplan
werden die Bauparzellen 5 bis 16 (die genaue Lage ist der Planzeichnung Teil A zu entneh-
men) mit einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit zugunsten der Stadt Schwandorf be-
laste, die bestehen bleibt und vom Erwerber entschadigungslos zu tibernehmen ist. Die Be-
baubarkeit der jeweiligen Bauplatze ist dadurch nicht eingeschrénkt.

Verwendete Grundlagen, Plangenauigkeit

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte der Stadt Schwandorf,
zur Verfugung gestellt durch die Bayerische Vermessungsverwaltung (Katastervermessun-
gen gemal Gesetzes lUber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster (Vermes-
sungs- und Katastergesetz — VermKatG,)) mit Stand Januar 2013 sowie der topographischen
Bestandsaufnahme des IB Janka mit Stand 13.03.2013 digital erstellt. Somit ist von einer
hohen Genauigkeit auszugehen. Es kénnen sich dennoch im Rahmen einer spateren Aus-
fuhrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben. Hierfir kann seitens der Stadt
keine Gewahr ibernommen werden.

Bei der digital erstellten Planung ist zu beachten, dass eine Urkunde in Papierform existiert.
Eine Datei oder Kopie genigt bei den Nachfolgenden Planungsebenen der Nachweisfunkti-
on nicht.
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TEIL D

Begrindung zum Bebauungsplan

|. Planungsgegenstand
1. Ausgangslage und Bewertung

Die GroRe Kreisstadt Schwandorf liegt zentral- westlich im gleichnamigen Landkreis und
bildet dessen Zentrum. Derzeit leben knapp 30.000 Einwohner auf einer Flache von 123,76
kmz2. Im Landesentwicklungsprogramm Bayern im Regionalplan Oberpfalz-Nord ist Schwan-
dorf als leistungsfahiges Mittelzentrum eingestuft. Im Laufe der letzten Jahrzehnte hat sich
die aufstrebende Stadt zu einem lebens- und liebenswerten Zentrum mit bedeutsamen Ge-
werbe- und Industriestandort in der mittleren Oberpfalz entwickelt. Sie stellt sich heute als
wichtiges Versorgungs- und Bildungszentrum dar. Der Einzugsbereich umfasst derzeit im
Wesentlichen den Landkreis mit tiber 140.000 Einwohnern.

Schwandorf hat eine zentrale Lage im Uberregionalen Verkehrsnetz. Durch die unmittelbare
Lage an der A 93 als wichtige Nord-Sud-Verbindung mit drei Anschlussstellen im Stadtge-
biet, der B 15 (Regensburg — Hof) und B 85 (Nurnberg - Amberg - Schwandorf - Cham -
Furth i. W.), der Bahnlinien Regensburg - Schwandorf - Hof (in Nord- Sid Richtung) und
Nurnberg-Amberg-Schwandorf-Furth i. W. (in Ost-West-Richtung) und dem Sonderlande-
platz "Charlottenhof" ist die Grol3e Kreisstadt sehr gut angebunden. Ferner besteht eine gute
Einbindung in ein ausgekligeltes OPNV-Netz.

Im Bereich des produzierenden Gewerbes stellt das verarbeitende Gewerbe einen wichtigen
Wirtschaftsfaktor dar. Hier sind die wichtigsten Arbeitgeber insbesondere in der Drucktech-
nik, in der chemischen Industrie und in der Automobilzulieferung zu finden. Zahlreiche
Handwerksbetriebe bilden einen stabilen Faktor in der Schwandorfer Wirtschaft. Der Dienst-
leistungssektor ist in Schwandorf stark ausgepragt, verflgt jedoch noch Uber ein Entwick-
lungspotential. Schwandorf kann ein gutes Arbeitsplatzangebot aufweisen. Bedarfsgerechte
Baulandausweisung, attraktive Wohnbauflachen in arbeitsplatznahen Gebieten bilden dafur
stabile Faktoren. Die optimale Verkehrsanbindung macht Schwandorf auch fir Pendler zu
einem interessanten Wohnort. Dies, in Verbindung mit oben genannten Rahmenbedingun-
gen, macht die Grof3e 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 schwerpunktmafRig im Bereich der Kern-
stadt und ihrer unmittelbar angrenzenden Stadtteile erfolgen. So kénnen die bestehenden
Infrastruktureinrichtungen optimal ausgenutzt und eine Zersiedlung der Landschaft vermie-
den werden. Diese Bereiche weisen eine Nahe zum Stadtkern auf, der es ermdglicht, die
wichtigen Komponenten des alltdglichen Lebens rdumlich nah und ohne groRen Mobilitats-
aufwand zu erreichen. Im Laufe der letzten Jahrzehnte hat sich die aufstrebende Stadt zu
einem lebens- und liebenswerten Zentrum mit bedeutsamen Gewerbe- und Industriestandort
in der mittleren Oberpfalz entwickelt. Sie stellt sich heute als wichtiges Versorgungs- und
Bildungszentrum dar.
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2. Anlass und Erforderlichkeit

