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Verfahrensvermerke

A. BEBAUUNGSPLAN
1. Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. 1 5. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) gedndert worden ist

Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung -BauNVO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert worden ist

Bayerische Bauordnung (BayBO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des
Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 657), durch § 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 667) und
durch § 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 699) geandert worden ist

Planzeichenverordnung (PlanzV 90)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | 5. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist

2. Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 BauNVO):
a) Art der Nutzung

SO - Handel (§§ 1(4) und 11(3) BauNVO)

a(1)S0 1,2, 3,4, 6 und 7 - Sondergebiet fur

» Einzelhandelsbetriebe mit Einschrankungen gemat A.2.1 (b)
» Grofthandelsbetriebe

* Gastronomie

Buro- und Verwaltungsflachen sind zuldssig, wenn sie dem Betrieb zugeharig sind.
a (2) S0 5 - Sondergebiet fir

« Einzelhandelsbetriebe mit Einschrankungen gemat A.2.1 (b)

* Grofthandelsbetriebe

* Gastronomie
o [ adeinfrastruktur fur Elektrofahrzeuge

Buro- und Verwaltungsflachen sind zuldassig, wenn sie dem Betrieb zugeharig sind.

b) Einschrénkung der Nutzung

b (1) Einschrankung der Sortimente

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind nicht zulassig. For die zentren- und
nahversorgungsrelevanten sowie nicht-zentrenrelevanten Sortimente gilt die jeweils aktuelle Fortschreibung des
Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Schwandorf. Der folgenden Auflistung liegt der Stand Februar 2025 zugrunde.

Sortimente des Innenstadtbedarfs (zentrenrelevant) sind:
Antiquitaten, Kunstgegenstande
Brillen und -zubehér, optische Erzeugnisse, feinmech. Erzeugnisse, Horgerate, akustische Erzeugnisse
Bucher, Briefmarken
Computer, Buroorganisationsmittel, Buro- und Kommunikationstechnik
Fotogerate, Videokameras, Fotowaren
. Glas / Porzellan / Keramik, Haushaltswaren
. Haus- und Heimtextilien (ohne Teppiche / Bodenbelage), Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf
Kleinteilige Baby- und Kinderartikel (wie z. B. Baby- und Kinderbekleidung, Spielwaren)
Musikinstrumente, Musikalien
. Nahmaschinen
Oberbekleidung, Wasche, Wolle, Kurzwaren, Stoffe
Orthopadische und medizinische Produkte
Schuhe und Lederwaren
Spielwaren, Bastelartikel
Sportartikel, Campingartikel
Uhren, Schmuck
Unterhaltungselektronik, Geréte der Telekommunikation

Sortimente des Nahversorgungsbedarfs (nahversorgungsrelevant) sind:
Arzneimittel

Blumen

Drogerie- und Parfumeriewaren, Kosmetika, Wasch- und Putzmittel
Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Naturkost

Papier- und Schreibwaren, Buro- und Schulbedarf, Bastelartikel
Tiernahrung

Zeitschrften, Zeitungen

Sortimente des sonstigen Bedarfs (nicht-zentrenrelevant) sind:
. Bau- und Heimwerkerbedarf (Baustoffe, Bauelemente, Bad- und Sanitareinrichtungen,
Installationsbedarf, Eisenwaren, Tapeten, Farben, Lacke)
Boote und Zubehor
Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse, Holz- und Holzmatenalien, Kohle
Elektrogrofgerate fur den Hausbedarf (weilke Ware)
Fahrrader / SportgroRgerate
Gartenartikel, Gartenbedarf, Pflanzen
Kfz, Kfz-Zubehdr, Fahrzeugteile, Reifen
Leuchten
Maobel, Kiichenmabel
Teppiche, Bodenbelage
Tierbedarf, Pflegebedart, Zubehdr, lebende Tiere
Waffen, Jagd- und Angelbedarf

GrofBhandelsbetriebe:

Teilflachen fur den Handel mit sog. letzten Verbrauchern werden wie  Einzelhandelsflachen” gewertet und sind
somit in ihren Sortimenten als solche eingeschrankt ( b(1)-(3) ).

b(2) Ausnahmen:

Im SO 1 ist der Betriebstyp  Discounter” zulassig.
Im SO 4 ist der Betriebstyp ,Getrankemarkt” zulassig.

b(3) Randsortimente

Zulassige Einzelhandelsbetriebe (mit n i ¢ h t zentrenrelevanten Kern-Sortimenten) durfen zentrenrelevante R a n
d-Sortimente nur in untergeordnetem Umfang aufweisen, wenn nachweisbar ist, dass die Auswirkungen dieser
Randsortimente im Einzelfall unschéadlich fur die Innenstadt sind.

b(4)Beschriankung der Verkaufsflaichen (VKF):

Die Verkaufsflachen werden grundsatzlich auf max. 800 gm begrenzt (Schwelle zur Grofiflachigkeit) bis auf
folgende Ausnahmen:

Gebiet Betriebstyp Maximale VKF Max. landesplanerische Anteil fir
JUnnenstadirelevante” Sortimente;
unter Ber(icksichtigen eines
Nachweises gem. lIl.A.2.1.b(3)

SO 1 - Bestand Discounter 877 gm

SO 6 Baumarkt 5.100 gm 900 gm

SO 6 Gartencenter 1.950 gm 800 gm

2.2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 16 BauNVO)

a) Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO
max. zulassige GRZ (entsprechend der Nutzungsschablone): 08

b) Baumassenzahl (BMZ) gem. § 21 BauNVO

als Hachstgrenze (entsprechend der Nutzungsschablone): 50

2.3. Hohe baulicher Anlagen (§9 (1) 1 BauGB und § 18 BauNVO )

Die maximalen Firsthdhen (FH = oberste Gebdudebegrenzung) werden - gemal Eintragung im Plan - auf einen
maximalen Wert Uber Normal Null (INN) festgesetzt. Bei den angegebenen Hohen, z.B. 381.0 m UNN, handelt es
sich um die oberste Gebaudebegrenzung (First, Attika etc), siehe Schemaschnitt.

Untergeordnete "Technische Anlagen” (z.B. Kamine) dirfen die Maximalhdhen tGberschreiten.

SCHEMASCHNITT Oberste Gebiudebegrenzung Oberste Gebudebegranzung
Maximale Gebdudehdhe = 2.8, 722.0 m 0. NN Maximale Gebaudendhe = z.B. 722.0 m i, NN
FIRST OBERKANTE ATTIKA
¥ )
e S

2.4. Uberbaubare Grundstiicksflichen ( § 23 BauNVO)

a) Baufenster
Zur Bebauung stehen die Flachen innerhalb der Baugrenzen zur Verfigung. Die Baugrenzen gelten auch fir die
Parkplatze und Lagerplatze, auler im Bereich Pendlerparkplatz”.

b) Bauverbotszone

Im Bereich der Bauverbotszone der Autobahn sind Stellplatze zulassig. Hochbauten jeder Art sind hier verboten.
Fir die Parkflachen ist generell eine zusatzliche Genehmigung durch die Autobahndirektion notwendig.

