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Praambel

Die Stadt Schwandorf erlasst auf Grund

der §§ 2 Abs. 1, 9 und 10 Baugesetzbuch (BauGB)

des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO)

der Bayerischen Bauordnung (BayBO)

der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

der Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses gultigen Fassung, den Bebauungsplan mit
integriertem Griinordnungsplan Nr. 97 "Gemeinbedarfsflache 6stlich der St.-Vitalis-Stralle,

Ettmannsdorf" als Satzung.

Réaumlicher Geltungsbereich

Far den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan
Nr. 97 "Gemeinbedarfsflache dstlich der St.-Vitalis-Strale, Ettmannsdorf" ist die Planzeichnung
M 1:1.000 vom 02.09.2025 mafigebend. Sie ist Bestandteil dieser Satzung.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 97 "Gemeinbedarfsflache 6stlich der
St.-Vitalis-StraBe, Ettmannsdorf" besteht der Planzeichnung (M 1:1.000) mit zeichnerischem Teil
vom 02.09.2025 und den planlichen und textlichen Festsetzungen.

Begriindung und Anlagen zum Bebauungsplan

Die Begriindung mit Umweltbericht vom 02.09.2025 ist dem Bebauungsplan mit integriertem
Grunordnungsplan Nr. 97 "Gemeinbedarfsflache dstlich der St.-Vitalis-StralRe, Ettmannsdorf"
beigefugt.
Anlage 1: Beiplan zur Berechnung des erforderlichen Retentionsraumes - Bereich
Naab-Werkstéatten zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 97
"Gemeinbedarfsflache 6stlich der St.-Vitalis-Stralke, Ettmannsdorf' vom 02.09.2025
Baugrunduntersuchung und Baugrundgutachten — Geotechnischer Bericht Nr. 12011
vom 20.04.2011 vom Ingenieurbiiro Millner, Schwandorf

Geotechnischer Bericht Nr. 2024-2044 vom 01.10.2024 vom IFB Eigenschenk GmbH,
Deggendorf

Ausgleichsflaiche zum Bebauungsplan Nr. 97 Gemeinbedarfsfliche &stlich der
St.-Vitalis-StraRe,  Ettmannsdorf -  Ausgleichskonzept - Lageplan der
landschaftspflegerischen MaRBnahmen M 1:1.000, vom 22.10.2024, erstellt durch
Landschaftsarchitekt Thammer, Schénsee

Ausgleichsflaiche zum Bebauungsplan Nr. 97 Gemeinbedarfsflaiche &stlich der
St.-Vitalis-StralRe, Ettmannsdorf - Ausgleichskonzept - Naturschutzfachliche
Kompensation, vom 22.10.2024, erstellt durch Landschaftsarchitekt Thammer,
Schoénsee

Ubersichtsplan fiir Ausgleich Retentionsraum Sonderpadagogisches Férderzentrum
Schwandorf, M 1:250 vom 07.11.2024, erstellt durch Landratsamt Schwandorft, Sgb.
1.4 Hochbau

Berechnung fur Ausgleich Retentionsraum Sonderpadagogisches Férderzentrum
Schwandorf (Antrag nach § 78 Abs. 56 WHG) vom 07.11.2024, erstellt durch
Landratsamt Schwandorft, Sgb. 1.4 Hochbau

Okokonto Naab-Werkstétten mit externer Ausgleichsfléche fiir den Bebauungsplan
mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 97 "Gemeinbedarfsflache 6stlich der
St.-Vitalis-StralRe, Ettmannsdorf', Stadt Schwandorf, Lage Grundstiick Flur-Nr. 406
(TF), Gemarkung Ettmannsdorf (4755), Stadt Schwandorf - Plan
bauplanungsrechtliches Okokonto mit externer Ausgleichs- und Ersatzfliche sowie
-Malnahmen fiir den Bebauungsplan M 1:1.000 vom 20.03.2025, erstellt durch
Jocham Kessler Kellhuber GmbH, Iggensbach

Genehmigungsbescheid Landratsamt Schwandorf, Zulassung nach § 78 Abs. 2 WHG
zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 97 "Gemeinbedarfsflache
Ostlich der St.-Vitalis-Stralle, Ettmannsdorf' vom 17.03.2025

Anlage 2:
Anlage 3.

Anlage 4:

Anlage 5:

Anlage 6:

Anlage 7:

Anlage 8:

Anlage 9:

Stadt Schwandorf , den

Andreas Feller, Oberblirgermeister

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 EINRICHTUNGEN UND ANLAGEN ZUR VERSORGUNG MIT GUTERN UND
DIENSTLEISTUNGEN DES OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BEREICHS, FLACHEN

FUR DEN GEMEINBEDARF, FLACHEN FUR SPORT- UND SPIELANLAGEN
(§ 5 Abs.2 Nr.2a und Abs.4, § 9 Abs.1 Nr.5 und Abs.6 BauGB)
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Flachen fur den Gemeinbedarf sowie fiir Sport- und Spielanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
(sh. Pkt. 111.1.1.1.bis 111.1.1.3)

Zweckbestimmung:

Sonderpadagogisches Foérderzentrum mit

Turnhalle

Zweckbestimmung:

Zweckbestimmung:

Sportplatz

Sozialen Zwecken dienende Gebiude

und Einrichtungen (Naab-\Werkstétten)