Aufgrund der ungebrochenen Nachfrage innerhalb des Stadtgebiets ergibt sich der dringen-
de Bedarf an Bauflachen, gerade fir junge Familien. S&dmtliche Grundsticke in den zuletzt
ausgewiesenen stadtischen Neubaugebieten ,Hasenbuckel® sowie in ,Egelsee-Nord* sind
bereits verkauft. Die Grundstlicke im privat entwickelten Baugebiet ,Schibelfeld Sud® in Nie-
derhof sind nach Auskunft des Vorhabentragers bereits zu tiber 60 % verbindlich verauf3ert
oder vorreserviert.

Deshalb plant die Stadt Schwandorf die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes ,Vo-
gelherd“ gem. § 4 BauNVO (WA) mit einer Gesamtflache des Geltungsbereiches im Bebau-
ungsplan von 7,34 ha im Ortsteil Ettmannsdorf West. Die raumliche Auspragung des Gel-
tungsbereichs entspricht weitestgehend den zur Bebauung vorgesehenen und bisher unbe-
bauten Flachen im Anschluss an einen vorhandenen Siedlungsrand. Gemal Flachennut-
zungsplan soll der Anteil an Gesamtbedarf neuer Wohneinheiten bis 2020 mit 80 % veran-
schlagt werden.

Das Baugebiet schlief3t sich an ein bereits vorhandenes Wohngebiet an, ist teilweise bereits
bebaut und mit Schotterwegen erschlossen. Die Ausweisung des WA-Gebietes bildet eine
Ortsabrundung und dient dazu, den Ortsrand in diesem Bereich, in Richtung Norden und
Osten (zum angrenzenden Wald hin), langfristig festzulegen. Zur Erweiterung und Ortsab-
rundung ist die Rodung von Kiefern-Wald auf Teilflachen unvermeidbar. Gleichzeitig soll
durch die Festlegung eines 25 m breiten Grinstreifens entlang der Grenze zum Wald zum
einen die Baumfallgrenze eingehalten und zum anderen eine sinnvolle Eingrinung des Bau-
gebietes gewahrleistet werden. Die geplante Baugebietsausweisung umfasst abziglich die-
ser Flachen eine Nettobauflache von 2,45 ha.

Mit der Ausweisung des Gebietes reagiert die Stadt Schwandorf auf die gestiegene Nachfra-
ge an Bauparzellen. Im rechtswirksamen FNP/LP ist ein Teil des Gebietes bereits als Wohn-
gebiet nach 8 1 Nr.1 BauNVO ausgewiesen. Die Flachen der geringfiigigen Erweiterung /
Ortsabrundung sind als Flachen fiur die Forstwirtschaft (Wald) ausgewiesen. Andere Nut-
zungen stehen der geplanten Bebauung nicht entgegen.

Die vorangegangene Begrindung der stadtebaulichen Situation, welche sowohl orts- sowie
landschaftsplanerische Belange betrifft, erfordert nach der Abwagung der Eigentumsbelange
die bauleitplanerische Sicherung und Ordnung mit einer funktionsfahigen Erschlielung. Die
Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist daher gem. § 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

3. Plangebiet
3.1R&umlicher Geltungsbereich
Der Stadtteil Ettmannsdorf mit dem Ortsteil Ettmannsdorf West besitzt eine giinstige raumli-
che Zuordnung zur Altstadt, gute Infrastrukturausstattung mit einer Grundschule, einem Kin-

dergarten sowie der Grundversorgung. Es herrscht Gberwiegend ein Wohnsiedlungscharak-
ter des Stadtteils westlich und 6stlich der Naab.
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Ettmannsdorf.-West]

