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Satzung

Aufgrund der § 2, 9, 10 und 12 des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekannt-
machung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom
12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch
Art. 6 des Gesetzes vom 12.08.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189), der Art. 23 und 24 der Gemein-
deordnung (GO) fur den Freistaat Bayern, in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt ge&ndert durch § 2 des Gesetzes vom
09.12.2024 (GVBI. S. 573), erlasst die Stadt Schwandorf den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan mit integriertem Grunordnungsplan Nr. XXIX , Sondergebiet Buro und Verwal-
tung“ als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung in der Fassung
vom . . festgesetzt.

Er umfasst die Flurstiicke Nr. 1818 (TF), 1818/1 (TF), 1821/3 (TF) der Gemarkung Kronstetten,
Stadt Schwandorf.

§2

Bestandteile der Satzung

Verfahrensvermerke

Ubersichtslageplan

Planzeichnung und Legende

Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Systemschnitt und Ansichten
Textliche Festsetzungen

Textliche Hinweise

Vorhabensbeschreibung

NOo oagbr~ wWwN PR

Die Begriindung des Bebauungsplans wird den Unterlagen beigefligt, ohne Bestandteil der
Satzung zu werden.

83
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.

Stadt Schwandorf, den

Andreas Feller, Oberbirgermeister
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1. Verfahrensvermerke

1. Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 16.10.2025 gemaf § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am . . ortsib-
lich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darle-
gung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.10.2025
hat in der Zeitvom _. . bis . . stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.10.2025

hatin der Zeitvom __._ . bis_. . stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom . . wurden die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafd § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
_ bis . . beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom __. . wurde mit der Begriin-
dung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom __. . bis . . offentlich aus-
gelegt.

6. Die Stadt hat mit Beschluss des Stadtrats vom __. . den Bebauungsplan gem. § 10
Abs. 1 BauGB in der Fassungvom __ . . als S: Satzung Ing beschlossen.

Stadt Schwandorf, den

Andreas Feller, Oberbirgermeister

7. Ausgefertigt

Stadt Schwandorf, den

Andreas Feller, Oberbirgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplanwurdeam . . gemdaR § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrundung wird seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Stadt zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die 88
214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Stadt Schwandorf, den

Andreas Feller, Oberbirgermeister
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2. Ubersichtslageplan
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3. Planzeichnung und Legende
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Rechtlicher Hinweis der Bayerischen Vermessungsverwaltung:

"Die Darstellung der Flurkarte ist als Eigentumsnachweis nicht geeignet.”

Geobasisdaten: ©Bayerische Vermessungsverwaltung

(www.geodaten.bayern.de)

Datenaufbereitung: Stadt Schwandorf
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PLANZEICHEN ALS FESTSETZUNGEN (nach PlanZV)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO)

SOg 1.4.2 Sonstige Sondergebiete - Bliro und Verwaltung (§ 11 BauNVO)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO)

s 3.5 Baugrenze GRZ (Grundflichenzahl) BMZ (Baumassenzahl)
(Hochstgrenze) GRZ06 | BMZ 5,0 (Hochstgrenze)
w . EFOKmax FHmax noal . “
EFOKax - max. zuléssige Erdgeschoss- = 37000 2000 " Max. zuldssige Firsthéhe
FuBbodenoberkante (Hochstgrenze) ' ' (in Meter)

6. Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB)

6.1 Offentliche StraRenverkehrsflachen

6.2 Stralenbegrenzungslinie - auch gegeniiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

6.4b Einfahrtsbereich - Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

v (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléchen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB)

CC) 13.02a Anpflanzung von Strauchern (§ 9 Abs.1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)

15. Sonstige Planzeichen
N . . 15.13 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

NACHRICHTLICHE DARSTELLUNGEN

wassersensibler Bereich: Auen und Niedermoore

_______ Stromleitung unterirdisch

_______ Telekomleitung unterirdisch

PLANLICHE HINWEISE

bestehendes Gebaude

1895 bestehender Grenzverlauf mit Angabe der Flurnummer
P1 .
3733m?2 Parzellennummer und -groe
——3685—— Bestandshdhenlinien gemaRk Vermessung in m . NHN

geplante Vorhabenplanung

---------- geplante ErschlieRungsstrale
ﬂy_ MaRlinie mit MaRzahl
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4. Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Systemschnitt und An-
sichten
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5. Textliche Festsetzungen

5.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Bauflachen werden als sonstiges Sondergebiet (SO) gem. § 11 BauNVO mit der Zweck-
bestimmung ,Biro und Verwaltung® (SOg) festgesetzt.

