Vay

735/21 735/23

735122

458/ #
° 458/18

10

gy

F
g
N

458/20

735/24 &

N

/

{

735/11

735112

\

735/43

735/38

@{35/1

735/17

734/11

734/5

) 458/17

F

5 45819 /\/

460/4

734/10

734/13

734/12

/\

/

Ok 356,46 m ii. NN .

458/21

463

80/1

OK 20,5m
Uiber FOKg

OK 9,5m
liber FOKg

735/34
749/15

735/5

/
@
e

OK 15m iber FOKg
>3
~
Y~

815/1

WA 1/2

SO1

SO2

04|11 |]06]|V-V||06]|IV
o |FD a |FD a |FD
/
/
/

814/4 o

816/3

811/11 @
81312
| 8
810/16
/ 811/8

e\ﬂ\N e9

Geobasisdaten(©)Bayerische Vermessungsverwaltung 2025 (www.geodaten.bayern.de) - ohne Gewahr auf Richtigkeit, Katasterauszug vom November 2025

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1
L=

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1

OK 20,5m
iber FOKg

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans

Art und Mal der baulichen Nutzung, Bauweise

und 2 BauGB, §§ 4, 11, 16 und 22 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
mit den Baugebietsteilflachen WA 1 und WA 2

Sonstiges Sondergebiet 1 (SO1)

PlanZV 90; Anlage Punkt 15.13.

PlanZV 90; Anlage Punkt 1.1.3.

PlanZV 90; Anlage Punkt 1.4.2.

Zweckbestimmung: Praxis-, Buro und Einzelhandelsflachen

Sonstiges Sondergebiet 2 (SO2)
Zweckbestimmung: Parkhaus

Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal}

PlanZV 90; Anlage Punkt 1.4.2.

PlanZV 90; Anlage Punkt 2.8

hier: Oberkante (OK) in Meter (m) Uber ErdgeschossfertigfuRbodenoberkante (FOKg)

Flllschema der Nutzungsschablone

Art der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl zulassige
(GRZ) Vollgeschosse

Bauweise

Dachform

Baulinien, B

—

-
]

velJLL

augrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, i. V. m. § 23 BauNVO)

Baulinie

Baugrenze

Verkehrsflachen (s 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Verkehrsflache
Strallenbegrenzungslinie

Einfahrtsbereich

Sonstige Planzeichen
(§ 1 Abs. 4und § 16 Abs. 5 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Art der baulichen Nutzung
Abgrenzung unterschiedlicher Gebaudehdhenfestsetzung

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

zu pflanzender Baum mit Standortbindung

zu pflanzende Straucher mit Standortbindung

PlanZV 90; Anlage Punkt 3.4.

PlanZV 90; Anlage Punkt 3.5.

PlanZV 90; Anlage Punkt 6.1.

PlanZV 90; Anlage Punkt 6.2.

PlanZV 90; Anlage Punkt 6.4.

PlanZV 90; Anlage Punkt 15.14.

PlanZV 90; Anlage Punkt 15.14.

PlanZV 90; Anlage Punkt 15.5.

PlanZV 90; Anlage Punkt 13.2.

PlanZV 90; Anlage Punkt 13.2.

Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fassadenabschnitte mit passiven SchallschutzmalRnahmen
(i. V. m. textl. Festsetzung 7. Immissionsschutz)

Larmpegelbereich I

L1
Larmpegelbereich Il

Larmpegelbereich IV

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

(§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB)

Grundstlicksgrenze bestehend mit Flurnummer

Bebauung Bestand

Q Hoéhenlinien der Bay. Vermessungsverwaltung
(in Meter Giber Normal Null m G. NN)

) Hoéhenlage Stralenrand Oberkante
Ok35%6,32m NN Operkante (Ok) in Meter iiber Normal Null (m @i. NN))
Umgrenzung der fir bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen, ranzv9o; Aniage Punkt 15.12
deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
hier: Kontaminationsflachen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

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

Das Plangebiet gliedert sich nach MalRgabe der Festsetzungen in der Planzeichnung in:
= ein Sonstiges Sondergebiet (SO)

= ein Allgemeines Wohngebiet (WA)

= Offentliche Verkehrsflachen

Die genaue Lage und Abgrenzung der Nutzungen sowie deren Teilflachen 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. § 11 BauNVO und § 4 BauNVO, , § 1 Abs. 6 BauNVO,§ 1 Abs. 7 BauNVO, § 1 Abs. 9 BauNVO)

1.1.1 Als Art der baulichen Nutzung wird das Sonstige Sondergebiet 1 (SO 1) gemall § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Praxis-, Blro- und Einzelhandelsflache” festgesetzt.

1.1.1.1 Im Sonstigen Sondergebiet 1 (SO 1) sind zulassig:

= Gebaude und Raume fir freie Berufe gem. § 13 BauNVO
= Dienstleistungs-, Biro- und Verwaltungsgebaude

= nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe

= Schank- und Speisewirtschaften

= Einzelhandelsbetriebe

1.1.1.2 Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes

1.1.1.3 Ansiedlungsregeln von Einzelhandelsbetriebe:

1.1.1.31 Im Sonstigen Sondergebiet 1 (SO 1) sind kleinflaichige Betriebe mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten nach Sortimentsliste des
Einzelhandelsentwicklungskonzepts der Stadt Schwandorf (vgl. 11.2 unter textliche Hinweise)
zulassig.

1.1.1.3.2 Im Sonstigen Sondergebiet 1 (SO 1) sind grofflachige Betriebe mit
nahversorgungsrelevanten Sortimenten nach Sortimentsliste des
Einzelhandelsentwicklungskonzepts der Stadt Schwandorf (vgl. 11.2 unter textliche Hinweise)
sowie nach Einzelfallprifung im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO zulassig.

1.1.1.3.3 Im Sonstigen Sondergebiet 1 (SO 1) sind zentrenrelevante Randsortimente nach
Sortimentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzepts der Stadt Schwandorf (vgl. 11.1 unter
textliche Hinweise) unzulassig, sofern diese einen Anteil von 10 % an der Gesamtverkaufsflache
Uberschreiten.

1.1.1.3.4 Im Sonstigen Sondergebiet 1 (SO 1) sind nicht-zentrenrelevante Sortimente nach
Sortimentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzepts der Stadt Schwandorf (vgl. 11.3 unter
textliche Hinweise) sind unzulassig.

1.1.1.3.5 Im Sonstigen Sondergebiet 1 (SO 1) sind Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
nach Sortimentsliste des Einzelhandelsentwicklungskonzepts der Stadt Schwandorf (vgl. 11.1
unter textliche Hinweise) nur bis zu einer Gesamtverkaufsflache aller Einheiten von maximal 200
m? zulassig.

1.1.1.3.6 Fir die zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht-zentrenrelevanten
Sortimente gilt die jeweils aktuelle Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes der
Stadt Schwandorf.

1.1.1.4 Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften sind nur innerhalb des
Erdgeschosses des Sonstigen Sondergebiets 1 (SO 1) zulassig.

1.1.2 Als Art der baulichen Nutzung wird das Sonstige Sondergebiet 2 (SO 2) gemal § 11
BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Parkhaus® festgesetzt.

1.1.2.1 Im Sonstigen Sondergebiet 2 (SO 2) ist ausschlieRlich die Errichtung eines Parkhauses
zulassig.

1.1.3 Als Art der baulichen Nutzung wird zudem das Allgemeine Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO festgesetzt.