Der Ortsteil Ettmannsdorf-West liegt am Rande des wasserwirtschaftlichen Vorranggebietes.
Das Plangebiet gehdrt zum Naturraum 070 Oberpfalzisch-Obermainisches Hugelland und
liegt an den westlichen Hangen des Naabtals. Das bestehende Gelande steigt von Stiden
nach Nordosten von etwa 400 m UNN bis auf etwa 430 m GNN an und liegt auRerhalb der
Uberschwemmungsbereiche der Naab auf etwa 353 m UNN.

Die Ausweisung neuer Wohngebiete in Ettmannsdorf ist nicht mdglich, da die Bereiche Ost-
lich der Naab nahezu vollstandig im ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet liegen. Dar-
tber hinaus erschwert der Waldbestand in Ettmannsdorf West die Planung.

Fur das geplante Gebiet in Ettmannsdorf West lassen sich viele Potentiale erkennen:

= Gute Anbindung zu den Infrastruktureinrichtungen wie dem Kindergarten, der Grund-
schule sowie der allgemeinen Grundversorgung

= Eine glnstige raumliche Zuordnung zum Stadtzentrum und zur Altstadt

= Wahrung des Wohnsiedlungscharakters der gesamten Ortschaft

= Geringe Beeintrachtigung durch verkehrliche und gewerbliche Immissionen

= Glnstige Anbindung an das Verkehrsnetz

= Hochwasserfreie Lage

= Attraktive landschaftliche Umgebung

= Festlegung eines definierten Ortsrandes im nordwestlichen Bereich
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3.2Umgebungssituation

Das Plangebiet wird beqgrenzt:

Ettmannsdorf - West <3 G’
RV P SR

% 0

= im Norden von Wald

= im Siden, getrennt durch die Sitzenhofer Stral3e, von bestehender Bebauung (WA)
= im Osten, getrennt durch Gehdlzbestande, von bestehender Bebauung (WA)

= im Westen von Landwirtschaft (ohne fleisch- und milchwirtschaftliche Produktion)

3.3Stadtebauliche Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben

Stadtebauliche Einordnung des Gebiets

Stadtebaulich ist die Umgebung des Plangebiets gepragt von zweigeschossigen Einzelhau-
sern in einem Einfamilienhausgebiet. Das geplante Baugebiet schlief3t sich an die vorhande-
nen Wohngebiete am nordwestlichen Ortsrand (Ettmannsdorf West) an, integriert vorhande-
ne Bebauungen und legt einen definierten Ortsrand (6kologischer Flachenstreifen) langfristig
fest. Somit entspricht die Planung der Ubergeordneten Zielsetzung des Landesentwicklungs-
programms, Neubauflachen mdglichst an geeignete Siedlungseinheiten anzubinden
(s. LEP/Z-BVI 1.1).

Baulicher Bestand und Nutzung

Einzelne Grundstiicke sind bereits mit Einzelhausbebauung in offener Bauweise bebaut und
mit Schotterwegen erschlossen. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich 2,4 ha reiner
Nadelwald mit unterschiedlichen Gehdlzarten. Dartber hinaus ist auf einzelnen Parzellen
eine Gehdolzsukzession mit unterschiedlichen Gehdlzbestéanden nachweisbar.

Verkehrsanbindung des Baugebiets
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Uber die HaupterschlieRung des Gebietes durch die bestehende ErschlieRungsstrale ,Sit-
zenhofer StralRe” ist das Baugebiet an die KreisstraRe Kr SAD 3 und damit gut an tberge-
ordnete Verkehrsverbindungen angebunden.

Topographie

Das Gelande ist relativ ungleichmaRig in natiirlichen Plateaus mit Hang nach Suden und
Westen geneigt. Dabei steigt es bereits von der Sitzenhofer StralRe im Siiden bis zur nérdli-
chen Plangebietsgrenze und damit der letzten Bauparzelle (Parzelle Nr. 11) innerhalb des
Geltungsbereichs, Uber die Buchleite und Wiesenleite, um ca. 30 m an.

