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Die Festsetzungen sind dem Textteil B zu entnehmen.

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

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

Ein allgemeines Wohngebiet (WA)

Offentliche Verkehrsflichen mit vorgeschlugenem Grin

Private, gliedernde, Grinfléchen

einen privater Quartiersspielplotz

Die genrc}:ue Lage und Abgrenzung der Nutzungen sowie deren Teilfléchen ist der Planzeichnung (Teil A) in vorlisgender Fassung
zu entnehmen.

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

1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA} (§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB iV.m. § 4 BauNVO)
Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen.
Zuldssig sind:

1. Wohngebdude,
2. Kinderbetreuungseinrichtungen,
3. Arlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sporiliche Zwecke,

Die sonstigen nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldissigen Nutzungen werden nicht Bestandteil dieses Bebavungsplans.
Micht zuldssig fir dieses Gebiet sind demnach:

Die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Soristige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fir Verwaltungen,

Gartenbaubstriebe,

Tankstellen

1.1.2 Réume fir freie Berufe (§ 13 Bau NVO) 7
Fur die Berufsausiibung freiberuflich Tétiger und solcher Gewerbetreibender, die thren Beruf in dhnlicher Art austben
sind in den Baugebisten nach § 4 BauNVO Réume zuldssig.

1.2 Maf} der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 166 Bau NVO)
1.2.1 Hoéhe der Baulichen Anlagen und deren Bezugspunkte (§9 Abs.a Nr. 1 BauGB, § 9 Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 18 BauNVO)

1.2.1.1 Héhenentwicklung der Hauptgeb&ude
Folgende Gebdudehshenfestsetzungen mit Hohenbeschréinkung werden e gewéhlten Gebaudetyp (Typ A bis Typ G) als

Héchgfmaﬁ Uber der hergestellten ErdgeschoffertigfuBbodenhéhe (FOKE max.) in den Teilflichen des allgemeinen Wohngebiets
getroten:

Zuldssig sind:

Gebéude A|  Systemskizze ldngs Ausbildung und max. Héhenentwicklung

Flachdach i | Dachneigung von/bis: 0-8
(FD) | mex. Wandhshe (WH]: 6,65 m
max. Firsthéhe (FH) 950 m

bei Staffelgeschoss:

Absturzsicherungen sind in notwendiger

- s Héhe herzustellen.
117.00 L 590 | 448

{ 1 i il

Gebdude B Systemskizze guer Ausbildung und max. Héhenentwicklung

Flachdach i Dachneigung von/bis: 0.3
(FD} B 3840 max. Wandhéhe (WH): 9,50:m
max. Firsthshe (FH) 950 m

bei Staffelgeschoss:

9.50
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Absturzsicherungen sind in notwendiger

Hahe herzustellen.

Gebdude C Systemiskizze quer Ausbildung und max, Héhenentwicklung

Gebaude F v e o, A0 Dachneigung von/bis: o B
Flachdach | | B Lo | 30 max. Wandhéhe (WH): 12,50 m
FDJ max. Firsthéhe (FH) 12,50 m

12.50

9.50

2
i
|
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bei Staffelgeschoss:

Absturzsicherungen sind in notwendiger

Hohe herzustellen,

Ausbildung und max. Héhenentwicklung

Gebdude D Systemskizze quer

Flachdach 1% RV 1L Deachneigung von/bis: Q-3
(FD) L. +950 max. Wandhéhe (WH): 12,50 m
2 max. Firsthohe (FH) 12,50 m
ol o ;
= e bei Stoffelgeschoss:
S86 Absturzsicherungen sind in notwvendiger
-" e Héhie herzustellen,
Gebdude E Systemiskizze ldngs t1950 | Ausbildung und max. Héhenentwicklung
Flackidach A Dachneigung von/bis: Qg
+9.50 , ) )
(FD) A2 max. Wandhéhe (WH): 9.50'm
2 max. Firsthéhe (FH) 12,50 m
o| o i
I bei Staffelgeschoss:
«0.00. | Absturzsicherungen sind in nofwendiger
); wenan Hahe herzusiellen.
Gebdude & Systemskizze quer o Ausbildung und max, Héhenentwicklun
Elachadadk : et Dachneigung von/bis: 0-3
(FDj e S| 90 max. Wandhéhe (WH): 9250 m
o | g max. Firsthéhe (FH) 12,50 m
- Ak -
| 2! bei Staffelgeschoss:
[ ' | 0,00 Absturzsichervngen sind in nobwvendiger
- M‘“"‘;‘ rrze F Fohe herzustelien.
%
7

1.2.1.2 Wandhshe und Firsthéhe

Es wird fir die Hauptgebéude eine Mindestwandhdhe von 6,50 m festgesetzt.

gig maximale Wandhdhe betrdgt bei den Gebdudetypen A, B mit einem Flachdach

2,50 m.

