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Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634)i. V. m. Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) i. d. F. vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt
gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 9. Marz 2021 (GVBI. S. 74) und § 8 Abs. 2 Nr. 6 der
Geschéftsordnung fir den Stadtrat der GroBBen Kreisstadt Schwandorf vom 01.12.2020 erlésst die Stadt
Schwandorf aufgrund des Beschlusses Planungs- und Umweltausschusses vom . .2024 folgende
Satzung.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist in der Planzeichnung
festgesetzt. Er umfasst das Flurstick Nr. 1526/ 13 der Gemarkung Schwandorf, Stadt Schwandorf.

Bestandteile der Satzung:

TEIL A: Planzeichnung mit Legende und Verfahrensverweisen
TEIL B: Textliche Festsetzungen

TEIL C: Begrindung

TEIL D: Anlagen

Inkrafttreten:

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.2
Mit Inkrafttreten dieser Satzung werden die innerhalb des Geltungsbereiches dieser Satzung bisher
getroffenen Festsetzungen des Bebauungs- und Griinordnungsplanes ,Mehrgenerationen Schwandorf
Tonwarenfabrik”.

Stadt Schwandorf, den

Andreas Feller, Oberbirgermeister
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»Mehrgenerationenwohnen Tonwarenfabrik”

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

1. Art und MaB} 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 Verkehrsflachen mit vorgeschlagenem Griin

- Private, gliedernde, Grinfléchen

- einen privater Quartiersspielplatz
Die genaue Lage und Abgrenzung der Nutzungen sowie deren Teilfléchen ist der Planzeichnung (Teil A) in
vorliegender 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 i.V.m. § 4 BauNVO)
Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen.

Zuléassig sind:
1.Wohngebéude,
2. Kinderbetreuungseinrichtungen,
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die sonstigen nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul@ssigen Nutzungen werden nicht Bestandteil
dieses Bebauungsplans. Nicht zuléssig fir dieses Gebiet sind demnach:

- Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen

1.1.2 R&ume fir freie Berufe (§13 Bau NVO)
Fur die Berufsausibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art
ausiben sind in den Baugebieten nach §§2 bis 4 BauNVO Ré&ume zuldssig.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16ff Bau NVO)

1.2.1  Héhe 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 Hauptgebédude
Folgende Gebdudehdhenfestsetzungen mit Héhenbeschréinkung werden je gewdhlten Gebaudetyp
(Typ A bis Typ G) als Héchstmaf3 Gber der hergestellten ErdgeschoffertigfuBbodenhshe (FOKE max.)
in den Teilfldchen des allgemeinen Wohngebiets getroffen:



Zuléssig sind:

Gebdude A Systemskizze langs Ausbildung und max. Héhenentwicklung
Flaekdach 1 Dachneigung von/bis: 0-3°
{FD) max. Wandhéhe (WH): 6,65 m
max. Firsthéhe (FH) 2,50 m
bei Staffelgeschoss:
Absturzsicherungen sind in notwendiger
—_— Héhe hezustellen.
Cebéude B Systemskizze quer Ausbildung und max. Héhenenthwicklung
Eleickelaizh 1 Dachneigung von/bis: A= 3°
(FD) max. Wandhéhe (WH): 9,50 m
max. Firsthéhe (FH) 2,50 m
bei Staffelgeschoss:
Absturzsicherungen sind in nofwendiger
Hohe hezustellen.
Cebéude C Ausbildung und max. Héhenentwicklung
Gebéude F IV Dachneigung von/bis: Q=3°
Flachdach max. Wandhahe (WH): 12,50 m
(FD) max. Firsthéhe (FH) 12,50 m
bei Staffelgeschoss:
Absturzsicherungen sind in notwendiger
Hohe herzustellen.
Gebéiude D Ausbildung und max. Héhenentwicklung
Flachdach IV Dachneigung von/bis: 0-3°
{FD) max. Wandhohe (WH): 12,50 m
max. Firsthéhe (FH) 12,50 m
bei Staffelgeschoss:
AbSthZSICherﬂgeﬂ SIHd il ﬂofweﬂdlgef
Hohe hezustellen.
Gebiivde E Ausbildung und max. Héhenentwicklung
Eloebdih Dachneigung von/bis: 0-3°
{FD) max. Wandhéhe (WH): 2,50 m
max. Firsthohe (FH) 12,50 m
bei Staffelgeschoss:
AbSh}FZSICherﬂgeﬂ SIﬂd i ﬂoh/\/eﬂdfger
Hoéhe heizusfellen.
Gebdaude { Ausbildung und max. Hohenentwicklung
Flachdach Dachneigung von/his: 0-3°
{FD) max. Wandhohe (WH): 250 m
max. Firsthéhe (FH) 12,50 m
bei Staffelgeschoss:
Absturzsicherungen sind in nofwendiger
Héhe herzustallsn.




1.2.1.2 Wandhdhe und Firsthéhe

Es wird fir die Hauptgebdude eine Mindestwandhéhe von 6,50 m festgesetzt.

Die maximale Wandhéhe betrégt bei den Gebdudetypen A, B mit einem Flachdach

9,50 m.

Die maximale Wandhéhe betrégt bei den Gebéudetypen C, D, E, F, G mit einem Flachdach 12,50m.
Bei Haustypen mit Flachdéchern entspricht die Wandhshe der Firsthshe / OK Attika.

Die Mindestwandhshe von 6,50 m und die festgesetzten HochstmaBle der Wand- und Firsthdhe sind Gber
der hergestellten FertigfuBbodenhséhenoberkante Erdgeschofl (FOKE max. ) zu messen.

Ermittlung der Wandhéhe:
Die Wandhéhe ist zu messen zwischen der gedachten horizontalen Verléngerung der hergestellten
FertigfuBbodenhdhenoberkante Erdgeschof3 (FOKE) zur AuBBenwand und dem Schnittpunkt der
traufseitigen AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Ermittlung der Firsthéhe:
Die Firsthéhe ist senkrecht zu messen zwischen der hergestellten FertigfuBbodenhdhenoberkante
Erdgeschof} (FOKE) und der Oberkante Dachhaut (héchster Punkt des Daches).

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

1.2.1.3 Héhenlage der Hauptgebdaude

Die maximal zuléssige Fertigfubodenhéhenoberkante Erdgeschof3 (FOKE max.) betréigt 0,50m Gber dem
héchsten Punkt des hergestellten Niveaus der néchstgelegenen, angrenzenden ErschlieBungsstrafe. Dieses
wird gemessen horizontal und senkrecht vom jeweiligen Bezugspunkt am hergestellten Straflenrand zur
Oberkante der ErdgeschoffertigfuBbodendecke (vgl. folgenden Systemskizzen)

Systemngrundriss

Strafle hergestellter Rand der Fahrbahnoberkante, Gehsteig oder
Mischfldche = + 0.00m

——— S s Messmethode
! | max. Oberkante FOK e = +0,50m
! Ferfigfufiboden |
Systemgrundriss Messmethode
Fertigfufiboden
Strafbe

hergestellter Rand der Fahrbahnoberkante, Gehsteig oder
Mischfliche = £ Q.00m



1.2.1.4 Héhenlage der Nebengebdude

Die maximal zulassige Fertigfulbodenhdhenoberkante Erdgeschof der Nebengebdéude betréigt 0,30 m tber
dem héchsten Punkt des festgelegten Geléndeniveaus, welcher vom Nebengebéude tberstellt wird.