2.5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB)

a) StraRenquerschnitte
Die Stralenquerschnitte werden gem. den folgenden dargestellten Regelschnitten Q1-3 festgesetzt.

Strakenquerschnitt Am Brunnfeld Q1 (Bestand)
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b) Zufahrten

An der Ringstralte sind bereits Zufahrten vorhanden. Dariiber hinaus sind Gberall Zufahrten zulassig bis auf die
planlich festgesetzten Bereiche "ohne Ein- und Ausfahrt”.

2.6. Versorgungsleitungen (§ 9 Abs.1 Nr. 13 BauGB)

Die Kabelverlegung der neuen Versorgungsleitungen soll unterirdisch erfolgen.
Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig.

2.7. Immissionsschutz (§ 9 Abs.1 Nr. 23 BauGB)

a) Festsetzung von Emissionskontingenten in Planteilen:

z.B. "SO 1 60/55":
Bezeichnung der Planteile mit Angabe der flaichenbezogenen Schallleistungspegel fir Tag- und Nachtzeiten in dB(A).

Unzulassig sind Betriebe und Anlagen, deren je m? Grundstiicksflache abgestrahlte Schallleistung die immissionswirksamen

flachenbezogenen Schallleistungspegel Lwa" entsprechend den Angaben im Planteil Uberschreiten.
Der Nachweis (gem. Hinweis Ill_A_5) Uber die Einhaltung der hdchstzuldssigen Werte ist im Rahmen des jeweiligen
Genehmigungsverfahrens den Bauantragsunterlagen vorzulegen.

Bei Buros muss ein Nachweis der zuldssigen Innenschallpegel nach VDI-Richtlinie 2719 "Schallddmmung von Fenstern und

deren Zusatzeinrichtungen” gefihrt werden.

b) Verkehrsgeféhrdende Emissionen

on den Baugebietsflachen dirfen keine Emissionen ausgehen, welche die Sicherheit und die Leichtigkeit des Verkehrs auf der

BAB A93 und den angrenzenden Stralten beeintrachtigen kénnen.

2.8. Aufschiittungen, Abgrabungen (§ 9 Abs.1 Nr. 17 BauGB)
a) Verénderung des Urgeléndes:

Aufschittungen und Abgrabungen des Geldndes sind im Bereich von +/- 2,0 m gegenaber dem vorhandenen Urgelédnde moglich.
Malnahmen am Urgelande entlang des Bichellohgrabens darfen die ermittelte Wasserspiegelhdhe (von 370,20 m G. NN bis

368,05 m . NN) nicht zu ungunsten benachbarter Grundsticke veréndern.
Bei Aufschittungen und Abgrabungen mit Materialien sind die bau-, bodenschutz-, wasser- und abfallrechtlichen Vorgaben
einzuhalten.

2.9 Hochwasserschutz

Bauliche Anlagen sind vor Hochwasser des Biichellohgrabens (gem. Anlage D3 - Hydraulische Berechnung des
Wasserspiegels) zu schitzen.

Fir den eventl. erforderlichen Hochwasserschutz sind entsprechende technische Vorkehrungen zu treffen. Diese sind in der

Ausfuhrungsplanung aufzuzeigen und rechtzeitig vor Baubeginn dem Wasserwirtschaftsamt zur Abstimmung vorzulegen.

3. Ortliche Bauvorschriften gem. BayBQ

3.1. Gestaltung baulicher Anlagen

a) Fassadengestaltung:

Die Fassaden sind entweder durch bauliche Elemente zu gliedern, oder durch Fassadenbegriinung oder vorgesetzter
Bepflanzung zu gestalten.

b) Sonnenkollektoren/Solarenergie:

Sonnenkollektoren und Solarenergieanlagen sind nur in und an Dach- und Aussenwandflachen sowie auf Flachdachern ohne

Einschrankung der Flache zulassig.

c) Werbeanlagen:

Fur das Errichten oder Anbringen von Werbeanlagen gelten die Bestimmungen der Werbeanlagenverordnung der Stadt
Schwandorf.

Aultenwerbeanlagen sind so zu errichten, dass sie die Sicherheit und Leichtigkeit des Straltenverkehrs auf der BAB A 93 und

den angrenzenden Strassen nicht gefahrden kénnen.
3.2. Beleuchtungsanlagen:
Beleuchtungsanlagen mussen so installiert werden, dass die Verkehrsteilnehmer auf der BAB A 93 und den angrenzenden

Straflen nicht geblendet oder irritiert werden.

3.3. Blendschutz

Falls der natiirliche Sicht- und Blendschutz der Autobahn (Randbepflanzung) nicht ausreicht oder dieser zur gegebener Zeit
entfallt, ist die Frage des Sicht- und Blendschutzes erneut zu prifen. Die Bundesstralenverwaltung behalt sicht deshalb vor,

Nachforderungen fur das Bebauungsgebiet beziglich des Sicht- und Blendschutzes zu stellen.
3.4. Einfriedung

a) Im Bereich der Bauverbotszone

Im Bereich der Bauverbotszone ist das Bebauungsgebiet zur Autobahn hin tir- und torlos einzuzéaunen.

b) Entlang des Baches/Grabens im Saden
Zur Pflege und Unterhaltung des Grabens mussen eventuelle Einfriedungen mindestens 5,0m von der Grundstiicksgrenze des
Grabens abgeriickt sein.

3.5. Brandschutz
Durch die éffentliche Wasserversorgung wird fur den Brandfall nur der Grundschutz gewahrleistet. Der Vollschutz ist von
den zukinftigen Nutzern der Flurstiicke nachzuweisen.

3.6. Oberflachenentwésserung

Anfallendes Dachflachenwasser der Gebaude und Niederschlagswasser auf den Baugebietsflachen missen nach
entsprechender Riuckhaltung in den stadtischen Kanal eingeleitet werden.

Blechabdeckungen sind nur zugelassen, wenn sie dauerhaft beschichtet sind.

3.7. Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO

Unabhangig von den planerischen Festsetzungen durch Baugrenzen im Bebauungsplan gelten fur die Abstandsflachen
die Bestimmungen der Bayerischen Bauordnung vorrangig.

B. GRUNORDNUNGSPLAN

1. Allgemeine griinordnerische Festsetzungen

1.1 Bodenschutz - Schutz des Oberbodens

Oberboden, der bei allen baulichen Malnahmen oder sonstigen Veranderungen der Oberflache anfallt, ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,0 m hohen Mieten zwischenzulagern.

Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Bodenverunreinigungen, sind zu
vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Gberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet und auch sonst keine
nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant bzw. erforderlich ist. Im Baugebiet gilt dies inshesondere fir die
breiteren Grinstreifen in den Randbereichen der privaten Grundsttcksflachen sowie die 5 m breite 6ffentliche Grinflache
am Graben im Siden des Geltungshereichs.

Desweiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mal zu beschrénken (§ 1a BauGB).
1.2. Schutzzone langs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen gesondert geregelt, in einem
Abstand von mindestens 2,0 m zu unterirdischen Leitungen zu pflanzen, soweit nicht durch gesonderte Bestimmungen
ein grolerer Abstand einzuhalten ist. Bei Strauchern betragt der Mindestabstand 1,50 m. Nachtraglich verlegte Leitungen
sind in den genannten Abstanden an Anpflanzungen vorbeizufuhren.

Die Empfehlungen zu Schutzmaflinahmen gemalt dem Merkblatt Uber Baumstandorte der Forschungsgesellschaft fur
Strallen- und Verkehrswesen sind zu beachten.

1.3. Pflanzabstdande von Fahrbahnen im Planungsgebiet / Vorschriften der Freihaltung von
Sichtdreiecken zur Gewihrleistung der Uberschaubarkeit

Baume mussen einen seitlichen Abstand vom Fahrbahnrand von mindestens 1,50 m haben. Bei Strauchemn betragt der
seitliche Mindestabstand 1,0 m.

Von dieser Bestimmung ausgenommen sind Baume und Straucher im Bereich der Verkehrsgrunflachen an den
affentlichen Erschlieungsstralten.

Die Vorschriften der Freihaltung von Sichtdreiecken zur Uberschaubarkeit des Strallenraums im Bereich von
Einmundungen sind auch bei den nicht planlich festgesetzten Pflanzmalnahmen zu beriicksichtigen. Baume mit einem
Kronenansatz von mehr als 2.8 m sind im &ffentlichen Straenraum ausnahmsweise auch innerhalb der Sichtfelder
zZulassig.

1.4. Verringerung der Flachenversiegelung / Gewasserschutz

Generell sollte das nicht verunreinigte Oberflachenwasser (v.a. Dachwasser) Uber Zisternen gesammelt und zur
Bewasserung der Grunflachen 0.a. Zwecken genutzt werden.

Zufahrten und Zugange sind so auszubilden, dass das Oberflachenwasser den Gffentlichen Strafen nicht zugefuhrt
werden kann.

1.5. Griinflachenanteil / Baumanteil / Begriinung von Stellplatzen

Die nicht dberbaubaren Grundstiicksflachen in den Randbereichen der privaten Parzellen (jeweils mindestens 20 % der
privaten Grundsticksflachen) sind auf mindestens 25 % der Flache mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen.
Niedrigwiichsige und bodendeckende Straucher kénnen hierbei neben Baumen und Grofstrauchern angerechnet werden.

Awuf den privaten Flachen ist pro 500 m? Grundsticksflache ein Baum der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen - Ausnahme
ist der Grunstreifen oberhalb des dffentlichen Grabens! Planlich oder anderweitig textlich festgesetzte Baumpflanzungen
konnen hierbei angerechnet werden.

Je 25 PKW-Stellplatze ist mindestens ein Baum der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen. Diese kénnen bei dem Pflanzgebot
eines Baums pro 500 m? privater Grundsticksflache angerechnet werden.

1.6. Freiflachengestaltungsplan

Im Sondergebiet sind bei allen zusammenhéngend genutzten Baugrundstiicken gréider 5000 m? Freiflachengestaltungsplane
als Bestandteil des Bauantrags den Genehmigungsbehdrden vorzulegen.

Erforderlich sind der Nachweis der Einhaltung der festgesetzten Grundflachenzahl und der festgesetzten
Grinflachen-/Baumanteile sowie Angaben zu den Pflanzenarten, Pflanzgrofien und Pflanzqualitaten.

2. Besondere griinordnerische Festsetzungen

2.1. Erhalt von Baumen

Die im Bereich von bestehenden Grunflachen bereits gepflanzten, in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten
Baume sind zu erhalten.

Die innerhalb des Geltungsbereichs vorhandenen alteren Baume (2 Stieleichen innerhalb der Grinflache am geplanten
Kreisverkehr, in der Planzeichnung als solche dargestellt, sind zu erhalten, sofern dies im Zuge des Umbaus der
Verkehrsflachen am Kreisverkehr méglich und sinnvoll ist. Sofern die Baume beseitigt werden, ist jeweils eine Ersatzpflanzung
durch einen groRkronigen Laubbaum vorzusehen.

2.2, Pflanzung von Bdaumen im Bereich der Verkehrsgriinflichen entlang der ErschlieBungsstrafen und
am Pendlerparkplatz

Auf den offentlichen Verkehrsgranflachen entlang der ErschlieRungsstrallen, am Kreisverkehr sowie im Bereich des
Pendlerparkplatzes sind Bdume der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen. Zur Erhéhung des Grianvolumens im Sondergebiet
wird die Pflanzung von Badumen der 1. Wuchsordnung empfohlen.

Entlang der Nord-Sid-verlaufenden HaupterschlieBungsstralte Am Brunnfeld wird der Bergahorn empfohlen (bereits
bestehende Baume).

Die Anzahl der planlich festgesetzten Baume ist bindend. Eine lagemalfige Verschiebung ist insbesondere zur Realisierung
von Grundstickszufahrten zuldssig. Der Baumabstand sollte 20 m nicht Giberschreiten.

2.3. Begriinung des Regenriickhaltebeckens
Gemal der Plandarstellung sind Baume der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen.
2.4.Begriinung entlang der BundesstralRe

Auf den Grundstiicken entlang der Bundesstralte ist eine Blendschutzbepflanzung vorzusehen, die verhindert, dass der
Verkehr auf der Bundesstralte durch Kraftfahrzeuge auf den Flachen des Plangebietes beeintrachtigt wird.

2.5. Ausgleichs- /ErsatzmaBnahmen auf Flur-Nr. 153, Gemarkung Ettmannsdorf

Auf einer Teilflache der Flur-Nr. 153, Gemarkung Ettmannsdorf, sind Ausgleichs-/Ersatzmaflinahmen gemalt dem von der
Unteren Naturschutzbehérde anerkannten Okokonto-Konzept durchzufahren. Aufgrund der Einbuchung im Jahre 2001 wird
gemal Leitfaden fur die dkologische Verzinsung ein Flachenabschlag von 3 % jahrlich (= 15 %) angesetzt, so dass die Grolke
der bereitzustellenden Ausgleichsflache 8443 m? betragt.

Insbesondere ist der offene Bereich einmal jahriich ab Mitte September zu mahen.

Pflanzenschutz- und Dlngungs- sowie sonstige Meliorationsmalknahmen sind nicht zulassig. Wechselnde Teilbereiche sowie
der Ufersaumstreifen in einer Breite von 10 m sind zur Entwicklung von Hochstaudenfluren bzw. Réhrichten lediglich alle 3
Jahre zu mahen.

