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BERATENDE INGENIEURE BYIK-BAU

Die Gemeinde Wackersdorf verfligt Gber einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan mit
integriertem Grinordnungsplan, der am 27.06.2002 als Satzung beschlossen, letztmalig
am 21.05.2014 abgeandert und mit dem 06.06.2014 ortsiblich bekannt gemacht wurde.

Die Gemeinde Wackersdorf hat den Bebauungsplan abgeandert, als Satzung beschlos-

sen:

Nr.1/19.05.2009 Textliche Klarstellung

Nr.2 /19.05.2009 Erganzung Bauweise und Bauform
Nr.3/18.04.2012 Gebiet 2, Kniestéckhéhe und Dachneigung

Bebauungsplan — Anderung Nr.4

Nr.4 /21.05.2014 Erganzung Stutzmauern, Dachform/ -neigung/ -eindeckung

und mit dem 06.06.2014 ortsublich bekanntgemacht.
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VERANLASSUNG

Im Rahmen der MalRnahmen zur ErschlieBung und Herstellung der Anlagen und Ein-
richtungen des allgemeinen Wohngebietes ,Heselbach Nord“ werden aktuell in 2013/ 14
die ErschlieBungsanlagen fir das Baugebiet final errichtet.

Die bauliche Entwicklung hat begonnen und schreitet zunehmend voran.

Mit der Abanderung Nr.4 soll der wirksame Bebauungsplan den sich andernden Bau-
weisen und der baulichen Nutzung fur die Baugrundstiicke im Gebiet 1 und 2 mit gréfe-
ren Gelandeunterschieden angepasst werden.

Das Baugebiet soll weiter aufgewertet werden, den Belangen des Umweltschutzes und
des Klimas sowie der Nachhaltigkeit beim Energieverbrauch /-Bedarf Rechnung tragen.

Entsprechend sollen in Bauquartieren mit Bauweise mit flach geneigten Dachern auch
Dacheindeckungen als Metall-/ Blecheindeckung zugelassen werden, damit dachstan-
dige Solarthermie (Warmegewinnung aus der solaren Einstrahlung) und Photovoltaik (Strom-
gewinnung aus der Sonneneinstrahlung) unterstitzen.

Erganzend sollen im Baugebiet flir Nebengebaude auch Dachneigungen schon ab 3°
zugelassen werden.

Im Gebiet 3 sollen neben Zelt-, Walm- und versetztes Pultdachern auch Pultdacher auf
Wohn- und Nebengebauden zulassig sein.

Geltungsbereich, Art und Mal} der baulichen Nutzungen bleiben unverandert.
Die Abanderung NR. 4 des wirksamen Bebauungsplanes Allgemeines Wohngebiet

,Heselbach Nord“ erfolgt aufgrund des Beschlusses der Gemeinde Wackersdorf in der
Sitzung vom 19.02.2014.

ANDERUNGEN

Der Bebauungsplan wird aus vorgenannten Grinden abgeandert und erganzt:

WACKERSDOREF, Mai 2014



GEMEINDE WACKERSDORF
BEBAUNGSPLAN - ANDERUNG NR: 4

TroBmann+Partner
INGENIEURE

nnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnn

Allgemeines Wohngebiet ,Heselbach Nord* Seite 3 von 33
INHALTSVERZEICHNIS
BEBAUUNGSPLAN
Heselbach Nord
Seite
1 RECHTSGRUNDLAGE 4
2 BESTANDTEILE DER SATZUNG 5
3 LAGEPLAN 6
Kleinrdumige Lage — M 1:25000
4 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
4.1 Veranlassung 7
4.2 Geltungsbereich und Planungsgebiet 8
4.3 Planungsziel 9
4.4 Baugrundverhaltnisse 9
4.5 Art und Maf der baulichen Nutzung 12
4.6 Erschlieung 14
4.7 Ver- und Entsorgung 15
4.8 Immissionsschutz 17
4.9 Flachenbilanz 19
5 GRUNDSTUCK-UBERSICHT 20-22
6 FESTSETZUNGEN UND HINWEISE
Durch Text
I) Planungsrechtliche Festsetzungen 23
II) Bauordnungsrechtliche Festsetzungen 28
I11) Nachrichtliche Ubernahme 33
BEBAUUNGSPLAN MIT GRUNORDNUNGSPLAN Anlage

UND VERFAHRENSVERMERKEN

WACKERSDOREF, Mai 2014



TroBmann+Partner

GEMEINDE WACKERSDORF INGENIEURE
BEBAUNGSPLAN - ANDERUNG NR:4
Allgemeines Wohngebiet ,Heselbach Nord* Seite 4 von 33

1 RECHTSGRUNDLAGE

Der

BEBAUUNGSPLAN MIT GRUNORDNUNGSPLAN
Heselbach Nord

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.
Der flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf der Grundlage
— des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG)

erstellte Grinordnungsplan wird mit seinen Festsetzungen Bestandteil des Bebauungs-
planes.

Der Bebauungsplan "Heselbach Nord" ist aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
der Gemeinde Wackersdorf entwickelt.

GEMEINDE WACKERSDORF
Landkreis Schwandorf

WACKERSDOREF, Mai 2014
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2 BESTANDTEILE DER SATZUNG

Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan und zugehdriger Begriindung.

WACKERSDOREF, Mai 2014
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3 LAGEPLAN
KLEINRAUMIGE LAGE
M 1:25000

Zeichenerklarung

_# Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
Allgemeines Wohngebiet

Fs-hslag1wa_v5.cdr
zu Bw9845
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4 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

4.1 Veranlassung

Gemal den fachlichen Zielen des LEP Bayern ist die Gemeinde Wackersdorf im
Regionalplan Region Oberpfalz — Nord als Kleinzentrum eingestuft und zahlt zum
sogenannten landlichen Raum der Region Oberpfalz — Nord und zu einem Gebiet,
dessen Struktur zur Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen nachhaltig
gestarkt werden soll.

Insbesondere auch durch die Entwicklung des Wackersdorfer Industrieparks weist
der Raum Wackersdorf zusammen mit der dort wachsenden BMW-Ansiedlung
.Kompetenzzentrum fir Auto-Innenausstattung“ in der Oberpfalz eine Uberdurch-
schnittliche wirtschaftliche Entwicklung auf.

Der sich daraus ergebende Bedarf an Siedlungsflachen kann zur Zeit nicht ausrei-
chend befriedigt werden. Dabei sind die Entwicklungsmdglichkeiten im Hauptort
Wackersdorf sehr eingeengt und mit der fast vollstdndigen Vermarktung der neu
geschaffenen Wohnbaugebiete ,Dreieichenseugen“ sowie ,Dirrnschlag | und II*
bereits wieder erschopft.

Verscharft wird die Situation durch den nachfragebedingten 6rtlichen Bedarf.

In der weiterfihrenden gemeindlichen Rahmen- und Strukturplanung ist neben dem
Hauptort Wackersdorf auch Heselbach als Siedlungsschwerpunkt angesprochen
und zu entwickeln.

Der Ortsteil Heselbach soll 1angerfristig in seiner baulichen Qualitat verbessert wer-
den und wesentlich mit dazu beitragen die erforderlichen Ortserweiterungen sicher-
zustellen.

In Heselbach als gréRtem Teilort der Gemeinde Wackersdorf sollen der Bevolke-
rung aufgrund des grofRen Bedarfs mit der vorgesehenen Gebietsausweisung
Wohnbauflachen, beschéaftigungs- und erholungsnah zu den Freizeiteinrichtungen
und touristische Nutzungen am Murner -/ Briickelsee und Steinberger See angebo-
ten werden, um insgesamt auch weiterhin ein ,Arbeiten und Wohnen® in Wackers-
dorf attraktiv zu gestalten.

WACKERSDOREF, Mai 2014
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4.2 Geltungsbereich und Planungsgebiet
Das Planungsgebiet liegt in der Gemeinde Wackersdorf, Gemeinde und Gemar-
kung Wackersdorf im Landkreis Schwandorf und gehdért zum Regierungsbezirk
Oberpfalz, zur Region 6.