2.0 BAUWEISE, BAUGRENZE

(§ 9 Abs. 1 Nr, 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

2.1 Baugrenze
2.2 T 1 Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
: ; und Gemeinschaftsanlagen, hier:
e s o s e . Sportplatz
2.0 a abweichende Bauweise
3.0 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr, 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
3.1 GRZ max. zulassige Grundflachenzahl gem. Planeintrag
3.2 WH maximal zuldssige traufseitige Wandhéhe gem. Planeintrag
in Meter bezogen auf den festgesetzten Héhenbezugspunkt
3.3 FH maximal zuldssige Firsthéhe gem. Planeintrag
in Meter bezogen auf den festgesetzten H6henbezugspunkt
3.4 3v5£.§1 bzw. 354,50  jeweils festgesetzter Hohenbezugspunkt in Meter tiber
Normalhdhennull (§ 9 Abs. 3 BauGB) = festgesetzte geplante
FertigfuBbodenhdhe (FFB) fur das Erdgeschoss, diese festgesetzte
FFB ist mit einem Spielraum von +/- 25 cm verbindlich bzw. fiir den
OK FFB Sportplatz
4.0 VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr, 11 und Abs. 6 BauGB)
4.1 StralBenverkehrsflache, 6ffentlich
4.2 Strallenbegrenzungslinie
5.0 SONSTIGE PLANZEICHEN UND FESTSETZUNGEN
5.1 W W R - Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB, Innenkante mafl3gebend)
5.2 o000 Abgrenzung der Art der Nutzung, hier:
unterschiedliche Gemeinbedarfseinrichtungen
6.0 GRUNORDNUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr, 15 und 20 und Abs. 6 BauGB)
6.1 N\ zu erhaltende Einzelbdume
7.0 FLACHEN UND MASSNAHMEN NATURSCHUTZ / LANDSCHAFTSPFLEGE
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6 BauGB)
71 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und

L

fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen - Erhalt der Baume und Straucher

7.2 pooce0ce000y Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
3 o Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Q000000000Q

7.2.1 E1 Pflanzung von 3-reihigen Gehélzpflanzungen bestehend aus
Strauchern entlang der Grundstiicksgrenze bzw. ersatzweise pro
angefangene 10 m ein Obstbaum. Die Auswahl der Pflanzen hat
gemaR der Pflanzenliste Punkt IV.3.2 und 1V.3.3 zu erfolgen.

7.2.2 E2 Entwicklung eines extensiven artenreichen Griinlands (sh. Punkt
V.2.2).

T3 zu pflanzende Einzelbdaume:

7.3.1 Laubbaum I. Ordnung (Hochstamm) nach Pflanzliste Punkt IV.3.1;

eine lagemaélige Standortverschiebung um bis zu maximal 5 m
unter Einhaltung der Anzahl ist zulassig.

8.0 KENNZEICHNUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

8.1 R Flurstlicksgrenze

8.2 4755-166 Flursticksnummer

8.3 Bestandsgebaude

8.4 LN Uberschwemmungsgebiet (Quelle BayernAtlas 06/2023)

8.5 kartierte Bodendenkméler - auf3erhalb Geltungsbereich

(Quelle BayernAtlas 06/2023)

8.6 Sichtdreiecke 3,0/70 m (50 km/h)

8.7 SRS o bestehende unterirdische Gashauptleitung mit Schutzstreifen
————— beidseits je 1,0 m

8.8 PR—— bestehende unterirdische 20 kV-Leitung mit Schutzstreifen
- T T T beidseits mind. 0,5 m

9.0 HINWEISE

9.1 2,0 BemaRung

~—__ 25500
9.2 \\’\f'/*\\w\ Héhenschichtlinien Bestand in Meter tiber Normalhdhennull (NHN)

- H6henabstand 100 cm (Quelle GeodatenOnline dgm 06/2023)

9.3 Nutzungsschablone

Art der baulichen Bauweise

Nutzung

max. zulassige Grundflachenzahl
GRZ

Verhaltnis der Uberbaubaren Fléche zur
Grundstucksflache

max. zulassige traufseitige
Wandhohe WH in Meter bzw.
Firsthéhe FH

bezogen auf den jeweiligen Hohenbezugspunkt

L] Flachen fir den Gemeinbedarf sowie fiir Sport- und
g Spielanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
GRZ [WHmax 80 g
e ’ a abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO)
"IFH max 150 | WH  maximal zuldssige traufseitige Wandhéhe in Meter bezogen
auf den jeweiligen H6henbezugspunkt (§ 18 BauNVO)
FH  maximal zuldssige Firsthéhe in Meter bezogen auf den

jeweiligen H6henbezugspunkt (§ 18 BauNVO)

GRZ maximal zuldssige Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

lll. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.0 FESTSETZUNGEN NACH BAUGB UND BAUNVO

1.1 Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Flachen fiir den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)
Im Rahmen der Flache fir den Gemeinbedarf - Zweckbestimmung
"Sonderpadagogisches Férderzentrum mit Turnhalle" sind die folgenden Einrichtungen
und Anlagen allgemein zuldssig:

. Gebdaude fir das sonderpadagogische Férderzentrum,

. Sporthalle und Spiel- und Sportanlagen.

1.1.2 Im Rahmen der Flache fur den Gemeinbedarf - Zweckbestimmung "Sportplatz" sind die

folgenden Einrichtungen und Anlagen allgemein zulassig:
. Spiel- und Sportanlagen.

Im Rahmen der Flache fir den Gemeinbedarf - Zweckbestimmung "Sozialen Zwecken
dienende Gebd&ude und Einrichtungen (Naab-\Werkstéatten)" sind die folgenden
Einrichtungen und Anlagen allgemein zulassig:

. Gebaude fur die sozialen Zwecken dienenden Einrichtungen.