2.6. Pflanzgebotsliste und von der Pflanzung auszuschlieRende Pflanzenarten,
Mindestpflanzqualitaten

Fur die planlich festgesetzten Pflanzungen im Bereich des Regenriickhaltebeckens, und den privaten Grianflachen sind
ausschliellich die im folgenden aufgefiihrten heimischen und im Gebiet standortgerechten Gehdizarten zu verwenden.
Auler den freizuhaltenden Sichtfeldern oder im Bereich sehr kleiner Pflanzflachen wird die Verwendung dieser
Gehdlzarten auch bei allen sonstigen Bepflanzungen empfohlen.

(a) Baume 1. Wuchsordnung (b) Baume 2. Wuchsordnung
Acer platanocides Spitz-Ahorn Carpinus betulus Hainbuche
Acer pseudoplatanus Berg-Ahom Malus sylvestris Wild-Apfel
Quercus robur Stiel-Eiche Prunus padus Trauben-Kirsche
Tilia cordata Winter-Linde Pyrus pyraster Wildbirne
Tilia platyphyllos Sommer-Linde Sorbus aucuparia Vogelbeere
Betula pendula Sand-Birke
Prunus avium Vogel-Kirsche

Empfohlen werden fur die Baumpflanzungen auf privaten Flachen auterdem Obstb&ume als Hoch- oder Halbstamme
bewahrter, robuster Sorten.

c. Strducher d.
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Corylus avellana Haselnu® Prunus spinosa Schlehe
Crataegus monogyna Eingrifliger Weilddorn Rhamnus frangula Faulbaum
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilidom Pyrus pyraster Wildbirne
Euonymus europaeus  Pfaffenhitchen Rosa canina Hunds-Rose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

d) Im Bereich des RRB sind folgende Gehdlzarten zu verwenden:

Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Fraxinus excelsior Esche

Salix spec. heimische Strauchweiden
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

e) Nicht verwendet werden diirfen:

» -alle fremdldndischen und zichterisch verdnderten Nadelgeholze sowie alle Nadelgeholze in Schnitthecken
® -alle Geholze mit roten, gelben oder zweifarbigen Laubténen

f) Insbesondere innerhalb von Sichtdreiecken und im Bereich von Verkehrsgriinflachen sind niedrigwiichsige Strauch-(Zucht)formen
zulassig, wie z.B.

Ligustrum vulgare 'Lodense’ Zwergliguster

Lonicera xylosteum 'Clavey’s Dwarf  Niedrigwiichsige Heckenkirsche
Ribes alpinum "Schmidt' Alpen-Johannisbeere
Bodendeckerrosen

Bei grof3flachigen Bodendeckerpflanzungen sollten langer bliihende Arten und Sorten verwendet werden (z.B. Potentilla,
Bodendeckerrosen, u.a.).

g) Mindestpflanzqualititen:
_- Baume als Baumreihen im Bereich der Verkehrsflachen:

H3xv. 14-16

- bei der Verwendung in geschlossenen Pflanzungen (Hecken, Feldgehdlze):
Hei 2 x v. 100125

- Straucher (Wildstraucher)

Str. 2 x v. 60-100

1. Der Planungs- und Umweltausschuss der Grolen Kreisstadt Schwandorf hat am 23.10.2025 in &ffentlicher Sitzung
gemal § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 1 BauGB den Anderungsbeschluss fir die 1. Anderung des Bebauungs-
und Grinordnungsplans Nr. 65 Brunnfeld® beschlossen und den Entwurf mit Begrindung in der Fassung vom
09.10.2025 gebilligt. Der Anderungsbeschluss wurde am 03.11.2025 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 65 Brunnfeld®, mit Begrindung in der
Fassung vom 09.10.2025wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 11.11.2025 bis einschliellich 15.12.2025 beteiligt.

3. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungs- und Grilnordnungsplans Nr. 65 Brunnfeld® in der Fassung vom
09.10.2025 wurde mit der Begrindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.11.2025 bis einschlieflich
15.12.2025 im Internet verdffentlicht. Zusatzlich zur Verdffentlichung im Internet wurden die Unterlagen bei der GrofRen
Kreisstadt Schwandorf im Rathaus, beim Sachgebiet Stadtplanung, Westfliigel, Erdgeschoss Ebene -1, Schaukasten
beim Aufzug, barrierefrei erreichbar Gber 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) 6ffentlich ausgelegt. Die Unterlagen
wurden Uber das zentrale Internetportal des Landes zuganglich gemacht.

4. Die Groflte Kreisstadt Schwandorf hat mit Beschluss des Planungs- und Umweltausschusses vom _26.03.2026 die 1.

Anderung des Bebauungs- und Grunordnungsplans Nr. 65 Brunnfeld® gem. §10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
11.03.2026 a|s Satzung beschlossen.

Grole Kreisstadt Schwandorf
Schwandorf, den _09.04.2026

gez. Andreas Feller (Siegel)

Andreas Feller
Oberbirgermeister

5. Ausgefertigt
Es wird hiermit bestatigt, dass der Bebauun%sglan in der Fassung vom _11.03.2026  dem Satzungsbeschluss des
Planungs- und Umweltausschusses vom 26.03.2026 -y Grunde lag und dem Satzungsheschluss entspricht.

Grolle Kreisstadt Schwandorf
Schwandorf, den 28.07.2026

(Siegel)
gez. Andreas Feller

Andreas Feller
Oberblrgermeister

6. Der Satzungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplans Nr. 65 Brunnfeld® wurde am
30.07.2026 gemaR §10 Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die 1. Anderung des
Bebauungs- und Grunordnungsplans Nr. 65  Brunnfeld® mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen

Offnungszeiten bei der GroRRen Kreisstadt Schwandorf zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt

auf Verlangen Auskunft gegeben. Die 1. Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplans Nr. 65 Brunnfeld” 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.

Grole Kreisstadt Schwandorf
Schwandorf, den 31.07.2026

Siegel
gez. Andreas Feller e
Andreas Feller
Oberblrgermeister
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Planzeichnung in der Fassung vom 19.03.2009
bleibt durch die 1. Anderung unverandert

|. Planliche Festsetzungen

ll. Planliche Hinwelse

V. Textliche Hinweise 2

V. Textliche Hinweise 4

V. Textliche Hinweise 6

A Bebauungsplan

1. Art der baulichen Nutzung (§5 Abs. 2 Nr.1 BauGB)

]

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

Sondergebiet fiir Handel

2.1 GRZ max. zuldssige Grundflachenzahl = 0,8
2.2 BMZ max. zuldssige Baumassezahl = 5,0

2.3 Firsthdhe 0NN max. zulassige Héhe Gber NN (laut Nutzungsschablone)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

4. Verkehrsfldchen

4.1 StralRenbegrenzungslinie auch gegeniber Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung

4.2 Stralenverkehrsflachen

43 FulR- oder Fult- und Radweg

offentliche Parkflache

44 P

4.5 Bereich ohne Ein-und Ausfahrt

5. Wasserflachen

51 Wasserflachen
52 RRB Regenriickhaltebecken
53 GR Graben

6. Sonstige Planzeichen

[
6.1 r 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

6.2 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder
—o—e—o—o Abgrenzung des Malies der Nutzung innerhalb eines Baugebiets
6.3 "1 Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze
. ST |
6.4 Nutzungsschablone
1 1 = Art der baulichen Nutzung
-t 2 = max. zuldssige Grundflachenzahl
2 |3 3 = max. zuldssige Baumassezah
4 |5 4 = max. Héhe baulicher Anlagen UNN
5 = max. L'WA