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 9,1 ha, davon ca. 1,4 ha
Ausgleichsflache nach § 8 BNatSchG.

Der Geltungsbereich wird begrenzt durch:
im Norden  die forstwirtschaftlich genutzte Flurstiicke Nr. 392 und 1009.

im Osten die bewaldeten Flurstiicken Nr. 389 und 390, sowie das noch zu tei-
lenden, landwirtschaftliche genutzten Flurstiick-Nr. 389/9.

im Suden die Flurlinienkontur der bestehenden Wohnbebauung an der Boden-
wohrer Stral3e.

im Westen die Flurlinienkontur des bestehenden bewaldeten Flurstick-Nr. 378.

Lage, Grofe und Eigentumsverhaltnisse fir die Flurstiicke des Planungsgebietes

anteilige Inanspruchnahme
bebaut

Gemarkung Wackersdorf | Lage
Flurstiick-Nr. Eigentimer Flache in m2
* 1381 An der Ehe -P 4.358,4
* 1382 (b) |Bodenwdhrer Str. 47 -P 10.800,6
*1382/1 (b) |Bodenwohrer Str. 45 -P 2411
382/4 Nahe Robert-Stolz-Str. -P 931,0
* 1384 Bodenwohrer Str. 53 -P 13.120,7
385 An der Ehe -P 13.409,0
386 In Heselbach -P 12.595,0
* 1386/1 (b) |Bodenwdhrer Str. 55 -P 117,7
387 In Heselbach -P 12.796,0
388 An der Ehe -P 12.365,0
* 1389 An der Ehe -P 22,7
* 1389/9 An der Ehe -P 7.402,5
389/12 An der Ehe -G 108,0
* 1390 An der Ehe -G 2.461,4
* 1402 Joseph-Haydn-Str. -G 2954
P = Privat
G = Gemeinde Wackersdorf
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TroBmann+Partner

GEMEINDE WACKERSDORF INGENIEURE
BEBAUNGSPLAN - ANDERUNG NR:4
Allgemeines Wohngebiet ,Heselbach Nord* Seite 9 von 33

4 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

4.3 Planungsziel

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

Es ist Zielsetzung der Gemeinde, neben der Ausrichtung kiinftiger Besiedlung am
Hauptort Wackersdorf, gemaR der weiterfihrenden gemeindlichen Rahmen- und
Strukturplanung, auch den Siedlungsschwerpunkt Heselbach langerfristig zu entwi-
ckeln und zu erweitern.

Die Ortsentwicklung Heselbach ist gepragt durch die Trennung des Ortes in Hesel-
bach-Sid und —Nord, aufgrund der ortsteilenden StralRenflihrung der Bundesstralie
B85.

Beide Ortsteile haben sich unterschiedlich entwickelt, eine raumlich privilegierte Mit-
tenzone (Ortsmitte) fehlt.

Der Bereich der Bodenwohrer Strale (ehemalige B 85) mit ihrem grofizigigen
Querschnitt soll zusammen mit der flr das Ortsbild wichtigen Heselbacher Kirche
bis auf Hohe der Griin- und Freiflachen um das Schitzenheim, durch bauliche und
gestalterische Aufwertung die Mitte wieder deutlich machen.

Die nordliche der Bodenwohrer Stralde bis zur Joseph-Haydn-Strale vorgesehenen
Bauflachenausweisungen (siehe Rahmen- und Strukturplanung Wackersdorf) be-
ricksichtigen und unterstiitzen diese Zielsetzung langfristig.

Die vorgesehene Bauflachenausweisung ,, Heselbach Nord‘ erfolgt dementspre-
chend in nordéstlicher Ortsrandlage direkt angrenzend an die strallenbegleitenden
Wohnbaubestande der Bodenwodhrer- und Robert-Stolz-Stral3e.

Entsprechend der Entwicklungsziele der Rahmen- und Strukturplanung sowie der
Flachennutzungsplanung sind die wesentlichen Planungsziele:

- geordnete stadtebauliche Neuplanung der Bebauung im Anschluss an die band-
férmige Siedlungsstruktur der Bodenwdhrer Stralle.

- Realisierung bestandsorientierter, strukturierter Gebaudetypen und Baukoérper
in ahnlichen Anordnungsformen, die im Wesentlichen am Urgelande der
Hangneigung folgend traufstandig Richtung Sud/Sid-West ausgerichtet sind.

- bandférmige Siedlungsstruktur entlang von Radialen und Ringen, die bei Be-
siedlung der nordwestlich gelegenen Entwicklungsflachen die Bildung eines
wirtschaftlichen Erschliefungsnetzes unterstitzt.

- Gruppierung der Gebietserweiterung zwischen die vorhandenen Grlinstrukturen
und Waldbestande ,An der Ehe" sowie ,Schmiedbauernfeld®.

- Erhalt der Gelandemulde im Westteil (Flur-Nr. 381 und 382).

- Vernetzung der Baugebietsbegriinung (Grinordnung Wohnbauflachen, 6ffentl.
Strallenrdume sowie Frei- und Ausgleichsflachen) mit den umgebenden Grin-
strukturen und Waldbestanden.

WACKERSDOREF, Mai 2014



TroBmann+Partner

GEMEINDE WACKERSDORF INGENIEURE
BEBAUNGSPLAN - ANDERUNG NR:4
Allgemeines Wohngebiet ,Heselbach Nord* Seite 10 von 33

4.4

4 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

- Berlcksichtigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung und Ausweisung
erforderlicher Ausgleich- und ErsatzmaRnahmen im raumlichen Zusammen-
hang mit den Bauflachen (sieche GOP im eigenen Geheft).

- Berucksichtigung der zu erwartenden Larmvorbelastung aus Verkehrslarm von
der Bundesstrale B 85.

Im geltenden Flachennutzungsplan sind die zur Verfigung stehenden Flachen
Uberwiegend als landwirtschaftliche Flachen mit Wegen dargestellt.
V. g. Flachen verlieren durch die geplante Nutzungsanderung ihre Bedeutung.

Gemal den Erfordernissen aus der Bedarfsdeckung an Bauland in Wackersdorf
sollen die Flachen durch Umwandlung in Wohnbauflachen (WA) aufgewertet wer-
den.

Fir die Grundstliicke des geplanten Baugebietes, die nicht im Eigentum der Ge-
meinde Wackersdorf sind, besteht, fir die erforderlichen Grundstiicksanteile zur
Sicherstellung der Gebietserschlieung, Abgabebereitschaft.

Die Neuordnung der Grundstulicke ist Uber des Verfahren der Umlegung gemaf §§
45 — 79 BauGB vorgesehen.

Die vorgesehene Baugebietsausweisung mit Festsetzung als Allgemeines Wohn-
gebiet soll der vorwiegend zu erwartenden Wohnnutzung zusammen mit der sich
vollziehenden Wegentwicklung von eindeutig landwirtschaftlich gepragter Bevolke-
rungsstruktur und dorfgebietstypischer Nutzungen zu einer gesamtheitlich Iandlich
gepragten Wohn- und Lebensatmosphare beitragen.

Die Ortsrandlage in der anzutreffenden Topographie lasst zusammen mit den an-
grenzenden Waldbestanden und den geplanten Grunstrukturen eine Wohnlage er-
warten, die dazu beitragt auch kinftig ein ,Arbeiten und Wohnen“ in Wackersdorf
attraktiv zu gestalten.

Baugrundverhaltnisse

Das Planungsgebiet gehort naturrdumlich zum Oberpfalzer Higelland und liegt im
Ubergangsbereich der Untereinheit 070.32 Wackersdorf- Meldauer Héhenzug zur
Untereinheit 070.40 Schwandorfer Bucht, wobei das geplante Baugebiet topogra-
phisch gesehen noch eindeutig zum Hohenzug gerechnet werden muf3. Der Gel-
tungsbereich liegt am nordéstlichen Ortsrand des Ortsteiles Heselbach und entwi-
ckelt sich von Norden nach Siden von 416,00 mUNN auf 399,00 muNN, als
schwach geneigter Hang.