Das Sondergebiet dient dem Neubau eines Blro- und Verwaltungsgebaudes sowie der Erstel-
lung notwendiger Stellplatze.

Zulassig sind:
= Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
= Apartments flr Betriebsmitarbeiter, die dem Betrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

5.2 Malf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16
BauNVO)

5.2.1 Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO

Es wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,6 festgesetzt.

Es ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von maximal 0,8 zulassig.

5.2.2 Baumassenzahl (BMZ) gem. § 21 BauNVO

Es wird eine Baumassenzahl (BMZ) von maximal 5,0 festgesetzt.

5.2.3 Hohenlage baulicher Anlagen

Fur Hauptgebaude wird die maximal zulassige Hohenlage der Erdgeschossfertigful3boden-
oberkante (EFOK) mit 370,00 m U.NHN festgesetzt.

Diese darf um max. 0,30 m Uber-/ unterschritten werden.

5.2.4 Hohe baulicher Anlagen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB/ § 18 BauNVO
Es wird eine maximal zulassige Firsthohe fir Hauptgebaude von 20,00 m festgesetzt.

Die Firsth6he wird gemessen von der festgesetzten Erdgeschossfertigful3bodenoberkante (E-
FOK) bis zum oberen Dachabschluss (First, Attika).

Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Kamine, Luftungsanla-
gen und Aufzlige sowie Anlagen zur Sonnenenergienutzung, durfen geringflgig uber die zu-
lassige Firsthdhe hinausragen, wenn sie abschnittsweise zusammengefasst sind.

Fur Nebenanlagen und Garagen wird eine maximal zulassige Firsthbhe von 3,00 m festge-
setzt.

Deren Firsthéhe wird gemessen von der hergestellten Gelandeoberkante (GOK) bis zum obe-
ren Dachabschluss (First, Attika).

5.3 Bauweise (8§ 22 BauNVO)

Es wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Vorentwurfsfassung: 09.10.2025 Seite 12 von 20
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Die Errichtung von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, Stellplatzen, Fahrradstellplatzen, Ga-
ragen und Carports ist auch aul3erhalb der festgesetzten tberbaubaren Flachen zulassig.

5.5 Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die ErschlieRungsstralie wird als dffentliche Verkehrsflache mit StraRenbegrenzungslinie fest-
gesetzt.

Ein- und Ausfahrten sind nur im gemalf3 Planeintrag festgesetzten Bereich zuldssig.

5.6 Immissionsschutz

... folgt gemanr Schallgutachten im weiteren Verfahren

5.7 Fuhrung von Versorgungsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

5.8 Ortliche Bauvorschriften (Art. 81 BayBO)
5.8.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Fassaden: Fassaden sind durch bauliche Elemente zu gliedern oder durch Fassadenbegri-
nung oder vorgesetzte Bepflanzung zu gestalten. Stark reflektierende oder spiegelnde Mate-
rialien sind unzulassig.

Sonnenkollektoren/ Solarenergie: Technische Anlagen, die der Nutzung von Sonnenenergie
dienen, sind auf Gebaudedéachern oder an Fassaden zulassig. Eine Blendwirkung ist zu ver-
meiden. Bei Anlagen an stralR3enseitigen Fassaden ist eine Blendwirkung mittels Gutachten
auszuschlieRen. Photovoltaik- und Solaranlagen auf Dachflachen sind ausschlief3lich in oder
parallel aufgelagert (dachneigungsgleich) auszufiihren. Bei Flachdachern sind aufgestanderte
Anlagen bis maximal 30° Neigung zur Waagerechten zulassig.

Werbeanlagen: AuRenwerbeanlagen sind so zu errichten, dass sie die Sicherheit und Leich-
tigkeit des Stral3enverkehrs auf den angrenzenden Straf3en nicht gefahrden. Werbeanlagen
mit Blink- und Wechsellicht sind unzulassig.

