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Die Festsetzungen sind dem Textteil B zu entnehmen.

1. Art und Maf3 der baulichen Nutzung  (§ 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB i.V.m § 1 BauNVO)
Das Plangebiet gliedert sich nach Maf3gabe der Festsetzungen in der Planzeichnung in:

Ein allgemeines Wohngebiet (WA)

Offentliche Verkehrsflachen mit vorgeschlagenem Grin

Offentliche, gliedernde, Grinfléchen

einen &ffentlichen Spielplatz

Die genaue Lage und Abgrenzung der Nutzungen sowie deren Teilfldchen ist der Planzeichnung (Teil A) in vorliegender Fassung
zu entnehmen.

1.1 Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 3 BauNVO)
1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§2 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)

Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:

1.Wohngebdude,

2.Kinderbetreuungseinrichtungen,

3.Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die sonstigen nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden  nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans.
Die der Versorgung des Gebiets dienenden Léden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen for Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen

1.1.2 Raume fir freie Berufe
Fur die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in éhnlicher Art austben
sind in den Baugebieten nach §83 und 4 BauNVO Ré&ume zuldssig.

1.2 MafB der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16ff Bau NVO)

1.2.1 Hehe der Baulichen Anlagen und deren Bezugspunkte  (§9 Abs.a Nr. 1 BauGB, § 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

1.2.1.1 Héhenentwicklung der Hauptgebdude

Folgende Gebédudehshenfestsetzungen mit Hohenbeschrénkung werden je gewdhlten Gebdudetyp (Geb. A bis Geb. F) als Hochstmaf3
Uber der hergestellten ErdgeschofifertigfuBbodenhéhe (FOKE max.) in den Teilfléchen des allgemeinen Wohngebiets getroffen:

Systemgrundriss Messmethode

hergestellter Rand der Fahrbahnoberkante, Gehsteig oder
Mischfléche = + 0.00m

FertigfuBboden

| StrafBe

1.2.1.4 Héhenlage der Nebengebdude

Die maximal zul@ssige ErdgeschoBfertigfuBbodenhshe der Nebengebdude betrégt 0,30 m Gber dem héchsten Punkt
des natirlichen Geldndeniveaus, welcher vom Nebengebéude tberstellt wird.

1.2.2 Grundflachenzahl (§ 9 Abs. T Nr.1 BauGB i.V.m. § 19 BNVO)
Soweit sich aus der Festsetzung der berbaubaren Flachen der Planzeichnung (Teil A) nicht geringere Werte ergeben,
wird in der Flache WA1 des Allgemeinen Wohngebietes eine (GRZ) von 0,35 i.S. des § 19 BauNVO als Héchstgrenze festgesetzt.

Nebenanlagen (auch GRZ Il genannt) gemaf §14 BauNVO und die in § 19 Abs. 4 Satz 1 genannten Anlagen dirfen
die zuléssige GRZ (GRZ 1) um maximal 50 Prozent Gberschreiten.

1.2.3 Vollgeschoffe (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO)

In der Fléche des Allgemeinen Wohngebietes werden bei den Gebaudetypen A,B max. (Ill) Vollgeschof3e als

Hochstgrenze i.S. des § 20 BauNVO festgesetzt. Bei dem Gebéudetypen C,D,E,F,G werden max. (IV) Vollgeschofe als
Hochstgrenze i.S. des § 20 BauNVO festgesetzt.

Bei Nebengebduden wie Milleinhausungen, Fahrradeinhausungen und Geréatelagern (s. 2.2) ist max. ein (I) Vollgeschoss zulassig.

Als Vollgeschosse gelten Geschofle, die nach landesrechtlichen Vorschriften Vollgeschofe sind,
oder auf ihre Zahl angerechnet werden.

Zur Definition und Begriffsbestimmung des Vollgeschosses gilt fir diese Satzung insoweit Art. 2 Abs. 10 BayBO in der bis 1997
mit der 8. Anderung vom 01.03.2021 geltenden Fassung fort.

1.2.4 Anzahl der Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In der Wohngebietsflache WA werden je Mehrfamilienhaus bis zu 14 Wohneinheiten als Héchstmaf festgesetzt.

2. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksfléchen  (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.Vm. § 22 BauNVO und 23 BauNVO)

6.5 Anbauten und Wintergérten

Anbauten und Wintergérten sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen (Baugrenzen) zuléssig.

6.6 Einfriedungen und Sichtschutzwénde

Als Einfriedungen der privaten Grundstiicke sind nur Z&une ohne oberirdische Sockel zuléssig. Zur zentralen
ErschlieBungsanlage darf eine max. Héhe von 1,20 m Gber dem fertigen Héhenniveau der fertiggestellten
ErschlieBung nicht Uberschreiten.

Ausgenommen von diesen Festsetzungen ist der Privatbereich der Kinderbetreuungs-einrichtung, hier darf
eine max. Héhe von 1,60 m Uber dem fertigen Héhenniveau der fertiggestellten ErschlieBung
nicht Gberschreiten.

Mauern sind als Einfriedung generell unzuléssig, ebenso blickdichte Zéune.

Gegeniber StraBBen dirfen auch lebende Einfriedungen eine Héhe von 2,50 m Gber dem bestehenden
Gelande nicht Gberschreiten. Die zul@ssigen Arten und Mindestpflanz-qualitéten sind der Pflanzenliste

1 Stréducher zu entnehmen. Geschlossene Sichtschutzmafinahmen sind an den der ErschlieBungsanlage
zugewandten Seiten des Grundsticks generell unzuléssig.

6.7 Stellplatze, Garagen und deren Zufahrten

Fur die Anzahl der zu errichtenden Stellplétze wird aufgrund des geplanten Einkommenorientierten
Wohnens und dem Angebot fir betreutes Wohnen der Schlissel entsprechend der aktuell giltigen
Stellplatzsatzung Schwandorf vom 22.Dezember 2008 gedndert durch Satzungen vom 05. Dezember
2014, 12.Mai 2020, 04. November 2021 und 23.Méarz 2023 der Punkt 1.3 éffentlich geférderter
Wohnungsbau herangezogen und in der Planung umgesetzt. Ein Stellplatz je Wohnung <50m?2 und

1,5 Stpl. je Wohnung >50m2. Fir die Kinderbetreuungseinrichtung werden vier Stellplédtze entsprechend
der aktuellen Stellplatzsatzung (letzte Anderung vom 23.Mérz 2023) der Stadt Schwandort errichtet.
Zusatzlich werden 38 Tiefgaragenstellplatze fir die Anwohner erstellt, sowie weitere 30 &ffentliche nutzbare.

6.8 Geldndegestaltung der gemeinschaftlichen Grundsticksfléchen

Die bestehenden Geléndehéhen an den Grenzen des Geltungsbereiches sind einzuhalten.
Abgrabungen und Aufschittungen auBerhalb der Gberbaubaren Fléchen sind auf das unbedingt notwendige

7.8 Geholzarten und Qualitéten

Pflanzenliste 1 Straucher:

Mindestqualitét: 2xv mB h 60/100 cm
Corylus avellana - Haselnuss

Crataegus monogyna/laevigata — Weildorn
Juniper communis — Heide-Wacholder
Euonymus europaea — Pfaffenhitchen*
Ligustrum vulgare — Liguster*

Lonicera xylosteum — Rote Heckenkirsche*
Prunus padus - Traubenkirsche

Prunus spinosa agg. — Artengruppe Schlehe
Rhamnus cathartica — Weildorn/ Kreuzdorn
Rosa canina — Hundsrose, und weitere Wildrosen
Salix alba - Silberweide

Salix purpurea - Purpurweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder*
Viburnum opulus — Gewdhnlicher Schneeball*

* Giftpflanzen gem. GUV-SI 8018 — Sind nicht im Bereich von Kindertageseinrichtungen zuléssig.
Weitere Arten kédnnen von der Unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 2 Obsthochstémme:

(Mindestqualitat: H, StU mind. 14/16 cm)
Altbewdhrte Obstsorten- Sortenliste

Apfel

Adersleber Kalvill

Berlepsch (Freiherr von Berlepsch, Roter Berlepsch)