Im westlichen Teil des Baugebietes gibt es eine ausgepragte natirliche Gelan-
demulde, ebenfalls im &stlichsten Teil, wenn auch hier nur sehr schwach ausgebil-
det.

Nach der Geologischen Karte von Bayern Blatt 6739 Bruck ist das Gebiet geolo-
gisch gesehen der Trias, genauer dem Keuper zuzuordnen, der im Bereich des
Planungsgebietes sehr machtig ausgebildet ist. Es handelt sich um mittel-
grobkoérnige Sandsteine und Arkosen, die Toneinlagerungen und feinkérnige Sand-
steine enthalten.

WACKERSDOREF, Mai 2014
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Als Bodentypen sind vor allem Braunerden ausgebildet, die z.T. schwach podsoliert
sind. Kennzeichnende Bodenart ist lehmiger Sand.

Entsprechend der DIN 18300 kénnen lehmig-sandige Bbéden in die Bodenklasse 3 —
5 eingestuft werden.

In Teilbereichen, so in der westlichen Gelandemulde, die der Ableitung von aus
nordlicher Richtung zuflieRendem Oberflachenwasser dient, und auf kleineren Teil-
flachen im Osten des Planungsgebietes scheint Stauwassereinfluss zu herrschen.
Hier dirften Pseudogleye oder zumindest Ubergangsformen zu Pseudogleye aus-
gebildet sein.

Da das teils landwirtschaftlich-, teils forstwirtschaftlich genutzte Einzugsgebiet ver-
gleichsweise grol ist, ist zeitweise mit etwas groferen abflieRenden Wassermen-
gen zu rechnen. Im sidlichsten Teil der Gelandemulde innerhalb des zur Auswei-
sung vorgesehenen Baugebiets findet man einen ca. 0,2 m breiten und tiefen Gra-
ben, der am derzeitigen Siedlungsrand endet, und nach Siden Richtung Boden-
wohrer Stral3e verrohrt ist.

Im stddstlich angrenzenden Wald verlauft ein kleiner Graben, der aber offensicht-
lich nur zeitweise und insgesamt wohl geringe Wassermengen abflhrt. Méglicher-
weise herrscht in diesem Bereich auch Staunasse, wie dies im Planungsraum geo-
logisch bedingt fur Teilgebiete durchaus typisch ist.

Insgesamt entwassert das gesamte Gebiet derzeit nach Suden in das Ost-West-
verlaufende Talsystem, das Ostlich des Knappensees in den Nord-Sud-Graben
muindet.

Uber die Grundwasserverhéltnisse liegen keine Angaben vor.

Grundwasser wird in den Bereichen ublicher Grindungstiefen nicht erwartet, es
muss jedoch mit Schichtenwasser unterschiedlicher Intensitat sowie zum Teil mit
Staunasse gerechnet werden.

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

Es wird empfohlen, im Zuge der Planung von ErschlieBungs- und Einzelbaumal-
nahmen spezifische Baugrunderkundungen durchflihren zu lassen.

WACKERSDOREF, Mai 2014
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4.5 Art und Mal 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 fest-
setzen.

Fir die drei Gebiete 1, 2 und 3 werden die Grundflachenzahl, die Geschol¥flachen-
zahl sowie die Zahl der zulassigen Geschosse vorgegeben.

Die zulassige Wandhohe der Gebaude wird je Gebiet Uber der ErdgescholRful3bo-
denoberkante (EGFOK) zur Stral3e hin, festgesetzt.

Die Zonierung des Planungsgebiets in Bauparzellen wird fir jedes Gebiet vorge-
schlagen.

Mit den Festsetzungen der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen, der Bauweise sowie der lage- und hdhenmaRigen Gliederung soll
eine geeignete Gliederung- Raumbildung erreicht werden.

Aus stadtebaulichen Gesichtspunkten, aus Griinden des Nachbarschutzes sowie
aus Grunden der Sicherheit und Wichtigkeit des Verkehrs (Art. 52 BayBO, Garagen
und Stellplatze fur Kfz) wird fur Wohngebaude die Zahl der zulassigen Wohnungen
beschrankt, sowie die Zahl der Stellplatze pro Wohnung auf privatem Grund vorge-
geben.

Ziel ist es die Zahl der Kraftfahrzeuge und das Verkehrsaufkommen in den Wohn-
quartieren zu begrenzen und das Aufkommen baulicher Gro3formen zu unterbin-
den.

Gebiet 1, 2 und 3 — Allgemeines Wohngebiet

Fir die als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 ausgewiesenen Gebietsbereiche 1,2
und 3 werden Art und Mal® der baulichen Nutzung sowie erforderliche bauord-
nungsrechtliche Belange festgesetzt.

Gebiet 1

Bauweise: offen

Offene Bauweise Il (E+D) mit traufstdndig von Suden bis Suidwesten angeordneten
Wohnbaukérpern als Einzel- und Doppelhausbebauungen und Nebenbaukdrper
teilweise in Grenzbebauung als Doppelgaragen.

Grundflachenzahl: GRZ 0,35

Geschol¥flachenzahl: GFzZ 0,7

Wandhohe: max. 4,50 m i EGFOK

Kniestock: max. 0,75 m

Dachform / Dachneigung: Sattel-, Walm- und Krippelwalmdach 38°-42°
Bauparzellen: 18 Einzelhausparzellen

8 Einzel- oder Doppelhausparzellen

WACKERSDOREF, Mai 2014
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Gebiet 2

Bauweise: offen

Offene Bauweise Il (U+E+D) mit traufstandig von Stiden bis Stdwesten angeord-
neten Baukdrpern als Einzel- und Doppelhausbebauungen und Nebenbaukdrper
teilweise in Grenzbebauung als Doppelgaragen.

Grundflachenzahl: GRZ 0,35

Geschol¥flachenzanhl: GFZ 1,05

Wandhohe: max. 4,50 m i EGFOK

Kniestock: max. 1,25 m

Dachform / Dachneigung: Sattel-, Walm- und Krippelwalmdach 35°-42°
Bauparzellen: 21 Einzelhausparzellen

Gebiet 3

Bauweise: offen

Offene Bauweise Il (E+D oder E+OG) mit traufstandig von Siden bis Stdwesten
angeordneten Wohnbaukdrpern als Einzel- und Doppelhausbebauungen und Ne-
benbaukorper teilweise in Grenzbebauung als Doppelgaragen.

Zugelassen sind Bauweisen mit steil- oder flachgeneigtem Dach. Wand- und Bau-
héhen sind festgesetzt.

Bauparzellen: 28 Einzelhausparzellen
7 Einzel- oder Doppelhausparzellen

Bauweise mit steil geneigtem Dach (E+D):

Grundflachenzahl: GRZ 0,35

Geschol¥flachenzahl: GFz 0,7

Wandhohe: max. 4,50 m i EGFOK

Kniestock: max. 0,75 m

Dachform / Dachneigung: Sattel-, Walm- und Krippelwalmdach 38°-42°

Bauweise mit flach geneigtem Dach (E+OG):

Grundflachenzahil: GRZ 0,35

Geschol¥flachenzahl: GFz 0,7

Wandhohe: max. 6,00 m i EGFOK

Firsthohe: max. 9,50 m i EGFOK

Dachform / Dachneigung: Zelt- und Walmdach 15°-25°
Pultdach und versetztes Pultdach 6°-22°

Im Baugebiet sind fiir Nebengebaude auch Dachneigungen schon ab 3° zulassig.
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4.6 Erschliefung

Das Planungsgebiet ist tiber die Bodenwohrer Stralle, die Robert-Stolz-Stralle und
Joseph-Haydn-Stralle sowie die nahe vorbeifiihrende Kreisstrale SAD 9 und Bun-
desstralte B 85 mit dem Hauptort Wackersdorf verbunden.

Die Verkehrsanbindung des Planungsgebietes soll Gber die bestehenden Stralien-
und Wegeverbindungen Heselbachs erfolgen. Hierzu sind der Anschluss an die
Bodenwohrer- und Joseph-Haydn-Stralte noch auszubauen.