Beleuchtung: Beleuchtungsanlagen mussen so installiert werden, dass sie die Sicherheit und
Leichtigkeit des StraRenverkehrs auf den angrenzenden Straf3en nicht geféahrden. Leuchtre-
klamen mit Blink- und Wechsellicht sind unzul&ssig.

5.8.2 Brandschutz

Durch die offentliche Wasserversorgung wird fir den Brandfall nur der Grundschutz gewéhr-
leistet. Der Vollschutz ist vom zukiinftigen Nutzer nachzuweisen.

5.8.3 Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO in der jeweils gultigen Fassung.

5.8.4 Gelandegestaltung (8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Entlang der offentlichen Verkehrsflache ist das Niveau des Baugrundstiicks an das Niveau der
offentlichen Verkehrsflache anzugleichen.

Es sind Abgrabungen und Aufschittungen bis maximal 2,50 m, bezogen auf das natirliche
Gelande, zulassig.
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Stutzmauern sind bis zu einer Hohe von maximal 2,00 m, bezogen auf das natirliche Gelande,
zulassig.

5.8.5 Niederschlagswasserbeseitigung
Anlagen zur Niederschlagswasserbehandlung sind gemaf § 14 BauNVO zulassig.

Das anfallende Niederschlagswasser ist entweder auf dem Baugrundsttick zu versickern oder,
sofern keine Versickerungsfahigkeit nachgewiesen werden kann, durch geeignete Anlagen auf
dem Baugrundstiick zu sammeln, vorzureinigen und gedrosselt in den westlich angrenzenden,
Offentlichen Regenwasserkanal abzuleiten.

5.8.6 Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von max. 2,00 m zulassig.

5.9 Griunordnerische Festsetzungen

5.9.1 Bodenschutz

Oberboden, der bei allen baulichen Malinahmen oder sonstigen Veranderungen der Oberfla-
che anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in max. 2,0 m hohen Mieten
zwischenzulagern. Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen
oder -verunreinigungen, sind zu vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Gberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errich-
tet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant bzw. erfor-
derlich ist. Im Baugebiet gilt dies insbesondere fir die breiteren Grinstreifen in den Randbe-
reichen der privaten Grundsticksflachen.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken
(8 1a BauGB).

5.9.2 Private Verkehrsflachen, Stellplatze und Zufahrten

Untergeordnete bzw. gering belastete private Verkehrsflachen und sonstige aufgrund ihrer
Nutzung nicht zwingend zu befestigende Flachen sind mit Ausnahme aller Bereiche, wo grund-
wassergefahrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhéhte Verschmutzungsgefahr aus-
geht, mit un- oder teilversiegelten Belagen zu befestigen.

Festgesetzt werden Schotterrasen, wassergebundene D__ecke, Rasengittersteine, Rasenfu-
genpflaster, Kies- oder Splittdecken, Porenpflaster oder Oko-Drainpflaster mit geringem Ab-
flussbeiwert und hoher Luft- und Wasserdurchlassigkeit.

5.9.3 Schutzzonen langs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen gesondert
geregelt, in einem Abstand von mind. 2,0 m zu unterirdischen Leitungen zu pflanzen, soweit
nicht durch gesonderte Bestimmungen ein grof3erer Abstand einzuhalten ist. Bei Strauchern
betragt der Mindestabstand 1,50 m.

Nachtraglich verlegte Leitungen sind in den genannten Abstanden an Anpflanzungen vorbei-
zufuhren.

Die Empfehlungen zu SchutzmalRhahmen gemal dem Merkblatt iiber Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fiir
StralRen- und Verkehrswesen, ist zu beachten.
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5.9.4 Pflanzabstande von Fahrbahnen / Vorschriften zur Freihaltung von Sichtdrei-
ecken

Baume miuissen einen seitlichen Abstand vom Fahrbahnrand von mind. 1,50 m haben. Bei
Strauchern betragt der seitliche Mindestabstand 1,0 m.

Die Vorschriften zur Freihaltung von Sichtdreiecken im Bereich von Zu- und Ausfahrten sind
auch bei nicht planlich festgesetzten PflanzmafRnahmen zu beriicksichtigen.