Die maximale Wandhéhe betréigt bei den Gebdudetypen C, D, E, F, G mit einem Flachdach 12,50m,

Bei Haustypen mit Flachdéchern entspricht die Wandﬁ&he der Firsthéhe / OK Attika.

Die Mindestwandhdhe von 6,50 m und die festgesetzten HochstmaBe der Wand- und Firsthdhe sind Gber der hergesteliten
FerfigfuBbodenhshenoberkante ErdgeschoB (FOKE max. ) zu messen.

Ermittlung der Wandhdhe:

Die Wandh8he ist zu messen zwischen der gedachien horizontalen Verldngerung der hergestellten
Fertigfulbodenhdhenoberkante Erdgeschofi (FOKE) zur AuBenwand und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der
Oberkante der Dachhaut.

Ermittlung der Firsthéhe:

Die Firsthdhe ist senkrecht zu messen zwischen der hergestellten FertigfuBbodenhdhensberkante Erdgeschofl {FOKE) und der
Oberkante Dachhaut (héchster Punkt des Daches).

Technische Dachautbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Kamine und Liftungsanlagen, PV Anlagen welche Uber die
zuldissige Firsthdhe hincusragen, sind abschnittsweise zusammenzufassen und kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Systemgrundriss

—hergestellter Rand der Fahrbahnoberkante, Gehsteig oder
Mischfléche = £ 0.00m

Messmethode

max. Oberkante FOK ¢ = +0,50m

P

Systemgrundriss

Messmethaode

FertigfuBboden

hergestellter Rand der Fohrbahnoberkonte, Gehsteig oder
Mischfléche = + 0.00m

1.2.1.4 Hohenlage der Nebengebdude
Die maximal zuldssige FerligfuBbodenhdhenoberkante ErdgeschoB der Nebengebdude betrdgt 0,30 m Uber dem héchsten Punkt
des festgelegten Geldndenivadus, welcher vom MNebengebéude Uberstellt wird.

1.2.2 Grundflachenzahl (§ @ Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 19 BNVO)

Soweit sich aus der Festsetzung der Uberbaubaren Fléichen der Planzeichnung (Teil A} nicht geringere Werte ergeben, wird in der
Ficiche WA des Allgemeinen Wohngebietes eine {GRZ) von 0,35 i.5. des § 19 BaulNVO als Hchstgrenze festgesetzt.

Nebenanlagen {auch GRZ !l genannt) gemdB §14 BaulNVO und die in § 19 Abs. 4 Satz T genannten Anlagen diren die
zuldissige GRZ [GRZ 1) um maximal 50 Prozent (berschreiten.

1.2.3 Vollgeschofle (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVQ)

In der Fléche des Allgemeinen Wohngebietes werden bei den Hauptgebdudetypen max. {IV) VollgeschoBe als Héchstgrenze 1.5,
des § 20 BaulNVO festgesetzt.

Bei Nebengebduden wie Milleinhausungen, Fohrradeinhausungen und Geréitelagem (5. 2.2) ist max. ein (I} Vollgeschoss zuléssig.

Als Vollgeschosse gelten GeschoBle, die nach landesrechtlichen Vorschriften VollgeschoBe sind,
oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Zur Definition und Begriffsbestimmung des Voligeschosses gilt fir diese Satzung insoweit Art, 2 Abs. 10 BayBO in der bis 1997
mit der 8. Anderung vom 01.03.2021 geltenden Fassung fort.

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

In der Wohngebietsfidiche WA werden je Mehdamilienhaus bis zu 14 Wohneinheiten als Héchstmaf3 festgesetzt.

2. Bauweise und iberbaubare Grundsticksfldchen (§ 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 BaullVO)
Fir das Allgemeine Wohngebiet mit seiner Fldchen WA wird eine offene Bauwsise (o] festgesetzt.
Es sind in der Fldche WA nur Mehrfamilienhduser zuldssig.