1.2 Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16, § 19, § 20 BauNVO)

1.2.1  Grundflachenzahl (GRZ)

maximal zuldssige Grundflachenzahl 0,8

1.2.2 maximal zulassige traufseitige WWandhohe (WH) fiir geneigte Dacher (Sattel-, Walm- und
Pultdach) in Metern:
Hauptgebaude:

Nebenanlagen:

9.0m
40m

maximal zuldssige Wandhéhe (WH) fur Flachdacher in Metern:
Hauptgebaude: 90m
Nebenanlagen: 40m

Far die traufseitige Wandhd&he gilt das Ma vom festgesetzten H6henbezugspunkt Punkt
11.3.4 bis zum Schnittpunkt der AuRenflache der Wand mit der Dachhaut, fr die
Wandhéhe beim Flachdach gilt das MaR vom festgesetzten Hohenbezugspunkt Punkt
[1.3.4 bis zum oberen Abschluss der Wand bzw. Oberkante Attika Flachdach gem.
Schemaschnitte.
1.2.3 maximal zuldssige Firsthéhe (FH) in Metern:
Hauptgebaude: 15,0 m
Nebenanlagen: 5,0m

Fir die Firsthéhe gilt das Mal} vom festgesetzten H6henbezugspunkt Punkt 11.3.4 bis
zum First.

Schemaschnitte:

Satteldach/Walmdach Flachdach

Pultdach

festgesetzter % festgesetzter

Héhenbezugspunkt | Héhenbezugspunkt

FH

festgesetzter
Héhenbezugspunkt

1.2.4 Dachaufbauten
Bei Flachdachern sind Dachaufbauten und technische Aufbauten zulassig,

. wenn die Dachaufbauten und technische Aufbauten eine maximale Grundflache
von insgesamt 20 m? pro Geb&ude nicht liberschreiten,

. die Anlagen eine maximale H8he von 2,5 m gemessen von der Oberkante der
tatsachlichen Wandhéhe nicht Uberschreiten, maximal aber nur bis zu einer Héhe
von 2,5 m Uber der festgesetzten \Wandhéhe bezogen auf den jeweiligen
Hoéhenbezugspunkt, und

. sie mindestens 2,0 m von der AuRenwand zurlickversetzt sind.

Bei geneigten Dachern (Sattel-, Walm- und Pultdach) sind Dachaufbauten und
technische Aufbauten zulassig,
. wenn die Dachaufbauten und technische Aufbauten eine maximale Grundflache
von insgesamt 20 m? pro Gebdude zusammen nicht Uiberschreiten und
. die Anlagen die tatsachliche Firsthéhe nicht mehr als einen halben Meter
Uberschreiten.
Die H6he von Kaminen ist uneingeschrankt zulassig.
Solaranlagen sind von den vorangegangenen Begrenzungen ausgenommen und
sind auf dem Dach auch aufgestéandert zulassig, jedoch mindestens 1,0 m von der
AuRenwand zuruckversetzt.

1.3 Bauweise
(§ 22 BauNVO)

abweichende (a) Bauweise: wie offene*,‘jedoch darf die Lange der in § 22 Abs. 2 Satz 1
BauNVO bezeichneten Hausformen tber 50 m betragen. '

1.4 Abstandsflachen
Die Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO sind einzuhalten. Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO
findet keine Anwendung. '
Fur die Bemessung der Abstandsflache ist die Wandhéhe malRgebend. Die
abstandsrelevante Wandhohe ist das Mall vom natirlichen Geldnde bis zum
Schnittpunkt der \Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

1.5 Nebenanlagen
AuRerhalb der Baugrenzen sind nur folgende Anlagen zulassig:
» Stellpldtze und Carports,
+ Lagerflachen, Containeraufstellflichen,
» Fahrrad- und Motorradabstellanlagen und Millhduschen einschlieBlich ihrer
Uberdachungen mit einer Flache bis zu 30 m?
« Zufahrten zum Gebaude und zu den Stellplatzen,
* Fahnenmasten,
+  Werbepylone,
« Aufschittungen und Abgrabungen gemal den Festsetzungen dieser Satzung,
» Einfriedungen und Stiutzmauern gemal den Festsetzungen dieser Satzung.
Ebenso diirfen Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 2 BauNVO aulerhalb der Baugrenzen
errichtet werden.

1.6 PKW-Stellplatze und Lagerflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

PKW-Stellplatze und untergeordnete Lagerflachen, auf welchen nicht mit
wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird, sind zwingend mit wasserdurchléssiger
Befestigung zu gestalten (z.B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen,

Okopflaster oder andere wasserdurchldssige Belagsarten).

1.7 Déacher
(§ 9 Abs. 25 a BauGB, § 9 Abs. 23 b BauGB)

Griindécher sind auf mindestens 80% der gesamten Flachdachflachen mit einer
mindestens extensiven Begriinung mit mit artenreicher standortheimischer
Saatgutmischung auszufuhren. Die Vegetationsflachen miissen eine mindestens 6 cm
starke durchwurzelbare Schicht enthalten.

2.0 GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN NACH Art. 81 BayBO

2.1 AusschlieBlich zuldssige Dachformen und Dachneigungen fir
Haupt- und Nebengebaude:

- Satteldach, Walmdach 15° bis 35°
- Pultdach, versetztes Pultdach 3° bis 15°
- Griindach bis 5°

Geneigte Dacher mit durchgehender Firstlinie des Hauptbaukérpers, First parallel zur
langeren Gebéaudeseite.