B Grinordnungsplan

1. Festsetzungen &ffentlicher Bereich
1.4 Offentliche Grinflache (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4 BauGB)

1.2

1.3 .
14 ..
1.5 ..

vorhandene, auf éffentlichen Grinflachen bereits gepflanzte
Baume zu erhalten

Baume auf éffentlichen und privaten Flachen soweit méglich
und sinnvoll, zu erhalten

B&ume der 1. oder 2. Wuchsordnung auf dffentlichen
Grunflachen zu pflanzen

Baume der 1. oder 2. Wuchsordnung auf privaten
Grunflachen zu pflanzen

2. Festsetzungen privater Bereich

Private Griinflache (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4 BauGB)

bestehendes Geb&dude

bestehende Flurstiicksgrenzen, Flurpunkte

/

4760-1852 Flursticksnummern

Hohenlinie

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

2 unterirdisch
Bestand Gas
Q3 Q3
~ Vv
StralRenquerschnitte; siehe Textliche Festsetzungen
vorgeschlagene Grundsticksgrenzen

Bauverbotszone (nachrichtliche Ubernahme des § 9 FStrG):
Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung
freizuhalten sind

— 40 m — Anbauverbotszone zur Autobahn nach § 9 Abs. 1 FStrG

— 100 m — Anbaubeschrankungszone zur Autobahn nach
§ 9 Abs. 2 FStrG
- Grubenfelder Braunkohle
L~ = (nachrichtliche Ubernahme §§ 149/151 BBergQ)
) ) Uberschwemmungsgebiet, Darstellung innerhalb des
e { Geltungsbereiches (Grundlage ist die Hydraulische

Berechnung gem. Begrindung, Anlage D3)

4. Ver- und Entsorgung

4.1 Abwasserbeseitigung

Die Entwasserung im Plangebiet erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser ist in die stadtische
Schmutzwasserkanalisation und das Oberflachenwaser in den Regenwasserkanal einzuleiten.

Es wird empfohlen, die rechtzeitige Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Weiden sicherzustellen und die
ausreichende Aufnahmefahigkeit der bestehenden kommunalen Entwasserungseinrichtungen im Vorfeld zu Uberpriufen.
Es wird dringend aufgrund der fortschreitenden Klimaerwarmung empfohlen, einer naturnahen
Regenwasserbewirtschaftung besondere Beachtung zu schenken.

Insbesondere empfohlen wird die Verwendung von wasserdurchléassigen Belagen, Sickermulden mit belebter
Oberbodenzone (auch als Tiefbeet), Baumrigolen, Grindacher sowie Fassadenbegrinungen.

4.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird von den Stadtischen Wasser- und Fernwarmeversorgung Schwandorf gesichert. Anschluss
erfolgt an die vorhandene Wasserleitung DN 100 in der Strale  Am Brunnfeld”

4.3. Energieversorgung

Im Planungsgebiet sind teilweise bereits Gas- und Stromleitungen verlegt; durch E.ON Bayern - AG Kundencenter
Schwandorf in Regensburger Stralte 4a, 92421 Schwandorf.

4.4 Fernmeldeeinrichtung

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie der Koordinierung mit dem StralRenbau und den
Baumalnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,

dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im Planungsbereich dem  Zustandiges Ressort Produktion
Technische Infrastruktur Regensburg”, Siemensstralie 9, 93055 Regensburg, Tel. (0941) 707-6012_, so frih wie
mdaglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

4.5, Regenerative Energien:

Die Installation von Sonnenenergieanlagen an Gebduden wird empfohlen. Die Verwendung von weiteren regenerativen
Energien wird ausdricklich befurwortet (Niedrigenergiehauser etc. ).

5. Immissionsschutz

5.1 Emissionskontingentierung:

Die Schallberechnungen zur Emissionskontingentierung sind bei Ansatz von Flachenschallguellen mit den im Planteil
aufgezeigten Emissionspegeln und Umgriffen nach dem Verfahren der DIN 1SO 9613-2 mit einer Quellhéhe von 4 m
Uber Gelandeniveau durchgefihrt worden. Dabei wurde mit einer Mittenfrequenz f= 5000 Hz und ohne
Bericksichtigung von Schallhindermissen im Sondergebiet gerechnet.

Es wurde das in Kap. 7.3.2 der o.g. Norm aufgezeigte Verfahren zur Bestimmung des Bodeneffektes und ein
konstanter Korrekturfaktor fur die Meteorologie von Co = 2 dB angewandt.

Diese Vorgehensweise ist beim Nachweis der Einhaltung der hachstzuldssigen immissionswirksamen
flachenbezogenen Schalleistungspegel im Rahmen der jeweiligen Genehmigungsverfahren zu bericksichtigen.

Eine Befreiung und die Vorgahe abweichender flachenbezogener Schalleistungspegel ist in Absprache mit der
Genehmigungsbehdrde im Einzelnachweis maglich.

5.2. Verkehrsemissionen:

Fur den Straltenbaulasttrager der BAB A93 besteht keine Verpflichtung zum Schutz vor Larm oder sonstigen
negativen Einwirkungen aus dem Bestand und Betrieb der Bundesautobahn.

6. Unfallverhiitungsvorschriften

Auf die Einhaltung geltender Unfallverhitungsvorschriften, auch fur die Bauausfuhrung, wird hingewiesen.

7. Brandschutz
7.1 Gewidhrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Sollten Betriebe angesiedelt werden, welche den Einsatz einer grélteren Anzahl an Atemschutzgeréaten,
Sonderlgschmitteln oder Chemikalienschutzkleidung erfordern, wird Ricksprache mit dem zustandigen Kreisbrandrat
empfohlen, um notwendige Beschaffungen fur die Feuerwehr bezugl. des Einzelobjektschutzes koordinieren zu
kénnen.

10. Hinweise fiir Bauten nahe der Bahn

Bei Bauarbeiten in Bahnnéhe sind Sicherheitsauflagen aus dem Eisenbahnbetrieb zu beachten. Die Einholung und
Einhaltung dieser Sicherheitsauflagen obliegen dem Bauherrn im Rahmen seiner Sorgfaltspflicht. Zur Abstimmung der
Sicherung gegen Gefahren aus dem Bahnbetrieb sind die Bauantragsunterlagen (Eingangsstelle DB Immobilien)
vorzulegen.