1.2.2  Grundfldchenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 19 BNVO)
Soweit sich aus der Festsetzung der Gberbaubaren Flachen der Planzeichnung (Teil A) nicht geringere Werte
ergeben, wird in der Flache WA des Allgemeinen Wohngebietes eine (GRZ) von 0,35 i.S. des § 19 BauNVO

als Héchstgrenze festgesetzt.

Nebenanlagen (auch GRZ Il genannt) geméfB §14 BauNVO und die in § 19 Abs. 4 Satz 1 genannten
Anlagen dirfen die zuldssige GRZ (GRZ |) um maximal 50 Prozent Gberschreiten.

1.2.3  Vollgeschofle (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO)
In der Flache des Allgemeinen Wohngebietes werden bei den Hauptgebéudetypen max. (IV) Vollgeschofe
als Héchstgrenze i.S. des § 20 BauNVO festgesetzt.

Bei Nebengebduden wie Milleinhausungen, Fahrradeinhausungen und Gerdtelagern (s. 2.2) ist max. ein (I)
Vollgeschoss zuldssig.

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

Zur Definition und Begriffsbestimmung des Vollgeschosses 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 Wohngebietsflache WA werden je Mehrfamilienhaus bis zu 14 Wohneinheiten als Héchstmaf3
festgesetzt.

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

2.1 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Fir das Allgemeine Wohngebiet mit seiner Fléchen WA wird eine offene Bauweise (o) festgesetzt.
Es sind in der Flaéche WA nur Mehrfamilienhduser zuldssig.

2.2 Uberbaubare / nicht tberbaubare Grundstiicksfléichen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §23
BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundsticksfléchen des Allgemeinen Wohngebiets mit seiner Flache WA sind
der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO die Gebdude sind ( z.B. Geréte-, Milleinhausungen,
Gewdchshauser, Pavillons etc.) dirfen ausschlieBlich in den gekennzeichneten Bereichen s.
Planzeichnung (Teil A) errichtet werden.

Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO die keine Gebdude sind ( z.B. Terrassen bis max. 10m2, nicht
Uberdachte Stellplatze, Zuwegungen, Zufahrten und Nebenanlagen zur Kleintierhaltung ) sind nicht
zuléssig.



3.2

3.3
3.3.1

3.3.2

Verkehrsfléchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauBG)

Verkehrsfléche

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

Offentliche Verkehrsfléiche besonderer Zweckbestimmung (M)

Die Verkehrsflaéchen mit der besonderen Zweckbestimmung (M) werden als 6ffentliche
Verkehrsflche mit der besonderen Zweckbestimmung Mischfldche festgesetzt. Eine Abgrenzung
gegeniber Flachen, welche nicht dem &ffentlichen Verkehr dienen erfolgt durch die
StraBenbegrenzungslinie.

Aufschittungen, Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Verénderung des Urgeléndes:

Das Urgeldnde darf im Bereich der nachgewiesenen Altlastverdachtsfléchen nur veréndert werden,
wenn dies keine negativen Auswirkungen auf das Grundwasser hat. Etwaige Bodenverénderungen
sind vorab mit der zusténdigen Fachbehérde Bodenschutz beim Landratsamt Schwandorf
abzustimmen.

Auffillung WA:

Das Gelénde im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (WA) muss auf die Héhe der geplanten
ErschlieBungsstraien aufgefillt werden, wobei das geplante Gelénde an die vorhandenen bebauten
Grundsticke der angrenzenden Wohngebiete anzupassen ist.

Abstandsfléchen (Art. 6 BayBO)

Vor den Auflenwénden von Gebéuden sind Abstandsfléchen von oberirdischen baulichen Anlagen
freizuhalten.

Eine Abstandsfléche ist nicht erforderlich vor AuBenwdénden, die an den Grundstiicksgrenzen
errichtet werden, wenn nach planungsrechtlichen Vorschriften das Gebdude an die Grenze gebaut

werden muss oder gebaut werden darf.

Die Abstandsflachen missen, soweit sie sich nicht auf Nachbargrundstiicke erstrecken dirfen, auf
dem Grundstiick selbst liegen.

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

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

Als Wandhéhe gilt das Maf3 von der festgelegten Geléindeoberléche 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 Abstandsflachen betrégt 0,4 H, mindestens 3m.



5.1

6.1

6.2

6.3

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

Die Gebédude C und D sind allesamt hinsichtlich der Wohnungsorientierung Ost/West ausgerichtet,
ohne jegliche Beeintrdchtigung an die Belichtung. Gemaf der Grundrisskonzeption ist
nachgewiesen, dass gesunde Lebens- und Wohnverhdlinisse, sowie eine optimale Grundrissnutzung
gegeben sind. Unter 45° Lichteinfall sind séimtliche AuBenwandfléchen der Gebdude C und D
vollstéindig belichtet, ungeachtet dessen, dass Offnungen an diesen Fassadenseiten nicht zwingend
erforderlich wéren.

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

Grundsticksgrenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen, dffentlichen Grinfléchen und dffentlichen
Wasserflachen bleiben hierbei unbericksichtigt.

Aneinandergebaute Gebédude sind wie ein Gebdude zu behandeln.

In die Abstandsfléchen werden dffentliche Verkehrsflachen, éffentliche Grinfléchen und dffentliche
Wasserflachen zur Halfte eingerechnet.

In den Abstandsfléchen sind untergeordnete Vorbauten zuldssig.

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

Fléchen fir Versorgungsanlagen, Fléchen fir die Abwasserbeseitigung und
Versorgungsleitungen (§9Bas. 1 Nr. 13 BauBG)

Fuhrung von Versorgungsleitungen (§9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Verlegung von Versorgungsleitungen und Kabel ist nur unterirdisch zuléssig.

Eine oberirdische Verlegung kann bei Vorliegen von erheblichen substanziellen
Umsetzungsschwierigkeiten ausnahmsweise zugelassen werden. Diese sind im Bedarfsfall detailliert
darzulegen.

Ortliche Bauvorschriften (§ Abs. 4 BauGB i.V.m. Art 81 BayBO)

Décher
Die zulassigen Dachformen und Neigungen der Haupt- und Nebengebéude des Allgemeinen
Wohngebiets sind den Nutzungsschablonen 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 unzuléssig.

Stellung der baulichen Anlagen /Hauptfirste

Die Ausrichtung der Baulichen Anlagen sind der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

Dachaufbauten, sonstige Dachelemente und Dachibersténde

Technisch benstigte Dachaufbauten wie Dachausstiege und Aufzugsiberfahrten sind zuldssig
insofern sie keine zusdtzlichen Abstandsfléchen auslésen. Dachaufbauten dirfen die Dachhaut um
max. 1,5m Uberschreiten. Ausgenommen davon sind die Kamine der Quartierswérmeerzeugungs-
anlage.



6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

/.
7.1

Technische Anlagen zur Solaren Energiegewinnung

Technische Anlagen zur Solaren Energiegewinnung wie Photovoltaik, Sonnenkollektoren usw. sind
nur an Gebduden zuléssig. Sie dirfen auf den gesamten Dachfléchen als Aufdachanlagen und an
Fassaden angebracht werden. Sie dirfen einen Maximalabstand von 1,00 m gegentber der
Dachhaut, gemessen von Oberkante Dachhaut zur Oberkante Anlage, aufweisen und den First
(Attika) um nicht mehr als 0,50 m Gberragen.

Anbauten und Wintergérten
Anbauten und Wintergdrten sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksfléchen (Baugrenzen)
zuléssig.

