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1 RECHTSGRUNDLAGE

Der

BEBAUUNGSPLAN
WA - Gebiet ,, Neunburger Strafie / Bergstrafie

wird aufgrund der Vorschriften:

— des Baugesetzbuches (BauGB)
— der Bayerischen Gemeindeordnung (BayGO)
— der Bayerischen Bauordnung (BayBO)
— der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
— der Planzeichenverordnung (PlanzV)

in der zum Zeitpunkt dieses Beschlusses glltigen Fassung als Satzung aufgestellt.

Die Aufstellung erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13a BauGB, im
beschleunigten Verfahren nach den Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach
§13 Abs.2 und 3 Satz 1.

Der Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet " Neunburger Stralte / Bergstralle*
ist aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bodenwdhr entwickelt.

GEMEINDE BODENWOHR
Landkreis Schwandorf

WACKERSDORF, den 26.07.2017
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2 BESTANDTEILE DER SATZUNG

Der Bebauungsplan mit zugehoriger Begrindung.

3 LAGEPLAN

LAGE im RAUM
M 1:50000
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4 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Lage und Raumbeziehung

Das Planungsgebiet liegt in der Gemeinde Bodenwdhr, Landkreis Schwandorf, am
sud- westlichen Ortsrand des Hauptortes Bodenwdhr und gehért zum Regierungs-
bezirk Oberpfalz, zur Region Oberpfalz-Nord (6).

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern zahlt die Gemeinde Bodenwohr
zum sogenannten landlichen Raum der Region Oberpfalz — Nord und zu einem
Gebiet, dessen Struktur zur Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen
nachhaltig gestarkt werden soll.

Nach dem Regionalplan Oberpfalz-Nord (RP) ist Bodenwdhr zusammen mit dem
Markt Bruck als Doppelkleinzentrum ein- und gemafR Landesentwicklungspro-
gramm (LEP) zum Unterzentrum aufgestuft.

Bodenwdhr nimmt als zentraler Ort neben Mittelpunkts-, Dienstleistungs- sowie
Tourismusfunktionen war.

In den Zielkarten ,Siedlung und Versorgung“ sowie ,Landschaft und Erholung“ des
RP sind keine Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete oder sonstige Ausweisungen dar-
gestellt.

Fir das Vorhabengebiet wurden im Rahmen der Biotopkartierung Bayern keine
Strukturen erfasst.

Unmittelbar betreffende Bestands-, Bewertungs- und Zielaussagen enthalt der Kar-
tenband des Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP) nicht.

Schutzgebiete sind im Geltungsbereich nicht ausgewiesen.

Im Planungsgebiet sind Verdachtsflachen des Altlasten-, Bodenschutz- und Depo-
nieinformationssystem nicht erfasst.

Veranlassung

Mit der Gebietsausweisung tragt die Gemeinde Bodenwohr der aktuellen Nachfrage
nach Wohnbauflachen am Hauptort Rechnung.

Die Ausweisung der vorwiegend dem Wohnen dienenden Flachen erfolgt, im Rah-
men baulicher Nachverdichtung durch Bebauung der letzten Baullicken im Ge-
bietsbereich.

Die Gemeinde Bodenwohr hat am 03.05.2017 den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan " Neunburger Stralle / Bergstrae“ gefasst, der aus dem geltenden
Flachennutzungsplan entwickelt wird.

Die Beschlusslage folgt den gemeindlichen, stadtebaulichen Zielen zur Aufrecht-
erhaltung mit angemessener Weiterentwicklung der Funktionsfahigkeit des
Hauptortes Bodenwohr.

Die kinftige Vermarktung der Planungsflachen ist aus heutiger Sicht sicher gestellt.

WACKERSDORF, den 26.07.2017
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4 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Geltungsbereich und Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt in der Gemeinde Bodenwdhr, Gemeinde und Gemarkung
Bodenwdhr im Landkreis Schwandorf und gehért zum Regierungsbezirk Oberpfalz,
zur Region 6.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,48 ha und wird begrenzt
durch:

im Norden die bebauten Grundstiicke 647/4 und 647/6, sowie die Staatsstralle
St 2398 mit Flurstiick- Nr. 643/64 (anteilig) und Stralle 643/75 (antei-

lig),
im Osten die Bergstral3e mit Flurstlick- Nr. 643/3,

im Siden die Flurlinienkontur der Flurstiicke- Nr. 643/89, 643/90, 643/59, und
643/38,

im Westen  das bebaute Grundstlick 647/3.

Lage, Grofe und Eigentumsverhaltnisse fir die Flurstiicke des Planungsgebietes:

Flurstiick — Nr. Lage Flache in
Eigentimer m?
* 647/4 bebaut nérdlich Hammer- privat 2210,14
holzacker
* 647/6 bebaut nérdlich Hammer- privat 2575,96
holzacker

= anteilige Inanspruchnahme

Planungsziel

Das Planungsgebiet liegt am Hauptort Bodenwdhr in stid- &stlicher Gebietslage.