Der Eisenbahnverkehr darf — bereits wahrend der Baumalnahme — weder beeintrachtigt noch gefahrdet werden.
Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen hat nach den anerkannten Regeln der Technik
unter Einhaltung der giltigen Sicherheitsvorschriften, technischen Bedingungen und einschlagigen Regelwerke zu
erfolgen.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgelandes sowie sonstiges Hineingelangen in den
Gefahrenbereich der Bahnanlage ist gemal § 62 EBO unzulassig und durch geeignete und wirksame Malknahmen
grundsétzlich und dauerhaft auszuschlieBen. Dies gilt auch wahrend der Bauzeit. Auch das Uberschreiten der
Bahnanlage ist grundsatzlich untersagt.

Bei Bauausfiihrungen unter Einsatz von Bau-/Hubgeréten (z.B. (Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist das Uberschwenken der
Bahnflache bzw. der Bahnbetriebsanlagen mit angehéangten Lasten oder herunterhédngenden Haken verboten. Die
Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-Abnahme) sicher zu stellen. Die
Kosten sind vom Antragsteller bzw. dessen Rechtsnachfolger zu tragen.

Das Yorgehen ist mit der DB InfraGO AG abzustimmen.

11. Altbergbauliche Relikte

Sollten bei BaumaBlnahmen unerwartet altbergbauliche Relikte angetroffen werden, sind diese zu beriicksichtigen und
das Bergamt Nordbayern zu verstandigen.

12. Hinweise auf hohe Grundwasserstande

Das Gebiet befindet sich teilweise in einem wassersensiblen Bereich, indem mit hohen Grundwasserstanden zu rechnen
ist. Als hohe Grundwasserstédnde werden die hichsten gemessenen oder erwarteten Grundwasserstande (HHW) mit
einem Flurabstand von weniger als 3 m bezeichnet.

13. Hinweise zu anbaurechtlichen Belangen gem. § 9 FStrG

a) Langs der Autobahn darfen jegliche Hochbauten, auch Nebenanlagen als solche, auf der nicht tberbaubaren
Grundstucksflachen innerhalb der 40 m — Anbauverbotszone gemal § 9 Abs. 1 FStrG nicht errichtet werden. Als
Hochbauten gelten jegliche damit in Zusammenhang stehende Anlagen Uber der Erdgleiche (z. B. Masten etc.). Dies gilt
ebenso fur die Aufstellung von Containern, die nur durch ihre eigene Schwere ortsfest auf dem Erdboden ruhen sowie
entsprechend fur Aufschattungen oder Abgrabungen groferen Umfangs (§ 9 Abs. 1 5. 2 FStrG).

Die Errichtung der Parkpléatze innerhalb der 40 m — Anbauverbotszone gemal § 9 Abs. 1 FStrG hat prinzipiell in
Erdgleiche zu erfolgen.”

b) Die mit einem Pflanzgebot oder auch als Ausgleichsflache festgesetzten Bereiche innerhalb der
40-m-Anbauverbotszone dirfen keine (baulichen) Anlagen ermrichtet werden, die den Vorschriften des § 9 Abs. 1 FStrG
zuwiderlaufen.

c¢) Gemal § 9 Abs. 2 FStrG bedirfen bauliche Anlagen der Zustimmung des Fernstralen-Bundesamtes, wenn sie langs
der Bundesautobahn in einer Entfernung bis zu 100 Meter und langs der Bundesstraflen aullerhalb der zur Erschliefung
der anliegenden Grundsticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten bis zu 40 Meter, gemessen vom aulleren
befestigten Rand der Fahrbahn, errichtet, erheblich geandert oder anders genutzt werden.

d) Konkrete Bauvorhaben (auch baurechtlich verfahrensfreie VVorhaben) in den Anbauverbots- und
Anbaubeschrankungszonen bedurfen der Genehmigung bzw. Zustimmung durch das Fernstraken-Bundesamt.

e) Die Erschliefung fur Bau und Unterhalt hat ausschlieflich dber das untergeordnete Stralennetz zu erfolgen.
Sonderabfahrten von der Bundesautobahn sind grundsétzlich nicht méglich. Eine Erschlietung tber die BAB A93 zum
Baugrundstiick ist nicht zuldssig.

f) Bepflanzungen zur Seite der BAB A93 hin, sind regelméRig zuriickzuschneiden, soweit Zuwegungen beeintrachtigt
werden kdnnen.

q) Es ist fur den Betriebsdienst ein 5 m breiter Anwandweg zur Seite hin der BAB A93 freizuhalten.

h) Einwirkungen aus angrenzenden Bauflachen dirfen das Entwicklungsziel der Ausgleichsmalinahmen nicht nachhaltig
beeintrachtigen. Die Erreichbarkeit der Flachen mit landwirtschaftlichem Gerat fur Pflegemalnahmen muss
gewahrleistet sein. Sollten im Zuge der Erschliefungsplanung (Entwéasserung, Telekommunikation, etc.) zukunftige
Leitungen auf diesen Grundstiicken zum Liegen kommen, ist im Einzelfall vorher Rucksprache mit der Autobahn GmbH
des Bundes, Niederlassung Nordbayemn, zu halten.

i) Oberflachen- und sonstiges Abwasser darf nicht der Entwéasserung der BAB A93 zugefihrt werden.

1) Auf die vom Verkehr und Unterhalt der BAB A93 ausgehenden und auf das Planungsgebiet eventuell einwirkenden
Emissionen wird hingewiesen. Gegeniber dem Stralenbaulasttrager kinnen keine Anspriche aus Larm- und anderen
Emissionen geltend gemacht werden. Der Stralenbaulasttrager der Bundesautobahn A93 Gbernimmt keine Kosten fur
Larmschutzmafnahmen (aktiv oder passiv) bei Uberschreitung der einschlagigen Grenzwerte.

B GRUNORDNUNGSPLAN

1. Zeitpunkt der BegriinungsmafBnahmen

Im Baugebiet sind auf dffentlichen und privaten Grunflachen entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen
Begrinungs- bzw. Pflanzmalnahmen durchzufihren.

Die Ausfuhrung auf den privaten Grianflachen hat dabei spéatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der Gebdude zu
erfolgen.

Die Gehdlzpflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten. Ausgefallene Baume und Straucher sind in der
nachsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

2. Grenzabstdande von Gehdlzpflanzungen

Bei allen Pflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken sind die geltenden Regelungen des Bay.
Ausfuhrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuch, Art. 47-50, zu beachten.

3. Sicherung von Gehdlzbestdnden

Sofern erforderlich, sind die bestehenden und nach Maglichkeit zu erhaltenden Baume durch entsprechende
Malnahmen gemal DIN 18920 vor Beschadigungen zu schiitzen.

4. Dachbegriinung

Um die Niederschlagsmenge zu reduzieren, sollten Flachdacher als Rickhalteflachen z. B. mittels Dachbegriinung
genutzt werden.

5. Begriinung von Wandfldchen

Grofliflachige ungegliederte Fassaden sind inshesondere in rickwéartigen Gebaudeteilen mit Kletter- oder
Schlingpflanzen zu begrinen. Alternativ ist eine entsprechende Vorpflanzung durchzufiihren.