Untergeordnete ErschlieBungsfunktion kann hierzu die Joseph-Haydn-Strale im
Norden ubernehmen.

Uber v.g. Anbindung sind der értliche und regionale Anschluss des Planungsgebie-
tes gewahrleistet.

Im Norden: zum Hauptort Wackersdorf Uber die Kreisstralle SAD 9 sowie
das ortliche Strallen- und Wegenetz

Im Osten: Richtung Bodenwohr, Bruck Uber die Bundesstralle B 85

Im Westen: zum Hauptort Wackersdorf und Stadt Schwandorf Uber die
Bundesstralle B 85 und die jeweiligen ortlichen Hauptstrallen,
sowie zur Bundesautobahn A 93 (ber die B 85 Richtung Schwan-
dorf und die B 85, St 2145 und SAD 2 Richtung Klardorf.

Die gebietsinterne Erschliellung ist (ber Radialen und Ringe vorgesehen, die ge-
maf geltender Rahmen- und Strukturplanung fir die ErschlieRung der nordwestlich
gelegenen Entwicklungsflachen Heselbachs die Fortflihrung zum Erschlielungs-
netz und Bildung einer neuen Mittelzone im Bereich Schiitzenheim / Kirche unter-
stutzten.

Hierzu wird die Moglichkeit einer weiteren Anbindung von der Verbindungsstralie 2
aus Richtung Westen / Schiitzenheim offengehalten.

Die Lage des Planungsgebietes und die Anlage der ErschlieBungselemente unter-
stutzen Durchgangsverkehr in der Regel nicht, so dass mehrheitlich mit Ziel- und
Quellverkehr zu rechnen sein wird, gleichwohl die Verbindungsstrae 1 und 2 maf3-
gebende Sammel- und Verbindungsfunktion Gbernehmen. Der Entwurf des Stra-
Renraumes nach dem Trennprinzip wird vorgeschlagen.

Es wird empfohlen, die offentlichen Trassen auf das notwendigste Mal} reduziert
auszubauen sowie die Hochstgeschwindigkeit erforderlichenfalls geeignet zu be-
schranken.

Die parallel gefuihrten, gleichférmig gekrimmten, Bogenstral3e 1 bis 4, mit zum Teil
Gegenkrimmungen Richtung Anschllisse zur Verbindungsstral’e 2, ibernehmen
neben der erschlieRenden Funktion im wesentlichen Anliegerfunktionen mit maf-
gebender Aufenthalts- und Freiraumfunktion.

Die Ausfuhrung der StraRenrdume nach dem Mischungsprinzip als ,Verkehrsberu-
higte Bereiche” wird empfohlen.
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Bestimmt durch den Gebietscharakter des vorgesehenen allgemeinen Wohngebie-
tes werden die Strallen- und Wegeraume insgesamt wesentlich von der Wohn- und
Anliegernutzung gepragt.

Die Breite der offentlichen Trasse lasst sowohl stral3enbegleitend als auch in Stra-
Rennebenraumen die Errichtung einer ausreichenden Anzahl von 6ffentlichen Stell-
platzen zu.

Ver- und Entsorgung
Abwasser

Im Zuge der Malinahmen zur geregelten zentralen Abwasserbeseitigung Wackers-
dorf/ Schwandorf erfolgte im Jahre 1998/1999 der Anschluss der bestehenden
Mischwasserkanalisation ausgehend vom Durchlaufbecken der Klaranlage Hesel-
bach sowie Pumpwerk an die Zentralabwasseranlage Wackersdorf/ Schwandorf.

Die ortliche Abwasserbeseitigung des Ortsteiles Heselbach erfolgt im Mischsystem.

Aus Umwelt- sowie betriebswirtschaftlichen Griinden ist die Entwasserung des vor-
gesehenen Baugebietes im Trennverfahren vorgesehen.

Schmutzwasser

Das geplante Baugebiet kann an die bestehenden Anlagen angeschlossen werden.
V. g. Anlagen nehmen die anfallenden Schmutzwasser aus dem Baugebiet auf.

Die Ableitung der Schmutzwasser kann Uber Freispiegelleitungen erfolgen, die vor-
zugsweise im Bereich der 6ffentlichen Stra3en- und Wegeflachen gefihrt werden
sollen.

Regenwasser

Fir die Entwasserung des geplanten Baugebiets werden Einrichtungen zur Samm-
lung und Ableitung sowie Rickhaltung mit dosierter Abgabe des Nieder-
schlagswassers an die Vorflut erforderlich.

Wird Niederschlagswasser, das von Dachern mit einer Kupfer-, Zink- oder Blei-
blechflache Uber 50 m? stammt, eingeleitet sind die hierzu ergangenen Techni-
schen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in
oberirdische Gewasser (TRENOG) zu beachten.

Versickerung auf dem eigenen Grundstiick (z.B. Rigole oder Sickerschacht) ist nur
fur unverschmutzte Oberflachenwasser zugelassen.

Hierzu ist die am 01.02.2000 in Kraft getretene und 2008 neu gefasste Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) einschlieRlich der hierzu ergan-
genen technischen Regeln (TRENGW) zu beachten.

Die Verwendung unverschmutzter Dachwasser als Brauchwasser wird empfohlen.

Hinweis:
Die Einleitung von Wasser aus Hausdrainagen in die Kanalisation ist nicht zulassig.

Empfehlung:
Es wird empfohlen, Drainagewasser in Zisternen einzuleiten.
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Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt vom vorhandenen gemeindlichen Hochbehalter Gra-
fenricht aus, der von der Wasserversorgungsanlage Wackersdorf gespeist wird.

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes zum versorgenden Hochbehalter sind flr
die Sicherstellung der erforderlichen Versorgungsdriicke keine zusatzlichen Mal}-
nahmen zur Druckerhdéhung erforderlich.

Hinweis:

Im Wasserverteilungsnetz des Planungsgebietes wird sich ein Ruhedruck von Gber
6 bar einstellen. Es wird deshalb empfohlen hinter der Ubergabe-/Absperrarmatur
in der privaten Verbraucheranlage Druckminderer vorzusehen.

Die Bereitstellung von Léschwasser kann durch die 6ffentliche Wasserversorgung
erfolgen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung des geplanten Baugebietes erfolgt iber den Anschlul® an das
bestehende Stromversorgungsnetz Heselbach.

Ca. 150 m entfernt befindet sich im Bereich der Bodenwdhrer Stralle eine 20 KV
Trafostation der OBAG, die vom 20 KV-Stromverteilungssystem eingespeist wird.

Die Stromversorgung wird durch das Energieversorgungsunternehmen Energiever-
sorgung Ostbayern AG (OBAG) sichergestellt.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind geeignete und ausreichende Tras-
sen vorzugsweise im Bereich der 6ffentlichen Flachen vorzusehen.

Gasversorgung

Der Ortsteil Heselbach ist an die zentrale Gasversorgung angeschlossen.

Im Bereich der 6ffentlichen ErschlieRungsanlage "Bodenwohrer Strale" verlauft ei-
ne Gas-Mitteldruckleitung des zustandigen Versorgungsunternehmens Gasversor-
gung Schwandorf mbH (GVS). Mit dem Anschluss des Planungsgebiets an v. g.
Leitung kann die Versorgung mit Gas sichergestellt werden.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind geeignete und ausreichende Tras-
sen vorzugsweise im Bereich der 6ffentlichen Flachen vorzusehen.

Fernmeldeanlagen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind geeignete und ausreichende Tras-
sen fur die Unterbringung der Fernmeldeanlagen vorzugsweise im Bereich der 6f-
fentlichen Flachen vorzusehen.
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Abfallbeseitigung

Hausmdill und hausmiillahnlicher Abfall wird nach der Abfallbeseitigungssatzung
des Landkreises Schwandorf entsorgt.

Immissionsschutz

Die im Ortsteil Heselbach vorhandene landliche Siedlungsstruktur zusammen mit
den vorhandenen Nutzungen sowie die Ortsrandlage und beabsichtigte Nutzung
des Planungsgebietes lassen Storungen flr nachstliegende Wohnbebauungen mit
Uberschreitung der Orientierungswerte geman DIN 18005 — Teil 1 nicht erwarten.