1.1.3.1 Die Folgenden gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind im
gesamten Allgemeinen Wohngebiet (WA1 und WA 2) ausgeschlossen:

= sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

= Anlagen fur Verwaltungen

= Gartenbaubetriebe

= Tankstellen

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

1.2.1 Grundflachenzahl
(§ 19 BauNVO)

1.2.1.1 Soweit sich aus der Festsetzung der Gberbaubaren Flachen der Planzeichnung (Teil A)
nicht geringere Werte ergeben, wird im Sonstigen Sondergebiet (SO 1 und SO 2) eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 als Héchstgrenze festgesetzt.

1.2.1.2 Soweit sich aus der Festsetzung der Uberbaubaren Flachen der Planzeichnung (Teil A)
nicht geringere Werte ergeben, wird im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 und WA 2) eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 als Hochstgrenze festgesetzt.

1.2.2 Zahl der Vollgeschosse

1.2.2.1 Im Sonstigen Sondergebiet 1 (SO 1) sind bei den Hautgebauden mindestens vier
Vollgeschosse zu errichten. Bei den Hauptgebduden sind maximal fiinf Vollgeschosse als
Hochstgrenze i.S. des § 20 BauNVO festgesetzt.

1.2.2.2 Im Sonstigen Sondergebiet 2 (SO 2) wird bei den Hauptgebauden max. vier Vollgeschosse
als Hochstgrenze i.S. des § 20 BauNVO festgesetzt.

1.2.2.3 Im Allgemeinen Wohngebiet sind maximal drei Vollgeschosse als Hochstgrenze i.S. des §
20 BauNVO festgesetzt.

1.2.2.4 Bei Nebengebauden ist max. ein Vollgeschoss zulassig.

1.2.2.5 Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die nach landesrechtlichen Vorschriften
Vollgeschosse sind, oder auf ihre Zahl angerechnet werden. Zur Definition und
Begriffsbestimmung des Vollgeschosses gilt fur diese Satzung insoweit Art. 83 Abs. 6 BayBO.

1.2.3 Hoéhe der baulichen Anlagen und deren Bezugspunkte
(§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m § 18 BauNVO und § 20 BauNVO)

1.2.3.1 Héhenentwicklung der Hauptgebaude

1.2.3.1.1 Die in der Planzeichnung festgesetzten Oberkanten (OK) werden als Hochstmal® Uber
der hergestellten ErdgeschossfertigfuBbodenoberkante (FOKg ) in den Gebieten des Allgemeinen
Wohngebiets (WA 1 und WA 2) sowie des Sonstigen Sondergebiets (SO 1 und SO 2) getroffen.

1.2.3.1.2 Ermittlung der Oberkante (OK): Die Oberkante (OK) ist zu messen zwischen der
gedachten horizontalen Verlangerung der hergestellten Erdgeschossfertigfulbodenoberkante
(FOKE) zur Aufldenwand bis zu dem Schnittpunkt der (traufseitigen) AuRenwand mit der Oberkante
der Dachhaut.

1.2.3.2 Héhenlage der Haupt- und Nebengebaude

1.2.3.2.1 Die maximal zulassige ErdgeschossfertigfuBbodenoberkante (FOKg max.) betragt 0,50 m
Uber dem hochsten Punkt des hergestellten Niveaus der nachstgelegenen, angrenzenden
ErschlieBungsstralle. Dieses wird gemessen horizontal und senkrecht vom jeweiligen
Bezugspunkt am hergestellten Strallenrand zur Erdgeschossfertigfulbodenoberkante (vgl.
folgende Systemskizzen).

1.2.3.2.2 Systemskizzen fir die Ermittlung der Hohenlage der Haupt- und Nebengebaude:

Systemgrundriss

.-hergestellter Rand der Fahrbahnoberkante, Gehsteig oder

e " Mischflache = */. 0,00 m

. NlE@SSMEthode

o Max. Oberkante FOKe + 0,50m

Systemschnitt

Messmethode

; .............. Gessssssssssasen 0 —— FertigfuBboden

'hergestellter Rand der Fahrbahnoberkante, Gehsteig oder
Mischflache = */. 0,00 m

2.Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 12, 14, 22 und 23 BauNVO)

2.1 Bauweise
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
2.1.1 Es wird fiir das Sonstige Sondergebiet 1 (SO 1) eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Das Gebaude darf eine Lange von 50 m Uberschreiten und im Norden direkt an die
Nachbarbebauung anschlief3en.

2.1.2 Fir das Sonstige Sondergebiet 2 (SO 2) wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Das
Gebaude darf im Siuden ohne seitlichen Grenzabstand direkt an die Nachbarbebauung
anschlief3en.

2.1.3 Fir das Allgemeine Wohngebiet (WA 1 und WA 2) wird eine offene Bauweise (0) festgesetzt.

2.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

2.2.1 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen des Allgemeinen Wohngebiets mit seinen Teilflachen
WA 1 und WA 2 sowie des Sonstigen Sondergebiets mit seinen Teilflachen SO 1 und SO 2 sind
der Planzeichnung zu entnehmen.

= Blinkende Blitzeffekte bei Leuchtwerbeanlagen

= Werbeanlagen mit bewegten Schriftbandern oder ahnlichen Lichteffekten, wie Blink-, Wechsel-

und Reflexbeleuchtung
= Werbeanlagen mit grellen oder blendenden Lichtern
» Werbeschilder, die bis in den Strallenraum hinein auskragen

6. Altlasten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

6.1 Baumalinahmen sind im Sonstigen Sondergebiet (SO) und im Allgemeinen Wohngebiet (WA)

durch einen nach § 18 BBodSchG zugelassenen Sachverstandigen zu begleiten.

6.2 Solange die Untersuchungen zur Gefdhrdungsabschatzung gemal BBodSchG ni

cht

abgeschlossen sind, sind bauliche Anlagen so zu errichten, dass eine spatere Sanierung des

Bodens nicht wesentlich erschwert oder ausgeschlossen wird.

7.Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 und 24 BauGB)

7.1 Die im Plan gekennzeichneten Fassadenseiten sind nach DIN 4109 den Larmpegelbereich Il bis

IV zuzuordnen. Sofern sich dahinter schutzbedirftige Rdume befinden, wird fir diese Fassade das

erforderliche Gesamtschalldamm-Mal der AuRenbauteile erf. R'w,ges gemaf nachfolgender Tabelle

festgesetzt.
Erforderliches resultierendes Schall-

10 und Larm- |dédmmmaf erf. R'w,ges in dB
Fassade pegel- |fiir Betten- |fiir Wohn- | flir Biiro-

bereich |rédume nutzung nutzung
WA 1 West | 35 30
WA 1 Nord
WA 2 Nord, Sid und West I a3 =0 o
WA 1 Ost und Siud m 40 15 20

WA 2 Ost

SO 1 Geb 1 West
SO 1 Geb 2 West und Nordwest
SO 1 Geb 3 Nordwest

| 35 30

SO 1 Geb 1 Nord
SO 1 Geb 2 Nord n 40
SO 1 Geb 3 West

SO 1 Geb 1 Ost
SO 1 Geb 2 Ost und Sid v 45 35
SO 1 Geb 3 Sid

2.3 Nebenanlagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, i.V.m. §§ 12, 14 und 23 BauNVO)

2.3.1 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind nur innerhalb der berbaubaren
Grundstuicksflachen zulassig.

2.3.1.1 Hiervon ausgenommen sind Zufahrten zum Zweck der inneren Erschliellung, FuBwege,
Hydranten, Einfriedungen, Terrassen bis zu einer Flache von je 15 m?, nicht Gberdachte Stellplatze,
nicht Gberdachte Fahrradabstellanlagen sowie Einhausungen fir die Hausmillentsorgung.

3. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB, § 9 Abs. 4i. V. m. Art. 81 Nr. 5 BayBO)

3.1 Die ErschlieBungsstralen werden als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Eine Abgrenzung
gegeniber Flachen, welche nicht dem 6ffentlichen Verkehr dienen, erfolgt durch die
Strallenbegrenzungslinie.

3.2 Zu- und Abfahrten zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen fir den motorisierten Verkehr sind
ausschlieBlich innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche zulassig.

3.3 Auf dem Grundstiick mit der Flurnummer 461 der Gemarkung Dachelhofen wird, entsprechend
der Festsetzung in der Planzeichnung, ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Eigentimers des Flurstiicks Nr. 461/1 der Gemarkung Dachelhofen festgesetzt.

3.3 Die inneren ErschlieBungsflachen sind auf ein Mindestmal’ zu beschranken und zum Teil
wasserdurchlassig mit einem Abflussbeiwert von maximal 0,9 (z.B. Pflasterdecke mit Fugenverguss)
herzustellen. FuBwege sind bis zu einem maximalen Abflussbeiwert von 0,7 (z.B. Pflasterdecke mit
herkémmlichen Fugenbreiten, Rasengittersteine) herzustellen.

4. Aufschiittungen und Abgrabungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

4.1 Aufschittungen und Abgrabungen sind zum Zwecke der Angleichung des Gelandes zur
Herstellung eines ebenerdigen Baufeldes zwischen dem FassadenfuRpunkt der Gebaude und im
Ubergang zu dem jeweiligen Hohenniveau der angrenzenden Grundstiicke und Verkehrsflachen
zulassig.

4.2 Daruber hinaus sind Aufschittungen und Abgrabungen maximal bis zu einer Héhe bzw. Tiefe von

0,80 m bezogen auf das natlrliche Gelande zulassig. Die entstehenden Bdschungen sind in das
natirliche Gelande einzufligen. Der Boéschungswinkel darf eine maximale Neigung von 1:2
aufweisen.

5. Ortliche Bauvorschriften

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

5.1 Dachgestaltung, Dachaufbauten
(Art. 81 BayBO, § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

5.1.1 Im Sonstigen Sondergebiet (SO1 und SO 2) und im allgemeinen Wohngebiet sind
ausschlieBlich Flachdacher mit einer Dachneigung von 0 bis 10 °zulassig.

5.1.2 Die festgesetzte maximale Oberkante (OK) (Hohe baulicher Anlage) darf durch technische
Dachaufbauten, Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie, Treppenhauser sowie
Aufzugsiberfahrten um bis zu 2,5 m tiber Oberkante der Dachhaut liberschreiten. Sie missen um
das Malf} ihrer Hohe von der Aufienkante der Attika zurlicktreten.

5.1.3 Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die nutzbaren Dachflachen der
Hauptgebaude zu mindestens 50% mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie auszustatten. Eine Kombination mit Dachbegriinung ist méglich.

5.2 Stellplatze, Garagen
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V. m. Art. 47 und 81 BayBO, Stellplatzsatzung SAD)

5.2.1 Fur die Anzahl der zu errichtenden Stellplatze gilt die jeweils aktuell glltige Satzung Uber die

Herstellung von Stellplatzen und deren Ablosung (Stellplatzsatzung) der Stadt Schwandorf.

5.2.2 Erganzend hierzu sind bei Rdumen mit erheblichem Besucherverkehr gemal der Anlage 2.2
(zu § 3 Abs. 1 Richtzahlen fur den Stellplatzbedarf) der Stellplatzsatzung der Stadt Schwandorf

maximal 2,5 Stellplatze je 30 m? zulassig.

5.2.3 Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen bis zu einem maximalen Abflussbeiwert

von 0,7 (z.B. Pflasterdecke mit herkdmmlichen Fugenbreiten, Rasengittersteine) auszufihren.

5.3 Abstandsflachen
(Art. 6 BayBO, § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

5.3.1 Zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) und dem Sonstigen Sondergebiet 1 (SO 1)
betragt die erforderliche Tiefe der Abstandsflachen an den seitlichen Grundstiicksgrenzen 0,3 H,

mindestens jedoch 3,0 m.

5.3.2 Im Sonstigen Sondergebiet (SO 1 und SO 2) betrdgt die erforderliche Tiefe der

Abstandsflachen 0,3 H, mindestens jedoch 3,0 m.

5.3.3 Im Ubrigen sind die Vorgaben lber Abstandsflachen nach Art. 6 Bayerischer Bauordnung

(BayBO) in der jeweils aktuell glltigen Fassung anzuwenden.

5.4 Werbeanlagen

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

5.4.1 Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung und innerhalb der festgesetzten Baugrenze
zulassig. Oberhalb der Traufe sind Werbeanlagen unzulassig. Die Werbeflache darf max. 5 % der
jeweiligen Fassadenseite betragen. Die Flache des Reklamefeldes (Schriftfeld) darf eine Hohe von
1,0 m nicht Uberschreiten. Werbeanlagen und sonstige Hinweisschilder sind so anzubringen, dass
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs nicht gestort wird. Nicht zulassig sind:

7.2 Bei ausgebauten Dachgeschossen mit darunter liegenden schutzbediirftigen Raumen gilt fir
das Dach dasselbe Gesamtschallddmm-Malf} wie fir die Fassaden.

7.3 Das erforderliche Schalldammmal von Fenstern fiir die schutzbediirftigen Fassadenseiten ist
nach DIN 4109 und VDI 2719 zu bestimmen.

7.4 Die Festlegung der Schallschutzklassen fir die Fenster bestimmt sich nach VDI 2719.

7.5 Werden schutzbedurftige Raume ausschliefllich nach Osten beliiftet, wird der Einbau von
schallgedammten Liftungseinrichtungen erforderlich.

7.6 Im Baugenehmigungsverfahren kann die Einhaltung der Anforderungen an die
Luftschallddmmung der AuRenbauteile nach DIN 4109 nachzuweisen sein.

7.7 FiUr das Bestandsgebaude im Allgemeinen Wohngebiet 2 (WA2) gelten die Festsetzungen
aufgrund des Bestandsschutzes lediglich flr An-, Aus- und Aufbauten.

7.8 Zulassige Schallemissionen im Sonstigen Sondergebiet (SO1 und SO2)

Zulassig sind Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Praxis-, Biro- und
Einzelhandelsflachen Sidpark®, deren je Quadratmeter Grundflache (innerhalb der im
Bebauungsplan abgegrenzten Flachen) abgestrahlte Schallleistung die Emissionskontingente LEK
nach DIN 45691 entsprechend den Angaben in der folgenden Tabelle weder tags (06:00 -22:00
Uhr) noch nachts (22:00 - 06:00 Uhr) tberschreiten:

Larmkontingente LEK Tag/Nacht pro m? in dB{A),
ermittelt nach DIN 45691 und Zusatzkontingente nach Richtungssek-
toren

Kontingent Zusatzkontingent
Teilflache Sektor

Tag Nacht Tag Nacht
Park West 57 42 A 0 0
SO 1 55 40 B 17 17
S02 56 40 o4 3 8

D 1 1

Sektor Anfang Ende
A 2602 231
B 231 2350
c 235,0 246,0
D 246,0 260,2

Die Gradeinteilung erfolgt in Altgrad (Vollkreis = 360°; Norden = 0/360°, Osten = 90°, Siiden
= 180°, Westen = 270°). Die Sektoren verlaufen im Uhrzeigersinn.

Referenzpunkt GK X o
Koordinaten 4507276,28 | 5463973,95

7.9 Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den
Gleichungen (6) und (7) LEK,i durch LEK,i,j zu ersetzen ist.