Die Bestandshodhen liegen:

= an der stdlichen Grenze des Plangebiets, an der Sitzenhofer Strale, bei ca. 392 m UNN

= an der nordlichen Grenze des Plangebiets, im Bereich der Buchleite und der letzten ge-
planten Bauparzelle, bei ca. 422 m GUNN

Die fur das Gelande durchgefihrte Bestandsvermessung ist in die Ergebnisse der Planung
eingeflossen.

3.4Denkmalpflege
Im Bebauungsplangebiet befinden sich keine fiir eine Denkmalpflege relevanten Bauten oder
Naturgegebenheiten. Es liegen derzeit auch keine Hinweise auf das Vorhandensein von Bo-
dendenkmaélern vor.

3.5Planungsrechtliche Beurteilung

Das Plangebiet ist trotz seiner Lage im Siedlungsgebiet und der im Randbereich geplanten
Neuausweisung als Auf3enbereich gem. 35 BauGB zu beurteilen.

4. Planungsvorgaben

4.1Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB ist ein Bauleitplan den Zielen der Raumordnung und damit auch der
Landes- und Regionalplanung anzupassen. Diese Ziele sind verbindlich und nicht abwa-
gungsfahig. Fur den Mittelbereich Schwandorf formuliert der Regionalplan Oberpfalz-Nord
(6) unter anderem folgendes Uberfachliches Ziel fir die weitere Entwicklung:

Im Umland des Mittelzentrums Schwandorf soll auf die Ordnung der Siedlungsentwicklung
hingewirkt werden. Die Siedlungstatigkeit soll moglichst auf Siedlungseinheiten an Entwick-
lungsachsen oder an leistungsfahigen Verkehrswegen gelenkt werden.

Laut Regionalplan Oberpfalz — Nord hat die Stadt Schwandorf Mittelpunktfunktion (Mittel-
zentrum) und soll aus diesem Grund spezielle Ziele verfolgen.
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Entwicklungsachse von (iberregionaler Bedeutung

Landlicher Raum

Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung
nachhaltig gestarkt werden soll

Mittelzentrum

o N

Regionalplan, Region Oberpfalz Nord — Karte 1,
Raumstruktur, Stand 15.12.2009
Ziele der Raumordnung und der Landesplanung.

Durch die Umsetzung des Baugebietes Vogelherd in Ettmannsdorf West kdnnen von diesen
Zielen folgende umgesetzt werden:

= Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen nach den Zielsetzungen des
Landesentwicklungsprogramms,

= Funktionsgerechter Ausbau der Stadt, um einen wesentlichen Beitrag zur notwendi-
gen Strukturverbesserung in den jeweiligen Versorgungsbereichen zu bilden,

= Beseitigung von stadtebaulichen und funktionalen Missstéanden
= Verstarkte Siedlungstatigkeit in den Hauptsiedlungseinheiten der Stadt, da hier die
erforderlichen ErschlieBungs-, Versorgungs und Folgeeinrichtungen ohne unverhalt-

nismafig hohen Aufwand bereitgestellt werden kdnnen,

= Eine geordnete Siedlungsentwicklung, vor allem an bereits bestehenden, entwick-
lungsfahigen Siedlungseinheiten orientiert, die z. B. Teil eines zentralen Ortes sind

= Sparsamer Umgang mit Siedlungsflachen fir den Bodenschutz

5. Vorbereitende Bauleitplanung

Fir die GroRe Kreisstadt Schwandorf besteht seit der oOffentlichen Bekanntmachung vom
12.04.2010 (gem. 8 6 Abs. 5 BauGB) ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan mit inte-
griertem Landschaftsplan.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan mit integriertem Grunordnungsplan ist die Flache
groRtenteils als Wohnbauflache sowie im Nordwesten als Waldflache dargestellt.
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An den Kernstadtbereich schlief3t sich im Westen in baulicher Verbindung der Stadtteil Ett-
mannsdorf an, der aus einem dérflichen Siedlungskern entstanden ist. Unmittelbar westlich
der Naab besteht der Wohnsiedlungsbereich Ettmannsdorf West. Innerhalb des Stadtgebiets
Schwandorf besteht im Bereich der Kernstadt und ihrer angrenzenden Stadtteile, mitunter
auch Ettmannsdorf und Ettmannsdorf West, ein eindeutiger Siedlungsschwerpunkt mit einer
Konzentration der Funktionen Wohnen, Gewerbe und Versorgung.