Mit der baulichen Nachverdichtung soll die Bauliicke zwischen- und im Anschluss
an den stral’enbegleitenden Baubestand der Hauptstralle Bodenwohr geschlossen
werden.

Damit soll die Innenentwicklung zwischen Neunburger- und Schultestralle weiter
verfolgt werden.

Ausgehend von der Ortsmitte Bodenwohr bestehen hier beiderseits der Haupt-
stralle allgemeine Wohnbaunutzungen.

Verkehrlich wird das Planungsgebiet Uiber die Berg- und Neunburger Stralle an den
Ortskern angebunden.

Stadtebaulich soll durch bestandsorientierte Festsetzungen die bestehende, bauli-
che Situation aufgenommen werden.

Gleichzeitig soll auch aktuellen Nutzer/ Nutzungsanspriichen durch einen gewissen
baulichen, individuellen Gestaltungsspielraum Rechnung getragen werden kénnen.

WACKERSDORF, den 26.07.2017
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Baugrundverhaltnisse

Das Planungsgebiet liegt in Bodenwohr, im Bereich der Bodenwohrer Senke, wel-
che sich in suddstlicher - nordwestlicher Richtung zwischen Roding und Schwan-
dorf erstreckt und gehdrt naturrdumlich zum Oberpfalzer Hugelland.

Die urspriinglichen Bodenverhaltnisse sind der bodenkundlichen Ubersichtskarte
der Oberpfalz zu entnehmen. Sie gibt fir den Bereich des Baugebietes "anlehmige
Sande bis lehmige Sande" an.

Aufgrund der bekannten geologischen Formation des Keuper kann man erwarten,
dass lehmig-sandige und sandig-tonige (Letten) Boden anstehen.

Uber die Grundwasserverhéltnisse liegen keine Angaben vor.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen keine spezifischen Bau-
grunduntersuchungen vor.

Es wird empfohlen, im Zuge von ErschlieBungs- und Einzelbaumalinahmen spezifi-
sche Baugrunderkundungen durchfiihren zu lassen.

Art und Maf} der Baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA- Gebiet) nach § 4
BauNVO ausgewiesen.

Fir das WA- Gebiet werden Festsetzungen gemal der Baunutzungsverordnung
getroffen, die die Zulassigkeit und Art der Nutzung festsetzen.

Die Grundflachenzanhl, die Gescholiflachenzahl sowie die Zahl der zulassigen Ge-
schosse werden vorgegeben.

Die zulassigen Wand- und Firsthéhen der Gebaude werden je Gebiet Uber der Erd-
gescholfullbodenoberkante (EGFOK), die EGFOK zur bestehenden Gelandeober-
kante (GOK) hin, festgesetzt.

Die Festsetzungen der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
und offene Bauweise sollen die Voraussetzung fur die Verwirklichung zeitgeman
individueller, energetisch effizienter, sowie lage- und héhenmafig abwechslungs-
reich gegliederter Einzel- und Doppelhausbebauungen schaffen.

Wohngebiet

Fir das nach § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesene Planungs-
gebiet werden Art und Mald der baulichen Nutzung sowie erforderliche bauord-
nungsrechtliche Belange festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Nutzungsarten Tankstellen und Vergnu-
gungsstatten sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht zulassig.

Bauparzellen: 5 Bauparzellen fur Einzel- oder Doppelhauser
Bauweise: offen

Maximal zwei Vollgeschosse und Baukdrpern als Einzel- und Doppelhausbebauun-
gen.

Zugelassen sind Bauweisen mit steil- oder flachgeneigtem Dach.

Wand- und Bauhdhen sind festgesetzt.

WACKERSDORF, den 26.07.2017
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Bauweise mit steil geneigtem Dach:

Grundflachenzahl: GRZ 0,40

Geschol¥flachenzahl: GFZ 1,0

Vollgeschosse: I

Wandhohe: WH max. 4,50 m it EGFOK

Firsthohe: FH max. 10,50 m i EGFOK

Dachform / Dachneigung: Sattel-, Walm- und Krippelwalmdach / max. 42°
EGFOK: Baugrundstlick P1: max. 0,50 m tber GOK

Baugrundstiicke P2-5: max. 0,20 m Gber GOK

Bauweise mit flach geneigtem Dach:

Grundflachenzahl: GRZ 0,40

Geschol¥flachenzahl: GFZ 1,0

Vollgeschosse: I

Wandhohe: WH max. 6,20 m i EGFOK

Firsthohe: FH max. 10,00 m i EGFOK

Dachform / Dachneigung: Zelt- Walm-, Pult-, versetztes Pultdach 10°-35°
Flachdach 0°- 10°
Griindach ab < 3°

EGFOK: Baugrundstlick P1: max. 0,50 m tber GOK

Baugrundstlicke P2-5: max. 0,20 m Gber GOK

Angebaute Gebaude (-teile), Nebenbaukdrper:

Angebaute Gebaude (-teile), Nebenbaukdrper sind im Gebiet auch abweichend von
der Hauptgebaudestellung und -Bauweise zulassig, wenn sie sich dem Baukoérper
des Hauptgebaudes unterordnen.