Die bis auf ca. 120 m Entfernung am Planungsgebiet vorbeifihrende Bundesstralle
B 85 ist hinsichtlich Larmbelastung aus Verkehrslarm fir die geplante Wohn-
baunutzung im sldlichen Bereich des vorgesehenen Wohngebietes von Bedeu-
tung.

Die vorliegende Bestandssituation lasst zusammen mit der zu prognostizierenden
Verkehrsbelastung 2015 nach den Berechnungsgrundlagen der RLS 90 und Beur-
teilungsvorschrift DIN 18005 — Teil 1 flr den v. g. Gebietsbereich im Nachtzeitraum
eine leichte Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte fiir die stad-
tebauliche Planung von 45 dB(A) bei allgemeinen Wohngebieten erwarten.

Um einen angemessenen Schutz vor Larmbelastung aus Verkehrslarm zu errei-
chen werden passive Larmschutzmalnahmen empfohlen.

Hinweis:

Kommt im Rahmen des beschlossenen Ausbaues der Bundesstrale B 85 die Vari-
ante A1BA2 zur Ortsumfahrung Heselbach zur Ausfiihrung, wird vorsorglich darauf
hingewiesen, dass ggf. Larmschutzmalnahmen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen (hier: Verkehrslarm) erforderlich werden kénnen.

Die Gemeinde Wackersdorf beteiligt sich an den Kosten ggf. erforderlich werden-
der Larmschutzmaflinahmen. Ggf. werden diese Kosten laut Satzung an die Anlie-
ger weitergegeben.

Schalltechnische Untersuchung

Fur die Erstellung des Bebauungsplanes "Heselbach Nord" wurde im Rahmen einer
schalltechnischen Untersuchung die Larmbelastung aus Verkehrslarm von der
Bundesstrale B 85 auf schalltechnisch relevante Immissionsorte (Wohnhauser) un-
tersucht und auf die Einhaltung der einschlagigen schalltechn. Orientierungswerte
hin beurteilt.

Es werden Empfehlungen zur Einhaltung v. g. Orientierungswerte in Form von kon-
kreten Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fir die Satzung und Begriin-
dung zum Bebauungsplan aufgezeigt.

Folgende Festsetzungen sind in der Planzeichnung und Begriindung zum Bebau-

ungsplan als Festsetzungen und Hinweise durch Planzeichen sowie als planungs-
rechtliche Festsetzungen ubernommen:
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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 Doppelhausbebauungen der Parzellen P8, P9, P10, P11, P24, P25,
P 26, P27, P28, P 46, P47 und P 48.

e EGFOK max. 0,35 m uber Oberkante der natirlichen Gelandeoberflache.

e Schlafraume und Kinderzimmer sind im Erd- und Dachgeschoss auf der dem
Verkehrslarm von der Bundesstralle B 85 abgewandten Gebaudeseite anzu-
ordnen.

e Teilverglaste Vorbauten, wie z.B. Wintergarten werden im Erdgeschol3 zur B
85 hin angeordnet zum Schutz vor Verkehrsgerauschen empfohlen.

e Die Ausfuhrungen der sud-westlichen der Bundesstralle B 85 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.

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

e 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.

Einzel- und Doppelhausbebauungen der Parzellen P3, P4, P5, P6, P7, P12, P23
und P45.

e EGFOK max. 0,35 m uber Oberkante der natirlichen Gelandeoberflache.

e Schlafraume und Kinderzimmer sind im Dachgeschoss auf der dem Verkehrs-
larm von der BundesstralRe B 85 abgewandten Gebaudeseite anzuordnen.

e Die Ausfuhrungen der sud-westlichen der Bundesstralle B 85 zugewandten
Dachflachen der Wohnhauser wird als durchgangige Dachhaut ohne Gauben
und Dachflachenfenster empfohlen, um schutzbedirftige Raume, wie z.B.
Wohnrdume sowie Raume mit nicht nur voribergehendem Aufenthalt von
Menschen, vor Larm zu schitzen.

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

e 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.
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Einzelhausbebauungen der Parzellen P9, P10, P11, P12, P23, P24, P25, P26, P28,
P45 und P48 — flir Bauweise 2 Vollgeschosse und flach geneigtes Dach (ZD, WD,
VPD)

Als passive Schallschutzmalinahme sind bei allen betroffenen Grundstiicken
im 1.0G Fenster Schallschutzfenster mit dem erforderlichen Schallddmm-Malf,
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.

Flachenbilanz

Gliederung der Flachen ha %
1 Baugrundstiicke/Nettobauland ca. 5,63
1.1 -Uberbaubare Grundstiicksflache ca. 1,97 21,6
1.2 -private Griinflache ca. 3,66 40,2
2 Offentliche Flachen ca. 3,47
2.1 -Kinderspielplatze ca. 0,15 1,7
2.2 -teilversiegelte Stellplatze ca. 0,17 1,9
2.3 -Rand- u. StralRenbegleit-

grin /RRB ca. 0,80 8,8
2.4 -Naturschutzrechtl. Ausgleich ca. 1,40 15,4
2.5 -Strallen- u. Wegeflachen

(befestigt) ca. 0,95 10,4
Geltungsbereich gesamt ca. 9,10 100,0
Nettobauflache gesamt ca. 5,63 61,8
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5 GRUNDSTUCK-UBERSICHT

Lage Flurstick-Nr. Bauparzelle GrolRe *m? | Bemerkung
382/1, 382 P1 628,92 Gebiet 1
384 P3 715,40
a 307,93 Gebiet 1
b 407,47
385 P4 924,35
a 448,72 Gebiet 1
b 475,63
386 P5 781,74
a 414,04 Gebiet 1
b 367,70
386 P 6 797,62
a 469,20 Gebiet 1
b 328,42
385 P7 922,57
a 424,30 Gebiet 1
b 498,27
387 P8 777,43
a 403,03 Gebiet 1
b 374,40
387 P9 637,64 Gebiet 3
386, 387 P10 632,24 Gebiet 3
386, 387 P11 630,80 Gebiet 3
386 P12 630,71 Gebiet 3
385, 386 P13 379,07 Gebiet 1
384, 385 P14 382,32 Gebiet 1
384 P15 627,83 Gebiet 1
382 P16 595,23 Gebiet 2
382/4 P17 931,20
a 475,89 Gebiet 1
b 455,31
382 P18 597,96 Gebiet 2
384 P19 633,26 Gebiet 1
384, 385 P 20 807,69
a 403,97 Gebiet 1
b 403,72
385, 386 P 21 708,96 Gebiet 1
386, 387 P 22 831,95
a 416,03 Gebiet 3
b 415,92
386, 387 P 23 622,84 Gebiet 3
387, 388/1 P24 624,52 Gebiet 3
387, 388/1 P 25 671,40 Gebiet 3
387, 388/1 P 26 703,21 Gebiet 3
387, 388/1 P27 896,05 Gebiet 1
387, 388/1 P 28 638,86 Gebiet 3
387 P29 638,85 Gebiet 3
386, 387 P 30 638,30 Gebiet 3
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Lage Flurstick-Nr. Bauparzelle GrolRe *m? | Bemerkung
385, 386 P 31 659,56 Gebiet 3
385 P32 669,32 Gebiet 3
384 P33 626,84 Gebiet 3
384 P 34 640,65 Gebiet 2
382 P35 598,17 Gebiet 2
382, 384 P 36 667,77 Gebiet 2
382, 384 P37 645,80 Gebiet 2
382, 384 P 38 690,86 Gebiet 2
384 P39 605,95 Gebiet 2
384, 385 P 40 646,37 Gebiet 1
385 P 41 606,95 Gebiet 1
385, 386 P 42 802,54