Die wohnbauliche Entwicklungsplanung des Flachennutzungsplans gibt vor, dass die Aus-
weisung attraktiver Wohnbauflachen fur Einheimische und Zuzugler entwickelt werden soll.
Die Wohnfunktion in der Stadt Schwandorf soll durch die Ausweisung geeigneter Wohnbau-
flachen fir die Deckung eines Uber die organische Entwicklung hinausgehenden Bedarfs
nachhaltig gestéarkt werden, um sowohl den Zuzug junger Familien in die Stadt Schwandorf
zu beginstigen, als auch die ansassige Bevolkerung in Schwandorf zu halten.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Schwandorf ist die Flache als Siedlungsflache mit angrenzen-
dem Wald- und Gehdlzbestand dargestellt. Planerisches Ziel bei geplanten Siedlungsver-
dichtungen ist die Reduzierung des Versiegelungsgrades auf das unvermeidliche Malf3.
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Wald nach BayWaldG

Teile des Planungsgebiets auf den Flurstiicken 460/49, 460/28, 570/22, 460/27, 460/107,
570/21, 559/23 sind Wald im Sinne des Art. 2 BayWaldG. Dies teilte die Untere Forstbehdrde
mit Schreiben vom 12. Marz 2013 mit. GemaR dem Waldfunktionsplan, Teilabschnitt Ober-
pfalz Nord (6), sind diese Waldflachen mit der Funktion ,Wald mit besonderer Bedeutung fur
den Klimaschutz, regional“ belegt. Schutzwaldeigenschaft liegt aufgrund der oértlichen Gege-
benheiten nicht vor. Eine Inanspruchnahme der Waldflache fir das Bauvorhaben bedingt
geman Art. 9 BayWaldG einen dauerhaften Verlust der Waldeigenschaft und somit eine Ro-
dung der Waldflache. Dies teilte die Untere Forstbehérde mit Schreiben vom 05.09.2013 mit.
Wald darf nur mit Genehmigung der Unteren Forstbehérde in eine andere Nutzungsart zeit-
weilig oder dauernd umgewandelt werden.

Nach § 8 Abs. 2 Satz 3 BayWaldG steht es einer Waldumwandlungsgenehmigung gleich, ,,...
wenn in einem rechtskréaftigen Bebauungsplan nach 8 30 BauGB eine anderweitige Nutzung
vorgesehen ist, sofern darin die hierfur erforderlichen Natur- und forstrechtlichen Kompensa-
tionen zum Ausgleich der nachteiligen Wirkung festgesetzt sind“. Da dieser Bebauungsplan
mit integriertem Grinordnungsplan den Ersatz abschlieRend behandelt, ist eine spatere
Waldumwandlungsgenehmigung nicht mehr erforderlich.

II.  Planungsinhalt

6. Ziele der Planung

6.1Stadtebauliches Konzept, bauliche Nutzung und Gestaltung

Gem. § 1 Abs. 10 BauNVO gelten die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen nicht fur
die bereits errichteten Geb&ude. Die bereits errichteten Geb&ude auf den Flurnummern
460/120, 460/126, 460/130, 460/132, 460/136, 160/138, 460/140, 460/141, 460/142,
460/143, 460/144, 460/145, 460/146, 460/280, 460/290, 460/291, 460/298, 559/16, 559/18,
559/24, 570/103 haben demnach Bestandsschutz. Dies bedeutet, dass Erweiterungen, An-
derungen, Nutzungsdnderungen und Erneuerung dieser Anlagen allgemein zuldssig sind
und auRRerhalb der getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan zugelassen werden kon-
nen. Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets als allgemeines Wohngebiet muss
jedoch gewabhrt bleiben. Sollten die Gebdude abgerissen und neu errichtet werden, so richtet
sich die Bewertung des Vorhabens nach den Festsetzungen dieses Bebauungsplans.

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese Festsetzung der Zweck-
bestimmung dient der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung sowie der Herstellung eines
definierten Ortsrandes. Ziel des Bebauungsplans ist, im Zuge einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung die stadtebaulichen Qualitdten des Gebiets unter Erhaltung einer der Um-
gebung angepassten Grinausstattung zu entwickeln.