5.9.5 Griunflachenanteil

Gemal Art. 7 Abs. 1 BayBO und Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
sind die nicht Giberbauten Grundstiicksflachen sowie die nicht anderweitig fuir betriebliche Zwe-
cke genutzten Flachen gartnerisch zu bepflanzen und zu begrinen. Nicht zulassig sind dau-
erhaft vegetationslose Kies-, Schotter- oder Sandflachen. Hiervon ausgenommen sind Fla-
chen fir betriebsbedingt notwendige Zufahrten, Stellplétze und Zuwege.

Je angefangener 1.000 m2 Grundstlcksflache ist mindestens ein Baum der 1. oder 2. Wuchs-
ordnung zu pflanzen.

Je 10 PKW-Stellplatze ist mind. ein Baum der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen. Diese
kénnen bei dem Pflanzgebot eines Baumes pro 1.000 m? privater Grundsticksflache ange-
rechnet werden.

Es ist nur autochthones Pflanzgut zulassig.

5.9.6 Anpflanzung von Strauchern (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Gemalfl Planeintrag sind im Norden, Westen und Sitiden unter Einhaltung des gesetzlichen
Grenzabstandes eine mindestens 2-reihige lockere, freiwachsende Hecke mit Strauchern der
Pflanzliste 2 anzupflanzen.

Es ist nur autochthones Pflanzgut zuléssig.

5.9.7 Pflanzlisten

Fur private Anpflanzungen sind die im Folgenden aufgefiihrten heimischen und im Gebiet
standortgerechten Geholzarten zu verwenden. Aul3er den freizuhaltenden Sichtdreiecken oder
im Bereich sehr kleiner Pflanzflachen wird die Verwendung dieser Gehdlzarten auch bei allen
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Baume 1. Wuchsordnung:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Betula pendula Sand-Birke
Prunus avium Vogel-Kirsche

Baume 2. Wuchsordnung:

Carpinus betulus Hainbuche
Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus padus Trauben-Kirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Fur Baumpflanzungen kdnnen auf3erdem Obstb&aume als Hoch- oder Halbstamme bewdhrter,
robuster Sorten verwendet werden.
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Straucher:
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Eingriffliger Weil3dorn
Crataegus laevigate Zweigriffliger Weil3dorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus frangula Faulbaum
Pyrus pyraster Wildbirne
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Nicht verwendet werden dirfen alle fremdlandischen oder zichterisch veranderten Nadelge-
hélze. In Schnitthecken sind Nadelgehdlze unzulassig.

Mindestpflanzqualitten:

Baume als Baumreihen: H 3 x v. 14-16

Verwendung geschlossener Pflanzungen (Hecken, Feldgehdlze): Hei 2 x v. 100/125
Straucher (Wildstraucher): Str. 2 x v. 60-100

5.9.8 Ausgleichsflachen-Zuordnungsfestsetzung (8 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

An anderer Stelle als am Ort des Eingriffes in Natur und Landschaft wird gem. § 9 Abs. la
BauGB fir den naturschutzfachlichen Ausgleich das Flurstick Nr. _ der Gemarkung
verbindlich zugeordnet.

... folgt im weiteren Verfahren

5.9.9 Vermeidungs- und Minimierungsmaflnahmen

MaRnahmennummer: A MaRnahme: Durchfihrung der Baufeldfreimachung bzw. Erschliel3ung
aul3erhalb der Brutzeit von Bodenbritern

MalRnahmentyp: artenschutzrechtliche Vermeidungsmal3hahme

Lage der Flache:

Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahme fir das ,Sondergebiet Biro und Verwaltung”, am
Brunnfeld

Gemarkung: Kronstetten, Stadt Schwandorf

Flurstiicke Nr. 1818 (TF), 1818/1 (TF), 1821/3 (TF)

Flache gesamt: ca. 4.238,09 m?

Ziele der MaRnahmen: Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte durch Beeintrachtigung be-
setzter Nester von Bodenbritern

Begrindung: Einschlagige Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes

Beschreibung der Mallnahmen:

= Durch den Beginn der Baufeldfreimachung und ErschlieBung im Zeitraum von 15.08. bis
29.02. (aul3erhalb der Brutzeit) wird die eventuelle Brutansiedlung von offenen Ackerfreifla-
chen bewohnenden Brutvogelarten (insbesondere der Feldlerche, Kiebitz) vermieden.