2.2 Dachdeckung
Fur geneigte Dacher gilt Ziegel in Rot-, Braun- und Grautdnen, ausschlielich
beschichtete Blechdeckungen in Rot-, Braun-, Anthrazit- u. Grauténen.
Dachoberflachen aus Kupfer, Blei, Zink oder Titanzink sind bei beabsichtigter
Versickerung des Niederschlagswassers nicht zuldssig.

2.3 Einfriedung / Zaunsockel
Zaunsockel sind unzulassig; es sind ausschliel3lich erforderliche Punktfundamente im
Bereich der Saulen zulassig. Zwischen Boden und Zaununterkante ist ein Abstand von
15 cm einzuhalten.
Einfriedungshéhe max. 2,0 m ab OK fertiges Gelédnde.
Erforderliche Ballfangzédune dlirfen bis zu einer max. Héhe von 6,0 m davon abweichen.

2.4 Fassadengestaltung

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller, hochglanzender oder stark reflektierender
Ausfuhrung sind unzuléssig.

3.0 AUFSCHUTTUNGEN, ABGRABUNGEN UND STUTZMAUERN

3.1 Aufschittungen und Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)
Auf dem Baugrundstiick sind Aufschittungen von maximal 1,5 m und Abgrabungen von
maximal 1,0 m ausgehend vom natirlichen Geldnde zulassig. Der Ersatz des
verlorengegangenen Retentionsraumes wird gemal den Festsetzungen unter Punkt IIl.
5.1 und Il1.5.2 ausgeglichen.
Im Rahmen von Aufschittungen sind die §§ 6 und 7 der Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSV) zu beachten.

3.2 Zur Terrassierung/ Modellierung des Gelandes diirfen im Ubergang zur freien Landschaft
keine Stlitzmauern verwendet werden. Lediglich im Bereich der Zufahrten
oder innerhalb des Baugrundstiickes sind Stiutzmauern zuldssig.

4.0 WASSERWIRTSCHAFT
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

4.1 Niederschlagswasser (Oberflichenwasser)
Die anfallenden Dach- und Oberflachenabwésser sind auf dem Grundstiick méglichst
breitflachig, unter Ausnutzung des Filtervermdgens der oberen belebten Bodenzone, zu
versickern.

Auch fiir eine erlaubnisfreie Versickerung ins Grundwasser bzw. Einleitung in
Oberflachengewaésser sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungs-
verordnung (NWFreiV) in Verbindung mit den einschlégigen technischen Regeln (u.a.
TRENOG, TRENGW, DWA-M153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser”, DWA-A 102-1 und 102-2, DWA-A 117 ,Bemessung von
Regenriickhalteraumen®, DWA-A 138 ,Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser®) zu beachten.

4.2 Lagerung wassergefdhrdender Stoffe
Fur die Lagerung und den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die
einschlagigen Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetztes - WHG - und des Bayerischen
Wassergesetztes - BayWG - mit der dazugehdérigen ergangenen Anlagenverordnung
AwSV - maligebend.

5.0 HOCHWASSERSCHUTZ

5.1 Hohenfestsetzungen und Retentionsraumausgleich
5.1.1  Flache fir Gemeinbedarf - Zweckbestimmung Sonderpadagogisches Férderzentrum mit
Turnhalle und Sportplatz

Die Gebaude sind in einer hochwasserangepassten Bauweise zu errichten.

Die Hohe des FertigfuRbodens Erdgeschoss muss mindestens auf 355,56 m (. NHN
liegen. Daher wird der festgesetzte Hohenbezugspunkt und zugleich die geplante
FertigfuRbodenhéhe (FFB) fiir das Erdgeschoss der Gebaude auf 355,81 m i. NHN
festgesetzt. Die FertigfuBbodenhéhe (FFB) fur die Pausenhof-Erweiterung wird auf
355,60 m 0. NHN festgesetzt. Fir den Sportplatzbelag wird der festgesetzte
Héhenbezugspunkt und zugleich die geplante FertigfulBbodenhéhe (FFB) flir den
Sportplatzbelag auf 354,50 m . NHN festgesetzt. Weitere Auffullungen sind innerhalb
des Geltungsbereiches im Bereich des sonderpadagogischen Férderzentrums nicht
zulassig.

Die Eingriffe in den Retentionsraum der HQ100-Flache innerhalb des Geltungsbereiches
im Bereich des sonderpadagogischen Férderzentrums wurde mit 239,31 m?® berechnet.
Der Ausgleich des Retentionsraumes wird innerhalb des Geltungsbereiches im Bereich
des sonderpadagogischen Férderzentrums in einer GréRe von 261,02 m® erbracht (sh.
Anlagen 6 und 7 zur Retentionsberechnung).

5.1.2  Flache fur Gemeinbedarf - Zweckbestimmung Sozialen Zwecken dienende Gebéude und

Einrichtungen (Naab-Werkstatten)

Die Gebaude sind in einer hochwasserangepassten Bauweise zu errichten.

Die Hohe des FertigfuBbodens Erdgeschoss muss mindestens auf 355,56 m . NHN
liegen. Daher wird der festgesetzte H6henbezugspunkt und zugleich die geplante
Fertigfulbodenhthe (FFB) flir das Erdgeschoss auf 355,81 m . NHN festgesetzt. Diese
festgesetzte FFB ist mit einem Spielraum von +/- 25 cm verbindlich.

Weitere Auffiillungen sind innerhalb des Geltungsbereiches im Bereich der
Naab-Werkstéatten nicht zulassig.