Verkehr

Das Planungsgebiet ist liber das ,Flurstlick Nr. 643/75" im Norden sowie die Berg-
stralBe ,Flurstick Nr. 643/75“ im Osten verkehrlich erschlossen und Uber die
HauptstralRe (ST 2398) zur nahe vorbeifiihrenden Bundesstralle B 85 mit dem
Uberértlichen StralRennetz verbunden.

Hinweis:

»Ein Entschadigungsanspruch gegen den Strallenbaulasttrager der Staatsstrale,
als auch gegen die Gemeinde Bodenwodhr, wegen Larm und anderen von der
Staatsstralie ausgehenden Emissionen kann nicht geltend gemacht werden.

Der Baulasttrager der Staatsstralle, als auch die Gemeinde Bodenwoéhr, tragen
keine Kosten fir SchallschutzmalRnahmen an den Anlagen, die Gegenstand des
Bauleitplanes sind.”

Die Gebietsinterne ErschlieRung ist fir die Parzellen P2 bis P4 zwischen dem Bau-
bestand der Flurstlicke- Nr. 647/4 und 647/6 als ErschlieBungsstich mit Wende-
hammer vorgesehen.

Die StralRenerschlieldung ist noch herzustellen. Die Parzellen P5 wird Uber die di-
rekt angrenzende Ortsstralie ,Bergstrale“ erschlossen.

Die Lage des Planungsgebietes und Anlage der Erschlielungselemente unterstut-
zen Durchgangsverkehr nicht, sodass lediglich Ziel- und Quellverkehr ansteht.

WACKERSDORF, den 26.07.2017
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Der vorgesehene Stral’enraum wird wesentlich von der Anliegernutzung gepragt.

Deshalb wird empfohlen, den Stralienraum (6ffentliche Stichstral’e) nach dem Mi-
schungsprinzip als ,Verkehrsberuhigter Bereich® zu beschranken.

Ver- und Entsorgung
Abwasser

Die Gemeinde Bodenwohr ist Mitglied des Abwasserzweckverbandes Sulzbachtal,
dem die Gemeinde Bodenwohr, der Markt Bruck und die Stadt Nittenau angehdren.

Der Sitz des Abwasserzweckverbandes Sulzbachtal ist in Nittenau, wo auch die
verbandseigene Klaranlage betrieben wird (43.000 EGW).

Im Zuge der Planung fiir den Anschluss des Ortsteiles an die Zentrale Abwasser-
beseitigung wurden die aus dem Jahre 1977 stammende Abwasserplanung erneu-
ert und den zukinftigen Notwendigkeiten angepasst.

Der Planungsbereich wurde bei der Bemessung des Kanalnetzes des Zweckver-
bandes und der Entlastungsbauwerke nach der Schmutzwasserfrachtberechnung
mit einem Befestigungsgrad von max. 40% eingeplant.

Gemal dem aktuellen Abwassergesamtkonzept kann das vorgesehene Wohnge-
biet an die bestehenden Anlagen angeschlossen werden.

Die bestehende Mischwasserkanalisation des Abwasserzweckverbandes nimmt die
anfallenden Abwasser auf.

Die Ableitung der Mischwasser erfolgt tber Freispiegelleitungen im Bereich der 6f-
fentlichen ErschlieBungsanlage mit direktem Anschluss an die bestehende Misch-
wasserkanalisation des Abwasserzweckverbandes in der Neunburger Strale.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung am Hauptort Bodenwohr wird durch die vorhandene ge-
meindliche Wasserversorgungsanlage Bodenwdhr, druck- und mengenmalig aus-
reichend, sichergestellt.

Die Bereitstellung von Léschwasser kann durch die offentliche Wasserversorgung
zusammen mit dem ca. 150 m nérdlich gelegenen Hammerweiher, als zusatzliche
Léschwasserquelle, erfolgen.

Das Planungsgebiet kann an die bestehenden Wasserversorgungsleitungen in der
Neunburger Stralte angeschlossen werden.

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Planungsgebietes erfolgt iber den Anschluss an das be-
stehende 20 kV- Stromverteilungssystem der Bayernwerk AG, sowie der bestehen-
den ortlichen Niederspannungsnetze.

Westlich ca. 150 m entfernt befindet sich im Bereich 643/75 die Trafostation KV16
der Bayernwerk AG, die vom 20 KV-Stromverteilungssystem eingespeist wird.

Die Stromversorgung kann nach Anschluss an v. g. Verteilungssysteme durch das
Energieversorgungsunternehmen Bayernwerk AG sichergestellt werden.

WACKERSDORF, den 26.07.2017



SATZUNG 10
BEBAUUNGSPLAN , Neuwnburger Strafle / Bergstirafie

4.9

4 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

Gasversorqung

Bodenwdhr ist an die zentrale Gasversorgung angeschlossen.