Einfriedungen und Sichtschutzwénde

Als Einfriedungen der privaten Grundstiicke sind nur Zéune ohne oberirdische Sockel zuléssig. Zur
zentralen ErschlieBungsanlage darf eine max. Héhe von 1,20 m Gber dem fertigen Héhenniveau der
fertiggestellten ErschlieBung nicht Gberschritten werden.

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

Mauern sind als Einfriedung generell unzuléssig, ebenso blickdichte Zéune.

Gegeniber Straflen dirfen auch lebende Einfriedungen eine Héhe von 2,50 m Gber dem
bestehenden Gelénde nicht Gberschreiten. Die zuléssigen Arten und Mindestpflanzqualitéten sind
der Pflanzenliste 1 Stréucher zu entnehmen.

Geschlossene SichtschutzmaBBnahmen sind an den der ErschlieBungsanlage zugewandten Seiten des
Grundstiicks generell unzuléssig.

Stellplétze, Garagen und deren Zufahrten

Anzahl der zu errichteten Stellplatze:

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

- 1,5 Stpl. je Wohnung Gber 50 m2 Wohnfléche

- hiervon sind fir Besucher 10 v. H.

Tageseinrichtungen for Kinder:
- 1 Stpl. je 20 Kinder jedoch mind. 2 Stpl.

Es sind 168 Stellplétze zu errichten.
Hiervon sind oberirdisch 99 quartiersbezogenen Stellplétze, 35 dffentliche Stellplétze und 34
quartiersbezogene Stellplétze in der Tiefgarage zu erstellen.

Geléindegestaltung der gemeinschaftlichen Grundsticksfléichen

Die bestehenden Geléndehéhen an den Grenzen des Geltungsbereiches sind einzuhalten.
Abgrabungen und Aufschittungen auBerhalb der Gberbaubaren Fléchen sind auf das unbedingt
notwendige Maf} zu beschréinken. Bei Aufschittungen mit Materialien sowie bei Abgrabungen sind
die bau-, bodenschutz- und abfallrechtlichen Vorgaben einzuhalten.

Grinordnerische Festsetzungen

Flachen for Gemeinbedarf/ Nicht Gberbaute Fléchen, Grinfléchenanteil

In den Fléchen fir Gemeinbedarf sind die Grundsticksfreifléchen (nicht Gberbaute, nicht befestigte
Grundsticksfléichen) zu begrinen, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Es sind mindestens 60%
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der Grundsticksfreifléche zu begrinen. Flachen mit naturnahen Regenriickhalteeinrichtungen kénnen
angerechnet werden.

Innerhalb der dffentlich gliedernden Quartiersbegrinung sind zusétzlich zu den zeichnerisch zu pflanzenden
Baumen pro angefangener 200 m2 Grundstiicksfléche mindestens ein gebietsheimischer Laubbaum der 1.
Wuchsordnung der nachfolgenden Pflanzlisten 2+3 zu pflanzen. In Ausnahmeféllen kann die geplante
Baumpflanzung alternativ durch Strauchpflanzungen mit Solitérqualitét (3xv mB, h mind. 150cm) mit
mindestens 2 Gehdlzen je angefangener 150 m? Grundsticksflache geméf Pflanzliste 1 erfolgen. Eine
Kombination aus Baum- und Strauchpflanzungen zur Erbringung der Mindestbegriinung ist zuléssig.

Nicht verwendet werden dirfen alle fremdléndischen und ziichterisch verdnderten Nadelgehdlze mit gelben
oder blauen Nadeln und Gber 2 m Wuchshéhe.

Zusatzlich zu den festgesetzten und zeichnerisch festgelegten Anforderungen sind in den vermerkten
Bereichen FO1 mindestens 35% 6kologische Flachen zur Férderung der Biodiversitat zu erstellen (extensive
Bluhwiese, Totholz und Steinmauern, Versickerungsmulden, usw.)

Eine Durchwegung der Fléchen ist in wassergebundener Form zuléssig.

7.2 Verbot Schottergérten

Die privaten Baugrundstiicke, auBer im Traufbereich der Gebéude bis max. 0,5 m Breite, sind unversiegelt
zu belassen, gdrtnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare
Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage von permanent mit Wasser gefillten Gartenteichen zuldssig.
GroBflachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren Materialschittungen bedeckte
Flaéchen, in welcher diese das hauptséchliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht, oder nur in geringer
Zahl vorkommen (Schottergérten), sind unzuléssig.

7.3 Verringerung der Flachenversiegelung, Gewdsserschutz

Private Verkehrsfléchen und sonstige befestigte Fléchen sind mit Ausnahme aller Bereiche, auf denen
grundwassergefdhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhéhte Verschmutzungsgefahr ausgeht, mit
nicht- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen; festgesetzt werden Rasenfugensteine, Pflasterbelége mit
offenen, mindestens 2 cm breiten Fugen, wassergebundene Decken oder Schotterrasen, sowie
wasserdurchléssiges Betonpflaster mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und
Wasserdurchlassigkeit. Zufahrten und Zugénge sind so auszubilden, dass das Oberfléchenwasser nicht den
dffentlichen StraBBen zugefihrt wird.

7.4 Verkehrsbegleitgrin

Flachen die nicht zwingend fir Stellplétze, Einfahrten und Wenderadien benétigt werden, sind gértnerisch
anzulegen; festgesetzt werden dkologisch wertvolle Wiesen-, Stauden- oder gebietsheimische Gehélzfléchen.
Eine Kombination der aufgefihrten Festlegungen ist zuldssig. In der Flache darf nicht schadlich verschmutztes
Niederschlagswasser Gber geeignete Einrichtungen mit Bodenfilter versickert werden. Die in der
Planzeichnung festgesetzten B&ume sind in Stiickzahl zu pflanzen. Der Standort kann aufgrund érilicher
Gegebenheiten und den Ergebnissen spéterer Planungsebenen geringfigig angepasst werden.
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7.5 Insektenfreundliche Leuchtmittel

Fur AuBenbeleuchtungen sind insektenfreundliche 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 Mindestmaf} zu beschrénken.

7.6 Schonender Umgang mit Grund und Boden

Der belebte Oberboden ist zu schonen, bei Baumafinahmen abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor
Verdichtung und Verunkrautung zu schitzen und wieder seiner Nutzung zuzufihren.

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

GemaB Planzeichnung sind an der nérdlich liegenden, festgesetzten Fléche unter Einhaltung des gesetzlichen
Grenzabstandes auf mindestens 40% der Flache Laubstraucher geméf Pflanzenliste 1 zu pflanzen. Die
Strauchpflanzungen sind mindestens zweireihig in Gruppen mit 9-15 Gehélzen je Gruppe anzulegen.
Abstand der Reihen 1,2 m. Abstand der einzelnen Pflanzen 1,2 m. Je Gruppe sind mindestens drei
verschiedene Arten zu verwenden.

Eine Kombination aus Baum- und Strauchpflanzungen zur Erbringung der Eingrinung ist zuléssig.

Hecken und Strducher sind ihrem natirlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen, d.h.
ohne regelméBigen Formschnitt in einer Hohe von 3 m bis 5 m, je nach Gehélzart.

Die restlichen Freiflachen sind durch Sukzession oder Ansaat geeigneter Landschaftsrasenmischung extensiv
zu entwickeln.