Die Eingriffe in den Retentionsraum der HQ100-Flache innerhalb des Geltungsbereiches
im Bereich der Naab-Werkstatten wurde mit 2.205 m® berechnet. Der Ausgleich des
Retentionsbedarfs erfolgt auf einer Teilflache der Flur-Nr. 406 Gemarkung Ettmannsdorf,
Stadt Schwandorf, in einer GroRe von 2.205 m2. Punkt 111.5.2.2 ist zu beachten.

5.2 Verfahren allgemein

5.2.1  Wegen der Lage im Uberschwemmungsgebiet gilt fiir die Errichtung oder Erweiterung
von baulichen Anlagen § 78 Abs. 4, 5 und 7 WHG, fiir sonstige Vorhaben nach § 78 a
Abs. 1 Nrn. 1 bis 6 und 8 WHG gilt § 78 a Abs. 2 WHG.

5.2.2 In Verfahren zur Erteilung einer Ausnahmegenehmigung nach § 78 Abs. 5 WHG fiir die
Errichtung baulicher Anlagen bzw. ggf. einer Zulassung nach § 78a Abs. 2 WHG ist der
jeweils entstehende Retentionsraumverlust zu bilanzieren.

Ein Baubeginn fur MaBnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist erst

zuldssig, wenn dem Wasserwirtschaftsamt Weiden und dem Landratsamt Schwandorf -

Untere Wasserrechtsbehérde - zum Nachweis eines umfang- und zeitgleichen

Retentionsraumausgleichs folgende Unterlagen vorgelegt wurden:

. Abnahmeprotokoll fiir die Schaffung des erforderlichen Ausgleichsvolumens (Dazu
ist die Ausgleichsflache vor und nach der Abgrabung zu vermessen. Die Daten sind
im Landeskoordinatensystem (GK-Systeme) bzw. amtlichen H6hensystem
(NHN-H6hen) zu liefern. Der Retentionsraumgewinn ist planlich und rechnerisch
plausibel darzustellen.

. Nachweis Uber die dingliche Sicherung im Grundbuch

5.3 MaBnahmen allgemein

Aufenthaltsraume sind nur oberhalb des HQ100-Wasserspiegels von 355,26 m {i. NHN.
zulassig.

Alle Eingangsbereiche sowie Oberkanten von Lichtschachten und au3enliegenden
Kellerabgangen sind mindestens 25 cm héher anzulegen als die umgebende Ge-
landeoberflache.

Alle méglichen Wassereindringwege in geplante Gebaude sind bis zum HQextrem-
Wasserspiegel von 355,70 m . NHN. zu verschlieRen.

Unterkellerungen sind wasserdicht auszufiihren.

Es sind Vorkehrungen zu treffen, um einen Riickstau aus der Kanalisation zu vermeiden.
Die Auftriebssicherheit und die erhéhten Wasserdriicke auf die Griindungssohle und auf
die AuBenwaénde beziglich des beim HQ100 auftretenden Wasserstandes (355,26 m (.
NHN.) sind im Bau- und im Endzustand zu berlicksichtigen und eigenverantwortlich in

der weiteren Planung der Vorhabenstrager fir das Sonderpadagogische Férderzentrum
und fur die Behindertenwerkstatten umzusetzen.

IV. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

1.0 UMSETZUNG, PFLANZENQUALITATEN, MINDESTPFLANZGROSSEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

Allgemeines

Die privaten nicht mit Anlagen Uberbauten Flachen sind entsprechend den planlichen
und textlichen Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhaft zu erhalten.
Ausbleibende Pflanzen sind zu ersetzen. Die Vegetationsflachen sind spatestens in der
Pflanzperiode nach Erstellung der ErschlieBungsflachen und nach Nutzungsaufnahme/
-beginn der Gebaude fertigzustellen. Nach- und Ersatzpflanzungen haben den
Pflanzqualitdten des Griinordnungsplanes zu entsprechen. Die Pflanzenqualitaten
missen den Gutebestimmungen des Bundes deutscher Baumschulen (BdB)
entsprechen. :

Fir die im Plan festgesetzten Neuanpflanzungen von Gehdlzen in den privaten
Vegetationsflachen wird die Verwendung der in Punkt IV.3.0 ausgewiesenen Gehdlze
festgesetzt.

In den privaten Vegetationsflichen ohne Pflanzauflagen und um das Gebaude sind
erganzend fur strauchartige und bodendeckende Bepflanzung Zierstraucher, auer die in
Punkt 1V.4.0 beschriebenen Arten, zugelassen.

Fur freiwachsende Hecken u. Gehdlzgruppen:

Pflanzdichte 1 Stiick / 1,5 m? bei Reihenpflanzung.

Hochstamm, 3xv., STU 18 - 20 cm
Hochstamm, 3xv., STU 12 - 14 cm
oder Heister, 2xv., 150 - 200 cm
2xv., 100 - 150 cm bzw. 60 - 100 cm

Pflanzqualitaten: B&ume |. Ordnung:

Baume Il. Ordnung:

Straucher:

2.0 FESTSETZUNGEN INNERHALB DES BAUGRUNDSTUCKES
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

2.1 Ein- und Durchgriinung des Baugrundstiickes
Die nicht tiberbauten Flachen sind zu begriinen und dauerhaft als Wiese, Rasen oder
mit Bepflanzung (Deckung mindestens 95 %) anzulegen. Kiesdeckungen sind nur bis
maximal & % der nicht Giberbauten Flachen zulassig.