a 390,99 Gebiet 3

b 411,55
386, 387 P 43 674,76 Gebiet 3
387, 388 P 44 755,60

a 377,80 Gebiet 3

b 377,80
388, 389/9 P 45 721,62 Gebiet 3
389/9 P 46 757,89 Gebiet 1
389/9 P 47 784,00 Gebiet 1
389/9 P 48 687,86 Gebiet 1
389/9 P 49 627,97 Gebiet 1
387, 388 P 50 606,71 Gebiet 3
387, 388 P 51 615,63 Gebiet 3
386, 387 P 52 615,62 Gebiet 3
386 P 53 624,25 Gebiet 3
384, 385 P 54 1046,90

a 571,39 Gebiet 3

b 475,51
384 P 55 535,82 Gebiet 2
382, 384 P 56 593,07 Gebiet 2
381, 384 P 57 588,12 Gebiet 2
381, 384 P 58 598,00 Gebiet 2
384, 385 P 59 575,99 Gebiet 2
384, 385 P 60 567,56 Gebiet 2
385 P 61 655,07 Gebiet 3
386 P 62 564,93 Gebiet 3
386, 387 P 63 754,49

a 375,42 Gebiet 3

b 379,07
387, 388 P 64 598,67 Gebiet 3
388, 390, 389/9 P 65 727,55

a 344,05 Gebiet 3

b 383,50
389/9 P 66 816,50 Gebiet 1
388 P 67 630,70 Gebiet 1
387 P 68 605,10 Gebiet 3
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Lage Flurstick-Nr. Bauparzelle GrolRe *m? | Bemerkung
386, 387 P 69 748,26

a 380,00 Gebiet 3

b 368,26
385 P70 581,31 Gebiet 2
381, 384 P71 598,00 Gebiet 2
381, 384, 385 P72 640,12 Gebiet 2
381, 384, 385 P73 673,82 Gebiet 2
385, 386 P74 610,83 Gebiet 2
386 P75 653,89 Gebiet 3
387 P76 656,58 Gebiet 3
388 P77 643,99 Gebiet 1
388 P78 669,88 Gebiet 1
387, 388 P79 757,32 Gebiet 1
387 P 80 963,28 Gebiet 1
386, 387 P 81 1050,75 Gebiet 1
385, 386 P 82 689,79 Gebiet 2
381, 384, 385 P 83 650,00 Gebiet 2

*

Die endglltige Flachenangabe kann erst nach Vermessung / Vermarkung erfol-
gen.
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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

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

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
WA Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVvO

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Gebiet Z GRZ GFz Bauweise

1 Il 0,35 0,7 o /A
2 M 0,35 1,05 o] /A
3 Il 0,35 0,7 O/A

Hinweis: Kellergeschosse sind als Vollgeschosse nur zulassig, wenn sie sich aus
dem naturlichen Gelandeverlauf ohne Abgrabungen entwickeln.

Einschrédnkungen und Ausnahmen:

(1) Im allgemeinen Wohngebiet sind bauliche Nutzungen nach § 4 Abs.
Nr.3 "Anlagen fiur sportliche Zwecke" sowie nach § 4 Abs. 3 Nr. 5
"Tankstellen" nicht zulassig.

(2) Fur die Einzel- und Doppelhduser des Gebietes 1 und 3 wird die Zahl der
Wohnungen gemal § 9 Abs. (1) Nr. 6 BauGB und BauNVO beschrankt,
zugelassen sind:
nach § 4 Abs. 4 BauNVO 1977 i. V. mit § 4 BauNVO 1990 nur
Wohngebaude als Einzelhduser mit nicht mehr als 2 Wohnungen

nach § 4 Abs. 4 BauNVO 1977 i. V. mit § 4 BauNVO 1990 nur Wohn-
gebaude als Doppelhduser mit nicht mehr als 4 Wohnungen und
nicht mehr als 2 Wohnungen pro Doppelhaushalfte

(3) Fur Wohngebaude des Gebiets 2 wird die Zahl der zulassigen
Wohnungen gemal § 9 Abs. (1) Nr. 6 BauGB und § 4 BauNVO be-
schrankt, zugelassen sind:

nach § 4 Abs. 4 BauNVO 1977 i. V. mit § 4 BauNVO 1990 Wohngebaude
mit nicht mehr als 2 Wohnungen.
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(4)

6 FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

Im Zuge der Baugenehmigung bzw. des Genehmigungsfreistellungsverfahrens
gewerblicher Vorhaben im Allgemeinen Wohngebiet hat der Bauherr mittels
schalltechnischer Untersuchung nachzuweisen, dass die maRgebenden Im-
missionsrichtwerte der TA Larm an den nachstgelegenen relevanten Immissi-
onsorten, auch unter Berucksichtigung der Vorbelastung, nicht Uberschritten
werden. Die Vorlage der schalltechnischen Untersuchung gilt auch bei Ande-
rungsantragen bestehender Betriebe.

Als Beurteilungsgrundlage dient die TA Larm vom 26.August 1998; bei Gast-
statten ist ferner die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Vollzug des Gast-
stattengesetzes (GastVwV) vom 25. August 1998 heranzuziehen.

Die schalltechnische Untersuchung muss durch einen nach § 26 BImSchG be-
kanntgegebenen Gutachter erfolgen. Eine Liste der in Bayern erstmalig zuge-
lassenen Gutachter kann unter folgender Internet-Adresse abgerufen werden:

http://www.bayern.de/stmlu/bimschg/messtell.htm

In Anlage 1 v. g. Adresse ist die Aufschllsselung, in Anlage 2 v. g. Adresse die
Auflistung der bekanntgegebenen Messstellen in alphabetischer Reihenfolge
enthalten.

Auf die Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung kann nach Rucksprache
mit der Genehmigungsbehoérde (LRA Schwandorf-Immissionsschutz) verzichtet
werden, wenn eine ausreichende Beurteilung der Immissionssituation auch oh-
ne schalltechnische Untersuchung maoglich ist.

I/2  Stellung der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. (1) Nr. 2 BauGB

/3

Die Hauptrichtung der Aulenseiten (Gebaudelangsseite) und die Hauptffirst-
richtung der Hauptbaukdrper (Wohngebaude) sind gemall den Einschrieben im
Bebauungsplan anzuordnen. Abweichungen daraus sind bis max. 10 Grad zulassig.

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

Ausnahmen:

(1)

(2)

3)

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

Im Bebauungsgebiet sind Garagen mit einer Wandhdhe von max. 3,00 m den
als "Zufahrtsbereich auf die Grundstiicke" gekennzeichneten Stellen zuzuord-
nen. Ein Garagenvorfeld von mind. 5,50 m ist einzuhalten.

Gemal den Festsetzungen durch Baugrenzen kénnen Garagen z. T. abwei-
chend von der offenen Bauweise in einer Lange von max. 8,00 m und einer
Wandhohe im Mittel von max. 4,00 m an den Grundstlicksgrenzen angeordnet
werden. Dabei ist ein Garagenvorfeld von mindestens 5,50 m einzuhalten.
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Nebenanlagen gemal § 14 Abs. (1) BauNVO sind auf den nicht Uberbaubaren
Grundstlcksflachen nur als untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen
unter Beachtung der Vorschriften der BayBO zulassig, wenn sie dem Nutz-
zweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstlicke dienen. § 15 ist gleich-
sam in dem Sinne anzuwenden.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. (2) BauNVO sind in den nicht Uberbaubaren
Flachen zulassig, sofern v. g. Flachen nicht Abstandsflachen zwischen jeweils
Uberbaubarer  Grundsticksflache und Grenze des Bebauungsplan-
Geltungsbereiches sind.

Auf dem privaten Baugrundstiick sind pro Wohnung gemaR 1/1 Ziffer (2) und
(3) 1,5 Einstellplatze fir Bewohner herzustellen (Artikel 91 Abs. (1) Nr. 3 Bay-
BO). Fir zugelassene nichtstérende gewerbliche Nutzungen und Anlagen sind
die Richtzahlen fur den Stellplatzbedarf anzuwenden (MABL 1978).

Oberirdische Stellplatze sind mit einem wasserdurchléssigen Belag auszu-
bilden.