(a) Geeignete Kletter- und Schlingpflanzen sind u.a.:

- Hedera helix (in beschatte- -Parthenocissus quinquefolia ‘Engelman-
ten Bereichen) nii‘'(v.a. bei hohen Fassaden)

-Efeu -Selbstklimmender Wilder Wein

-Polygonum aubertii (v.a. bei
sehr hohen Fassaden)

-Schlingknoterich
-Gewdhnliche Waldrebe

-Hydrangea petiolaris

-Clematis vitalba

-Rosa spec. (fir niedrigere Fassadenab-
schnitte)

-Kletterrosen

-Kletter-Hortensie

V. Textliche Hinweise 1

V. Textliche Hinweise 3

V. Textliche Hinweise 5

A. BEBAUUNGSPLAN

1. Oberflachenwasser:

Eine Versickerung ist wegen der Bodenbeschaffenheit (geringe Durchlassigkeit) und zur Vermeidung von eventuellen
Schadstoffmobilisierungen im Untergrund nicht maglich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich teilweise innerhalb des vom Landesamt fur Umwelt
ausgewiesenen wassersensiblen Bereichs. Dies betrifft einerseits einen von Nord nach Sud verlaufenden Hangeinzug
aus dem Ortsteil Kronstetten und einen von Ost nach West verlaufenden Hangeinzug, dem Oberlauf des
Wolferlohgrabens (Gewdésser 3. Ordnung). In diesem Zusammenhang wird auf das ,Handlungskonzept far
Hochwasserschutz und Gewasserentwicklung, Gewasser 3. Ordnung” der Stadt Schwandorf aus dem Jahr 2008
verwiesen.

Die Hinweiskarte Oberflachenabfluss und Sturzfluten weist im Starkregenfall einen _erhohten Abfluss® aus.
Starkregenereignisse und daraus resultierende Gefahren durch wild abflieRendes Oberflachenwasser fur bebaute
Bereiche kinnen grundsatzlich dberall auftreten. Es ist dabei unerheblich, ob die Bebauung in der Nahe eines
Gewassers liegt.

In der Siedlungswasserwirtschaft sind Niederschlagswasserkanalsysteme dblicherweise auf die Ableitung von 1-jahrigen
und Ruckhaltebecken auf die Ableitung von 3 bis 54ahrigen Regenereignisse bemessen. Bei Starkregenereignissen
kénnen diese Abflussmengen erheblich tberschritten werden, so dass eine schadlose Ableitung nicht méglich ist und
das System Uberlasten wird. Das Niederschlagswasser fliel3t dann oberirdisch tber vorhandene Oberflachenstrukturen
ab. Die FuBbodenoberkante der Gebaude sollten deshalb auf die Fahrbahnoberkanten der Erschlielungsstraen
abgestimmt werden.

Das Wasserwirtschaftsamt Weiden empfiehlt daher die konkreten Gefahren ausgehend wvon wild abfliefenden
Oberflachenwasser im Starkregenfall ermitteln zu lassen, damit bei Bedarf zielgerichtet Mallnahmen in die Wege
geleitet werden kdnnen.

Neben der hochwasserangepassten Errichtung wird aulerdem der Abschluss von Gebdude- und Hausratversicherung
gegen Elementarschaden empfohlen.

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

2. Bodenschutz

Auf dem Planungsgebiet sind keine Altlasten bekannt.

Sollten im Rahmen der Ausfihrung der geplanten Bauwerke Anhaltspunkte fur schadliche
Bodenverunreinigungen/Altlasten aufgefunden werden, ist dies der Stadt Schwandorf und dem Landratsamt - Team
320/Bodenschutz - sowie dem Wasserwirtschaftsamt Weiden unverzuglich mitzuteilen (Mitteilungspflicht gemaf Art. 1
BayBodSchG). Die Bauarbeiten sind sodann durch die Baugenehmigungsbehdérde einzustellen und dirfen erst nach
schriftlicher Freigabe durch das Landratsamt forigesetzt werden.

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 durchzufithren.

Far Auffullungen im Bereich einer Granflachennutzung ist eine durchwurzelbare Bodenschicht herzustellen, die die
bodenschutzrechtlichen Anforderungen einhalt.

Sofern Stellplatze vorgesehen sind, sollten diese vorzugsweise aus wasserdurchléassigen Beldgen bestehen.
Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten sind hinsichtlich des sachgemalen Umgangs mit
Bodenmaterial die Normen DIN 18915 und DIN 19731 zu beachten.

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

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

Bodenaushubmaterial soll maglichst direkt im Baugebiet wiedereingesetzt werden.

3. Denkmalschutz:

Auf dem Planungsgebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt.

Funde unterliegen der gesetzlichen Meldepflicht geman Art. 8 DSchG und sind unverziuglich entweder der Unteren
Denkmalschutzbehdrde des Landesamtes oder direkt dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege bekannt zu
machen.

7.2 Ausreichende ErschlieBung fiir Feuerwehreinsdtze

Bei Ansiedlung von Einzelobjekten sollte gepriift werden, ob eine weitergehende Zufahrt bzw. Umfahrung der
Einzelobjekte fur die Feuerwehr erforderlich ist. Fir Gewerbebauten mit einer Grundflache von mehr als 5000 gm
muss eine Feuerwehrumfahrt geplant werden. Sollte eine Léschwasserbehalter erforderlich werden, ist einer
ausreichende Feuerwehrzufahrt zu planen.

7.3. Ausreichende Loschwasserversorgung

Der Grundschutz fur das vorgesehene Gewerbegebiet liegt je nach Bauausfiuhrung und Gewerbeart bei 1600 I/min bis
3200 /min. Fur die Genehmigungsfahigkeit des |individuellen Gebdudes” kénnen sich bei einem den Grundschutz
tUberschreitenden Loschwasserbedarf fiur ein Einzelobjekt méglicherweise fir den Objektschutz weitergehende
Forderungen ergeben (zutreffend bei Einzelobjekten mit héher Brandlast in einem Baugebiet, dessen
Léschversorgung aufgrund der Uberwiegend brandlastarmen Bebauung fur geringe Brandlast ausgelegt wurde).

Der Loschwasserbedarf fur den Objektschutz kann im Einzelfall nach dem Ermmittiungs- und Richtwertverfahren des
Bayer. Landesamtes fur Brand- und Katastrophenschutz ermittelt werden.

Die verbleibenden Hydranten sollten in einem Abstand von 80 bis 100m errichtet werden. Mindestens 1/3 der
Hydranten sollten als Oberflurhydranten ausgefuhrt werden.

Der Hydrantenplan ist vom Kreis- bzw. Stadtbrandrat oder dessen Vertreter gegenzuzeichnen.

7.4. Wechselbeziehungen zw. Planungsbereich und anderen Gebieten

Da derzeit noch keine genauen Angaben Uber die Art der anzusiedelnden Betrieben vorliegen, kann zum
Gefahrdungspotential, welches von den Gewerbebetrieben selbst ausgeht, keine Aussage getroffen werden. Es wird
empfohlen, bei der Ansiedlung von Betrieben, von denen eine besondere Brandgefahr ausgeht oder bei denen die
Brandgefahr nicht einfach zu bestimmen ist, Ricksprache mit dem Kreisbrandrat zu nehmen.