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

7.8 Geholzarten und Qualitéten

PfHlanzenliste 1 Stréucher:
Mindestqualitét: 2xv mB h 60/100 cm
Corylus avellana - Haselnuss

Crataegus monogyna/laevigata — Weifldorn
Juniper communis — Heide-Wacholder
Euonymus europaea — Plaffenhitchen*
Ligustrum vulgare — Liguster*

Lonicera xylosteum — Rote Heckenkirsche*
Prunus padus - Traubenkirsche

Prunus spinosa agg. — Artengruppe Schlehe
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Rhamnus cathartica — Weildorn/ Kreuzdorn
Rosa canina — Hundsrose, und weitere Wildrosen
Salix alba - Silberweide

Salix purpurea - Purpurweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder*

Viburnum opulus — Gewshnlicher Schneeball*

* Giftpflanzen gem. GUV-SI 8018 — Sind nicht im Bereich von Kindertageseinrichtungen zuléssig.

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

Pflanzenliste 2 Obsthochstémme:
(Mindestqualitat: H, StU mind. 14/16 cm)

Altbewdhrte Obstsorten- Sortenliste

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

Gewirzluiken Apfel

Goldparméne (Rote Goldparmdéne, englische Wintergoldparméne)
Grahams Jubildumsapfel

Gravensteiner (Roter Gravensteiner)

Ingrid Marie

Jakob Fischer

Jakob Lebel

James Grieve

Jonagold
13



Jonathan

Kaiser Wilhelm

Klarapfel (WeiBer Klarapfel)
Melrose

Ontarioapfel

Rote Sternrenette

Schweizer Orangenapfel
Winterrambur (Rheinischer Winterrambur)
Zabergéu Renette

Conference (Konferenzbirmne)
Gellerts Butterbirne

Gute Graue

Gute Luise

Madame Verté
Oberssterreichische Weinbirne
Schweizer Wasserbirne
Stuttgarter Gaishirtle

Triumph aus Vienne

Sauverkirschen

Heimanns Rubinweichsel

Ludwigs Frihe (Frihe Ludwigskirsche)
Morellenfeuer

Schattenmorelle

Pflaumen

Kénigin Viktoria

Frihe Bihler (Bihler Frithzwetsche)
Hauszwetschge

ltalienische Zwetschge (ltaliener)

Wagenheims Frihzwetsche (Wangenheimer)

Pflanzenliste 3 Hochstammbé&ume:

Mindestqualitat: H, StU 18/20 cm
14



Acer campestre — Feldahorn

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

Prunus avium — Vogelkirsche 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 Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden.

7.9 Sonstige grinordnerische Festsetzungen / Allgemeines

Die Gehélzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Der Aufwuchs ist
zu unterstitzen (ggf. Gieflen, Mulchen). Ausgefallene Gehélze und Bédume, welche festgesetzt sind, sind
spétestens in der néchsten Pflanzperiode durch Neupflanzung zu ersetzen.

Bei der Pflanzung von Bdumen muss, falls keine geeigneten Schutzmafnahmen ergriffen werden, ein
seitlicher Abstand zu den unterirdischen Leitungen von 2,5 m eingehalten werden (mafigebend sind der
horizontale Abstand zwischen Stamm und Auflenhaut der Leitung).

8. Immissionsschutz

Lérmschutz:
Der Bauleitplanung liegen die Schalltechnischen Untersuchungen Bebauungsplan ehemalige
Tonwarenfabrik, Schwandorf vom 05.02.2024, IBAS Ingenieurgesellschaft mbH mit Sitz in Bayreuth vor.

8.1 Verkehrslarm (ruhend und flieBend)

Wohngebiet: WA

Beurteilungszeitraum Tag:
Wahrend der Tagzeit werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV /2.2.6/ an allen Gebéuden
eingehalten.
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Beurteilungszeitraum Nacht:

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

Aktive LérmschutzmafBBnahmen kénnen aufgrund der Lage und der Vielzahl von einwirkenden Verkehrswegen
nicht vorgesehen werden.

Es sind daher immer ergéinzende passive LarmschutzmaBBnahmen vorzusehen, mit denen gesunde
Wohnverhélinisse sichergestellt werden kénnen (Schallschutzverglasung, schallgedémmte
Luftungseinrichtungen).

8.2 Larmvorsorge

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

Bei der Neuerrichtung von Gebéuden sind bei schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen, die nach auen
abschlieBenden Bauteile so auszufihren, dass sie die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-
Schalldémm-Mafe R’,,ges 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.

Anforderungen gem. fur Aufenthaltsréume in fur Bororgume
DIN 4109 Wohnungen,

Gruppenréume im

Kindergarten, etc.

Gesamtes bewertetes L, - 30 L, - 35
Bau-Schalldémm-Maf3
R,w,ges in dB

Hierbei ist der L, der maBgebliche Aulenlarmpegel nach DIN 4109:2018-01.
Mindestens einzuhalten ist: R'y,ges = 30 dB

for Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Gruppenrdume des Kita, Birordume.

Bei Schlafrdumen (darunter fallen auch Géstezimmer und Kinderzimmer) sind schallgedémmte
fensterunabhéngige Liftungseinrichtungen 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.
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BEGRUNDUNG (TEIL C)

A VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
+MEHRGENERATIONENWOHNEN TONWARENFABRIK”

Al PLANUNGSZIELE / STADTEBAULICHE ERFORDERLICHKEIT
PLANUNGSZIELE

Zur Schaffung von Baurecht auf einer innerstadtischen Freifldche wird in Abstimmung mit der Stadt
Schwandorf der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Mehrgenerationenwohnen Tonwarenfabrik” aufgestellt.

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauland in der Stadt Schwandorf ist beabsichtigt auf der
zurzeit ungenutzten Grundsticksfléche innerhalb des Kreuzbergviertels Wohnbaufléchen zu schaffen.

Zur Nutzung als allgemeines Wohngebiet soll das rund 1 ha grofie Flurstick 1526/13 innerhalb des
Kreuzbergviertels als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden.

Die Ergebnisse der im rechtskréftigen Bebauungsplan aufgestellten Gutachten zum Schallschutz und zu den
Altlastenverdachtsfléchen liegen der Planung bei. Sie werden im Rahmen der Textlichen Festsetzungen
beriicksichtigt.

Die schallschutztechnischen Untersuchungen mit der ,Schallschutztechnische Vertrdglichkeitsuntersuchung”
vom 13.10.2010, der ,Schallschutztechnische Untersuchung Neuberechnungen zum Verkehrslérm” vom
13.06.2019 wurden im Schallschutzgutachten ,Ergénzende Schallschutztechnische Untersuchung zur
geplanten Bebauung” vom 06.02.2020 zusammengefasst: Dieses Gutachten von GEO.VER.S.UM
Planungsgemeinschaft Pressler und Geiler TannenstraBe 13 in 93105 Tegernheim wurde mit Datum vom
16.06.2020 aktualisiert.

Durch die IBAS Ingenieurgesellschaft mbH wurde ein erweitertes Schallschutzgutachten auf Basis einer eigens
erstellten Verkehrsknotenpunktzéhlung (in Abstimmung mit der Stadt Schwandorf) nachgefihrt.

Die schalltechnischen Untersuchungen auf dem Geldnde beziehen sich auf die DIN 18005 Schallschutz im
Stédtebau und beinhalten auch die planinduzierte Betrachtung des geplanten Bauvorhabens. Das Gutachten
inkl. Berechnungen und Plananlagen mit Datum vom 05.02.2024 ist als Anlage beigefigt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und der vorhabenbezogene ErschlieBungsplan bilden eine
gemeinsame Planurkunde. Zusétzlich wird ein Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt Schwandorf und dem
Vorhabenstréger geschlossen.