Das geplante Baugebiet stellt eine geringfligige Erweiterung der bestehenden Baugebiete in
Ettmannsdorf am noérdlichen Ortsrand dar. Durch die bedingte Lage am Ortsrand im allge-
meinen Wohngebiet werden zusatzliche Frequenzbringer und emissionsintensive Nutzungen
wie Tankstellen, gré3ere Beherbergungsbetriebe sowie groRere Anlagen fur Verwaltungen
und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen, um die einhergehenden Larmimmissionen zu ver-
meiden.
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Daruber hinaus erfordern diese nutzungsspezifischen Flachen andere Kubaturen und Ho6-
henentwicklungen, so dass diese dem Leitbild einer einheitlichen ruhigen Bebauung am
Ortsrand widersprechen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen dienen der Raumbildung und Ordnung des
Baugebiets. Das vorhandene ErschlieBungssystem im Plangebiet, welches bereits mit
Schotterwegen angelegt ist, wird aufgenommen und wirtschaftlich fortgefuihrt. Dies ermog-
licht flachensparende Bebauungsmdglichkeiten und erlaubt durch die grof3ziigig gefassten
Baugrenzen, das Baurecht flexibel auszugestalten.

Mit der festgesetzten maximal zuldssigen Grundflachenzahl von 0,35 wird das Ziel verfolgt,
ein flichensparendes Bauen zu ermdglichen und dabei gleichzeitig eine lockere Bebauungs-
struktur zu erreichen. Eine Uberschreitung der Grundflache darf durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen sowie deren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttck le-
diglich unterbaut wird, um bis zu 50 vom Hundert erfolgen. Die privaten Baugrundsticke
kénnen somit insgesamt bis zu 52,5 % mit baulichen Anlagen versehen werden.

Das Mal der baulichen Nutzung wird bei den Hauptgebauden mit maximal drei (lll) Vollge-
schossen begrenzt. Durch die Beschrankung der Geschossigkeit auf drei Vollgeschosse, der
Begrenzung der maximalen Firsthéhe auf 10 m und der maximalen ErdgeschossfuRboden-
hohe FOK auf 0,5 m wird die Hohenentwicklung auf ein ortsubliches Mal3 eingeschrankt.
Diese Festsetzung dient dem Schutz der 6ffentlichen sowie nachbarschitzenden Belange.
Mit der Festsetzung der Héchstgrenze von maximal 2 Wohneinheiten je Einzelhaus wird der
Nutzungs- und Struktursicherung des Wohngebiets Rechnung getragen. Fir die stadtebauli-
che Situation und Lage am Ortsrand werden zur Anpassung Einzel- als auch Doppelh&auser
zugelassen.

Eine engere Begrenzung der zulassigen Dachformen innerhalb des Geltungsbereichs erfolgt
nicht. Lediglich die Hohenfestsetzung einer maximalen Wand- und Firsthéhe sichert hier das
Erscheinungsbild der Siedlungsstruktur. Die vorgegebenen Hohenfestsetzungen in Zusam-
menhang mit den geforderten Abstandsflachen gewahrleisten eine ausreichende Belichtung
und BelUftung der Nachbargebaude sowie der Freibereiche, auch bei kleineren Grundstii-
cken. Somit kdnnen gesunde Wohnverhéltnisse gesichert werden.

Mit der Festsetzung der Dacheindeckung und der Materialien wird das Ziel verfolgt, eine
stadtebaulich harmonische Anndherung an die bestehende Bebauung und das Umfeld zu
erreichen. Die Erméglichung der Ausnutzung von technischen Anlagen zur solaren Energie-
gewinnung steigert die dezentrale Versorgungssicherheit und schont die Ressourcen der
fossilen Energietrager.

6.2Verkehrliche ErschlieBung

Uber die HaupterschlieBung des Gebiets durch die bestehende ErschlieRungsstrale ,Sit-
zenhofer StralRe” ist das Baugebiet an die Kreisstralle Kr SAD 3 und damit gut an das Uber-
geordnete Verkehrsnetz angebunden. Die ,Buchleite* und die ,Wiesenleite* knipfen an die
»Sitzenhofer Strae* an und erschlieBen das Plangebiet. Entlang der ,Buchleite* verlauft der
Jribacher Weg*“ der die nordwestlich gelegenen privaten Waldgrundstucke erschliet. Des
Weiteren schliel3t an der norddstlichen ,Buchleite der Wanderweg Nr. 2 an.