Im Einvernehmen mit dem zustdndigen Kreisbrandrat bzw. dessen Vertreter sind fur Objekte mit wesentlichen
brandschutztechnischen Risiken Feuerwehrpléne nach DIN 14095 zu fertigen.

Auf das Merkblatt Einsatzplane" des Bayer. Landesamtes fur Brand- und Katastrophenschutz wird hingewiesen.
Werden in diesen Betrieben Gefahrgiter gelagert oder verarbeitet, sind vom Betreiber standig zu aktualisierende
Gefahrgutdatenblatter vorzuhalten. Feuerwehreinsatzplan oder Gefahrgutdatenblatter sind im Gebaude so0 zu
hinterlegen, dass ein Zugriff jederzeit maglich ist. Im Einvernehmen mit der Feuerwehr ist zusatzlich eine Weitergabe
dieser Daten an die zustandige Feuerwehr sinnvoll. Eine Begehung dieser Sonderbauten bzw. Betrieb mit der &rtlich
zustandigen Feuerwehr ist zur Erlangung der nétigen Ortskenntnis unerlésslich.

Bezlglich der Loschwasserruckhaltung sind die fur den Gewasserschutz zustandigen Stellen zur Festlegung der
eventuell notwendigen Léschwasserriickhaltemenge einzuschalten.

7.5. Gasanschluss

Falls der Gasanschluss des Gebietes erfolgen sollte, ist der értlich zustandigen Feuerwehr ein Plan Gber die
Trassenfihrung, Sicherungseinrichtungen und Erreichbarkeit des Notfalldienstes zu Gibergeben.

8. Infrastrukturelle Belange

Kianftige Aus- und Umbaumalnahmen sowie notwendige Malnahmen zur Instandhaltung und dem Unterhalt, im
Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb, sind der Deutsche Bahn weiterhin zweifelsfrei und ohne Einschrankung zu
gewahren.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen und Emissionen (insbesondere
Luft- und Karperschall, Erschitterungen, Abgase, Funkenflug, Bremsstaub, elektrische Beeinflussungen durch
magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fuhren kénnen. Gegen die aus dem
Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen sind erforderlichenfalls von der Gemeinde oder den einzelnen Bewerbern
auf eigene Kosten geeignete Schutzmalnahmen (Schallschutz) vorzusehen bzw. vorzunehmen.

9. Immobilienrelevante Belange

Werden Kreuzungen von Bahnstrecken mit Kanalen, Wasserleitungen usw. erforderlich, so sind hierfir entsprechende
kostenpflichte Kreuzungs- bzw. Gestattungsantrage bei der Deutschen Bahn AG — Deutsche Bahn Immobilien zu
stellen.

k) Photovoltaikanlagen sind so zu errichten, dass eine Blendwirkung oder Ablenkung auf die angrenzende BAB A93
ausgeschlossen wird.

1) Beleuchtungsanlagen sind so zu errichten, dass Verkehrsteilnehmer auf der BAB A93 nicht geblendet oder abgelenkt
werden kdnnen.

m) Durch den Bau, das Bestehen sowie die Nutzung und Unterhaltung des Bauvorhabens darf die Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs nicht beeintrachtigt werden.

n) Einfriedung - § 9 und 11 FStrG

§ 11 Abs. 2 F5irG ist zu beachten. Einfriedungen in nicht massiver Ausfuhrung (also keine Mauerwerks- oder
Betonelemente) werden in straBenrechtlichen Sinne nach BundesfernstraRengesetzt (FStrG) unter § 11 Abs. 2
betrachtet. Demgemal dirfen Anpflanzungen, Zaune, Stapel, Haufen und andere mit dem Grundstlck nicht fest
verbundene Einrichtungen angelegt werden, wenn sie die Verkehrssicherheit (konkret) nicht beeintrachtigen und sind
anzeigepflichtig. Soweit sie bereits vorhanden sind, haben die Eigentimer ihre Beseitigung zu dulden. Massive
Einfriedungen sind Hochbauten im Sinne von § 9 Abs. 1 FStrG und sind in der Anbauverbotszone nicht zulassig. Die
Einordnung der Zaunanlage unter § 11 FStrG oder unter § 9 FStrG bedarf der konkreten Prafung im Einzelfall.
Grundsatzlich ist gem. § 11 Abs. 2 FStrG zwingend zu beachten: Anpflanzungen, Zaune, lockere Aufhaufungen etc. und
andere mit dem Grundstiick nicht fest verbundene Einrichtungen dirfen danach nicht angelegt werden, wenn sie die
Verkehrssicherheit beeintrachtigen.

o) Die Errichtung von Werbeanlagen ist nach § 9 Abs. 1 und 6 FSirG oder § 9 Abs. 2 1. V. m. Abs. 3 FStrG zu beurteilen
und bedarf, auch bei temporarer Errichtung im Zuge von Bauarbeiten, der Genehmigung oder Zustimmung des
FernstraRen-Bundesamtes. Bei der Errichtung von Werbeanlagen ist darauf zu achten, dass die Verkehrssicherheit auf
der Bundesautobahn nicht beeintrachtigt wird. Werbeanlagen, die den Verkehrsteilnehmer ablenken kénnen und somit
geeignet sind, die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gefahrden, durfen nicht errichtet werden. Hierbei genigt
bereits eine abstrakte Gefédhrdung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs. Auf §§ 33, 46 StVO wird verwiesen.
p) Fur die Errichtung von Schnelllades&ulen im Sinne von § 2 Nr. 2 SchnellLG einschlielich ggf. notwendiger
Transformationsstation und Uberdachungen kann gemai § 9 Abs. 8 FStrG eine Ausnahme vom Anbauverbot nach § 9
Abs. 1 FStrG erteilt werden, da sie dem Allgemeinwohl dienen. Folgendes ist bei der weiteren Planung zu beachten:

- Profung ggf. notwendige Schutzeinrichtungen fur abhandenkommende Fahrzeuge.

- Zur Brandvermeidung und Brandbekampfung im Falle eines Brandes sind schllissige Ausfihrungen, ohne gesteigerte
Risiken fur die stralienrechtlichen Belange (insbesondere zur Zuwegung zu der Anlage Uber das nachgeordnete Netz),
vorzutragen.

- Die Standorte sind barrierefrei zu gestalten, d. h. es ist auf Einrichtungen von Pollern, Schranken o. A. zu verzichten.

- Nicht dem unmittelbaren Ladevorgang dienende Nebeneinrichtungen wie z. B. Verkaufs- und Sanitareinrichtungen sind
nur dann ausnahmefahig, wenn sie nicht bereits in einem unmittelbaren Umfeld vorhanden und wenn sie frei zugénglich
sind.
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