710 Die Berechnungen zur Emissionskontingentierung wurden bei Ansatz von
Flachenschallquellen mit dem Umgriff gemaR Ubersichtslageplan im Anhang der schalltechnischen
Untersuchung (GEO.VER.S.UM. Schalltechnische Untersuchung fir den Bebauungsplan ,Praxis-,
Biro- und Einzelhandelsflachen Sidpark") nach dem Verfahren der DIN 45691, Abschnitt 5
durchgefuhrt. Hierbei wurden Emissionskontingente flir unterschiedliche Gebiete ermittelt, die im
Ubersichtsplan im Anhang der schalltechnischen Untersuchung (GEO.VER.S.UM, a.a.O.)
bezeichnet sind. Es wurde mit freier Schallausbreitung unter alleiniger Berilcksichtigung der
geometrischen Ausbreitungsdampfung bei einer Mittenfrequenz von =500 Hz gerechnet.
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7.11 Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens Uber mehrere Teilflachen, so ist dieses
Vorhaben dann zuldssig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht gréRer ist als die
Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden Immissionskontingente. Die
Regelung der Summation gemaf Abschnitt 5 der DIN 45691:2006-12 findet Anwendung; sie wird
nicht ausgeschlossen.

7.12 Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans,
wenn der Beurteilungspegel L . den Immissionsrichtwert an den maf3geblichen Immissionsorten
um mindestens 15 dB(A) unterschreitet (Relevanzgrenze).

7.13 Gebdude missen gemal Art. 13 Abs. 2 BayBO einen ihrer Nutzung entsprechenden
Schallschutz aufweisen.

7.14 Wohnnutzungen sind im Sonstigen Sondergebiet (SO1 und SO2) nicht zulassig.

8. MaRBnahmen zur Vermeidung von Schaden durch Starkregen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 ¢ BauGB)

8.1 Offnungen von Gebduden sind mindestens 15 cm (ber der angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen anzuordnen. Alternativ sind die Offnungen durch entsprechende Schotte zu sichern.

8.2 Die Planung der Frei- und Verkehrsflachen sind so zu gestalten, dass vorhandene FlieBwege und
Einstauflachen erhalten bleiben.

9. Griinordnung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

9.1 Die Bepflanzung der Freiflachen und nicht bebauten Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ist entsprechend den textlichen Festsetzungen herzustellen, dauerhaft zu pflegen
und zu erhalten. Ausgefallene Baume und Straucher sind in der darauffolgenden Vegetationsperiode
gleichwertig in der Wuchsordnung nachzupflanzen.

9.2 Je angefangener 300 m? Grundstlcksflache im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1 und WA 2) sowie
je angefangener 800 m? im Sonstigen Sondergebiet (SO 1 und SO 2) ist ein standortheimischer und
gebietseigener Laubbaum gemal der Gehodlzartenliste (Nr. 17 der textlichen Hinweise) zu pflanzen,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die planlich festgesetzten Baumpflanzungen mit
Standortbindung kénnen entsprechend angerechnet werden.

9.2.1 Baume mit Pflanzverpflichtung sind mindestens in der Qualitat Halbstamm, mind. 3 xv, m.B.,
14-16 cm Stammumfang zu pflanzen. Alternativ sind auch Obstbdume, alte bewahrte Sorten, als
Halbstamm mit einem Stammumfang von mind. 10-12 cm zulassig.

9.2.2 Weitere Gehdlzarten kénnen von der Unteren Naturschutzbehdrde zugelassen werden.

9.3 Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundsticke (Grundsticksfreiflachen) sind mit
freiwachsenden Hecken aus standortheimischen Strauchern gemal der Gehdlzartenliste (Nr. 17 der
textlichen Hinweise) sowie Stauden zu bepflanzen oder mit einer Saatgutmischung anzusaen. Die
Flachen sind naturnah und extensiv zu pflegen sowie dauerhaft zu unterhalten.

9.3.1 Straucher sind mindestens in der Qualitat verpflanzte Straucher, 4 Triebe, 60/100 cm Hohe zu
pflanzen.

9.3.2 Weitere Gehdlzarten kénnen von der Unteren Naturschutzbehdrde zugelassen werden.

9.4 Mindestens 50% der Dachflachen der baulichen Anlagen mit einer Dachneigung von bis zu 10 %
sind dauerhaft mit geeigneten Wildpflanzen extensiv zu begriinen. Ausgenommen hiervon sind
notwendige technische Anlagen und Dachflachen, die der Belichtung und Beliftung dienen. Dabei ist
eine durchwurzelbare Mindestgesamtdicke von 10 cm vorzusehen. Eine Kombination von
Dachbegriinung und technischen Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie ist zulassig.

9.5 Die West-, Nord- und Ostseite der Fassade des Parkhauses im Sonstigen Sondergebiet 2 (SO 2)
ist mindestens zu 50% mit hochwuichsigen, ausdauernden Kletterpflanzen in Abstimmung auf die
Architektur zu begrinen.

9.6 Die artenschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme CEF 1 ,Vergramung der Zauneidechsen® ist wie
folgt umzusetzen:

9.6.1 Im Zeitraum ab 01.10 bis spatestens 28.02. sind Holz- und Materialablagerungen der Flnr.
734/14 und 734/15 Gemarkung Schwandorf auf die Grinflache (FInr. 735/38, Gemarkung
Schwandorf) zu verbringen.

9.6.2 Auf der Grinflache (FInr. 735/38, Gemarkung Schwandorf) sind drei Stein- und Totholzhaufen
(Hohe 1 m, Durchmesser 1,5 m) als zusatzliche Sonnenplatze und Verstecke temporar zu errichten.
Die Pflasterfugenvegetation auf der gesamten Flache sind zu entfernt.

9.6.3 Entlang der Ostgrenzen der Finr. 734/8, 734/11, 735/38 und 735/44, sowie an den Nordgrenzen
der FInr. 735/14 und 735/15, alle Gemarkung Schwandorf, ist ein Reptilienschutzzaun gemaf Nr. 25
der textlichen Hinweise, aufzustellen.

9.6.4. Ab dem 01.03 ist durch regelmallige Mahd (alle vier Wochen) das Aufkommen neuer
Pflasterfugenvegetation zu verhindert.

9.6.5 Der Reptilienzaun ist bis zum Abschluss der Umsetzung dieses Bebauungsplans (mit
Ausnahme der StralRenerrichtung auf Finr. 735/44 (TF), 735/34 (TF)) aufrechtzuerhalten.

9.6.6 Je nach Witterung sind zu Beginn der Aktivitatsphase der Zauneidechse (15.03 bis 15.04) unter
Aufsicht einer biologisch versierten Fachkraft die Gartenabfalle auf Finr. 735/44 zu beseitigen.

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Bauantrage

1.1 In den Bauantragen ist der Hohennachweis zu fiihren, das natlrliche und das fertige Gelande
ist stets genau darzustellen.

2. Immissionsschutz

2.1 Malgebliche und relevante Immissionsorte im Einwirkbereich des Bebauungsplans sind
bereits in gewissem Umfang durch Gewebelarm vorbelastet. Dies wurde gemaR schalltechnischer
Untersuchung bei der Ermittlung der Planwerte entsprechend bertcksichtigt.