= |Ist dies nicht moglich, sind Vergramungsmaflnahmen zu ergreifen bzw. ist das Gelande vor
Aufnahme der Baufeldfreimachung insbesondere hinsichtlich von Vogelbruten durch einen
fachkundigen Biologen bzw. eine Biologin zu begutachten.

=  Geeignete Vergramungsmalnahmen sind z.B. das flachige Anbringen von Flatterbandern.

= Kann ausgeschlossen werden, dass Vogelbruten nach dem 28./29.02 bereits stattfinden,
ergeben sich keine artenschutzrechtlichen Hindernisse fiir den Beginn der Baufeldfreima-
chung.
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= Dies kann bei den aktuellen Bedingungen - je nach Witterung und vorkommenden Arten —
bis zum 20. Marz mdéglich sein.

Zeitlicher Ablauf: wahrend der gesamten Baufeldfreimachung

Ausfihrung Herstellung: Grundeigentiimer

Ausfuhrung Pflege: Grundeigentimer oder ein beauftragter Gartenbaubetrieb

Trager der Umsetzung, Erhaltung und Pflege: Grundeigentiimer

Rechtliche Sicherung der Ma3nahme:
zeitliche Hinweise an Grundeigentimer, bei Bedarf Anfertigung eines Protokolls bzw. eines Kurzgut-
achtens mit den Ergebnissen der Begutachtung und Weitergabe an die UNB

5.9.10 Sonstiges

Alle Pflanzungen sind fachgerecht herzustellen und so zu pflegen, dass sie sich zu ihrer end-
gultigen Form und Gr63e entwickeln kdnnen und der Ein- und Durchgrinungseffekt erhalten
bleibt. Der Aufwuchs ist zu unterstitzen (ggf. Giel3en, Mulchen).

Ausfallende Baume und Straucher sind nach zu pflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls
den festgesetzten Guiteanforderungen zu entsprechen haben und in der nachsten Pflanzperi-
ode zu pflanzen und artgerecht zu entwickeln sind.
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6. Textliche Hinweise

Abfall-/Mullent-
sorgung

Die Bauflache kann mit Entsorgungsfahrzeugen des Landkreises Schwan-
dorf angefahren werden.

Abwasser

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser ist in die
stédtische Schmutzwasserkanalisation einzuleiten.

Altlasten

Es sind keine Altlasten, Altlastenverdachtsflachen sowie Schadensfalle mit
wassergefahrdenden Stoffen bekannt.

Sollten bei der Durchfihrung von BaumaRhahmen dennoch Verdachtsfla-
chen oder Auffalligkeiten beziglich Bodenverunreinigungen auftreten, sind
die Bauarbeiten umgehend einzustellen und das zustandige Landratsamt
sowie Wasserwirtschaftsamt zu informieren, um ggf. das weitere Vorgehen
abzustimmen.

Bauantrag

Im Bauantrag sind sowohl die Urgelandehdhen als auch die geplanten Ge-
landehohen darzustellen.

Beim Bauantrag ist ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen. Erforderlich
sind der Nachweis zur Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahl und
der festgesetzten Griunflachen-/ Baumanteile sowie Angaben zu Pflanzenar-
ten, -grofRen und -qualitaten.

Brandschutz

Die verkehrstechnische ErschlieBung der Flache hat unter Bertcksichtigung
der ,Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr" zu erfolgen.

Zur Sicherstellung der notwendigen Léschwasserversorgung nach Art. 1 Abs.
2 BayFwG muss die Léschwassermenge nach dem aktuellen DVGW-Arbeits-
blatt W 405 berechnet und bei der Erschlieungsmalnahme ausgefuhrt wer-
den.