2.2 Entwicklung zum extensiven artenreichen Grinland (sh. Planzeichen E2, Punkt 11.7.2.2);
Entwicklung und Pflege:

+  Ansaat mit autochthonem Saatgut aus der Region 19 bzw. in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehérde

«  Saatgut: Landschaftsrasen mit Bliihaspekt, mind. 30% Blumen und Krauter;

. Jahrlich rotierende Mahd auf 1/3 der Flache: es wird jedes Jahr 1/3 geméaht, jedes
Drittel bleibt somit 2 Jahre unberihrt

. Mahd im Winterhalbjahr ab Ende Oktober, Schnitthéhe 10cm

. Entfernen des Mahguts

. keine Diinge- oder Pflanzenschutzmittel

. Die Mahd hat manuell (Motorsense, Balkenmaher) zu erfolgen. Die Verwendung
eines Schlegelmahers ist nicht erlaubt.

3.0 ZU VERWENDENDE GEHOLZE

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

3.1 Baume . Ordnung:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
3.2 Baume Il. Ordnung:

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus carrierei Apfel-Dorn

Eingriffeliger Weilkdorn

Prunus avium Vogel-Kirsche, auch in Sorten

Prunus padus Trauben-Kirsche

alle Obst- und NuBbaume (Mindest-Pflanzqualitat: Halbstamm)

Obstbdume: als standortgerechte und regionaltypische Arten und
Sorten

Walnuss als Samling

Crataegus monogyna

Juglans regia

3.3 Straucher:

Corylus avellana Hasel

Cornus sanguinea Hartriegel

Cornus mas Kornelkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Rosa arvensis Feld-Rose
Rhamnus cathartica Kreuzdorn

4.0 UNZULASSIGE PFLANZENARTEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Landschaftsfremde Baumarten wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw.
sowie alle Trauer- oder Hangeformen (in allen Arten und Sorten) dirfen nicht gepflanzt
werden.

5.0 LAGE VON VER- UND ENTSORGUNGSLEITUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) .\

Die festgesetzten Pflanzflachen sind von Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom,
Wasser, Abwasser, Kommunikation, Gas etc.) ausdricklich freizuhalten, um die
Pflanzung und den langfristigen Erhalt der geplanten Gehdlze zu gewahrleisten.
Die jeweiligen Abstédnde nach den entsprechenden Richtlinien sind einzuhalten.

6.0 PFLANZENBEHANDLUNGSMITTEL

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Diingemitteln ist auf den
festgesetzten Vegetationsflachen zum Schutz des Grundwassers sowie von Tieren und
Pflanzen und im Hinblick auf eine méglichst standortgemé&Re und naturnahe
Artenzusammensetzung nicht zuldssig.

7.0 SCHUTZ DER HEIMISCHEN INSEKTENWELT

Fir die AulRen- und Fassadenbeleuchtung des geplanten Gebietes, einschliellich der
eventuellen Werbetrager, werden energieeffiziente und insektenfreundliche
LED-Leuchten mit warmweif3em Licht (Farbtemperatur von 2.700 bis max. 3.000 Kelvin)
und kurzwelligem Licht (geringer Anteil an Wellenldangen von unter 800 nm) festgesetzt.
Ebenso muss das Lampengehause zur Minimierung der Stérwirkung gekapselt und nach
oben abgeschirmt sein.

8.0 MASSNAHMEN ZUM ARTENSCHUTZ

Zeitliche Festsetzung zur Entnahme von Gehdélzen

Zur Vermeidung von Verlusten an saisonalen Nestern, Gelegen und Individuen
gemeinschaftsrechtlich geschitzter Vogel- und Fledermaus-Arten sind Gehélzbesténde,
die aufgrund eines bau- oder anlagebedingten Vorgehens absehbar betroffen sind, nur
auRerhalb der Vogelbrutzeit gem. § 39 BNatSchG (Vogelbrutzeit: 1. Marz bis 30.
September) zu entfernen.

9.0 AUSGLEICHSFLACHE
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Der zu erbringende Ausgleichsbedarf wurde mit 4.425 Wertpunkten fur die
Gemeinbedarfsflache fur das sonderpéddagogische Férderzentrum mit Turnhalle und
Sportplatz und mit 13.622 Wertpunkten fir die Gemeinbedarfsflache flir sozialen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen (Naab-Werkstéatten) nach Leitfaden
"Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft" in der Fassung von 2021 und

gem. der Biotopwertliste zur Bayerischem Kompensationsverordnung berechnet.

Der Ausgleichsbedarf fur die Gemeinbedarfsflache fur das sonderpadagogische
Forderzentrum mit Turnhalle und Sportplatz in einer Hohe von 4.920 Wertpunkten wird
von einer privaten Ausgleichsflache stidéstlich von Gaisthal, Teilflache Flur-Nr. 276,
Gemarkung Gaisthal, abgebucht (sh. Anlagen Nr. 4 und 5).

Der Ausgleichsbedarf fur die Gemeinbedarfsflache fiir die Gemeinbedarfsflache fiir
sozialen Zwecken dienende Geb&dude und Einrichtungen (Naab-Werkstatten) in einer
Hohe von 13.622 Wertpunkten wird von einer privaten Okokontoflache auf einer
Teilflache der Flur-Nr. 406, Gemarkung Ettmannsdorf, Stadt Schwandorf, abgebucht (sh.
Anlage 8).