2.2 Uberbaubare / nicht iberbaubare Grundstiicksfléchen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m, ?23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen des Allgemeinen Wohngebiets mit seiner Fltiche WA sind der Planzeichnung (Teil A} zu
entnehmen,

Nebenanlagen 1.5, von § 14 BaulNVO die Gebdude sind [ z.B. Gerdite-, Milleinhausungen, Gewdchshéuser, Pavillons efe.) diirfen

ausschlieBlich in den gekennzeichneten Bereichen s. Planzeichnung {Teil A} errichtet werden.

Nebenanlagen 1.5, von § 14 BauNVO die keine Gebdude sind { z.B. Terrassen bis max. 10m?, nicht Uberdachte Stellpldtze,
Zuwegungen, Zufohrten und Nebenanlagen zur Kleintierhaltung ) sind nicht zuldssig,

3. Verkehrsfléichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauBG)

3.1 Verkehrstlache

Die Wohn- und Sammelstrafien werden als sffentliche Verkehrefldchen festgesetzt. Eine Abgrenzung gegeniber Fléchen, welche
nicht dem &ffentlichen Verkehr dienen, erfolgt durch die Straflenbegrenzungslinie.

3.2 Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (M)

Die Verkehrsfléichen mit der besonderen Zweckbestimmung (M) werden als 8ffentliche Verkehrsfltiche mit der besonderen
Zweckbestimmung Mischiltiche festgesetzt. Eine Abgrenzung gegeniber Fléchen, welche nicht dem &ffentlichen Verkehr dienen
erfolgt durch die Stralenbegrenzungslinie.

3.3 Aufschittungen, Abgrabungen (§ ? Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

3.3.1 Verdnderung des Urgeléndes:

Das Urgeltéinde darf im Bereich der nachgewiesenen Alflastverdachtsfldchen nur verdindert werden, wenn dies keine negativen
Auswirkungen auf das Grundwasser hat. Etwaige Bodenverdnderungen sind vorab mit der zustéindigen Fachbehdrde Bodenschutz
beim Landratsamt Schwandort abzustimmen.

3.3.2 Auftillung WA:

Das Gelénde im Bereich 'des Allgemeinen Wohﬁ?ebietes (WA) muss auf die Héhe der geplanten ErschlieBungsstrafien aufgetillt
werden, wobei das geplante Geldnde an die vorhandenen bebauten Grundsticke der angrenzenden Wohngebiete anzupassen
ist.

4. Abstandstléchen (Art. 6 BayBO)

Vor den AuBenwénden von Gebduden sind Abstandsfldchen von oberirdischen boulichen Anlagen freizuhalten,

Eine Abstandsfldche ist nicht erforderlich vor AuBenwéinden, die an den Grundstiicksgrenzen errichtet werden, wenn nach
planungsrechflichen Vorschriften das Gebdude an die Grenze gebaut werden muss oder gebaut werden darf.

Die Abstandsfléchen missen, soweit sie sich nicht auf Nachbargrundstiicke erstrecken dirfen, auf dem Grundstick selbst liegen.

Die Abstandsfléchen diirfen sich hicht Uberdecken; das gilt nicht for AuBenwéinde, die in einem Winkel von mehr als 75 Grad
zuginander stehen,

Die Tiefe der Abstandsfléche bemisst sich nach der Wandhéhe; sie wird senkrecht zur Wand gemessen.

Als Wandhshe gilt das MaB von der festgelegten Geléindecberfléiche bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis
zum oberen Abschluss der Wand.

Das sich so ergebende Maf ist H.
Die Tiefe der Abstandsfléichen betrdgt 0,4 H, mindestens 3m.

Zwischen den Gebduden C/D kann eine Unterschreitung der 0,4H Regelung erfolgen. Die 7,5m Gebdudeabstand sind
verbindlich einzuhalten. Der Brandiberschlag ist mit 5m gewdhrleistet.

Die Gebdude C und D sind allesamt hinsichtlich der Wohnungsorientierung Ost/West ausgerichiet, ohne jegliche
Beeintréichtigung an die Belichtung. GemédB der Grundrisskonzeption ist nachgewiesen, dass gesunde Lebens- und
Wohnverhdlinisse, sowie eine optimale

Grundrissnutzung gegeben sind. Unter 45° Lichteinfall sind sé@imtliche Aulenwandfléichen der Gebdude C und D vollsténdig
belichtet, ungeachtet dessen, dass Offnungen an diesen Fassadenseiten nicht zwingend erforderlich wéiren.