Blenheim (Goldrenette von Blenheim)

Boskoop (Schéner von Boskoop, Gelber Boskoop, Roter Boskoop)
Brettacher Samling

Danzinger Kantapfel

Dilmener Rosenapfel

Geheimrat Oldenburg

Abb.1: Vogelperspektive (Osten nach Westen)

. zu pflanzender Baum im Bereich der &ffentlichen
Grinfléchen (gem. textlichen Festsetzungen)

1.2.1.2 Wandhéhe und Firsthdhe

Grundsticksgrenzen zu dffentlichen Verkehrsflachen, éffentlichen Grinflachen und dffentlichen
Wasserfléchen bleiben hierbei unbericksichtigt.

Aneinandergebaute Gebdude sind wie ein Gebdude zu behandeln.

In die Abstandsfléchen werden éffentliche Verkehrsflachen, éffentliche Grinfléchen und
dffentliche Wasserflachen zur Hélfte eingerechnet.

fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung und Verunkrautung zu schitzen und
wieder seiner Nutzung zuzufGhren.

7.7 Offentliche Grinfléiche mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Bei der Pflanzung von Béaumen muss, falls keine geeigneten SchutzmafBnahmen ergriffen,
werden ein seitlicher Abstand zu den unterirdischen Leitungen von 2,5 m eingehalten werden
(maBgebend sind der horizontale Abstand zwischen Stamm und Auflenhaut der Leitung).
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/ She herzustellen. sie wird senkrecht zur Wand gemessen. Als Wandhahe gilt das Maf3 von der festgelegten Geléndeoberfléiche Bodenfilter versickert werden.ﬂD{e in der Planzeichnung festgesetzten B&ume 5|“nd in Stickzahl zu pflanzen. Tiia cordata - Winterlnde in Sorten ARCHITEKTEN
N [ bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Der Standort kann aufgrund 6rtlicher Gegebenheiten und den Ergebnissen spéterer Planungsebenen Jualans reaia — Walnuss
n\/ stontlich. dli snflach o Gebdude G Systemskizze quer P Ausbildung und max. Héhenentwicklung Die Hohe von Déchern mit einer Neigung von bis einschlieBlich 70 Grad wird zu einem geringfigig angepasst werden. 9 9
offentlich, gliedernde Grinflache zur Quartiereingrinung Flachdach Dachneigung von/bis: 0-3 Enﬂe| der \P/j\/ondlgohe,. Vﬁn Dochebm rgnf elngr_NﬂgLE)qg ¥.or; rréehergs 70dG{|r£thvo||bder“\/\/ondh|<_)|he - 7 5 Insektenfreundliche Louchtmittel Weitere Arten kénnen von der Unteren Naturschutzbehérde am Landratsamt zugelassen werden. “
(FD) max. Wandhohe (WH): 2,50 m inzugerechnet. Das sich so ergebende Maf ist . Die Tiefe der Abstandsilachen befrgt 0,4 H, mindestens 3m. For AuBenbeleuchtungen sind insektenfreundliche Leuchtmittel (LED, warme Farbfrequenzen) zu verwenden i
vorgeschlagenes Verkehrsbegleitgrin max. Firsthdhe (FH) 12,50 m Zwischen den Gebduden C/D kann eine Unterschreitung der 0,4H Regelung erfolgen. Die 7,5m Gebéaude- die kein Streulicht erzeugen. Die Ausrichtung der Leuchtmittel ist auf die zu beleuchtende Fléche St S
bei Staffelgeschoss: ﬁ_k{)fs‘ronddsind vgrbAiTndlichv\(/eirﬁ]zuholTen. Der Brompbgrscglogéﬁ mi‘rbSr(E isTngwijhrlﬁisjeTléTdie Belichtung und Be- (Fahrbahn, Gehweg, etc.) zu fokussieren und auf ein Mindestmaf} zu beschranken. 7.9 Sonstige grinordnerische Festsetzungen / Allgemeines
_ o _ Uftung der je 3seitigen Wohnungen zuvernachléssigend und nur bedingt eingeschrankt. _ Die Gehalzofl d Einzelbé ind fach ht fl d terhalt
5 Absturzsicherungen sind in notwendiger - . 7 6 Schonender Umagang mit Grund und Boden ie Gehdlzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten.
lEJ:;vgircek%zggvéanFﬁjrizﬁr;msjcsr?ﬁgzﬁ zur Pflege und e (s. Begrundung Abweichung Art. 6 BayBO) Der belobie Oberbodan Jst 20 schonen. bei BaumaBnahmen abzutragen, Der Aufwuchs ist zu unterstiitzen (ggf. GieBen, Mulchen). Ausgefallene Geholze und Béume,
welche festgesetzt sind, sind spétestens in der néchsten Pflanzperiode durch Neupflanzung zu ersetzen. urban green wohnbau gmbh