I/4  Flachen fur Aufschittungen
§ 9 (1) Nr. 17 BauGB

Der natirliche Gelandeverlauf darf durch Aufschittungen oder Abgrabungen
nicht maf3geblich verandert werden.

Gelandeveranderungen sind nur bis zum MalR der auf dem Grundstiick zulas-
sigen Bermen / Béschungen zugelassen.
Kellergeschosse durfen durch Abgrabungen nicht freigelegt werden.

Zulassig sind Gelandeunterschiede als natlrliche Bdschungen jeweils bis zu
einer Hohe von max. 1,00 m Uber natlrlichem Gelandeverlauf.
Die Ausfiihrung mit Bermen wird empfohlen.

Stitzmauern auf Grundstiicken sind bis zu einer Hohe von max. 0,50 m zulas-
sig.
Im Ubrigen ist das Gelande weich zu modellieren.

Einschrankungen und Ausnahmen:

Fir die Bauparzellen P 17a, P 17b und die Flache fir den Kinderspielplatz na-
he der Robert-Stolz-StralRe sind Gelandekorrekturen, -aufflllungen bis auf die
jeweils festgesetzten Bauleith6hen zulassig und zwingend herzustellen.

Fir Gebiet 2 und fir die Bauparzellen P67, P77, P78, P79, P80 und P81 im

Gebiet 1 sind Stitzmauern auf Grundstiicken bis zu einer Hohe von max. 1,00
m zulassig.
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I/5 Flachen fir 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) Fur folgende geplanten Wohnhauser werden Schutzmaflnahmen festgesetzt:

Einzel- und Doppelhausbebauungen der Parzellen P8, P9, P10, P11, P24,
P25, P 26, P27, P28, P 46, P47 und P 48.

¢ EGFOK max. 0,35 m Uber Oberkante der natiirlichen Gelandeoberflache.

e Schlafraume und Kinderzimmer sind im Erd- und Dachgeschoss auf der
dem Verkehrslarm von der Bundesstral’e B 85 abgewandten Gebaudeseite
anzuordnen.

o Teilverglaste Vorbauten, wie z.B. Wintergarten werden im Erdgeschol} zur
B 85 hin angeordnet zum Schutz vor Verkehrsgerauschen empfohlen.

o Die Ausfiuihrungen der stid-westlichen der Bundesstralle B 85 zugewandten
Dachflachen der Wohnhauser wird als durchgangige Dachhaut ohne Gau-
ben und Dachflachenfenster empfohlen, um schutzbediirftige Raume, wie
z.B. Wohnraume sowie Raume mit nicht nur voriibergehendem Aufenthalt
von Menschen, vor Larm zu schitzen.

e Die Ausfiihrung mit schweren Dacheindeckungen, wie z.B. Biberschwanz-
deckung, soll mdglichst ohne Hinterliftung des Daches v. g. Schutzmal3-
nahmen unterstitzen und wird empfohlen.

e Fir den baulichen Schallschutz ist die Nachweispflicht gemal DIN 4109
insbesondere auch im Rahmen der Freistellungsverfahren gemaR Art. 64
BayBO zu erbringen und festgesetzt.

Einzel- und Doppelhausbebauungen der Parzellen P3, P4, P5, P6, P7, P12,
P23 und P45.

¢ EGFOK max. 0,35 m Uber Oberkante der natiirlichen Gelandeoberflache.

e Schlafraume und Kinderzimmer sind im Dachgeschoss auf der dem Ver-
kehrslarm von der Bundesstralte B 85 abgewandten Gebaudeseite anzu-
ordnen.

e Die Ausfiuihrungen der stid-westlichen der Bundesstralle B 85 zugewandten
Dachflachen der Wohnhauser wird als durchgangige Dachhaut ohne Gau-
ben und Dachflachenfenster empfohlen, um schutzbedirftige Raume, wie
z.B. Wohnraume sowie Raume mit nicht nur voriibergehendem Aufenthalt
von Menschen, vor Larm zu schitzen.

e Die Ausfiihrung mit schweren Dacheindeckungen, wie z.B. Biberschwanz-
deckung, soll mdglichst ohne Hinterliftung des Daches v. g. Schutzmal3-
nahmen unterstiitzen und wird empfohlen.

o Fir den baulichen Schallschutz ist die Nachweispflicht gemaR DIN 4109
insbesondere auch im Rahmen der Freistellungsverfahren gemaR Art. 64
BayBO zu erbringen und festgesetzt.
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Einzelhausbebauungen der Parzellen P9, P10, P11, P12, P23, P24, P25, P26, P28,
P45 und P48 — fir Bauweise 2 Vollgeschosse und flach geneigtes Dach (ZD, WD,
VPD)

e Als passive Schallschutzmallnahme sind bei allen betroffenen Grundstlicken
im 1.0G Fenster Schallschutzfenster mit dem erforderlichen Schalldamm-Malf,
ermittelt nach geltender VDI 2719 ,Schalld@mmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen®, einzubauen.

e FUr den passiven Schallschutz besteht im Rahmen der Freistellungsverfahren
geman Art. 64 BayBO Nachweispflicht.

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

Hinweis:

Fir Anpflanzungen sind die Festsetzungen im Grinordnungsplan verpflichtend. Auf
den im Bebauungsplan gekennzeichneten Stellen ist durch Anpflanzungen von
standortheimischen Geholzen der festgesetzte Baumbestand zu pflanzen und dau-
ernd zu unterhalten.

Hohenlage der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. (2) BauGB, § 16 Abs. (2) und (5) sowie § 18 Abs. (1) BauNVO

(1) Die Erdgescholfuflbodenoberkante (EGFOK) der Wohngebaude wird gemes-
sen im Mittel Uber der bestehenden natlrlichen Urgelandeoberflache (ohne
Abgrabungen) der Hauptgebaudeseite zu der die Bauparzellen erschlieRenden
offentlichen Verkehrsflachen gemaR § 9 Abs. (1) Nr. 11 BauGB hin festgesetzt
mit max. 0,35 m Uber v. g. Urgelandeoberflache.

(2) Die Gebaudehbhe wird als Wandhohe (WH-gemessen von der EGFOK bis
zum Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut) festgesetzt:

e Gebiet 1und 2

WH mit max. 4,50 m tber EGFOK
e Gebiet 3

WH mit max. 6,00 m tber EGFOK

(3) Die Gebaudehdhe wird als Firsthéhe (FH-gemessen von der EGFOK bis zum
First / Oberkante Dach) festgesetzt:

e Gebiet 3
FH mit max. 9,50 m Uber EGFOK

(4) Hinweis:
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 Zuricktreten von der Baugrenze ist ohne Einschrankung mdglich. Das
Uberschreiten ist nicht zulassig.

(2) 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 uber Haupt- und Nebengebdude als Satteldacher
(SD), Walmdacher (WD) oder Krippelwalmdéacher (KWD) sowie im Bauquar-
tier 3 zusatzlich als Zeltdacher (ZD), Walmdacher (WD), Pultdacher (PD) oder
versetzte Pultdacher (VPD) auszubilden.

Einschrankungen und Ausnahmen:

Im Baugebiet sind fir Nebengebadude auf Grundstiicken Flachdacher (FD),
abweichend von der Dachform des Hauptgebaudes, zugelassen.

(2) Ubersicht Giber Dachform, Kniestockhdhe und Dachneigung
Die max. zulassige Kniestockhdhe der baulichen Anlagen wird als Hohe ge-

messen von der AulRenkante der Dachgeschol3fulRboden-Rohdecke bis zur Un-
terkante der Sparren festgesetzt.

KNIESTOCK- DACH-

GEBIET z DACHFORM HOHE NEIGUNG
1 II(E+D) SD,WD,KWD max. 0,75 m 380-420
2 I(U+E+D) | SD,WD,KWD max. 1,25 m 350-420
3 II(E+OG) ZD,WD - 150-250
PD, VPD - 60-220

Einschrankungen und Ausnahmen:

Im Baugebiet sind fur Nebengebdude auf Grundsticken auch Flachdacher
(FD), ab einer Dachneigung von 3°, zugelassen.