V. HINWEISE
1.0 SICHERSTELLUNG DES PFLANZRAUMES

Grollbaume: Baumgruben: 200 x 200 x 100 cm
Kleinbdume: Baumgruben: 150 x150 x 80 cm
Gehélze: Auftrag Oberboden: 20 - 30 cm
Rasen: Auftrag Oberboden: 10 - 15 cm

2.0 GRENZABSTANDE

Die Grenzabstdnde gemal den gesetzlichen Bestimmungen sind einzuhalten:

Zu Nachbargrundstticken: 2,0 m bei Einzelbdumen u. Heistern,
sowie Strauchern tUber 2,0 m Wuchshéhe
0,5 m bei Strduchern bis zu einer Wuchshéhe von
max. 2,0 m
Zu landwirtschaftlichen Grundstiicken: 4,0 m bei Einzelbdumen u. Heistern,
sowie Strauchern tber 2,0 m Wuchshéhe
2,0 m bei Strauchern bis zu einer Wuchshéhe von

max. 2,0 m
Im Ubrigen wird auf die Vorgaben des AGBGB verwiesen.

3.0 BODENDENKMALER

Der Geltungsbereich der Planung liegt in keinem Bereich eines kartierten Bodendenkmals.
Sudlich der Planungsflache befindet sich das kartierte Bodendenkmal mit der Aktennummer
D-3-6638-0004. Im ndheren Umfeld befinden sich ebenfalls folgendes Bodendenkmal
D-3-6638-0018. Da der tatsachliche Eingriff durch die Erweiterungsbauten jedoch nérdlich der
Bestandsgebéaude erfolgt und die kartierten Bodendenkmaler durch die St.-Vitalis-Stralle und den
Ochsentradweg getrennt sind, ist davon auszugehen, dass diese Bodendenkmaler nicht
beeintrachtigt werden.

Zuféllig zutage tretende Bodendenkmaler und Funde gemaR Art. 8 DSchG sind meldepflichtig an
das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde.

4.0 SCHUTZ DES MUTTERBODENS NACH § 202 BauGB

Vor jeder BaumaRnahme ist der anstehende Oberboden insgesamt zu sichern und zur
Wiederverwendung zwischenzulagern (DIN 18915). Die Humusmieten sind mit Leguminosen zu
begriinen.

5.0 AUSHUBARBEITEN /ALTLASTEN

Uberschiissiges Aushubmaterial ist ordnungsgeman zu entsorgen. Es darf nicht in der freien
Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt insbesondere auf 6kologisch wertvollen
Flachen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und Magerstandorten, Feldgehdlzen, alten Hohlwegen,
Bachtalern, Waldrandern usw.

Auf den hier Uberplanten Flachen sind nach aktuellem Kenntnisstand keine Altlasten
vorhanden. Die Untere Bodenschutzbehérde am Landratsamt Schwandorf und das
Wasserwirtschaftsamt Weiden sind unverziiglich zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art.
1 BayBodSchG), falls bei den ErschlieRungsarbeiten bzw. beim Aushub von Baugruben
Auffalligkeiten im Untergrund angetroffen werden, die auf eine schédliche Bodenveranderung
oder auf eine Altlast (Altablagerung, Altstandort) deuten. Die Erdarbeiten sind in diesem Fall
unverziglich in diesem Bereich zu unterbrechen.

6.0 SAAT- UND PFLANZGUT

Fir Ansaaten und Pflanzungen im Planungsgebiet wird die Verwendung von autochthonem
Saat- und Pflanzgut empfohlen.

7.0 SOLARENERGIE

Die Nutzung von Solarenergie wird grundsatzlich empfohlen, dabei sollte eine gestalterisch
vertragliche Einbindung in das Bauwerk bzw. in die Dachlandschaft beachtet werden.

8.0 ANGRENZENDE LANDWIRTSCHAFT

Die durch die ordnungsgemale Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Nutzflache auftretenden Immissionen in Form von Geruch, Staub und Larm sind zu dulden.

9.0 VERSORGUNGSLEITUNGEN

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Baume, unterirdische Leitungen und
Kanale" der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 2013 - siehe hjer
u.a. Abschnitt 6 - zu beachten. Durch die Baumpflanzungen darf der Bau, die Unterhaltung und

Anderung und Erweiterung von Versorgungleitu‘ngen nicht behindert werden.

10.0 BRANDSCHUTZ

Alle baulichen Anlagen miissen lber befestigte Strallen und Wege erreichbar sein. Die

Flachen fiir die Feuerwehr auf dem Grundstiick einschliel3lich ihrer Zufahrten miissen dem Art.
31 BayBO, sowie dem Art. 5 BayBO und DIN 14090 entsprechen.

Im Rahmen der Einzelbaugenehmigung muss der Bauwillige den Léschwasserbedarf im
Rahmen des Brandschutznachweises ermitteln und die notwendigen Mengen, sofern und
soweit sie Uber das vom offentlichen Netz oder auf sonstige Weise von der Stadt Schwandorf
bereitgestellte Mall von 96 m*h Uber mind. 2 Stunden (= insgesamt mind. 192 m? in 2 Stunden)
gemal DVGW-Merkblatt W 405 hinausgehen und in einem Umkreis von 300 m keine
ausreichende unabhéngige Loschwasserversorgung zur Verflgung steht, auf

seinem Baugrundsttick bereitstellen (Zisternen, Léschwasserteich).

11.0 HOCHWASSER / STARKREGENEREIGNISSE

Ein grundsatzliches Risiko fiir Hochwasser (Starkregenereignisse, Hochwasser, Kanalriickstau,
Grundhochwasser) kann nicht ausgeschlossen werden. :

Das Planungsgebiet liegt in einem Uberschwemmungsgebiet und wassersensiblen Bereich. Eine
Wabhrscheinlichkeit von Uberschwemmungen kann nicht angegeben werden.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht wird empfohlen, bei baulichen Anlagen auf Kellergeschosse zu
verzichten.