93049 Regensburg
Tel.: 0941-58527-80 Fax.: 0941-58527-20

Es wird fur die Hauptgebdude eine Mindestwandhéhe von 6,50 m festgesetzt. In den Abstandsfléchen sind untergeordnete Vorbauten zuldssig. GemaB Planzeichnung sind an der nérdlich liegenden, festgesetzten Flache unter email: ats@urban-green-wohnbau.com
‘ zu pflanzender Strauch im Bereich der &ffentlichen Die maximale Wandhohe betragt bei den Gebdudetypen A,B,E,G mit einem Flachdach Die Festsetzungen zu den Abstandsflachen gelten for andere bauliche Anlagen sowie Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes auf mindestens 40% der Flache
Grinflachen (gem. textlichen Festsetzungen) 9,50 m. andere Anlagen und Einrichtungen sinngemaf, wenn von diesen Wirkungen wie von Gebéuden ausgehen. Laubstraucher geméf Pflanzenliste 1 zu pflanzen. Die Strauchpflanzungen sind TRAGWERKSPLANUNG

HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Q Kanaldeckelhéhen in Planstrafie gemdf ErschlieBungsplan

154)/10
\ Grundsticksgrenze bestehend mit Flurnummer
C] Bebauung Bestand

Die maximale Wandhdhe betrégt bei den Gebaudetypen C,D,F mit einem Flachdach 12,50m.

Bei Haustypen mit Flachddchern entspricht die Wandhoéhe der Firsthohe / OK Attika.

Die Mindestwandhshe von 6,50 m und die festgesetzten Hochstmafle der Wand- und Firsthéhe sind Gber
der hergestellten ErdgeschofifertigfuBbodenhéhenoberkante (FOKE max. ) zu messen.

Ermittlung der Wandhéhe:

Die Wandhéhe ist zu messen zwischen der gedachten horizontalen Verléngerung der  hergestellten
ErdgeschoffertigfuBbodenhéhenoberkante (FOKE) zur AuBenwand und dem Schnittpunkt der traufseitigen
Aufienwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Ermittlung der Firsthdhe:
Die Firsthohe ist senkrecht zu messen zwischen der hergestellten ErdgeschofifertigfuBboden- héhenoberkante
(FOKE) und der Oberkante Dachhaut (héchster Punkt des Daches).

Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Kamine und Liftungsanlagen, PV Anlagen
welche Gber die zulassige Firsthdhe hinausragen, sind abschnittsweise zusammenzufassen und kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden.

1.2.1.3 Héhenlage der Hauptgebdude

5. Flachen fir Versorgungsanlagen, Flachen fir die Abwasserbeseitigung
und Versorgungsleitungen (§9Bas. 1 Nr. 13 BauBG)

5.1 FGhrung von Versorgungsleitungen (§9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Die Verlegung von Versorgungsleitungen und Kabel ist nur unterirdisch zuléssig.

Eine oberirdische Verlegung kann bei Vorliegen von erheblichen substanziellen

Umsetzungsschwierigkeiten ausnahmsweise zugelassen werden. Diese sind im Bedarfsfall detailliert darzulegen.