Die als offentliche Verkehrsflache vorgesehenen Strafden ,Buchleite“ und ,Wiesenleite* sind
grof3tenteils bereits abgemarkt. Die Stral3enbreiten entsprechen den Erfordernissen an die
Funktion einer ErschlieBungsstralle. Die genaue Ausgestaltung bleibt der noch vorzuneh-
menden Strallenplanung vorbehalten. Die Zufahrt fir Rettungs- und Entsorgungsfahrzeuge
ist Uber die festgesetzten Verkehrsflachen gesichert. Der Beginn der ErschlieBungsrealisie-
rung ist voraussichtlich im Jahr 2015 geplant.
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6.3Technische Erschlie3ung

Trinkwasser/Abwasser

Der Anschluss an das gemeindliche Versorgungsnetzt ist gesichert. Die Versorgung erfolgt
Uber das Kanal- und Leitungsnetz der ,Sitzenhofer Stral3e”. Fur die ErschlieBung des Bau-
gebiets missen noch zusatzliche Mischwasserkanale errichtet werden. Diese missen an die
bestehenden Kanale in der ,Sitzenhofer Stra3e* angeschlossen werden.

Mit der Genehmigung des Bebauungsplans ist eine Erweiterung der Wasserversorgung in
der ,Buchleite und der ,Wiesenleite“ notwendig. Dariber hinaus ist das Druckpumpwerk flr
Ettmannsdorf-West anzupassen. Die Kanalisation hat im Mischsystem zu erfolgen. Das Ab-
wasser wird zentral zur Verbandsklaranlage geleitet.

Regenwasser

Entsprechend der Niederschlagswassersatzung der Stadt Schwandorf soll auf den privaten
Grundstucken anfallendes Regenwasser vorrangig dezentral versickert werden. Die Regen-
entwasserung der StralRenflache erfolgt Uber Sickermulden in den Randflachen.

Elektroenerqie

Die Stromversorgung ist durch das Leitungsnetz der Bayern Werk AG sichergestellt. Zur
elektronischen und gastechnischen Versorgung des geplanten Gebiets sind Niederspan-
nungskabel, Verteilerschranke, Rohrleitungen und StralRenkappen fir die Armaturen erfor-
derlich. Fir die Unterbringung dieser Anlagenteile sind die einschlagigen Vorschriften nach
DIN 1998 zu beachten. Eine Gasrohr- bzw. Kabelverlegung ist in der Regel nur in den Ver-
sorgungsstreifen maoglich.

Warmeversorgung

Die ErschlieBung mit Erdgas erfolgt unter dem Vorbehalt einer ausreichenden Kundenakzep-
tanz. FiUr den Fall einer ErschlieBung mit Gas ist der Abschluss einer gesonderten Erschlie-
Bungsvereinbarung zwischen der Gemeinde und der Bayern Werk AG erforderlich. Die Er-
schlieBungsvereinbarung dient der Koordination der Baumaf3nahmen Strom und Gas und
zur Vermeidung von nachtraglichen Stra3enaufbriichen.

Abfallentsorgung

Die Abfallbeseitigung wird vom Landkreis Schwandorf tbernommen. Die Abfallbehalter sind
dabei an den Abfuhrtagen an den 6ffentlichen StraRen bereit zu stellen.

6.4Immissionsschutz

In ca. 500 m nordwestlich des Plangebiets befindet sich ein Industriegebiet der ansassigen
Fa. Horsch Landmaschinen GmbH. Die Einhaltung der Orientierungswerte im WA ,Vogel-
herd“ ist nach derzeitigem Kenntnisstand unproblematisch, da das Wohngebiet durch Wald-
flichen vom nahegelegenen Industriegebiet getrennt ist. Ziel der Planung ist die Schaffung
gesunder Wohnverhaltnisse. Daher wird das Wohngebiet ,Vogelherd® im Verfahren des Ge-
werbe- und Industriegebiets Sitzenhof immissionsrechtlich beriicksichtigt, um erforderliche
SchutzmalBnahmen im Vorfeld treffen zu konnen. Demnach werden gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse entsprechend der getroffenen Festsetzungen bertcksichtigt. Die mit der
Eigenart eines allgemeinen Wohngebiets verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz
vor Immissionsbelastungen ist erfillt.
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Die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® sind Vorsorgegrundlage
aller stadtebaulichen Planungen. Fur das geplante allgemeine Wohngebiet (WA) ,Vogelherd*
sind gemal dem Beiblatt 1 der DIN 18005 die Orientierungsrichtwerte vorgesehen.