2.2 Anhand von schalltechnischen Gutachten kann von der Genehmigungsbehdrde bei
Baugenehmigungsverfahren bzw. Nutzungsanderungsantragen von anzusiedelnden Betrieben der
Nachweis gefordert werden, dass die festgesetzten Emissionskontingente eingehalten werden
kénnen.  Dieser Nachweis ist nach TA Larm unter Berucksichtigung der
Schallausbreitungsverhaltnisse der vom Vorhaben ausgehenden Gerausche zu fuhren. Mit jedem
Bauantrag kann ein qualifiziertes Sachverstandigengutachten zum Nachweis der Einhaltung der
schallschutztechnischen Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 101 ,Praxis-, Biro- und
Einzelhandelsflachen Sidpark” eingefordert werden. Die Berechnungen miissen dann gemaf § 12
BauVorlV den nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften geforderten Schallschutz nachweisen.

2.3 Darlber hinaus werden die nachfolgenden SchallschutzmaRnahmen empfohlen, die im Zuge
der Baugenehmigungsplanung konkretisiert werden sollten.

2.4 Die Fahrwege von Parkplatzen sind gegebenenfalls zu asphaltieren. Alternativ hierzu kdnnen
fur die Fahrwege ungefaste Pflastersteine verwendet werden.

2.5 Technische Anlagen und Aggregate sollten im Bereich von Gebauden situiert werden, die dem
nachstgelegenen Immissionsort abgewandt sind.

2.6 Die Abschirmwirkung von Gebauden sollte bei technischen Anlagen ausgenutzt werden.

2.7 Unter Berlcksichtigung der in der schalltechnischen Untersuchung (GEO.VER.S.UM.
Schalltechnische  Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 101 ,Praxis-, Biro- und
Einzelhandelsflachen Sidpark®) beschriebenen Emissionsansatze fir die Sondernutzungen
kénnen die Immissionskontingente, die den Sondergebietsflachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans zur Verfiigung stehen, eingehalten werden.

2.8 Die den schalltechnischen Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften, insbesondere
DIN-Vorschriften konnen bei der GroRen Kreisstadt Schwandorf, Spitalgarten 1, 92421
Schwandorf zu den reguldren Offnungszeiten (telefonische Terminvereinbarung wird empfohlen)
eingesehen werden.

3. Altlasten

3.1 Die vom Geltungsbereich des Plangebietes befindlichen Grundstiicke mit der Flursticknummer
461 Gemarkung Dachelhofen und mit den Flursticknummern 734/3, 734/14, 734/15, 734/16,
735/44, 735/45 Gemarkung Schwandorf sind im Altlasten-, Bodenschutz- und
Dateninformationssystem (ABuDIS, Altlastenkataster) unter der Nr. 37600947 erfasst.

Bei auftretenden Auffalligkeiten besteht eine Mitteilungspflicht gemald Art 1 BayBodSchG
gegenuber dem Landratsamt Schwandorf sowie dem Wasserwirtschaftsamt Weiden.

3.2 Die Kontaminationsflachen werden gemall § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB in den planlichen
Festsetzungen gekennzeichnet. Es handelt sich hier um Belastungsschwerpunkte, die bisher
weder raumlich noch statisch abgegrenzt werden konnten.

3.3 Die nutzungsorientierte Beprobungstiefe flir Untersuchungen der Wirkungspfade
Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze ist gemaR Anlage3 Tabelle3 der BBodSchV
durchzuflhren.

3.4 Bei Gemuseanbau und Gartennutzung ist die oberste Bodenschicht in den fir Gartennutzung
relevanten Bereichen bis zu 60 cm Tiefe zu beproben oder mit Material in Hohe von 60 cm
aufzuflllen oder zu ersetzen, welches zudem die Vorsorgewerte der BBodSchV einhalt.

4. Denkmalschutz

4.1 Es ist nicht auszuschlief3en, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare und
daher unbekannte Bodendenkmaler befinden. Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Metall-,
Keramik- oder Knochenfunde sind umgehend dem Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege zu melden (Art.8 DSchG).

. Leitungsverlegung, Schutzabstiande

5.1 Die Versorgungstrager werden rechtzeitig vor Baubeginn Uber die ErschlieBungsmalinahme
informiert, um eine koordinierte Leitungsverlegung zu ermoglichen.

5.2 Es wird darauf hingewiesen, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von
Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit
eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Strducher dirfen aus Grinden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden.
Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit dem Versorgungsunternehmen
geeignete Schutzmalinahmen durchzufihren.

5.3 Hinsichtlich der bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschréankungen sind Plane fiir Bau- und
Bepflanzungsvorhaben jeder Art dem Versorgungstrager rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen
sind. Dies gilt insbesondere fiir Stralen- und Wegebaumalnahmen, Ver- und
Entsorgungsleitungen, Abgrabungen, Aufschittungen und Aufforstungen.

5.4 Der Schutzzonenbereich fir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.

5.5 Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betrdgt in der Regel je 1,0 m beiderseits der
Leitungsachse.

5.6 Bei geplanten TiefbaumaRnahmen, in Nahe der Leitungen der Bayernwerk Netz GmbH, ist vor
Baubeginn eine nochmalige Einweisung auf die genaue Lage der Gasleitung anzufordern.
Ansprechpartner ist das Kundencenter Schwandorf der Bayernwerk Netz GmbH. Entsprechende
SicherungsmalRnahmen flr die Leitungen der Bayernwerk Netz GmbH missen im Zuge der
weiteren Planungen festgelegt werden.

5.7 Es dirfen freigelegte Gasleitungen erst dann wieder verfillt werden, nachdem der
Betriebspersonal der Bayernwerk Netz GmbH diese auf Beschadigungen Uberpriift haben.

5.8 Auf das ,Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen® sowie die ,Sicherheitshinweise fur
Arbeiten in der Nahe von Kabel-, Gas- und Freileitungen® wird verwiesen.

. Elektrische, magnetische und elektromagnetische Felder

6.1 Auf die Notwendigkeit der Erfilllung der 26. BImSchV hinsichtlich der Anforderungen zur
Errichtung und dem Betrieb von Hochfrequenzanlagen, Niederfrequenzanlagen und
Gleichstromanlagen zum Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und zur Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch elektrische,
magnetische und elektromagnetische Felder auf den folgenden Planungsebenen wird
hingewiesen.

. Niederschlagswasser- / Abwasserbeseitigung, Versickerung und Entwasserung

7.1 Das anfallende Niederschlagswasser ist moglichst breitflachig Uber die belebte Bodenzone zu
versickern.  Zur genauen Bestimmung und Dimensionierung der Sammel- und
Versickerungsanlagen sind entsprechende Berechnungen mit den Bauantragsunterlagen bzw. im
Genehmigungs-Freistellungsverfahren vorzulegen.

7.2 Die Anlagen zur Versickerung sind entsprechend den technischen Regeln und den
einschlagigen Vorschriften (NWFreiV, TRENGW, Arbeitsblatt DWA-A 138-1, LfU-Merkblatt 4.4/22)
zu bemessen.

7.3 Es wird darauf hingewiesen, dass bei nicht erlaubnisfreien Einleitungen im Zuge der
ErschlieBungsplanung eine wasserrechtliche Genehmigung bei der Stadt Schwandorf zu
beantragen ist.

7.4 Anfallendes Schmutzwasser ist an die zentrale Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlief3en.

7.5 Das Baugebiet wird im Mischsystem entwassert. Niederschlagswasser ist vor Ort zu versickern
und darf nur in Ausnahmefallen eingeleitet werden.

7.6 Hang-/ Schichtwasser kann nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Es wird empfohlen,
Keller oder vergleichbare bauliche Anlagen wasserdicht auszufihren. Das bedeutet auch, dass
alle Offnungen sowie Leitungs- und Rohrdurchfiihrungen wasserdicht oder anderweitig geschitzt
sein sollen.