An der dstlichen Gemeindegrenze der Gemeinde Bodenwdhr bei Blechhammer ver-
lauft die Ferngasleitung der Ferngas Nordbayern AG.

Am Hauptort Bodenwohr betreibt das Gasversorgungsunternehmen Gasversorgung
Bayernwerk AG eine Mitteldruck- Orts- Versorgung.

Das Planungsgebiet kann an die bestehenden Gasversorgungseinrichtungen (Mit-
tel- und Niederdruck) in der HauptstraBe ,ST 2398“ angeschlossen und mit Gas
versorgt werden.

Fernmeldeanlagen

Fir die Bereitstellung der Telekommunikations-Infrastruktur ist die Deutsche Tele-
kom AG zustandig.

Das Planungsgebiet kann an die bestehende Telekommunikations-Infrastruktur an-
geschlossen werden.

Fir die Errichtung der Infrastruktur sind ausreichende Trassen im Bereich der 6f-
fentlichen Flachen vorgesehen.

Abfallbeseitigung

Hausmull und hausmulldhnlicher Abfall wird nach der Abfallbeseitigungssatzung
des Landkreises Schwandorf entsorgt.

Denkmalschutz

Nach der Bayerischen Denkmalliste sind keine Bodendenkmaler im Geltungsbe-
reich des Planungsgebietes verzeichnet und bisher innerhalb des Gebietes auch
nicht im Rahmen der durchgeflihrten Bodenuntersuchungen bekannt geworden.

Hinweis:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, diese gemafl Art. 8 BayDschG un-
verzlglich den Unteren Denkmalschutzbehoérden oder dem Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege anzuzeigen.

4.10 Immissionsschutz

Die Ausweisungsflachen entwickeln sich ausgehend vom Baubestand entlang der
St 2398 in nord- bis nord-Gstlicher Richtung in Uberwiegend zweiter Baureihe und
sind entsprechend ihrer vorgesehenen Art der baulichen Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Die nérdlich vorbeifihrende Hauptstralle ,ST 2398“ ist hinsichtlich Larmbelastung
aus Verkehrslarm zu betrachten.

Eine orientierende Larmabschatzung mit DTV- Werten (6049 Kfz/24h) der Stral3en-
verkehrszahlung (L2151) 2010 nach den Berechnungsgrundlagen der RLS 90 und
Beurteilungsvorschriften DIN 18005 - Teil 1 lasst fur die vorgesehene Bauflache P1
in erster Baureihe eine Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte
fur die stadtebauliche Planung von 50/45 dB(A) bei allgemeinen Wohngebieten er-
warten.

WACKERSDORF, den 26.07.2017
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Um einen angemessenen Schutz vor Larmbelastung aus Verkehrslarm zu errei-
chen werden passive LarmschutzmalRnahmen empfohlen.

Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

§ 9 Abs. (1) Nr. 1 und Nr. 24 BauGB i.V. mit
§ 1 Abs. (4) Nr. 1 Abs. (5) und Abs. (9) BauNVO

Einzel- und Doppelhausbebauung der Parzellen P1:

Schlafraume und Kinderzimmer sind in allen Geschossen auf der dem Ver-
kehrslarm von der Staatsstralle ST2398 abgewandten Gebaudeseite anzuord-
nen.

Teilverglaste Vorbauten, wie z.B. Wintergarten werden zur ST2398 hin ange-
ordnet zum Schutz vor Verkehrsgerauschen empfohlen.

Die Ausflihrungen der nordlichen der Staatsstralle ST2398 zugewandten
Dachflachen der Wohnhauser wird als durchgangige Dachhaut ohne Gauben
und Dachflachenfenster empfohlen, um schutzbedirftige Raume, wie z.B.
Wohnraume sowie Raume mit nicht nur voribergehendem Aufenthalt von
Menschen, vor Larm zu schitzen.

Die Ausfiihrung mit schweren Dacheindeckungen, wie z.B. Biberschwanzde-
ckung, soll moéglichst ohne Hinterliftung des Daches v. g. SchutzmalRnahmen
unterstitzen und wird empfohlen.

Fir den baulichen Schallschutz ist die Nachweispflicht gemaf DIN 4109 insbe-
sondere auch im Rahmen der Freistellungsverfahren gemaf Art. 64 BayBO zu
erbringen und festgesetzt.

Als passive Schallschutzmaflnahme sind nach Erfordernis Schallschutzfenster
mit dem erforderlichen Schalldamm-Mal, ermittelt nach geltender VDI 2719
»~Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®, einzubauen.

Fir den passiven Schallschutz besteht im Rahmen der Freistellungsverfahren
gemal Art. 64 BayBO Nachweispflicht.