Ergénzend kann angemerkt werden, dass in den Erdgeschossbereichen keinerlei Wohnnutzung vergesehen ist. Die Wohnungen
oberhalb sind demnach optimal nutzbar.

Grundsticksgrenzen zu 6Hentlichen Verkehrsfléichen, &ffentlichen Grinfléchen und &ffentlichen Wasserfléichen bleiben hierbei
unbericksichtigt.

Anginandergebaute Gebdude sind wie ein Gebéude zu behandeln.

In die Abstandsfldchen werden &ffentliche Verkehrsfléchen, éffentliche Grinflédchen und éffentliche Wasserfldchen zur Hélfte
eingerechnet.

In den Abstandsfléchen sind untergeordnete Verbauten zuléssig.

Die Festsetzungen zu den Abstandsfidichen gelten fir andere bauliche Anlagen sowie andere Anlagen und Einrichtungen
sinngemdf, wenn von diesen Wirkungen wie von Gebduden ausgehen.

6. Oriliche Bouvorschriften (§ Abs. 4 BauGB i.V.m. Art 81 BayBO)

6.1 Décher
Die zulassigen Dachformen und Neigungen der Haupt- und Nebengebéude des Allgemeinen Wohngebiets sind den
MNutzungsschablonen auf der Planzeichnung (Teil A} zu entnehmen.

Im Geltungsbereich sind als Dacheindeckung nur Grindécher und Kiesbedeckungen zuldssig.
Ausgenommen von diesen Festsetzungen sind technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung.
Spiegelnde und stark reflektierende. Dachmaterialien sind generell unzuléissig.

6.2 Stellung der baulichen Anlagen /Hauptfirste
Die Ausrichtung der Baulichen Anlagen sind der Planzeichnung (Teil A} zu entnehmen.

6.3 Dachautbauten, sonstige Dachelemente und Dachiibersténde

Technisch bendtigte Dachautbauten wie Dachausstiage und Aufzugsibertahrien sind zuléissig insofern sie keine zusétzlichen
Abstandsfléchen auslésen. Dachautbauten dirfen die Dachhaut um max. 1,5m Uberschreiten. Ausgenomraen davon sind die
Kamine der Quartier

swérmeerzeugungsanlage.

6.4 Technische Anlagen zur Solaren Energiegewinnung

Technische Anlagen zur Solaren Energiegewinnung wie Photovoltaik, Sonnenkollektoren usw. sind nur an Gebduden zuldssig.
Sie dirfen auf den gesamten Dachfléchen als Autdachanlagen und an Fassaden angebracht werden. Sie dirfen einen
Maximalabstand von 1,00 m gegeniiber der Dachhaut, gemessen von Oberkante Dachhaut zur Oberkante Anlage, aufweisen
und den First (Attika) um nich

t mehr als 0,50 m Uberragen.

6.5 Anbauten und Wintergdrten

Anbauten und Wintergérten sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfléchen (Baugrenzen) zuldissig.

6.6 Einfriedungen und Sichischutzwéinde . L
Als Einfriedungen der privaten Grundstiicke sind nur Z&une ohne oberirdische Sockel zuldssig. Zur zentralen ErschlieBungsanlage
dart eine max. Héhe von 1,20 m Uber dem fertigen Hohenniveau der fertiggestellten ErschlieBung nicht Gberschritten werden,

Ausgenommen von diesen Festsetzungen ist der Privatbereich der Kinderbetreuungseinrichtung, hier darf eine max. Héhe von
1,60 m Gher dem ferfigen Hohenniveau der fertiggestellten Erschlieflung nicht Gberschritten werden.

Mavuern sind als Einfriedung generell unzuldssig, ebenso blickdichte Zéune,

Gegeniber Straflen dirfen auch lebende Einfriedungen eine Hohe von 2,50 m Uber dem bestehenden Gelénde nicht
Uberschreiten. Die zuldssigen Arten und Mindestpflanzqualitéten sind der Pilanzenliste 1 Stréucher zu entnehmen.
Gescih?ossene SichtschutzmaBnaohmen sind an den der ErschlieBungsanlage zugewandten Seiten des Grundstiicks generell
unzuldssig.

6.7 Stellplétze, Garagen und deren Zufahrten
Anzohl der zu errichteten Stellpléitze:

Mehrfamilienhéuser und sonstige Gebdude mit Wohnungen:
- 1 5tpl. je Wohnung bis 50 m2 Wohnfléche

1,5 S\‘pi. je Wohnung Uber 50 m2 Wohnflachen

- hiervon sind fUr Besucher 10 v, H.