Zum Hochwasserschutz ist die Hochwasserschutzfibel des Bundesbauministeriums zu beachten
(www.fib-bund.de/Inhalt/Themen/Hochwasser). Der Abschluss einer
Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

ZUGANGLICHKEIT DER TECHNISCHEN NORMEN, RICHTLINIEN ETC.

Alle technischen Normen, Richtlinien, Arbeitsbldtter und sonstigen technischen
Vorschriften auf die der Bebauungsplan in seinen planlichen und textlichen
Festsetzungen verweist, werden bei der Stadt zur Einsicht bereit gehalten.

o
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Verfahrensvermerke
1. Der Planungs- und Umweltausschuss der GroRen Kreisstadt Schwandorf hat am 27.11.2023 in 6ffentlicher Sitzung geman § 2
Abs. 1 BauGB den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 97
,Gemeinbedarfsflache ¢stlich der St.-Vitalis-Strake, Ettmannsdorf* gefasst und den Vorentwurf in der Fassung vom 13.11.2023
gebilligt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 26.01.2024 ortsiiblich bekannt gemacht.

Planunterlagen:

Grundkarte erstellt auf digitaler
Flurkarte des Vermessungsamtes
Stand: Januar 2023

2. Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 97 ,Gemeinbedarfsflache &stlich der
St.-Vitalis-StraRe, Ettmannsdorf‘ mit Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom 13.11.2023 hat in der Zeit vom
07.02.2024 bis einschlieRlich 19.03.2024 stattgefunden.

Koordinatensystem: UTM 32

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager éffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB flr den
Vorentwurf des Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 97 ,Gemeinbedarfsflache dstlich der St.-Vitalis-Strafe,
Ettmannsdorf* mit Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom 13.11.2023 hat in der Zeit vom 07.02.2024 bis
einschlieRlich 19.03.2024 stattgefunden.

4. Der Planungs- und Umweltausschuss der GroRen Kreisstadt Schwandorf hat in der 6ffentlichen Sitzung am 20.03.2025 den
Entwurf des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 97 ,Gemeinbedarfsflache &stlich der St.-Vitalis-Strale,
Ettmannsdorf" mit Begriindung und Umweltbericht in der Fassung vom 20.03.2025 gebilligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 97 ,Gemeinbedarfsflache stlich der
St.-Vitalis-StraRe, Ettmannsdorf in der Fassung vom 20.03.2025 wurde mit Begriin-dung und Umweltbericht gemaR § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 15.04.2025 bis einschlieBlich 22.05.2025 6ffentlich ausgelegt.

o

. Zu dem Entwurf des Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 97 ,Gemeinbedarfs-flache &stlich der
St.-Vitalis-Strake, Ettmannsdorf in der Fassung vom 20.03.2025 wurden die Behorden und sonstigen Tréger &ffentlicher
Belange geméR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 15.04.2025 bis einschlieRlich 22.05.2025 beteiligt.

Untergrund: 7. Der Planungs- und Umweltausschuss der GroRen Kreisstadt Schwandorf hat amf{‘?r‘:}g ,aﬂzj—den Bebauungsplan mit
Aussagen Uber Riickschliisse auf die integriertem Griinordnungsplan Nr. 97 ,Gemeinbedarfsfléche éstlich der:St:-Vita -Stralte, Ettmannsdorf* gemaR § 10 Abs. 1

BauGB in der Fassung vom©Z .4 22 ¥als Satzung beschlo

Untergrundverhaltnisse und die
Bodenbeschaffenheit kénnen weder
aus den amtlichen Karten, aus der
Grundkarte noch aus den Zeichungen
und Text abgeleitet werden

GroRe Kreisstadt Schwandorf
gkhwandorf, den AS A0 207 Y

| Andreas Fellel
/ Oberburgermeister

o

. Ausfertigung e
Es wird hiermit bestétigt, dass der Bebauu;li:\sgs lan in der Fassung vomDZI}‘J&’)ZJ dem Satzungsbeschluss des
Planungs- und Umweltausschusses vomZia”. L) ggi » Jzu Grunde lag und de §‘é§‘t:zungsvbeschluss entspricht.

Grofe Kreisstadt Sch,wandon‘? S
Schwarfdorf, den &9 A2 023

Nachrichtliche Ubernahmen:

Fir nachrichtilich ibernommene
Planungen und Gegebenheiten kann
keine Gewahr Ubernommen werden.

. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsp QZ;,,Ge-meinbedarfsfléche ostlich der
St.-Vitalis-StraBe, Ettmannsdorf* wurde am./ua ﬁ _?j‘}é)ﬁemél& § 10 Abs’"3-HS.2.BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Seit diesem Zeitpunkt wird der Bebauungsplan mit Begriindung und Umweltbericht zu den (iblichen Offnungszeiten bei der
GroRen Kreisstadt Schwandorf zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und liber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft
gegeben. Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr, 97 ,Gemeinbedarfsfléche 6stlich der St.-Vitalis-StraRe,
Ettmannsdorf* ist damit in Kraft getreten (§ 10 Abs. 3 BauGB). Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

o

Utheberrecht;

Fir die Planung behalten wir uns alle
Rechte vor.

Ohne unsere Zustimmung darf die
Planung nicht geéndert werden.

ENTWURF, STAND:
Entwurfsverfasser:

13.11.2023, 20.03.2025, 02.09.2025
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