Orientierungswerte

Allgemeines Wohngebiet Tag 06:00 —22:00 Uhr 55 dB(A)
Nacht 22:00 — 06:00 Uhr (*Industrie) 40 dB(A)
Nacht 22:00 — 06:00 Uhr (*Verkehr) 45 dB(A)

*) Industrie-, Gewerbe-, Freizeitlarm sowie fir Gerausche von vergleichbaren offentlichen Betrieben.

7. Auswirkungen der Planung

Die Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und auf das Landschaftsbild sowie auf
die Schutzgiter Mensch, Kultur- und Sachguter werden im Umweltbericht behandelt.

7.1Auswirkungen auf den Wohnungsmarkt

Durch die Schaffung des Angebots im Bereich vollerschlossener Baugrundstiicke fir den
Eigenheimbau wird der stetigen Nachfrage nach Grundstiicken fiir den Bau von Einfamilien-
oder Doppelhausern entsprochen. Der bestehende Uberhang an Geschosswohnungen im
Schwandorfer Stadtgebiet wird hierdurch nicht tangiert, da nicht davon auszugehen ist, dass
mit der im Plangebiet festgesetzten Grundflachenzahl von 0,35 Mehrfamilienhduser entste-
hen. Insgesamt ermdglicht der Bebauungsplan die ErschlieBung von 25 neuen Bauparzellen
fur Einfamilienh&user oder Doppelhauser.

7.2Wohnfolgebedarfe

Mit 25 neuen Bauparzellen und jeweils maximal 2 Wohneinheiten fir ein Einzelhaus ergibt
sich mit einer durchschnittlichen Belegungsdichte von anfanglich 3,0 Personen je Wohnung
ein Bevolkerungszuwachs von 150 Einwohnern. Fir den langfristigen Bedarf an Wohnfolge-
einrichtungen ist im Landkreis Schwandorf im Durchschnitt von 2,1 Personen je Haushalt
auszugehen. Fur die Bedarfsermittiung wird daher ein Bevolkerungszuwachs von rund 105
Einwohnern angenommen.

Es ergeben sich somit geringe Bedarfe an sozialen Infrastruktureinrichtungen, die durch Ein-
richtungen auBerhalb des Plangebiets abgedeckt werden kénnen. So befinden sich der
nachste Kindergarten und die erst kirzlich sanierte Grundschule im nahegelegenen suddstli-
chen Gebiet von Ettmannsdorf. Im Gebiet Ettmannsdorf West befindet sich im sudlichen Be-
reich des Baugebiets ,Vogelherd® der nachste fuldlaufig zu erreichende Spielplatz.

7.3Verkehrliche Auswirkungen

Infolge der Neubebauung ist nur in geringfigigem Maf3e mit einem zuséatzlichen Verkehrs-
aufkommen zu rechnen. Unter der Annahme, dass je Wohneinheit 1 bis 2, also im Durch-
schnitt 1,5 Kraftfahrzeuge hinzukommen werden, die taglich geringe Fahrbewegungen vor-
nehmen werden, ist die zusatzliche Belegung des derzeitigen ErschlieBungssystems nahezu
ohne Bedeutung.
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7.4Auswirkungen auf den Haushalt

Die Aufstellung des Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 84 ,Vogelherd*
in Ettmannsdorf West hat folgende finanzielle Auswirkungen auf den Haushalt der Stadt
Schwandorf:

Fur die Umsiedlung von drei Waldameisenvdlkern entstehen Kosten in Hohe von 953,20 €.
Der vom Ameisenschutzverein Hirschberg e.V. eingereichte Kostenvoranschlag sowie die
Rechtsgrundlagen fur den Ameisenschutz sind der Anlage 4 zu entnehmen.
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