GEPLANTE NUTZUNG

Besonderes Augenmerk soll bei der Entwicklung des Areals auf das ,Wohnen im Stadtzentrum” gelegt
werden. Bedingt durch die absehbare demografische Entwicklung werden die Stadtzentren mit ihren
vielféltigen Angeboten als Wohnlage an Attraktivitét for dltere Menschen gewinnen.

ALLGEMEINES WOHNGEBIET

Innerhalb des mit Wohngebéuden bebauten Kreuzbergviertels soll eine bestehende Freifléche als
allgemeines Wohngebiet (WA) entwickelt werden. Die Lage des geplanten Wohngebiets im Bereich einer
durch Larm belasteten Lage und das Yorkommen von Altlastenverdachtsfléchen eines alten Industriestandorts
machen die Bericksichtigung der vorliegenden Gutachten innerhalb der Bauleitplanung erforderlich.

Im Rahmen des ,Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Mehrgenerationenwohnen Tonwarenfabrik” soll ein
Wohngebiet mit einer Grundfléchenzahl von max. 0,35 in offener Bauweise entstehen. Geplant ist der Bau
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von sieben Mehrfamilienhéusern mit entsprechenden gemeinschaftlichen Freifléchen, sowie optional einer 2-
z0gigen Kinderbetreuungseinrichtung im EG.

VERKEHR

In Absprache mit der Stadt Schwandorf wird die ErschlieBungsstrafie der neuen Wohnbaufléchen als
Ringstraf3e von der Schillerstrale aus erschlossen errichtet.

Zur finalen Festlegung der StraBenfihrung im Quartier sowie dessen Anschlusses an das bestehende
Verkehrsnetz wurde eine Verkehrsknotenpunktzéhlung des Ingenieurbiros Schlothauer & Wauer vom
13.02.2024 erstellt. Die Auswertung der Zéhlungen sind als Anlage beigefiigt und wurden in direkter
Abstimmung mit dem Biro lbas Ingenieurgesellschaft zur Erstellung des Schallschutzgutachtens verwendet.
Im Ergebnis der Leistungsféhigkeitsberechnungen konnte fir alle Knotenpunkte eine sehr gute bis gute
Leistungsfahigkeit (QSV A bis B) in allen Untersuchungsféllen ermittelt werden.

PARKEN

Die Anzahl und die Herstellung der erforderlichen Stellplétze wird durch die Stadt Schwandorf auf 168
Stellplétze festgelegt. Hiervon sind oberirdisch 99 quartiersbezogenen Stellplétze, 35 éffentliche Stellplétze (4
Stellplétze fur Kinderbetreuungseinrichtung im &ffentlichen StraBenraum als Kiss 'n “ride zone, 5 éffentliche
Parkplétze im stdlichen StraBenraum als Léngsparker , sowie 26 im Siden/ Sidosten des Gebiets) und 34
quartiersbezogene Stellplétze in der Tiefgarage zu erstellen. Die Standorte sowie die Betreibersituation der
urspringlich geplanten E-Stationen sind spétestens im Zuge der Genehmigungsplanung (LPH 4)
abzustimmen. Je Wohneinheit wird ein Fahrradstellplatz im allgemeinen Abstellraum sowie eine Steckdose/
Wallbox-Vorrichtung an den Stirnseiten der Stellplétze eingeplant. Aufierdem werden an der Nordwand der
Tiefgarage stirnseitig Vorrichtungen fir Fahrréder vor PKWs vorgesehen. Im AuBBenbereich werden bei den
Zugéngen der Gebdude ergénzend freistehende Fahrradstellplétze positioniert.

A.2 LAGE UND RAUMBEZIEHUNG
A.2.1 LAGE UND GROSSE DES GEBIETS
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Die Grofie Kreisstadt Schwandorf liegt zentral im Landkreis Schwandorf. (Schwarzplan 1:10000)
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Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Mehrgenerationenwohnen
Tonwarenfabrik” umfasst ca. 10.294 m2.

NTE g TAT
Gime

(Umgebungsplan 1:5000)
Das Plangebiet wird begrenzt:
- Im Norden Wohn- und Mischgebiet

- Im Osten Wohngebiet, Anschluss an die Schillerstrafle
- Im Siden Wohngebiet Kreuzbergviertel
- Im Westen Sondergebiet Einkaufs- und Verbrauchermarkte mit fuBBldufigem Anschluss an das

Wegenetz des Sondergebietes

A.2.2 UMGEBUNGSSITUATION

Das zukiinftige Wohngebiet wird im Stidwesten durch Larm— und Abgasimmissionen der Steinberger
Staatsstrale und der nahen Bundesbahnstrecke belastet. Im Norden und Osten begrenzen
Wohnbauflachen das Plangebiet. Das im Westen liegende Sondergebiet beeintréchtigt das neue
Wohngebiet durch die ldrmreduzierte Ausrichtung der anstehenden Gewerbebauten nicht.

A.2.3 TOPOGRAPHIE

Der Geltungsbereich des zukinftigen Wohngebietes steigt von Stiden nach Norden um 1m an. Die
obere tiefer liegende Teilflédche ist entsprechend der Héhe ihrer Umgebung aufzufillen.
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A.3 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN
A.3.1. BAULEITPLANUNG
Grundlagen und vertragliche Vereinbarungen

Als Grundlage zur Erstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan diente der rechtskraftige
Bebauungs- und Grinordnungsplan -Nr.70 ,Tonwarenfabrikgeléinde” — hier Bereich Wohnen mit
der Ausweisung als ,Allgemeines Wohngebiet” nach § 4 BauNVO, in Verbindung mit § 9 Abs. 4
BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO.

Durch den neu entwickelten vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Grinordnungsplan: Nr. XVI
+Mehrgenerationenwohnen Tonwarenfabrik” werden diesbzgl. nun die Planungsrechtlichen
Voraussetzungen getreu der gesetzlichen Vorgaben geschaffen. Art und Maf3 der baulichen Nutzung
entsprechen den Mafgaben des Bebauungsplanes.

Zusétzlich zur vorliegenden Planung wird zur Regelung und Sicherung aller weiteren Abstimmungen
und Anspriiche ein Durchfithrungsvertrag zwischen der Stadt Schwandorf und dem Vorhabenstréger
geschlossen.

Der Vertrag hat zum Satzungsbeschluss vor zu liegen.

A.4 BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE
A.4.1 ALLGEMEINES WOHNGEBIET
Allgemeines Wohngebiet
4.1a Art der Nutzung
WA — Mehrfamilienwohnhé&user mit bis zu 14 Wohneinheiten

Das geplante Wohngebiet wird aus dem Fléchennutzungsplan und dem rechtskréftigen
Bebauungsplan Bebauungs- und Grinordnungsplan -Nr.70 , Tonwarenfabrikgelénde” entwickelt. Es
wird gem. § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt.

Um weitere Beeintréichtigungen durch Larm und Immissionen im zukinftigen Wohngebiet zu
vermeiden und aus Grinden des erhéhten Fladchenverbrauchs, werden im Rahmen der
Festsetzungen die nach § 4 Nr.3 BauNVO ausnahmsweise zul@ssigen Nutzungsarten
ausgeschlossen. Fir die ausgeschlossenen Nutzungen stehen im Sondergebiet Handel ausreichend
Fléchen zur Verfigung.