Dabei sind die Hydrantenstandorte so zu planen, dass eine maximale Entfer-
nung von 75 m zwischen den Straf3enfronten von Gebauden und dem nachst-
liegenden Hydranten eingehalten werden. Hydranten sollten in einem Ab-
stand von max. 150 m zueinander errichtet werden. Der Hydrantenplan ist mit
der ortlichen Feuerwehr abzustimmen. Die Anordnung der Hydranten hat so
zu erfolgen, dass diese von parkenden Autos nicht verstellt werden kénnen.
Im Winter missen diese von Schnee und Eis frei sein.

Die Verkehrsflachen sollten ganzjahrlich fir Feuerwehrfahrzeuge mit einem
Gesamtgewicht von 16 t befahrbar sein. Im Winter sind die StraRen von
Schnee und Eis freizuhalten.

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebauden kann friihzeitig Brandent-
stehung melden und in erheblicher Weise kostengtinstig dazu beitragen, Ge-
baudebestand zu schitzen und Leben zu retten. Es wird empfohlen, geman
den gesetzlichen Bestimmungen die Geb&ude mit Brand- und Rauchmeldern
auszustatten.

Sofern Photovoltaikanlagen auf Dachern installiert werden, wird darauf hin-
gewiesen, die Zuleitungen zwischen den PV-Elementen und dem Wechsel-
richter in einem F 90-Kanal zu verlegen. Ebenso ist es sinnvoll, die Anlagen
nicht flachendeckend von Ortgang zu Ortgang zu installieren, sondern in der
Mitte einen freien Streifen zur Brandbekdmpfung zu erméglichen.

Denkmal-
schutz

Es sind keine Boden- oder Baudenkmaler bekannt.

Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde
sind umgehend dem zustandigen Landratsamt bzw. dem Bayerischen Lan-
desamt fir Denkmalpflege zu melden. Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG sind zu
beachten.

Fassaden

Bei der Errichtung von Glasfronten und grof3en Fensterflachen werden Vor-
kehrungen empfohlen, welche einen Anflug von Vogeln weitgehend vermei-
den. Die Broschure des Bayerischen Landesamtes fur Umweltschutz ,Vo-

gelschlag an Glasflachen vermeiden” ist bei der Umsetzung heranzuziehen.
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Satzung

Grundwasser- | Die Anzeigepflicht von Grundwasserfreilegungen nach Art. 30 BayWaG in
schutz Verb. mit Art. 70 BayWG bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen
sind zu beachten.
Grinordnung | Die festgesetzten DurchgriinungsmafRnahmen sollten spatestens ein Jahr
nach Nutzungsaufnahme des Hauptgebaudes durchgefiihrt werden.
Dies wird verbindlich im Durchfiihrungsvertrag geregelt.
Immissions- Fur die StraRBenbaulasttrager der Autobahn A 93 sowie der Wackersdorfer
schutz Stral3e bestehen keine Verpflichtungen zum Schutz vor Larm oder sonsti-

gen negativen Einwirkungen aus dem Bestand und Betrieb der Anlagen.

Sonnenkollekt-

Bei der Errichtung von Technischen Anlagen, die der Nutzung von Sonnen-

oren/ Solar- energie dienen, ist inshesondere an Fassaden eine Blendwirkung auf die

energie angrenzenden Straf3en auszuschlieen und im Bauantrag gutachterlich
nachzuweisen.

Stellplatze Es wird auf die Anforderungen der ,Satzung tUber die Herstellung von Stell-
platzen fir Kraftfahrzeuge und deren Ablésung (Stellplatzsatzung)” der
Stadt Schwandorf in der aktuell giltigen Fassung verwiesen.

Stromversor- | Der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb bestehender Anlagen der Bay-

gung ernwerk dirfen nicht beeintrachtigt werden.

Was- Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Kunstdiinger, Ole,

sergefahrdend | Treibstoffe, Farben, Chemikalien etc.) sind der § 62 WHG und die AwSV zu

e Stoffe bertcksichtigen. Auf die notwendigen Verfahren nach den Wassergesetzen,
dem Gewerberecht und dem Immissionsschutzrecht wird hingewiesen.

Wasserver- Die Wasserversorgung ist Uber die Stadtische Wasser- und Fernwarmever-

sorgung sorgung Schwandorf gesichert.