. Bodenschutz

8.1 Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden (§ 1a Abs. 2 BauGB).
Bereits im Planungsprozess sollte daher ein Bodenmanagementkonzept entwickelt werden. Im
Zuge der Baugrunderkundung wird angeraten dazu orientierende Bodenuntersuchungen
durchzufiihren.

8.2 Der Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen, anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen (§ 202 BauGB).

8.3 Die DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben“ in der
aktuellsten Fassung sollte beachtet werden.

8.4 Bei Aufschittungen/Abgrabungen mit Materialien sind die bau-, bodenschutz-, wasser- und
abfallrechtlichen Vorgaben einzuhalten.

8.5 Fur Auffillungen im Bereich einer Grinflichennutzung ist eine durchwurzelbare Bodenschicht
herzustellen, die die bodenschutzrechtlichen Anforderungen einhalt.

8.6 Stellplatze sind vorzugsweise aus wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.

8.7 Zum Schutz des Mutterbodens und flir alle anfallenden Erdarbeiten sind hinsichtlich des
sachgemaflen Umgangs mit Bodenmaterial die Normen DIN 18915 und DIN 19731 zu beachten.

8.8 Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahige Unterboden ist zu schonen, bei BaumalRnahmen
getrennt abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und wieder
seiner Nutzung zuzufiihren. Die Bodenmieten sollen nicht befahren werden.

8.9 Um Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande nur bei trockenen Boden- und
Witterungsverhaltnissen befahren werden. Das Befahren bei ungiinstigen Bodenverhaltnissen ist
zu vermeiden, ansonsten sind Schutzvorkehrungen zu treffen. Geeignete Maschinen (Bereifung,
Bodendruck) sind auszuwahlen.

8.10 Bodenaushubmaterial soll méglichst direkt im Baugebiet wiedereingesetzt werden.

. Hinzuziehung Statiker / Bodengutachter

9.1 Im Hinblick auf die immer héheren Anforderungen bei Bebauungen in Hanglage wird fiir die
Grundung von baulichen Anlagen die Hinzuziehung eines Statikers empfohlen.

In diesem Zusammenhang wird auch zur Klarung der Baugrund-, Grundwasser- und
Sickerverhaltnisse die Einschaltung eines Bodengutachters empfohlen.

10. Sortimentsliste aus dem Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Schwandorf
(Stand 2025)

10.1 Sortimente des Innenstadtbedarfs (zentrenrelevant)
= Antiquitaten, Kunstgegenstande

= Brillen und -zubehor, optische Erzeugnisse, feinmech. Erzeugnisse, Horgerate, akustische
Erzeugnisse

= Bicher, Briefmarken

= Computer, Biroorganisationsmittel, Biiro- und Kommunikationstechnik
= Fotogerate, Videokameras, Fotowaren

» Glas/Porzellan/Keramik/Haushaltswaren

= Haus- und Heimtextilien

» Kleinteilige Baby- und Kinderartikel

= Musikinstrumente, Musikalien

= Nahmaschinen

» Oberbekleidung, Wasche, Wolle, Kurzwaren, Stoffe
» Orthopadische und medizinische Produkte

= Schuhe und Lederwaren

= Spielwaren, Bastelartikel

= Sportartikel, Campingartikel
» Uhren, Schmuck
= Unterhaltungselektronik, Gerate der Telekommunikation

10.2 Sortimente des Nahversorgungsbedarfs (nahversorgungsrelevant)
» Arzneimittel

» Blumen

» Drogerie- und Parfimeriewaren, Kosmetika, Wasch- und Putzmittel
» Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Naturkost

= Papier- und Schreibwaren, Biiro- und Schulbedarf, Bastelartikel

» Tiernahrung

= Zeitschriften, Zeitungen

10.3 Sortimente des sonstigen Bedarfs (nicht-zentrenrelevant)

» Bau- und Heimwerkerbedarf

» Boote und Zubehor

» Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse, Holz- und Holzmaterial, Kohle
= ElektrogroRRgerate fir den Hausbedarf (weil’e Ware)

» Fahrrader/Sportgrof3gerate

= Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen

» KFZ, KFZ-Zubehor, Fahrzeugteile, Reifen

» Leuchten

= Mobel, Kiichenmébel

= Teppiche, Bodenbelage

= Tierbedarf, Pflegebedarf, Zubehor, lebende Tiere
= Waffen, Jagd - und Angelbedarf

11. Verwendete Grundlagen, Plangenauigkeit

11.1 Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte der Stadt Schwandorf, zur
Verfigung gestellt durch die Bayerische Vermessungsverwaltung (Katastervermessungen gemaf
Gesetzes Uber die Landesvermessung und das Liegenschaftskataster (Vermessungs- und
Katastergesetz - VermKatG,)) mit Stand November 2025 digital erstellt. Somit ist von einer hohen
Genauigkeit auszugehen. Es kdnnen sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausflihrungsplanung
oder Einmessung Abweichungen ergeben. Hierflr kann seitens der Stadt keine Gewahr Gbernommen
werden. Bei der digital erstellten Planung ist zu beachten, dass eine Urkunde in Papierform existiert.
Eine Datei oder Kopie genlgt bei den nachfolgenden Planungsebenen der Nachweisfunktion nicht.

12. ErschlieBung mit Telekommunikationsanlagen

12.1 Durch die Planung diirfen der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb der Anlagen der
Deutschen Telekom nicht beeintrachtigt werden.

12.2 Zur Versorgung des Planbereichs mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist
die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auBerhalb des Plangebiets einer
Prifung vorbehalten.

12.3 Zur Abstimmung der Bauweise fir die rechtzeitige Bereitstellung der
Telekommunikationsdienstleitungen  sowie zur Koordinierung der Stralenbau- bzw.
ErschlieBungsmaRnahmen der anderen Versorger, ist es dringend erforderlich, dass der
Vorhabentrager sich rechtzeitig, mindestens jedoch 3 Monate vor Baubeginn mit dem zustandigen
Ressort (telekom-bauleitplanung-regensburg@telekom.de) in Verbindung setzen.

13. Oberflachengewasser / Wild abflieBendes Oberflichenwasser

13.1 Starkregenereignisse und daraus resultierende Gefahren durch wild abflieRendes
Oberflachenwasser fur bebaute Bereiche kdnnen grundsatzlich Gberall auftreten. Es ist dabei
unerheblich ob die Bebauung in der Nahe eines Gewassers liegt.

13.2 In der Siedlungswasserwirtschaft sind Niederschlagswasserkanalsysteme Ublicherweise auf
die Ableitung von 1-jahrigen und Rlckhaltebecken auf die Ableitung von 3 und 5-jahrigen
Regenereignisse bemessen. Bei Starkregenereignissen konnen diese Abflussmengen erheblich
Uberschritten werden, so dass eine schadlose Ableitung nicht moglich ist und das System
Uberlastet wird. Das Niederschlagswasser flieft dann oberirdisch (ber vorhandene
Oberflachenstruktur ab. Die FuRbodenoberkante der Gebaude sollten deshalb auf die
Fahrbahnoberkanten der ErschlieRungsstral’en abgestimmt werden.

13.3 Eine Ab- oder Umleitung wild abflieRenden Wassers zum Nachteil Dritter darf nicht erfolgen
(§ 37 WHG).

13.4 Neben der hochwasserangepassten Errichtung wird auflerdem der Abschluss von Gebaude-
und Hausratversicherung gegen Elementarschaden empfohlen.

Auf die Arbeitshilfe ,Hochwasser- und Starkregenrisiken in der Bauleitplanung“ des StMB und des
StMUV sowie die ,Hochwasserschutzfibel“ wird nachdriicklich hingewiesen.