4.1b MaB der baulichen Nutzung und Uberbaubare Grundsticksfléiche

Zur freieren Gestaltung der baulichen Anlagen soll die Baudichte nicht nur Gber die Anzahl der
Vollgeschosse, sondern auch Uber die Angabe einer maximal zuléssigen Wandhshe an den
Gebduden bestimmt werden.

Zur Schaffung einer nicht zu starken Nachverdichtung wird im Plangebiet die offene Bauweise
festgesetzt.

Die Vorhabenplanung sieht im Rahmen der zuléssigen Gebdudehdhen die Errichtung von 7
Mehrfamilienhdusern mit bis zu 14 Wohneinheiten mit bis zu vier Vollgeschoflen in gestaffelter
Flachdachbauweise gemaf Planeintrag vor. Im Quartierszentrum wird Gber die Typenschablone B
eine Yolumenerhdhung mit vier Vollgeschofen errichtet. Somit verdichtet sich die Baumasse zum
Quartiersinneren und staffelt sich zu den angrenzenden Wohnbebauungen teilweise wieder ab.
Vorgelegt wird der Vorhabenbezogene Bebauungsplan in Verbindung mit dem vorhabenbezogenen
ErschlieBungsplan.
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A.4.2 VERKEHRSFLACHEN
Innere VerkehrserschlieBung (Offentliche VerkehrserschlieBung)

Die Planstrafie C wird als untergeordnete Anlieger-Ringstraf3e fir innere QuartierserschlieBung
erstellt. Die &éffentliche Strafle dient ausschlieBlich der ErschlieBung der heute unbebauten Fléchen.
Die geplante Verkehrsflache ist als 5,50 m breite Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung:
Verkehrsberuhigter Bereich ohne Bordsteinkante geplant.

A.4.3 ALTLASTEN / BODENSCHUTZ

Das TWE-Gelénde ist unter der ABUDIS- Nummer 37600532 im Altlastenkataster des
Landratsamtes Schwandorf aufgefihrt.

Auf dem ehemaligen TWF-Geldnde befanden sich friiher eine Tonwarenfabrik, eine Munitionsfabrik
und eine Schwefelséurefabrik.

Zudem werden im gesamten Gelénde Rustungsaltlasten vermutet.
Das , TWF-Gelénde” wurde mit Bauschutt aufgefillt.

Im Jahr 2008 wurde der gréfite Teil der vorhandenen Bausubstanz durch den damaligen Investor
rickgebaut und teilweise vor Ort gebrochen. Es wurde jedoch nur ein kleiner Teil der
Rickbaumassen entsorgt, der Uberwiegende Teil lagert noch auf dem Gelénde.

Aus einer gutachterlichen Uberwachung der RiickbaumaBnahmen liegen dem Landratsamt-
Abfallwirtschaft ein Hautwerksplan mit zugehériger Analytik und abfallrechtlicher Einstufung der
Haufwerke vor.

Durch eine historische Recherche und eine darauf aufbauende orientierende Untersuchung der Fa.
TAUW vom 18. Januar 2010 hat sich der Verdacht schédlicher Bodenverénderungen auf
zahlreichen Teilflachen des Bebauungsplangebiets bestatigt. Zahlreiche Verdachtsbereiche wurden
aufgrund der vorgefundenen baulichen Situation (noch vorhandene Bodenplatten /
Unterkellerungen / Becken) bei der orientierenden Untersuchung ausgeklammert.

Die zuletzt 2010 durch das Ingenieurbiro TAUW vorgefundenen schddlichen Bodenverénderungen
wurden erneut aufgegriffen und mit Mafinahmen belegt.

In der Stellungnahme vom 19.02.2024 lautet die Empfehlung wie folgt:

Von den urspringlich 24 Altlastverdachtsfléchen, die im Rahmen der Orientierenden
Untersuchungen (OU) der TAUW GmbH (18.01.2010) untersucht worden waren, befinden sich 3
Verdachtsfléchen im Bereich der gegensténdlichen ,Restfléche” der ehem. Tonwarenfabrik:

- VFL 88: vermutete Teerablagerung
- VFL 90: Auffillung Ost
- VFL 91: Schwefelséurefabrik

Der Verdacht auf eine schédliche Bodenverédnderung hat sich lediglich bei der VFL 90 im Bereich
des Schurfes U17 hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Grundwasser bestétigt. Hinsichtlich des
Wirkungspfades Boden-Mensch wurden in diesem Schurf Prifwert-Uberschreitungen festgestellt. Eine
abschlielende Beurteilung konnte diesbeziglich aufgrund der nur punktuellen Untersuchung nicht
erfolgen und war auch nicht Ziel der OU. Im Rahmen der geplanten Bebauung ist eine
Detailuntersuchung im Bereich des Schurfes U17 erforderlich.

Aufgrund der vorhandenen fléchendeckenden Auffillungen und der z.T. vorhandenen auflagernden
Haufwerken, sind sowohl hinsichtlich der bodenschutzrechtlichen Bewertung als auch zur
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abfalltechnischen Einstufung der Haufwerke und des im Rahmen der Bebauung anfallenden
Bodenaushubs weitere Untersuchungen erforderlich.

Fur die Gesamtheit der anfallenden MaBBnahmen einschlief3lich der Formulierung von Zielwerten zur
Herstellung von gesunden Wohnverhdlinissen wird ein ,Bodenmanagement-Konzept”
vorgeschlagen. Dies soll alle Aspekte des Boden- und Grundwasser-Schutzes, als auch des
abfalltechnischen Umgangs mit auflagernden Abféllen und Erdaushub behandeln.

Aufgrund des Kampfmittel-Verdachtes ist ein Kampfmittel-Rdumkonzept zu erstellen, in dem das
technische Vorgehen im Hinblick auf die flachenhafte Kampfmittel-Freigabe und die
kampfmitteltechnische Begleitung von Erdarbeiten beschrieben wird.

Die Konkretisierung der Mafinahmen zur Altlastenbearbeitung soll im o.g. Bodenmanagement-
Konzept erfolgen, das den Behsrden zur Prifung und Freigabe vorgelegt wird.

Diese Empfehlungen werden in der baulichen Umsetzung beriicksichtigt und den spéteren Resultaten
weiterer Untersuchungen Folge geleistet.

A.4.5 GRUNDWASSER

Im Mittel liegt der Grundwasserflurabstand im Untersuchungsgebiet der ,Orientierenden
Untersuchung” (TAUW) bei ca. 5 — 7 m unter der Geléndeoberkante. Lokal kann oberfléchennah
Schichtwasser auftreten insbes. entlang von Leitungskandlen. Die GrundwasserflieBrichtung verlguft
nach den vorliegenden Ergebnissen in west- bis sidwestlicher Richtung. Der Grundwasserstand liegt
dementsprechend auBerhalb der, durch die geplante Bebauung, beeintréchtigten Tiefen.

A.4.6 OBERFLACHENWASSER

Durch die ErschlieBung der Sonderfléchen werden keine Gewdsser, Wasserschutzgebiete oder
Retentionsfléichen fir den Hochwasserabfluss veréndert.

A.4.7 OBER- UND UNTERIRDISCHE VERSORGUNGSLEITUNGEN

Die Leitungen der Versorgungstréiger werden an Bestandsleitungen in der Schillerstrafe
angeschlossen und unterirdisch erweitert.