4.11 Flachenbilanz

Gliederung der Flachen ha %

1 Baugrundstiicke/Nettobauland ca. 0,44 91,7
1.1 -Uberbaubare Grundstiicksflache ca. 0,18 37,5
1.2 -private Garten-/ Grinflache ca. 0,26 542
2  Offentliche Flachen ca. 0,04

2.1 -Grunflache/ Flache Stromverteiler ca. 0,01 2,1
2.2 -Strallen- u. Wegeflache (befestigt) ca. 0,03 6,2
Geltungsbereich gesamt ca. 0,48 100,0

WACKERSDORF, den 26.07.2017
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5 GRUNDSTUCK - UBERSICHT

Flurstick-Nr. Parzelle Grolde ca. Nutzung
m2
647/4, 647/6 P1 675,42 WA
647/4 P2 1.011,71 WA
647/4, 647/6 P3 779,69 WA
647/4, 647/6 P4 976,11 WA
647/6 P5 959,32 WA
Nettobauflache Yy 4.402,25

WACKERSDORF, den 26.07.2017
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6 FESTSETZUNGEN UND HINWEISE
DURCH TEXT

Planungsrechtliche Festsetzungen

/1 § 9 Abs. (1) Nr. 1 BauGB i.V.

mit § 1 Abs. 7 Nr. 2, Abs. 9 BauNVO sowie § 4 BauNVO

Es findet Anwendung die BauNVO i. d. F. vom 23. Januar 1990

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
WA Allgemeines Wohngebiet  § 4 BauNVO

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Gebiet Z GRZ GFZ Bauweise
WA 1 0,40 1,0 o /é
Ausnahmen:

Angebaute Gebaude und Gebaudeteile (Nebenbaukdrper) sind abweichend vom
Hauptgebaude zulassig, wenn sie sich dem Baukoérper des Hauptgebaudes unter-
ordnen.

Einschréankungen und Ausnahmen:

Im allgemeinen Wohngebiet sind bauliche Nutzungen nach § 4 Abs. 2
Nr. 3 "Anlagen fir sportliche Zwecke*, sowie nach § 4 abs. 3
Nr. 1 "Betriebe des Beherbergungsgewerbes®,
Nr. 4 "Gartenbaubetriebe® und

Nr. 5 "Tankstellen nicht zulassig.

I/2 Stellung der baulichen Anlagen

§ 9 Abs. (1) Nr. 2 BauGB

Angebaute Gebaude (-teile), Nebenbaukoérper sind abweichend von der Haupt-
gebaudestellung zulassig, wenn sie sich dem Baukoérper des Hauptgebaudes unter
ordnen.

Hinweis:

Aus Grinden des Umweltschutzes und des Klimas sowie der Nachhaltigkeit beim
Energieverbrauch / -Bedarf werden Gebaudestellungen, traufstandig in sud- / slid-
ostlicher Richtung, empfohlen.

WACKERSDORF, den 26.07.2017



SATZUNG 14
BEBAUUNGSPLAN , Neuwnburger Strafle / Bergstirafie

6 FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

I/3 Flachen fir Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
§ 9 Abs. (1) Nr. 4 BauGB, § 12, 14 und 21a BauNVO

Ausnahmen:

/4

(1)

(2)

(6)

Gemal § 12 Abs. (6) BauNVO sind auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicks-
flachen Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) unzulassig.

Im Bebauungsgebiet sind Garagen/ Carports wahlweise innerhalb der Bau-
grenzen angeordnet mit einer Wandhéhe von max. 3,00 m, zulassig. Ein Gara-
genvorfeld / Stauabstand von mind. 5,50 m ist einzuhalten.

Abweichend von der offenen Bauweise kénnen Grenzgaragen/ -carports z. T.
abweichend von der offenen Bauweise in einer Lange von max. 9,00 m und ei-
ner Wandhdhe von max. 3,00 m im Mittel an den Grundstiicksgrenzen ange-
ordnet werden (Stutzmauerhdhen sind in die Wandhohe einzurechnen). Ein
Garagenvorfeld / Stauabstand von mind. 5,50 m ist einzuhalten.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. (1) BauNVO sind auf den nicht (berbaubaren
Grundstucksflachen nur als untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen
unter Beachtung der Vorschriften der BayBO zuldssig, wenn sie dem Nutz-
zweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke dienen. § 15 BauNVO ist
gleichsam in dem Sinne anzuwenden.

Auf dem privaten Baugrundstick ist pro Wohnung gemaf 1/1 Ziffer (2) ein Ein-
stellplatz flir Bewohner herzustellen. (Artikel 91 Abs. (1) Nr. 3 BayBO).

Oberirdische Stellplatze sind mit einem wasserdurchlassigen Belag auszubil-
den.

Flachen fur Aufschittungen
§ 9 (1) Nr. 17 BauGB

(1)

(2)
3)

(4)

Der naturliche Gelandeverlauf darf durch Aufschittungen oder Abgrabungen
nicht maRgeblich verandert werden. Geldndeveranderungen sind nur bis zum
Maf der auf dem Grundstlick zulassigen Bermen/ Béschungen (3) zugelassen.

Kellergeschosse dirfen durch Abgrabungen nicht freigelegt werden.

Zulassig sind Gelandeunterschiede als natlrliche Béschungen jeweils bis zu
einer H6he von max. 1,00 m Uber natirlichem Gelandeverlauf. Die Ausfihrung
mit Bermen wird empfohlen.