Tagessinrichtungen {ir Kinder:

- 1 Stpl. je 20 Kinder jedoch mind. 2 Stpl.

Es sind 168 Stellpltitze zu errichten.
Hiervon sind oberirdisch 99 quartiersbezogenen Stellplédtze, 35 &ffentliche Steliplditze und 34 quartiersbezogene Stellplétze in der
Tiefgarage zu erstellen.

6.8 Geldndegestaltung der gemeinschaftlichen Grundsticksfidichen

Die bestehenden Geléndehdhen an den Grenzen des Geltungshereichas sind einzuhalten,

Abgrabungen und Aufschittungen auBerhalb der Uberbaubaren Fléchen sind auf das unbedingt notwendige MaB zu
beschrénken. Bei Aufschittungen mit Materialien sowie bei Abgrabungen sind die bau-, bodenschutze und abfallrechtlichen
Vorgaben einzuhalten.

7. Grinordnerische Festsetzungen

7.1 Flachen fir Gemeinbedarf/ MNicht Uberbaute Flachen, Grinfléchenanteil

In den Flédchen fir Gemeinbedarf sind die Grundsticksfreifléichen (nicht Uberbaute, nicht befestigle GrundsticksHléchen) zu
begrinen, géirinerisch anzulegen und daverhaft zu erhalten. Es sind mindestens 60% der Grundsticksfreifliche zu begriinen.
Fléichen mit naturnahen Regenrickhalteeinrichtungen kénnen angerechnet werden:

Innerhalb der offentlich gliedernden Quartiersbegriinung sind zusdtzlich zu den zeichnerisch zu pHlanzenden Bdumen pro
angefangener 200 m? Grundsticksfldiche mindestens ein gebietsheimischar Laubbaum der 1. Wuchsordnung der nachfolgenden
PHlanzlisten 243 zu pflanzen.

In Ausnahmefdllen kann die geplante Baumpflanzung alternativ durch Strauchpflanzungen mit Solitdrqualitit (3xv mB, k mind.
150cm) mit mindestens 2 Geholzen je angefangener 150 m” Grundsticksfléiche gemdB PHlanzliste 1 erfolgen.

Eine Kombination aus Baum- und Strauchpflanzungen zur Erbringung der Mindestbegriinung ist zuléissig.

Micht verwendet werden dirfen alle fremdiéndischen und zlichterisch verénderten Nadelgehdize mit gelben oder blaven Nadeln
und Uber 2 m Wuchshdhe.

Zustitzlich zu den festgesetzten und zeichnerisch festgelegten Anforderungen sind in den vermerkten Bersichen FOT mindestens
35% dkologische Flédchen zur Forderung der Biodiversitét zu erstellen {extensive Bluhwiese, Totholz und Steinmavern,
Versickerungsmulden, usw.)

Eine Durchwegung der Fléchen ist in wassergebundener Form zuldssig.

7.2 Verbot Schottergérten

Die privaten Baugrundsticke, aufler im Traufbereich der Gebdude bis max. 0,5 m Breite, sind unversiegelt zu belassen,
gdrinerisch anzulegen und daverhaft zu erhalten. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur
Anlage von permanent mit Wasser gefiliten Garfenteichen zulassig.

Grofifléichig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschitungen bedeckie Fléchen, in welcher diese das
hauptsdchliche Gesialtungsmittel sind und Pflanzen nicht, oder nur in geringer Zah! vorkommen (Schottergdirten), sind unzuldssig.

7.3 Verringerung der Flachenversiegelung, Gewdsserschutz

Private Verkehrsf%c’:‘w:?wsn und sonstige befestigte Fldchen sind mit Ausnahme aller Bereiche, auf denen grundwassergetéhrdende
Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte Verschmutzungsgefahr ausgeht, mit nicht- oder teilversiegelnden Beléigen zu
befestigen; festgesetzt werden Rusenfugensteine, PHasterbeldige mit offenen, mindestens 2 cm breiten Fugen, wassergebundene
Decken oder Schotterrasen, sowie wasserdurchldssiges Betonpflaster mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und
Wasserdurchldssigkeit.

Zutahrten und Zugéinge sind so auszubilden, dass das Oberfléichenwasser nicht den &ffentlichen Straflen zugefihrt wird.