(3) Der Dachlberstand darf

a) an der Traufe waagerecht gemessen
b) auf Ortgang

nicht Uberschreiten.

max. 75 cm
max. 50 cm

Als Eingangsuberdachung und Terrassenlberdachungen sind bei Haupt-
gebauden auch gréflere Dachiberstande zulassig.
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Dachgauben sind nur im 1.Dachgeschoss als stehende Satteldachgauben oder
Schleppgauben in einer Gesamtbreite von max. 1/3 der jeweiligen Dachlange
zulassig. Die Hohe ist auf max. 1,25 m beschrankt (Schnittpunkt Aulienwand
Dachhaut). Dacheinschnitte sind unzulassig.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen werden empfohlen. Die Vorschrif-
ten der BayBO sind einzuhalten.

Zwerchgiebel sind zulassig, wenn sie sich dem Hauptgebaude
unterordnen und 1/3 der Hauptgebaudelange nicht Uberschreiten.

Balkone sind als vorgestellte Holzkonstruktionen mit senkrechten Holzteilen
oder senkrechten Eisenteilen mit dem Farbton der Fassade abgestimmt aus-
zubilden.

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

Bauweise und -gestaltung, sowie Dachform, Dachdeckung und Dachneigung
sind abweichend von der Bauausfihrung des Hauptbaukoérpers, sowie bei
Grenzbebauung vom benachbarten Bau, auch wenn dieser bereits vorhanden
ist, zulassig.

Dacheindeckung: Als Dacheindeckungsmaterial werden nur Dachziegel und
dachziegelahnliches Material in roter, rotbrauner oder grauer Farbgebung zu-
gelassen.

Ausnahmen/ Erganzungen:

In Gebiet 3 sind fir Gebaude/ Bauweise mit flach geneigten Dachern auch
Dacheindeckungen als Metall-/ Blecheindeckung zugelassen.

Wird Niederschlagswasser, das von Dachern mit einer unbeschichteten Kup-
fer-, Zink- oder Bleiblechflache tGber 50 m? stammt, eingeleitet sind:

- die hierzu ergangenen Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
gesammelten Niederschlagswasser in oberirdische Gewasser (TRENOG,
vom 17.12.2008),

- die Anforderungen der in Kraft getretene Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV vom 1.1.2000 mit Anderung vom 1.10.2008),
einschlief3lich der zugehérenden Technischen Regeln zum schadlosen Ein-
leiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW vom 17.12.2008),

zu beachten.
Bei abgewickelten Gebauden darf der Nebenbaukoérper nicht groer als 72 der

Flache des Hauptkdrpers sein. Nebenbaukoérper sind im Versatz von mind.
0,25 m zum Hauptkdrper zu errichten.
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Fassadengestaltung
§ 9 Abs. 4 BauGB

Aulenwande von Gebauden sind oberhalb des Sockels als verputztes Mauerwerk
(in heimischer Putzart), Sichtmauerwerk oder Holzfassade zu gestalten. Die Ver-
wendung von grellen Farben fir Fassadenputz und AuRenanstrich sowie das Ver-
kleiden der gesamten Aulenfassade mit Kunststoff, Asbest, Metall und Marmor
sowie Olfarbanstriche sind unzulssig.

Einfriedungen und Stitzmauern
§ 9 Abs. 4 BauGB

(1) Stutzmauern sind bis zu einer Hohe von max. 0,50 m, vorzugsweise bei Gara-
genzufahrten und im Eingangsbereich, zulassig.

Ausnahmen/ Erganzungen:

Fur Gebiet 2 und fiir die Bauparzellen P67, P77, P78, P79, P80 und P81 im
Gebiet 1 sind Stiitzmauern auf Grundstiicken bis zu einer H6he von max. 1,00
m zulassig.

(2) StralRenseitige Einfriedungen sind mit einer maximalen Gesamthdéhe von 1,00
sowie einer Mindesthohe von 0,80 m auszubilden.
V. g. gilt ebenso fur Stutzmauer-Zaunkonstruktionen.

(3) Als Einfriedungen zwischen den Grundstiicken sind Holz-, Metall- oder Draht-
geflechtzaune mit den in (2) genannten Héhengrenzen zuldssig und vorzugs-
weise zu hinterpflanzen. Lebende Zaune mit heimischen Gehdlzen wie z.B. Li-
guster, Weide, Hain- und Rotbuche (Bepflanzungsvorschlag: siehe Griinord-
nungsplan) sind hier zulassig.

Garagen

(1) Garagen dirfen nicht in gleicher, stralRenseitiger Flucht der Hauptgebaude
errichtet werden, sie mussen mindestens 1,00 m hinter dieser zurtickgesetzt
werden, sofern im Bebauungsplan kein anderer Standplatz festgesetzt ist.

(2) Aneinandergereihte Tore sind durch mindestens 0,30 m breite Wandpfeiler zu
trennen.

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

(1) 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 gemeinsa-
me Flache von 0,6 m? zu beschranken.
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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 Gberschreiten.

Werbeanlagen Uber Traufhéhe und freistehende Werbeanlagen sind im Allge-
meinen Wohngebiet nicht zulassig.

[I/7 Nicht Gberbaute Flachen der Baugrundstlicke
Art. 5 BayBO
§ 9 Abs. (4) BauGB

(1)

Die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen mit Ausnahme der Flachen fur
Stellplatze sind gartnerisch anzulegen, zu pflegen und dauernd zu unterhalten.
Pro 300 m? (WA) Grundstiicksflache ist mindestens ein Baum an geeigneter
oder in der Planzeichnung empfohlener Stelle zu pflanzen (zu verwendende
Geholze siehe Grinordnungsplan).

In den Randbereichen der nicht Gberbaubaren Flachen ist die Randeingriinung
geeignet und wie in der Planzeichnung empfohlen als Strauchpflanzung (zu
verwendende Geholze siehe Griinordnungsplan) herzustellen.

[1/8 Freiflachen

(1)

(2)

3)

Schutz des Oberbodens

Oberboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen, Verkehrs-
und Stellflichen 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. SchutzmaRnahmen 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.

Neuanpflanzungen
(gemaf empfohlener Pflanzauswahl im Griinordnungsplan)

StralRenrdume:
Entlang von ErschlieBungsstrallen sind begleitende Anpflanzungen vorzu-
sehen.
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Stellflachen:

Stellplatze sind mit standortheimischen Baumen und Strauchern einzugrinen.
Bdschungsbepflanzungen:

Bdschungen mit mehr als 2,00 m Breite sind mit standortheimischen Ge-
hdlzen zu bepflanzen.

[1/9 Abfall- und Abwasserbeseitigung

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

(2) Hausmdill und hausmulldhnlicher Abfall wird nach der Abfallbeseitigungs-
satzung das Landratsamtes Schwandorf entsorgt.

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

(4) Die Bestimmungen der gemeindlichen Entwasserungssatzung sind einzu-
halten.

[1/10 Baubeseitigung
Art. 89 BayBO

Hinweis:

Werden Anlagen im Widerspruch zu offentlich-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.
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Il 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 3 und
§ 9 Abs. (1) Ziffer 11 BauGB
Bestand Stral’en ,Bodenwdhrer Straflde" FI.-Nr. 383/3, ,J.-Haydn-Stralle* FI.-Nr.
403 und ,Robert-Stolz-Strafe“ FI.-Nr. 378/9.

(3) §5 Abs. (2) Ziffer 4 und
§ 9 Abs. (1) Ziffer 13 BauGB
Bestand gemeindeeigene Trinkwasserversorgungsleitung DN 200
Bestand gemeindlicher Abwasserkanal

(4) §9 Abs. (1) Ziffer 9 BauGB
Baubestand Ortsteil Heselbach

Plangrundlage:
- Daten aus den Liegenschaftskataster Vermessungsamt Schwandorf Auszug aus
dem DFK-Archiv mit Digitalen Flurkarten N.0. 5520.

Erganzt im Mai 2014

TroBmann+Partner
INGENIEURE

BERATENDE INGENIEURE BYIK-BAU

WACKERSDOREF, Mai 2014


kpfels
slouka