Stitzmauern auf Grundstuicken sind bis zu einer Hohe von max. 1,00 m zulas-
sig. Im Ubrigen ist das Gelande weich zu modellieren.
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I/5 Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

§ 9 Abs. (1) Nr. 1 und Nr. 24 BauGB i.V. mit

§ 9 Abs. (4) Nr. 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO

1/6

Einzel- und Doppelhausbebauung der Parzelle P1:

Schlafraume und Kinderzimmer sind in allen Geschossen auf der dem Ver-
kehrslarm von der Staatsstralle ST2398 abgewandten Gebaudeseite anzuord-
nen.

Teilverglaste Vorbauten, wie z.B. Wintergarten werden zur ST2398 hin ange-
ordnet zum Schutz vor Verkehrsgerauschen empfohlen.

Die Ausfihrungen der nérdlichen der Staatsstrale ST2398 zugewandten
Dachflachen der Wohnhauser wird als durchgangige Dachhaut ohne Gauben
und Dachflachenfenster empfohlen, um schutzbedirftige Raume, wie z.B.
Wohnraume sowie Raume mit nicht nur voribergehendem Aufenthalt von
Menschen, vor Larm zu schuitzen.

Die Ausfihrung mit schweren Dacheindeckungen, wie z.B. Biberschwanzde-
ckung, soll méglichst ohne Hinterliftung des Daches v. g. Schutzmal3nahmen
unterstiitzen und wird empfohlen.

Fir den baulichen Schallschutz ist die Nachweispflicht gemaR DIN 4109 insbe-
sondere auch im Rahmen der Freistellungsverfahren gemaf Art. 64 BayBO zu
erbringen und festgesetzt.

Als passive Schallschutzmafinahme sind nach Erfordernis Schallschutzfenster
mit dem erforderlichen Schallddmm-MaR, ermittelt nach geltender VDI 2719
»Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®, einzubauen.

Fir den passiven Schallschutz besteht im Rahmen der Freistellungsverfahren
gemal Art. 64 BayBO Nachweispflicht.

Pflanzgebot, Pflanzbindung
§ 9 Abs. (1) Nr. 25 BauGB

Hinweise:

Auf den im Bebauungsplan gekennzeichneten Stellen ist durch Anpflanzungen von
standortheimischen Geholzen der festgesetzte Baumbestand zu pflanzen und
dauernd zu unterhalten.

Die Fallung von bestehenden Baumen ist 1 : 1 auf der Grundstlcksflache auszu-
gleichen.

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen mit Ausnahme der Flachen fur Stell-
platze sind gartnerisch anzulegen, zu pflegen und dauernd zu unterhalten.
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I/7 Hohenlage der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. (2) BauGB, § 16 Abs. (2) und (5) sowie § 18 Abs. (1) BauNVO

(1) Die Erdgeschof¥fuBbodenoberkante (EGFOK- gemessen Erdgeschoss- Roh-

(2)

3)

fulRbodenoberkante) der Hauptgebaude wird gemessen im Gebaudeschwer-
punkt des Hauptgebaudes Uber der bestehenden nattirlichen Urgelandeober-
flache (GOK, ohne Abgrabungen) und wird festgesetzt fir:

P1 mit max. 0,50 m Uber v. g. Urgelandeoberflache (GOK),
P2- 5 mit max. 0,20 m Uber v. g. Urgelandeoberflache (GOK).

Die Gebaudehdhe wird als Wandhohe (WH- gemessen von der EGFOK bis
oberer Wandabschluss an der Unterkante der Sparren) festgesetzt:

Bauweise mit steil geneigtem Dach:
¢  WH mit max. 4,50 m tber EGFOK
Bauweise mit flach geneigtem Dach und Flachdach:
¢  WH mit max. 6,20 m tber EGFOK
Die Gebaudehohe wird als Firsthdohe (FH- gemessen von der EGFOK bis zum
First / Oberkante Dach) festgesetzt:
Bauweise mit steil geneigtem Dach:
¢ FH mit max. 10,50 m tber EGFOK
Bauweise mit flach geneigtem Dach und Flachdach:
¢ FH mit max. 10,00 m tber EGFOK

Hinweise:

Es wird empfohlen, Bauvorhaben vor Hang- und Schichtenwasser zu schiitzen.
Gebaude und Bauteile, die unter der zuklnftigen Gelandeoberkante oder
hangseitig liegen (z.B. Hauseingange, Kellerlichtschachte, Garagendéffnungen
usw.) mussen gegen Zutritt von ungeregelt bei Starkregen zuflieRendem Ober-
flachenwasser ausreichend abgesichert werden.
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) Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
[I/1 Baugrenzen und Abstandsflachen
(1) Ein Zurlcktreten von der Baugrenze ist ohne Einschrankung mdglich. Das

Uberschreiten ist nicht zulassig.

(1) Die nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) vorgeschriebenen Ab-
standsflachen fur die baulichen Anlagen auf den einzelnen Baugrundstiicken
sind einzuhalten.