13.5 Bei Planung der Niederschlagswasserableitung ist der Uberflutungsschutz (z. B. DWA
Arbeitsblatt A-118, 2006) zu berlcksichtigen.

14. Transformatorenstationen

14.1 Je nach Leistungsbedarf kénnte die Errichtung einer neuen Transformatorenstation im
Planungsbereich sowie das Verlegen zusatzlicher Kabel erforderlich werden. Fur die
Transformatorenstation wird ein Grundstick mit einer Grole von 45 m? das durch eine
beschrankte personliche Dienstbarkeit zu Gunsten der Bayernwerk Netz GmbH zu sichern ist,
bendtigt.

14.2 Bereits bei Baubeginn der ersten Gebdude muss verbindlich gewahrleistet sein, dass die
Bayerwerk Netz GmbH Uber die Stationsgrundstiicke verfigen kénnen. Zu dem Zeitpunkt missen
befestigte Verkehrsflachen vorhanden sein, die von LKW mit Tieflader befahren werden kénnen.

15. Hinweise des Staatlichen Bauamtes Amberg-Sulzbach

15.1 Der Strallenbaulasttrager der Staatsstrale 2397 tragt keinerlei Kosten, die im
Zusammenhang mit der ErschlieBung des Bauleitplangebietes und eventuell notwendigen
Anderungen an dem lichtsignalisierten Knotenpunkt St 2398/Libourne-Allee/Industriestrale stehen.

15.2 Soweit Anderungen an dem lichtsignalisierten Knotenpunkt St
2397/Libourne-Allee/Industriestrale erforderlich werden, ist hierzu das Einvernehmen des
StralRenbaulasttragers einzuholen.

15.3 Fir den lichtsignalisierten Knotenpunkt St 2397/Libourne-Allee/Industriestralie ist mindestens
die Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs (QSV) D zu gewahrleisten.

15.4 Ein Entschadigungsanspruch gegen den Strallenbaulasttrager der Staatsstralle wegen Larm
und anderen von der Staatsstrafle ausgehende Emissionen kann nicht geltend gemacht werden.

15.5 Der Baulasttrager der Staatsstrafle tragt keine Kosten flr SchallschutzmaRnahmen an den
Anlagen, die Gegenstand des Bauleitplanes sind.

16. Geholzartenliste

(standortheimische und gebietseigene Gehdlze fiir den Lkr. Schwandorf, jeweils mit wissenschaftlichem und deutschem Artnamen)

16.1 Laubbaume (Baume erster Ordnung)

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Berg-Ulme Ulmus glabra
Hange-Birke Betula pendula
Rot-Buche Fagus sylvatica
Stiel-Eiche Quercus robur

Vogel-Kirsche Prunus padus

16.2 MittelgroRe Laubbdume (Baume zweiter Ordnung)

Eberesche Sorbus aucuparia
Feld-Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinius betulus

16.3 Laubgehodlze

Haselnuss Corylus avellana
Holunder, roter Sambucus racemosa
Holunder, schwarzer Sambucus nigra
Purgier-Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Hunds-Rose Rosa canina
Schlehdorn Prunus spinosa
Schneeball Gemeiner Viburnum opulus

Weildorn, eingriffeliger / zweigriffeliger Crataegus monogyna / laevigata

17. Geholzentfernung und -riickschnitt auBerhalb der Vogelbrutzeit

17.1 Zum Schutz der gehdlzbewohnenden Tiere erfolgt Entfernung und Ruckschnitt von Gehdlzen
nur auRerhalb der Brut-, Nist- und Aufzuchtzeit, also zwischen 01.10. und 28./29.02. (§ 39 Abs. 5
BNatSchG).

18. Erhaltung und Schutz bestehender Geholze

18.1 Die Hecken und Geholze am westlichen und sidlichen Rand der Finr. 735/38, Gem.
Schwandorf sind zu erhalten und zu schiitzen. Wahrend der Bauphase ist der Kronentraufbereich
von Hecken und Geholzen mit einem ortsfesten Bauzaun vor erheblichen Beeintrachtigungen und
Zerstorungen nach DIN 18920 [FuRnote: DIN 18920 Vegetationstechnik im Landschaftsbau -
Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen (aktuell
Ausgabe 2014-07, Entwurf 2025-09)/ Richtlinien zum Schutz von Baumen und
Vegetationsbestanden bei Baumalinahmen® (R SBB), Ausgabe 2023, ersetzen Richtlinien flr die
Anlage von Stralken, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von B&umen,
Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumaRnahmen (RAS-LP 4), Ausgabe 1999] fachkundig zu
schutzen.

19. Beginn der BaumaBnahmen auBerhalb der Vogelbrutzeit

19.1 Um erhebliche Stérungen wahrend der Vogelbrutsaison zu vermeiden, sind die
BaumalRnahmen zwischen dem 01.10. und dem 28./29.02. zu beginnen. Sollten sie Uber den
01.03. hinaus andauern, so sind sie kontinuierlich ohne langere Pausen fortzusetzen.

20. Einfriedungen durch barrierefreie Zaune

20.1 Um die Passierbarkeit und Durchgangigkeit fir Amphibien, Reptilien, Kleinsduger, Niederwild
und Jungvigel gewahrleisten zu kdnnen, dirfen keine Sockelzdune verwendet werden. Der
Mindestabstand des Zaunes zum Boden soll 15 cm nicht unterschreiten.

21. Insektenfreundliche StraBenbeleuchtungen

21.1 Fur die AuRenbeleuchtung wird ein insektenfreundliches Licht verwendet. Damit wird erreicht,
dass eine deutlich geringere Zahl an Insekten angelockt wird, so dass die Insektenmenge weniger
stark durch die Beleuchtung verringert wird. Auf diese Weise wird das Nahrungsangebot vor allem
fur Fledermause und Vdgel nicht wesentlich beeintrachtigt.

21.2 Anbringung bzw. Verteilung der Leuchten: Mehr kleinere Leuchten, die jeweils kleinere
Flachen abdecken als wenige grofe, die ein weites Feld bzw. Raumvolumen beleuchten. Leuchten
nicht héher als unbedingt nétig anbringen, um nur das unbedingt nétige Raumvolumen
auszuleuchten.

21.3 Leuchtentyp: Licht sollte nur nach unten abgestrahlt werden. Geschlossene Gehause, die
nicht warmer als 60 °C werden. Abschirmung nach oben und an den Seiten, das Licht sollte nicht
weiter als horizontal ausgestrahlt werden ("Full-Cut-Off-Leuchten”, ,Upward Light Ratio*, ULR 0
%).

21.4 Leuchtmittel: Das Lichtspektrum sollte zwischen 490 nm und 700 nm liegen, sodass das Licht
einen mdglichst geringen Blau-, UV- und IR-Anteil aufweist. Warmweil3es Licht mit einer Lichtfarbe
zwischen 1.800 Kelvin bis maximal 2.800 Kelvin. Es werden dimmbare Leuchten empfohlen, wobei
im Sommer eine kaltere Lichtfarbe (1.800 Kelvin), im Winter eine warmere (2.800 K) verwendet
wird.

21.5 Weitere Hinweise sind beispielsweise in folgenden Publikationen zu finden:

» Leitfaden zur Einddmmung der Lichtverschmutzung Handlungsempfehlungen fiir Kommunen
(2020). Herausgeber: Bayerisches Staatsministerium fir Umwelt und Verbraucherschutz,
Rosenkavalierplatz 2, 81925 Miinchen (StMUV).