Zugéanglichkeit | Alle in den Festsetzungen und Hinweisen genannten Gesetze, Verordnun-

zu Normblat- | gen, Normen, Arbeitsblatter und Vorschriften werden bei der Stadt zur Ein-

tern sicht bereitgehalten.
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7. Vorhabensbeschreibung

Das geplante Vorhaben ist aus Richtung Osten tber einen Anschluss an die Héflarner Stral3e
erschlossen.

Zu diesem Zweck muss die bestehende Hoéflarner Stral3e im Bereich der Planungsflache bis
zum Anschluss an die StralRe ,Am Brunnfeld im Sidosten ausgebaut werden, da diese als
OrtsverbindungsstralRe nicht ausreichend dimensioniert ist.

Der im Osten angrenzende, bestehende Pendlerparkplatz bleibt von der Planung unberthrt.

Von der Zufahrt auf das Baugrundstiick gelangt man zunéachst rechterhand auf einen Besu-
cherstellplatz mit ca. 10 Stellplatzen. Von der Zufahrt geradeaus gelangt man tber eine Ram-
pe auf den Mitarbeiterstellplatz mit etwa 58 Stellplatzen. Von hier gelangt man zu weiteren 5
Stellplatzen sowie zur Anlieferungszone unterhalb des Blrogebaudes.

Geplant ist ein Bluro- und Verwaltungsgebaude mit finf Geschossen und einem Unterge-
schoss. Das Untergeschoss dient (neben 5 offenen Stellplatzen und der Anlieferungszone)
der Unterbringung von Fahrradern, IT, Elektro, Technik, Abstellrdumen und Miill. Die dartber
gelegenen funf Geschosse dienen der Unterbringung von Empfangs-, Buro-, Verwaltungs und
Besprechungsraumen, Treppenhaus, Aufzug und erforderlichen Sanitaranlagen. Im vierten
Obergeschoss sind zusatzlich zu Buroraumen auch Apartments fur Betriebsmitarbeiter vorge-
sehen.

Das Biro- und Verwaltungsgebéaude verfligt Gber ein Flachdach, welches in der Flache je-
doch nicht der Grundflache des Gebaudes entspricht, da im dritten und vierten und Oberge-
schoss Terrassen vorgesehen sind. Damit werden die Obergeschosse in ihrer Hohe gestaffelt,
die zukinftigen Wandhéhen werden an allen Fassadenseiten teilweise reduziert und somit
gegliedert.

Es ist vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser entweder auf dem Baugrundstiick
Uber die belebte Bodenzone breitflachig zu versickern oder, sofern keine Versickerungsfahig-
keit nachgewiesen werden kann, durch geeignete Anlagen auf dem Baugrundstiick zu sam-
meln, vorzureinigen und gedrosselt in den westlich angrenzenden, stadtischen Regenwasser-
kanal im Flurstlick Nr. 1822, Gemarkung Kronstetten, abzuleiten.

Das Schmutzwasser soll mittels einer Grunddienstbarkeit Uber das sudlich angrenzende Flur-
stiick Nr. 1821, Gemarkung Kronstetten, in den stadtischen Schmutzwasserkanal in der sud-
lichen Stral3e ,Am Brunnfeld” eingeleitet werden.

Fur Strom und Telekom kann an die vorhandenen Leitungen in der Hoflarner StraRe ange-
knlpft werden.

Um die erforderlichen Mitarbeiterstellplatze zu schaffen und das Birogeb&aude im Westen auch
im Untergeschoss (offene Stellplatzen und Anlieferungszone) nutzen zu kénnen, sind Gelan-
deabgrabungen bis zu 2,50 m sowie die Errichtung von Stitzwanden ndérdlich der Mit-arbei-
terstellplatze erforderlich. Die bestehenden Geldndehdhen an den &ufReren Grundstiicksgren-
zen bleiben jedoch, abgesehen von der neuen Zufahrt, erhalten.

Die unversiegelten Flachen werden gartnerisch gestaltet und begrint. Sowohl die Stellplatze
werden durch Baumpflanzungen begriint als auch die Randbereiche im Norden, Westen und
Siden durch Strauchpflanzungen zur freien Landschaft hin gestaltet.

Auf dem Flachdach sind eine Dachbegriinung und PV-Anlage geplant.
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