[I/2 Haus- und Dachform, Dacheindeckung
(1) Im Baugebiet sind Dacher tUber Haupt- und Nebengebduden als Satteldacher
(SD), Walmdacher (WD), Krippelwalmdacher (KWD), Zeltdacher (ZD), Pultda-

cher (PD, auch versetzt) oder Flachdacher (FD, auch als Griindach) auszubil-
den.

(2) Ubersicht Gber Dachform, Attika und Dachneigung

DACH-
GEBIET| Z BAUWEISE DACHFORM NEIGUNG
mit steil geneigtem Dach SD,WD,KWD max. 42°
WA [| | mit flach geneigtem Dach | SD, ZD, WD, PD 100 - 35°
mit Flachdach 0 0
Attika max. 0,50 m FD 0°-10

(3) Der Dachuberstand darf

a) an der Traufe waagerecht gemessen  max. 60 cm
b) am Ortgang max. 60 cm

nicht Gberschreiten.

Als Eingangsuberdachung und Terrasseniberdachungen sind bei Hauptge-
bauden auch grofRere Dachtiberstande zulassig.

(4) Dachgauben sind nur im 1.Dachgeschoss als stehende Satteldachgauben oder
Schleppgauben zulassig.

Bei Pultdachern (PD, vPD) sind Dachgauben unzulassig.

(5) Zwerchgiebel sind zulassig. Die Breite eines jeden Zwerchgiebel darf ein Drittel
der Gebaude-/ Dachlange nicht Gberschreiten.

(6) Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen werden empfohlen. Die Vorschrif-
ten der BayBO sind einzuhalten.
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Fur Garagen, Carports und Nebengebadude sind Dachform/ -neigung und
Dachdeckung abweichend von der Bauausfiihrung des Hauptbaukdrpers, so-
wie bei Grenzbebauung vom benachbarten Bau, auch wenn dieser bereits vor-
handen ist, zulassig.

Dacheindeckung:

Als Dacheindeckungsmaterial werden Dachziegel (Dachsteine) und Dachziegel
ahnliches Material, sowie Modulflachen flr Solarthermie (Warmegewinnung
aus der solaren Einstrahlung) und Photovoltaik (Stromgewinnung aus der Son-
neneinstrahlung) zugelassen.

Bei Bauweise mit flach geneigten Dachern sind auch Dacheindeckungen als
Metall-/ Blecheindeckung zugelassen.

Niederschlagswasser von Dachern mit einer unbeschichteten Kupfer-, Zink-
oder Bleiblechflache Uber 50 m? ist vor dem Einleiten pro Bauparzelle tber Ei-
genreinigungsanlagen vorzubehandeln. Verwendet werden dirfen nur Anla-
gen, die nach Art. 41f BayWG der Bauart nach zugelassen sind.

Bei Abgabe der Niederschlagswasser ins Mischsystem mit direktem Anschluss
an die bestehende Mischwasserkanalisation sind ggf. erforderlich werdende
Eigenleistungen mit dem zustandigen Abwasserzweckverbandes Sulzbachtal
in Nittenau vorab zu klaren.

[I/3 Fassadengestaltung
§ 9 Abs. 4 BauGB

Aulenwande von Gebauden sind oberhalb des Sockels als verputztes Mauerwerk,
Sicht- /Verblendmauerwerk, Vorhang- oder Holzfassade zu gestalten.

Das Verkleiden der gesamten Au@enfassade mit Asbest-, Metall- und Kunststoff-
wandverkleidungen, Marmor oder Olfarbanstrichen ist unzulassig.

[I/4 Einfriedungen und Stitzmauern
§ 9 Abs. 4 BauGB

(1)

Stitzmauern auf Grundstlicke sind bis zu einer Hohe von max. 1,00 m zulas-
sig.

Einfriedungen sind mit einer maximalen Gesamthéhe von 1,40 sowie einer
Mindesthéhe von 0,80 m zugelassen.

Als Einfriedungen zwischen den Grundstiicken sind Zaune mit den in (2) ge-
nannten Héhengrenzen zulassig und vorzugsweise zu hinterpflanzen.

Stralienseitige Grundstlickszufahrten einschliellich Garagenvorfeld bzw. Stell-
platz diirfen nicht eingefriedet werden.

II/5 Garagen

(1)

(2)

Bei Garagen, Carports und Nebengebauden die nicht in direkter Verbindung
mit dem Hauptgebaude stehen, regelt sich der Abstand nach Art. 6 BayBO.

Garagen dirfen nicht in gleicher, stral3enseitiger Flucht der Hauptgebaude er-
richtet werden, sie miissen mindestens 0,25 m zu dieser versetzt werden, so-
fern im Bebauungsplan kein anderer Standplatz festgesetzt ist.
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Fur Garagen und Carports sind Dachform/ -neigung und Dachdeckung abwei-
chend von der Bauausfiihrung des Hauptbaukdérpers, sowie bei Grenzbebau-
ung vom benachbarten Bau, auch wenn dieser bereits vorhanden ist, zulassig.