Die Quartierseigenen Leitungsverzige im éffentlichen StraBenraum fir die Nahwédrmeerzeugung
mittels Biomasse sind Uber Leitungsrechte baurechtlich zu regeln, mit den Bayernwerken im
Spartenplan und weiteren Projekiverlauf spétestens jedoch in der Genehmigungsphase (LPH4)
festzulegen.

A.4.7a ABWASSERBESEITIGUNG

Samtliches Abwasser ist in die 6ffentliche Kanalisation einzuleiten. Oberfléchenwasser soll — unter
Anlehnung an die bayerische Hochwasser- und Starkregenplanung — méglichst auf dem Grundstiick
versickern — dem wird bereits durch die Bauausfihrung (Griindach sowie versickerungsféhige
Wegfléchen) Sorge getragen. Lediglich Gberschissiges Wasser ist der éffentlichen Kanalisation

zuzufGhren.
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A.4.7b WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung wird von der stédtischen Wasser- und Fernwérmeversorgung Schwandort
gesichert. Die Versorgung erfolgt Uber die Erweiterung des Leitungsnetzes mit Anschluss an die
vorhandene Wasserleitung.

Die Léschwasserversorgung obliegt in vollem Umfang den Vorhabenstragern. Die Stadt (SWFS) kann
eine Léschwassermenge von max. 192 m3 pro Stunde zur Verfigung stellen. Fir die
Loschwasserversorgung werden zwei zusétzliche Uberflurhydranten vorgesehen. Dabei wird von der
sffentlichen Wasserversorgung nur der Grundschutz fir den Brandschutz gewdhrleistet.

A.4.7c Energieversorgung

A.4.7d

Regenerative (erneuerbare) Energien: Die Installation von PV Anlagen erfolgt auf allen

Gebaudedéchern.

Aus gestalterischen Grinden sind Solarkollektoren nur auf den Dachfléchen oder Wandfléchen in
Teilbereichen wie Balkonbristungen zuléssig.

Heizenergie
Ein Gasanschluss zur Energieversorgung der Gebéude ist im Plangebiet nicht vorgesehen.

Das Gebiet wird mittels einer zentralen Quartiers-Wéarmeerzeugungsanlage, bestehend aus einer
Biomasseheizungsanlage, welche in einer Unterkellerung der Gebé&ude mit der Typenbezeichnung C
und D quartierszentral untergebracht ist, versorgt.

Die Verteilung der Warmeenergie in alle Gebdude erfolgt Gber ein eigens erstelltes Nahwérmenetz.
Dies wird mit den Bayernwerken und der Stadt Schwandorf spétestens in der Genehmigungsplanung
(LPH4) in Bezug auf Leitungsrechte im Spartenplan geregelt und abgestimmt.

A.4.7e FERNMELDEEINRICHTUNG

Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im Planungsbereich werden dem zusténdigen
Spartentrdger ausreichend vor Baubeginn schriftlich angezeigt.

A.4.8 ABFALLBESEITIGUNG

Die Millbeseitigung ist auf Landkreisebene geregelt. Die Restmillentsorgung erfolgt in der
Mullverbrennungsanlage des Zweckverbandes Millverwertung Schwandord.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass die Stadt Schwandorf Wertstoffsammelstellen eingerichtet hat,
um Wertstoffe ordnungsgeméf zu entsorgen und, wenn méglich, einem Recyclingprozess zufihren
zu kénnen.

Die auf dem Gelénde lagernden Abfdlle aus dem bereits erfolgten Gebéduderickbau missen einer
ordnungsgemdBen und schadlosen Entsorgung zugefihrt werden. Unter anderem sind folgende
Aufgaben in Abstimmung mit der zustédndigen Fachbehérde zu erledigen.

a) Abfallrechtliche Einstufung nach den einschlégigen technischen Regelwerken und Festlegung
geeigneter Entsorgungswege der auf dem Gelénde lagernden Abfdlle aus den durchgefihrten
RickbaumafBnahmen anhand des vorliegenden Haufwerksplans und der vorliegenden Analytik.

b) Getrennthaltung der Abfélle nach Abfallarten und ggf. nach Belastungsklassen sowie
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sachgerechte Zwischenlagerung auf dem Baugelénde einschlieBllich Bereitstellung der
notwendigen Lagerfléchen, Behélinisse und Abdeckmaterialien — ggf. im Zusammenwirken mit
den ausfihrenden Baufirmen.

Die Vorgehensweise erfolgt auf Grundlage der Empfehlungen durch TAUW (s. Anlage).

A.4.9 IMMISSIONSSCHUTZ

Lérmschutz:
Der Bauleitplanung liegen die Schalltechnischen Untersuchungen Bebauungsplan ehemalige
Tonwarenfabrik, Schwandorf vom 05.02.2024, IBAS Ingenieurgesellschaft mbH mit Sitz in Bayreuth

vor.
4.9a Verkehrsldrm (ruhend und fliefend)
Wohngebiet: WA

Beurteilungszeitraum Tag:
Wahrend der Tagzeit werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV /2.2.6/ an allen
Gebéduden 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 LérmschutzmafBBnahmen kénnen aufgrund der Lage und der Vielzahl von einwirkenden
Verkehrswegen nicht vorgesehen werden.

Es sind daher immer ergéinzende passive LarmschutzmaBnahmen vorzusehen, mit denen gesunde
Wohnverhéltnisse sichergestellt werden kénnen (Schallschutzverglasung, schallgedédmmte
Loftungseinrichtungen).

4.9.b Larmvorsorge

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

Bei der Neuerrichtung von Gebéduden sind bei schutzbedirftigen Aufenthaltsrdumen, die nach
auBen abschlieBenden Bauteile so auszufihren, dass sie die Anforderungen an die gesamten
bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe R’y ges 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.

Anforderungen gem. fur Aufenthaltsréume in fur Bororgume
DIN 4109 Wohnungen,

Gruppenréume im

Kindergarten, etc.

Gesamtes bewertetes L, - 30 L, - 35
Bau-Schalldémm-Maf3
R'w,gesin dB

Hierbei ist der L, der maf3gebliche Auenldrmpegel nach DIN 4109:2018-01.
Mindestens einzuhalten ist

R,w,ges = 30 dB

for Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Gruppenrdume des Kita, Birordume.
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Bei Schlafrdumen (darunter fallen auch Géstezimmer und Kinderzimmer) sind schallgedémmte
fensterunabhéngige Liftungseinrichtungen vorzusehen, mit denen eine ausreichende Beliftung
(NennlGftung) bei geschlossenen Fenstern sichergestellt wird. Die Schalldémmung der
Loftungseinrichtungen ist ebenfalls nach DIN 4109-1 2018-01 zu bemessen.

A.4.10 Luftreinhaltung
Luftreinhalteplan

Fur die Grofle Kreisstadt Schwandorf wurde im Jahr 2004 aufgrund der Feinstaubbelastung ein
Luftreinhalteplan erstellt. Dieser ist nach wie vor in Kraft. In diesem Sinne wird im Plangebiet auf die
Vermeidung von Feinstaub hingewirkt (Verwendung von Nahwérme zur Gewinnung von
Heizenergie, Einbau von Solaranlagen, usw.)

A.4.11 Abfallsammlung und -lagerung in Verbindung mit Geruch

Die Anforderungen der VDI 2160 (Abfallsammlung in Gebduden und auf Grundstiicken) sind zu
erfillen. Dafir sind in der vorhabenbezogenen Bauleitplanung vier bauliche Nebenanlagen
vorgesehen, als Millsammel- und Abholstellen. Diese sollen in der weiterfihrenden Planung als
Grindachnebenanlagen in luftdurchléssiger Bauweise umgesetzt werden.