7.4 Verkehrsbegleitgrin

Flachen die nicht zwingend fir Stellplétze, Einfahrten und Wenderadien bendtigh werden, sind géirtnerisch anzulegen; festgesetzt
werden &kologisch wertvolle Wiesen-, Stauden- oder gebietsheimische Gehslzfldchen. Eine Kombination der dufgefihrten
Festlegungen ist zuldssig.

In der Fléiche darf nicht schédlich verschmutztes MNiederschlagswasser Uber gesignete Einrichtungen mit Bodenfilter versickert
werden. Die in der Planzeichnung festgesetzien Béume sind in Stickzahl zu pflanzen.

DerﬁS?andcr{‘ kann aufgrund Srilicher Gegebenheiten und den Ergebnissen spéiterer Planungsebenen geringfigig angepasst
werden.

7.5 Insektenfreundliche Leuchimittel

Fir AuBenbeleuchtungen sind inseldenfreundliche Leuchtmittel (LED, warme Farbfrequenzen) zu verwenden, die kein Streulicht
erzeugen, »

Die Ausrichtung der Leuchtmittel ist auf die zu beleuchtende Fléche (Fahrbahn, Gehweg, etc.) zu fokussieren und auf ein
MindestmaB zu beschrénken.

7.6 Schonender Umgang mit Grund und Boden
Der belebte Oberboden ist zu schonen, bei BaumaBnohmen abzutragen, fachgerecht zwischenzulagem, vor Verdichtung und
Verunkrautung zu schitzen und wieder seiner Nutzung zuzuflhren.

7.7 Private Grinfléche mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

GemdfB Planzeichnung sind an der nordlich liegenden, festgesetzten Fliche unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes auf
mindestens 40% der Fléche Laubstréiucher gemdB Pllanzenliste 1 zu pflanzen. Die Strauchptlanzungen sind mindestens zweireihig
in Gruppen mit 915 Gehélzen je Gruppe anzulegen.

Abstand der Reihen 1,2 m. Abstand der einzelnen Pllanzen 1,2 m. Je Gruppe sind mindestens drei verschiedene Arten zu
verwenden.

Eine Kombination aus Baum- und Strauchpflanzungen zur Erbringung der Eingrinung ist zuldssig.
Hecken und Strducher sind ihrem natirlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lussen, d.h. ohne regelméBigen
Formschnitt in einer Héhe von 3 m bis 5 m, je nach Gehdlzar,

Die restlichen Freifféichen sind durch Sukzession oder Ansaat gesigneter Landschaftsrasenmischung extensiv zu entwickeln.

In der Fléiche darf nicht schddlich verschmutztes Niederschlagswasser Uber naturnah gestaltete: Rickhaliebecken mit Bodenfilter
versickert werden.

7.8 Gehdlzarten und Qualitéten

PHanzenliste 1 Strducher:

Mindestqualitdt: 2xv mB h 60/100 em
Corylus avellana - Haselnuss

Crataegus monogyna/laevigata ~ Weiidorn
Juniper communis — Heide-Wacholder
Euonymus europaea — Plaffenhitchen®
Ligustrum vulgare — Liguster”

Lonicera xylosteurn — Rote Heckenkirsche®
Prunus padus - Traubenkirsche

Prunus spinosa agg. — Artengruppe Schlehe
Rhamnus cathartica — Weilidorn/ Kreuzdorm
Rosa caning ~ Hundsrose, und weitere Wildrosen
Salix alba - Silberweide

Salix purpurea - Purpurweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder*
Viburnum opulus — Gewdhnlicher Schneeball®

Apfel

Adersleber Kalvill

Berlepsch (Freiherr von Berlepsch, Roter Berlepsch)
Blenheim {Goldrenette von Blenheim)
Boskoop (Schéner von Boskoop, Gelber Boskoop, Roter Boskoop)
Brettacher Samling

Danzinger Kantapfel

Dilmener Rosenapfel

Geheimrat Oldenburg

Gelber Edelapfel!

Gewiirzluiken Apfel

Goldparméne {Rote Goldparméine, englische Wintergoldparméne)
Grahams Jubildumsapfel

Gravensteiner {Roter Gravensteiner]
Ingrid Marie

Jakob Fischer

Jakob Lebel

James Grieve

Jonagold

Jonathan

Kaiser Wilhelm

Klarapfel (Weifler Klarapfel)

Melrose

Onfarioapfel

Rote Sternrenette

Schweizer Orangenapfel

Winterrambur (Rheinischer Winterrambur)
Zabergéu Renefte

Conference {Konferenzbime)

Gellerts Butterbirne

Gute Groue

Gute Luise

Madame Verté

Oberésterreichische Weinbirne
Schweizer Wasserbirne

Stuttgarter Gaishirtle

Triumph aus Vienne

Sauerkirschen

Heimanns Rubinweichsel

Ludwigs Frithe (Frihe Ludwigskirsche)
Mgrel?enfeuer

Schattenmorelle

Pflaumen

Kénigin Vikioria .