Zufahrten zu den Garagen bzw. Garagenvorfeldern dirfen nicht eingefriedet
werden.

Als Garagen sind auch Fertigteilgaragen und Carports mit Flachdach zugelas-
sen. Eine Dachbegriinung ware wiinschenswert und wird empfohlen.

/6 Werbeanlagen
Art. 72 BayBO
§ 9 Abs. (4) BauGB

(1)

(2)

3)

Mit Gebauden fest verbundene Werbeeinrichtungen sind im Allgemeinen
Wohngebiet nur zuldssig an Gebauden mit Geschaften oder am Ort der Leis-
tung.

Die Werbeeinrichtungen an einer Gebaudefront sind auf eine gemeinsame
Flache von 0,6 m? zu beschranken.

Bei Leuchtreklamen sind grelle Farben, Farbmischungen und Wechsellicht
unzulassig.

Nebenschilder dirfen eine Flache von 0,30 m? und eine Ausladung von 0,60 m
nicht tberschreiten.

Werbeanlagen Uber Traufhéhe und freistehende Werbeanlagen sind im Allge-
meinen Wohngebiet nicht zulassig.
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[I/7 Nicht Gberbaute Flachen der Baugrundstlicke
Art. 5 BayBO
§ 9 Abs. (4) BauGB

(1)

(2)

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit Ausnahme der Flachen fir
Stellplatze sind gartnerisch anzulegen, zu pflegen und dauernd zu unterhalten.
Pro 300 m? (MI) nicht Uberbauter Grundstlicksflache ist mindestens ein Baum
an geeigneter oder in der Planzeichnung empfohlener Stelle zu pflanzen.

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen mit Ausnahme der Flachen fur
Stellplatze sind gartnerisch anzulegen, zu pflegen und dauernd zu unterhalten.

[1/8 Freiflachen

(1)

(2)

Schutz des Oberbodens

Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen, Verkehrs-
und Stellflaichen sowie bei anderen wesentlichen Anderungen der Erdoberfla-
che abgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung
zu schutzen.

Schutzzone entlang der Ver- und Entsorgungsleitungen

Anpflanzungen von Baumen im Bereich unterirdischer Ver- und Entsor-
gungsanlagen:

Erforderliche Schutzabstande sind einzuhalten bzw. SchutzmalRnahmen vorzu-
sehen. Zu beachten ist das "Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische
Ver- und Entsorgungsanlagen" (FGSV 939).

Nachtraglich verlegte Leitungen sind in den genannten Abstanden an Anpflan-
zungen vorbeizufihren.

[1/9 Abfall- und Abwasserbeseitigung

(1)
(2)
)

(4)

Betriebliche Abfallbeseitigung: Anfallender Mull ist nach den Ublichen Bestim-
mungen zu entsorgen.

Hausmull und hausmdilldhnlicher Abfall wird nach der Abfallbeseitigungs-
satzung das Landratsamtes Schwandorf entsorgt.

Die Abwasserbeseitigung (Einleitung von Abwasser in Gewasser) hat nach den
Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und des Bayerischen Was-
sergesetzes (BayWG) zu erfolgen.

Die Bestimmungen der gemeindlichen Entwasserungssatzung sind einzu-
halten.
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[1/10 Baubeseitigung

Art. 89 BayBO

Hinweis:

Werden Anlagen im Widerspruch zu 6ffentlich- rechtlichen Vorschriften errichtet
oder geandert, so kann die Bauaufsichtsbehdrde die teilweise oder vollstandige
Beseitigung der Anlagen anordnen, wenn nicht auf andere Weise rechtmaflige Zu-
stande geschaffen werden kénnen.

Werden Anlagen im Widerspruch zu 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften benutzt, so
kann diese Benutzung untersagt werden.

Beseitigungsanordnung und Nutzungsuntersagung gelten auch gegenuber den
Rechtsnachfolgern.

Die Bauaufsichtsbehdrde kann verlangen, dass ein Bauantrag gestellt wird.

Nachrichtliche Ubernahme

(1) Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches gemal § 9 Abs. (7) BauGB, Ziffer
15.12 PlanzV
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Gebiet, das im Sinne
der Ziffer 15.12 der Planzeichenverordnung umgrenzt ist.

(2) §5 Abs. (2) Ziffer 4 und
§ 9 Abs. (1) Ziffer 13 BauGB
Bestand gemeindlicher Abwasserkanal
Bestand gemeindliche Wasserversorgungsleitung
Bestand Stromversorgung Bayernwerk AG
Bestand Gasversorgung Bayernerk AG

(3) §9 Abs. (1) Ziffer 9 BauGB
Baubestand Hauptort Bodenwdhr

Plangrundlage:

Daten aus den Liegenschaftskataster Vermessungsamt Schwandorf Auszug aus
dem DFK-Archiv mit Digitalen Flurkarten.

Aufgestellt, 26.07.2017
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