= Leitfaden zur Neugestaltung und Umristung von Auflenbeleuchtungsanlagen Anforderungen an
eine nachhaltige AuRenbeleuchtung (2019). Herausgeber: Bundesamt flir Naturschutz,
Konstantinstrafle 110, 53179 Bonn.

22. SchutzmaRnahmen vor Vogelschlag

22.1 Bei der Gestaltung von Fassaden bzw. Fenstern ist auf Bauweisen zu achten, die das Risiko
fir den Anflug von Vbgeln an Glasscheiben mdglichst niedrig halten. Der Leitfaden
,Vvogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (Rossler et al., 2022) zeigt viele Beispiel fir die
praktische Umsetzung. GemaR einer Bewertungsmatrix (nach Landerarbeitsgemeinschaft der
Vogelschutzwarten, 2021) kann das jeweilige Risiko von Vogelschlag fiir ein spezifisches Gebaude
ermittelt und die Planung der Fenster angepasst werden.

Dies kann insbesondere erreicht werden
= durch geringe FenstergroRen.

= durch Vermeidung von vollstdndig verglasten Fassaden oder Fensterfronten sowie von
weitgehend entspiegeltem Glas.

* In besonderen Fallen kdnnen zertifizierte Muster auf groReren Fenstern oder Glasfronten eine
hohe Vermeidung von Vogelschlag bewirken.

23. Nachkontrolle des Bestandsgebaudes

23.1 Sollte der Rickbau (Abriss) des Gebaudes auf Finr. 734/3, Gem. Schwandorf, Gemeinde
Schwandorf erst nach 2026 erfolgen, so missen die beiden dunklen Lagerrdume, der gesamten
Dachtraufe des Gebaudes, die Spalten am Ubergang zum Dach sowie die Liftungséffnungen der
westlichen Gebaudefront vor dem Rickbau erneut von einer fachkundigen Person auf das
Vorkommen von Fledermausen, Brutvdgeln und Hornissen kontrolliert werden.

24. Errichten des Reptilienzaunes

24 .1 Verwendet wird ein mobiler Amphibienschutzzaun, System Maibach in robuster Ausfiihrung
oder vergleichbar.

24.2 Beschreibung des Zauns: Freitragende Konstruktion mit Haltepfosten, oben 45° abgewinkelt
oder Uberklettern anderweitig nicht mdglich, Gewebe aus einer reilfesten, unverwiistliche
Polyesterfaser, Héhe ca. 50 cm, ohne Offnungen und undurchsichtig mit UV-Bewitterungsschutz,
ca. 10 cm am Boden aufliegend. Die Zaunfolie am Boden wird mit aufgelagertem Sand eng an die
Bodenoberflache angeschmiegt, damit die Tiere nicht darunter hindurchkriechen kdnnen.
Stellenweise ist es erforderlich, die Bodenoberflache handisch abzuplacken bzw. zu planieren, um
einen ebenen Streifen fir die Aufstellung zu erhalten. Zweck dieses Zaunes ist es, Reptilien daran
zu hindern in das Baufeld zu gelangen. Belassen des Zauns bis zum Abschluss der Bauarbeiten.
Kein Einbau von Fangeimern. Die Zaune werden einmal wdchentlich auf ihre Funktionsfahigkeit
kontrolliert mit Dokumentation des Zustandes.

VERFAHRENSVERMERKE

Der Planungs- und Umweltausschuss der GrofRen Kreisstadt Schwandorf hat am 04.12.2025 in 6ffentlicher Sitzung
gemal § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13 a BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan
Nr. 101 ,Praxis-, Buro- und Einzelhandelsflachen Stdpark® beschlossen und den Vorentwurf in der Fassung vom
20.11.2025 gebilligt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.01.2026 ortsublich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 101 ,Praxis-, Biiro- und Einzelhandelsflachen
Sidpark® in der Fassung vom 20.11.2025 hat in der Zeit vom 28.01.2026 bis einschlieRlich 03.03.2026 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den
Vorentwurf des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 101 ,Praxis-, Buro- und Einzelhandelsflachen
Sidpark” in der Fassung vom 20.11.2025 hat in der Zeit vom 28.01.2026 bis einschlieRlich 03.03.2026 stattgefunden.

Der Planungs- und Umweltausschuss der GrofRen Kreisstadt Schwandorf hat am in Offentlicher
Sitzung den Entwurf des Bebauungsplans mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 101 ,Praxis-, Buro- und
Einzelhandelsflachen Stidpark® mit Begriindung in der Fassung vom gebilligt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 101 ,Praxis-, Blro- und
Einzelhandelsflachen Siidpark” in der Fassung vom wurden die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis einschlief3lich

beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 101 ,Praxis-, Blro- und Einzelhandelsflachen
Sidpark® in der Fassung vom wurde mit Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

bis einschlieRlich im Internet veroffentlicht. Zusatzlich zur Verdffentlichung im
Internet wurden die Unterlagen bei der Grof3en Kreisstadt Schwandorf im Rathaus, beim Sachgebiet Stadtplanung,
Westfliigel, Erdgeschoss Ebene -1, Schaukasten beim Aufzug, barrierefrei erreichbar tiber den Haupteingang
Spitalgarten 1 in 92421 Schwandorf wahrend der Offnungszeiten (Montag bis Donnerstag 08.00 Uhr bis 11.45 Uhr und
Montag, Dienstag, Donnerstag 14.00 Uhr bis 16.00 Uhr, Mittwoch nachmittags geschlossen, Freitag 08.00 Uhr bis 12.00
Uhr) o6ffentlich ausgelegt. Die Unterlagen wurden iber das zentrale Internetportal des Landes zuganglich gemacht.

Die Grofde Kreisstadt Schwandorf hat mit Beschluss des Planungs- und Umweltausschusses vom
den Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 101 ,Praxis-, Biro- und Einzelhandelsflachen Stidpark” gem.
§10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom als Satzung beschlossen.

Grof3e Kreisstadt Schwandorf
Schwandorf, den

Andreas Feller
Oberblirgermeister

Ausfertigung

Es wird hiermit bestatigt, dass der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan Nr. 101 ,Praxis-, Blro-
und Einzelhandelsflachen Stdpark® in der Fassung vom dem Satzungsbeschluss des
Planungs- und Umweltausschusses vom zu Grunde lag und dem Satzungsbeschluss
entspricht.

Grof3e Kreisstadt Schwandorf
Schwandorf, den

Andreas Feller
Oberburgermeister

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan Nr. 101 ,Praxis-, Biro- und
Einzelhandelsflachen Stidpark® wurde am gemal §10 Abs. 3 S. 1 HS. 2 BauGB ortstblich bekannt
gemacht. Der Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan Nr. 101 ,Praxis-, Biro- und Einzelhandelsflachen
Sidpark” mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden bei der Grofen Kreisstadt Schwandorf zu
jedermanns Einsicht bereitgehalten und iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan mit
integriertem Grinordnungsplan Nr. 101 ,Praxis-, Buro- und Einzelhandelsflachen Siidpark*” ist damit in Kraft getreten.
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.

GroRe Kreisstadt Schwandorf
Schwandorf, den

Andreas Feller
Oberbirger

Bebauungsplan mit integriertem
Grunordnungsplan Nr. 101

"Praxis-, Buro- und Einzelhandelsflachen

Sudpark™

Grolde Kreisstadt
Schwandorf
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FINr. 734/3, 734/4, 735/38(TF), 749/3(TF), 735/44, 735/45, 734/19, 734/15, 734/16,

749(TF) der Gemarkung Schwandorf sowie
FINr. 105/1(TF), 461 der Gemarkung Dachelhofen
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