A.4.12 DENKMALSCHUTZ

Bau- und Bodendenkmadler innerhalb des Baugebietes sind nicht bekannt. Sollten im Zuge der
Bebauung Funde gemacht werden, sind die Bauarbeiten einzustellen und die untere
Denkmalschutzbehérde (Stadt Schwandorf) oder das Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege,
Abteilung Vor- und Frihgeschichte, Kepler Str. 1, 93047 Regensburg zu benachrichtigen.

A.4.13 ARBEITSSCHUTZ

Auf die entsprechenden Vorschriften des Arbeitsschutzes (Baustellenvorordnung,
berufsgenossenschaftliche Regel fir Arbeiten in kontaminierten Bereichen und dgl.) wird verwiesen.

Aus diesen Vorschriften geht hervor, dass der Bauherr die Gesamtverantwortung fir die
Durchfihrung des Bauvorhabens trégt und fir die Beriicksichtigung der Arbeitsschutzbelange zu
sorgen hat.

Dies beinhaltet auch, dass er vor Beginn der Arbeiten in den Bereichen in denen eine Kontamination
durch Gefahrstoffe nicht ausgeschlossen werden kann, eine Erkundung der vermuteten Gefahrstoffe
und eine Abschétzung der von diesen im Sinne der Sicherheit und des Gesundheitsschutzes
ausgehende Gefshrdung vorzunehmen hat. Er hat die Ergebnisse zu dokumentieren und allen
beteiligten Auftragnehmern zur Verfigung zu stellen.
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A.5 BODENORDNUNG / ERSCHLIESSUNG

e il Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung A_USZUQ aus dem
Nabburg Liegenschaftskataster
Obertor 12 Flurkarte 1 : 1000

A 92507 Nabburg zur Bauvorlage nach § 7 Abs. 1 BauVorlV

Erstellt am 14.08.2024
Flurstick: 1526713 Gemeinde:  Grobe Kreisstadt Schwandorf
Gemarkung: Schwandorf Landkreis:
B

1535

i 1535/7
Auszug aus dem Kataster mit

Darstellung der betroffenen
Flursticke innerhalb des
Geltungsbereichs des
Bebauungsplans.

UBERSICHT GRUNDSTUCKE
1526/13Grundsticksflache Néhe Schillerstraf3e

ANKAUF FUR VERKEHRSFLACHEN:

Das Grundstick aus FI.Nr. 1526/13 wird fir den Ausbau des Verkehrs und der ErschlieBungsanbindungen
an das bestehende Verkehrsnetz bendtigt. Mittels ErschlieBungsvertrdgen zwischen dem Investor und der
Stadt Schwandorf soll die Planstrafie C realisiert werden. Nach Fertigstellung soll die neue
ErschlieBungsachse in das éffentliche StraBennetz entsprechend der StraBenbegrenzungslinie in das Eigentum
der Stadt Schwandorf Gbergehen.

A.6  FLACHENBILANZ

Bruttobaufléche It. Grundbuch 10.294 m?2
-an die Stadt gesondert abzugebende Flache -138 m?
= Bruttobauflache (Vorhabenbezogener B-Plan)  10.156 m2 100%
- Stralenverkehrsfléchen (ges. dffentl. Verkehrsfl.) - 2.684 m? 27%

(Reine Strafienflache 1.612m?)
= Nettobauflache 7.472 m2 73%
Wohnbaufléchen Mehrfamilienhéuser 3.109 m2 31%
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B. BEGRUNDUNG ZU GRUNORDNERISCHEN FESTSETZUNGEN

B.1.1 Gemeinschaftliche Grinflachen

Die geplante Bebauung einer innerstédtischen Brachfléche fihrt zur Nachverdichtung bestehender
Siedlungsflachen und zum Verlust von Lebensraum fir Pflanzen und Tieren. Zur Minderung des
Eingriffs in den Naturhaushalt werden folgende grinordnerische Mafinahmen festgesetzt
Mindestens 60% der Grundsticksfreiflache ist mit heimischen Gehélzen bzw. Blitengehdlzen der
den Festsetzungen beigefigten Artenliste zu bepflanzen. Die Bepflanzung kann entlang der
Grundsticksgrenzen erfolgen. Das Abdecken zu begrinender Flachen mit Kies, Schotter, Splitt oder
Kunstrasen ist nicht zuléssig.

In den Fléchen fir Gemeinbedarf sind pro angefangener 200m?2 Grundstiicksfléche mind. ein
Laubbaum der 1. Wuchsordnung bzw. ein Obstbaum zu pflanzen. Die B&dume sind dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten. Zu verwenden sind Gehélze der den Festsetzungen beigefigten Artenliste.
In den riickwertigen Bereichen der Grundstiicke sind 6kologische Flachen herzustellen, mindestens
35% der festgelegten Bereiche. Diese dienen zur Férderung der Biodiversitét und sind dauerhaft zu
erhalten.

Flachen, die nicht fur Stellplétze, Einfahrten und Wenderadien benétigt werden, sind gértnerisch
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Festgesetzt werden dkologisch wertvolle Wiesen, Stauden oder
gebietsheimische Gehdlzfléchen.

Private Stellpléitze, Gebdudezuwege, Terrassen und Zufahrten sind ausschlieBlich mit nicht- oder
teilversiegelnden Belégen zu befestigen. Festgesetzt werden Rasenfugensteine, Pflasterbelége mit
offenen, mindestens 2cm breiten Fugen, wassergebundene Decken oder Schotterrasen, sowie
versickerungsfahiges Pflaster.

B.1.2 Artenschutz
Festsetzung:

Zum Schutz bestehender Lebensraumstrukturen bleiben im Norden des Plangebietes
Geholzbesténde erhalten (fur Végel, Insekten und Kleinséuger, aber keine Eidechsen) und werden
durch heimische Laubstrducher und Sukzessionsflachen ergdnzt. Die Rodung aller weiteren Gehélze
hat zum Schutz von Brutvégeln und Insekten, ausschlieBBlich in der Zeit zwischen dem 1. Oktober
sowie dem 28./29. Februar zu erfolgen.

Des Weiteren werden hinsichtlich des Artenschutzes Festsetzungen zu insektenschonender
Beleuchtung getroffen.
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D. ANLAGEN
D.1 LARMSCHUTZ/VERKEHR

D.1a Ergebnisbericht Verkehrsknotenzéhlung Schlothauer & Wauer, Ingenieurgesellschaft fir
StraBenverkehr mbH vom 01.03.2024

D.1b Schalltechnische Untersuchungen Bebauungsplan ehemalige Tonwarenfabrik, Schwandorf
vom 05.02.2024, IBAS Ingenieurgesellschaft mbH

D.2 ALTLASTEN/BODENSCHUTZ

D.2a Inkrementelle Neubewertung und Fahrplan zur Altlastenbearbeitung ehemalige

Tonwarenfabrik, Schwandorf vom 20.02.2024, TauW GmbH

D.3 VERSORGUNG — ERSCHLIESSUNG
D.3a Vorhaben- und ErschlieBungsplan vom 26.02.2025

D.3b Regelquerschnitt vom 13.08.2024

D.4 SONSTIGE PLANUNTERLAGEN (MFH Regelgebéude Entwurf vom 25.02.2025)

D.5 VORHABENSBESCHREIBUNG VOM 26.02.2025
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