Frihe Buhler (Buhler Frihzwetsche)
Hauszwetschge

ltalienische Zwetschge (ftaliener)
Wagenheims Frihzwetsche (Wangenheimer)

Pflanzenliste 3 Hochstammbéume:
Mindestqualitat: H, StU 18/20 cm

Acer campestre — Feldahorn

Acer platanoides — Spitzahorn, in Serten
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Carpinus betulus — Hainbuche in Sorten
Populus tremula — Zitter-Pappel

Prunus avium — Yogelkirsche in Sorten
Prunus padus - Traubenkirsche

Quercus robur - Stieleiche

Salix alba — Silber-Weide

Tilia cordata — Winterlinde in Sorten
Juglans regia — Walnuss

Weitere Arten kénnen von der Unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.

7.9 Sonsﬁgze grinordnerische Festsetzungen / Allgemeines )
Die Gehélzptlanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Der Autwuchs ist zu unterstitzen (ggf.

GieBen, Mulchen). Ausgefallene Gehdlze und B&uma, welche festgesetzt sind, sind spétestens in der néichsten Pflanzperiode durch

MNeupllanzung zu ersetzen.

Bei der Pilanzung von Béumen muss, folls keine geeigneten SchutzmafBnahmen ergriffen werden, ein seitlicher Abstand zu den
unterirdischen Leitungen von 2,5 m eingehalten werden {maBgebend sind der horizonfale Abstand zwischen Stamm und
AuBlenhaut der Leitung).

8. Immissionsschuiz

Larmschutz:
Der Bauleitplanung liegen die Schalltechnischen Unfersuchungen Bebauungsplan ehemalige Tonwarenfabrik, Schwandorf vom
05.02.2024, IBAS Ingenieurgesellschaft mbH mit Sifz in Bayreuth vor.

8.1 Verkehrslérm (ruhend und flieBend)
Wohngebiet: WA

Beurteilungszeitraurn Tag:
Wahrend der Tagzeit werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BlmSch¥ /2.2.6/ an dllen Gebduden eingehalten.

Beurteilungszeitraum Nacht:

Zur Nachtzeit wird an einzelnen Fassaden in den beiden obersten Geschossen der Auslésewert der Lérmsanierung um bis zu 2 dB
Uberschritten.

Aktive LarmschutzmaBnahmen kénnen aufgrund der Lage und der Vielzahl von einwirkenden Verkshrswegen nicht vorgesehen
werden.

Es sind daher immer ergéinzende passive LédrmschutzmaBnahmen vorzusehen, mit denen gesunde Wohnverhdiltnisse sichergestellt

y

werden kdnnen (Schallschutzverglasung, schallgedémmte Liftungseinrichtungen).

8.2 Larmvorsorge

Vorkehrungen zum Schutz geger: schédliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei der Neverrichtung von Gebduden sind bei schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen, die nach auBen abschlieBenden Bauteile so
auszuflhren, dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafle R gem. DIN 4109 ,Schallschutz
im Hochbau”, Ausgabe Januar 2018,.Teil 1 ,Mindestanforderungen”, sowie Teil 2 ,Rechnerische Nachweise der Erfillung der
Anforderungen” (Hrsg.: DIN — Deutsches Institut fir Normung e. V) erfillen.

gem. for Aufenthaltsriiume in for Bororaume
DIN 4109 Wohnungen,
Gruppenraume im
. Kindergarten, etc.
Gesamtes beweristes Ly =30 {o~35
Bau-Schalidamm-Maf
R'ygein dB

Hierbei ist der L der mafigebliche AuBenlérmpege! nach DIN 4109:2018-01.

Mindestens einzuhalten ist: R'Na._ = 30 4B

fur Aufenthaltsrdume  in Wohnungen, Gruppenrédume des Kita, Birordume.

Bei Schlafréiumen (darunter fallen auch Géstezimmer und Kinderzimmer) sind schaligedémmte fensterunabhéngige

Littungseinrichfungen vorzusehen, mit denen eine ausreichende Beliftung (Nennliftung) bei geschlossenen Fenstern sichergestellt

wird. Die Schalldémmung der Liftungseinrichtungen ist ebenfalls nach DIN 4109-1 2018-01 zu bemessen.

5. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebavungsplans mit integriertern Griinordnungsplan N, XVI
Mehrgenerationenwohnen Tonwarenfabrik” nach 3 13 a BauGB wurde mit der Begriindung gemd&f § 3 Abs. 2 BauGB, in
der Fassung vom 16.04.2024, in der Zeit vom 29.05.2024 bis einschlieBlich 11.07.2024 &ftentlich ausgelegt.

6. Zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit integrierlem Grinordnungsplan Nr. XVI
,Mehrgenerationenwohnen Tonwarenfabrik” nach § 13 a BauGB miit der Begrindung, in der Fassung vom 16.04.2024,
wurden die Behdrden und sonstigen Tréiger &ffentlicher Belange gemdfl § 4 Abs. 2 BauGB vom 29.05.2024 bis
einschlieBlich 11.07.2024 beteiligt. '

7. Der Planungs- und Umweltausschuss der Groflen Kreisstadt Schwandorf hat in der éffentlichen Sitzung am 20.03.2025
den vorhabenbezogenen Bebouungspluns mit integriertem Griﬁnardnugzqsplan Nr, X¥1 ,Mehrgenerationenwohnen

Tonwarenfabrik’ gemdB § 10 Abs. 1 BauGB, in der Fassung vom26.02. 202F . als Satzung beschlossen.

GrofBle Kreisstadt Schwandorf

o,

Andreas Feller, Oberbirgermeister

8. Ausgeferigt

Grofle Kreisstadt Schwandorf
Schwandor, den 3’( 03, 2025
Ll

erblrgermeister

9. Der Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. XV
~Mehrgenerationenwohnen Tonwarenfabrik” mit Begrindung nach § 13 a BauGB wurde am QY O4.2025 gemdB § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Seit diesem Zeitpunkt wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan
mit integriertem Grinordnungsplan Nr. XV  ,Mehrgenerationenwohnen Tonwarenfabrik” mit Begrindung zu den tblichen
Dienststunden bei der Groflen Kraisstadt Schwandorf zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Ober dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. vorhabenbezogene Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. XVi
JMehrgenerationenwohnen Tonwarenfabrik” nach § 13 a BauGB ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des §44
Abs. 3 5. 1 und 2 sowie Abs, 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Grofle Kreisstadt Schwandort

Sr:%'qunxX \/ﬁe: _O_?;QH_ 2 0 25

Andreas Feller, Oberblrgermeister

Verfahrensvermerke

Verfahrensvermerke

1. Der Planungs- und Umweltausschuss der Groflen Kreisstadt Schwandorf hat in der dffentlichen Sitzung vom 17.07.2023 gemdh
§ 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplon Nr. XVI
Mehrgenerationenwohnen Tonwarenfabrik” im beschleunigten Verfahren (§ 13 a BauGB) ohne Durchithrung einer
Umweltprifung (8§ 4 Abs. 2 BauGB) beschlossen und den Vorentwurt in der Fassung vom 04.07.2023 gebilligt.

Der Autstellungsbeschluss wurde am 29.09.2023 ortsiblich bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf
des vorhabenbezogenen Bebauungspians mit integriertern Grinordnungsplan Nr. XVI  Mshrgenerationenwohnen Tonwarenfabrik”
nach § 13a BouGHB in der Fassung vom 04.07.2023, hat in der Zeit vom. 12.10.2023 bis einschliefilich 17.11.2023
stattgetunden,

3. Die frihzeitige Beteiligung der Beh&rden und sonstigen Tréger éHfentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 1 BauGB fir den

Grofie Kreisstadt
Schwandorf

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit
Grinordnungsplan Nr. XVI

"Mehrgenerationenwohnen Tonwarenfabrik"
(Flur Nr. 1526/13)

Ubersichtslageplan @ M 1:5000
Teil A MaBstab: (Vor)Entwurf vom 04.07.2023
4 (siche Verfahrensvermerk)
Hanzeichnung M 1:500 Entwurf vom 16.04.2024
mit Verfahrensvermerken
Satzungsfassung vom 26.02.2025
Vorhabenstréger: Planverfasser:
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lihen Notzung |7 e = Waite . N e R e Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan Nr. XVI ,Mehrgenerationenwohnen
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