6. Ortliche Bauvorschriften (§ Abs. 4 BauGB i.V.m. Art 81 BayBO)

6.1 Décher
Die zuléssigen Dachformen und Neigungen der Haupt- und Nebengebdude des Allgemeinen Wohngebiets sind
den Nutzungsschablonen auf der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

Im Geltungsbereich sind als Dacheindeckung nur Grindécher und Kiesbedeckungen zulgssig.
Ausgenommen von diesen Festsetzungen sind technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung.
Spiegelnde und stark reflektierende Dachmaterialien sind generell unzuldssig.

mindestens zweireihig in Gruppen mit 9-15 Gehélzen je Gruppe anzulegen.

Abstand der Reihen 1,2 m.

Abstand der einzelnen Pflanzen 1,2 m.

Je Gruppe sind mindestens drei verschiedene Arten zu verwenden.

Eine Kombination aus Baum- und Strauchpflanzungen zur Erbringung der Ortsrandeingriinung ist zul@ssig.
Hecken und Stréucher sind ihrem natirlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen,
d.h. ohne regelmé&Bigen Formschnitt in einer Héhe von 3 m bis 5 m, je nach Gehélzart.

Die restlichen Freiflachen sind durch Sukzession oder Ansaat geeigneter

Landschaftsrasenmischung extensiv zu entwickeln.

In der Fléche darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser Gber

naturnah gestaltete Rickhaltebecken mit Bodenfilter versickert werden.

24 Ingenieurbiro Hef
Héllgrabenstr. 16 | 93188 Pielenhofen

4 i-b-hess@t-online.de
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urban green engineering GmbH

StromerstraBe 2a | 93049 Regensburg
t: 0941-58527-80 | f: ...
info@urban-green-engineering.com
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Eder Ingenieure
Gabelsbergerstr. 5 | 93047 Regensburg

bQﬂQ Die maximal zuléssige ErdgeschoffertigfuBbodenhshe (FOKE max. ) betréigt 0,50m Uber dem héchsten Punkt ) _ t: 0941-85082930 | f: ...

? . - des hergestellten Niveaus des néchstgelegenen, angrenzenden ErschlieBungs-strafie. Dieses wird gemessen 6.2 Stellung der Baulichen Anlagen /Hauptfirste info@eder-ingenieure.eu
Héhenlinien der Bay. Vermessungsverwaltung horizontal und senkrecht oweil 5 ot h tollten Strab d 70r Oberkant .
inferpoliert auf Grundlage der DGM 25 orizontal und senkrecht vom jeweiligen Bezugspunkt am hergestellten Straflenrand zur Oberkante Die Avsrichtuna der Baulichen Anl d der Pl h (Teil A oh S

; , , . der Erdgeschof¥fertigfuBbodendecke (vgl. folgenden Systemskizzen) Ie Ausrichtung der baulichen Anlagen sind der Flanzeichnung {leil A) zu eninehmen.
Koordinaten in Meter tber Normal Null (m . NN.) ‘ . "
6.3 Dachaufbauten, sonstige Dachelemente und Dachiberstéinde Y EeUdEhEhe OO = sEe At L
N Systemgrundriss
TSss Technisch benétigte Dachaufbauten wie Dachausstiege und Aufzugsiberfahrten sind zuléssig insofern sie
/E7$s/\\ \\\/, keine zusatzlichen Abstandsfléchen auslésen. Dachautbauten diirfen die Dachhaut um max. 1,5m Uberschreiten. W R F
max. 14 WE o /ES/SS/ "~/ Vorh.Bauparzellen mit Grundstiicksgrafe, Nummer, Aufteilung StraBe ﬁhergesfellfer Rand der Fahrbahnoberkante, Gehsteig oder Ausgenommen davon sind die Kamine der Quartierswdrmeerzeugungsanlage. I U
IS /' und Zufahrt (Vorschlag) Mischflache = + 0.00m . . .
IL§ ] / 6.4 Technische Anlagen zur Solaren Energiegewinnung CAD Proj. Nr.| Planinhalt SRR Indox
/Sy \
GRZ //t:;:/\\\\ / T Messmethode Technische Anlagen zur Solaren Energiegewinnung wie Photovoltaik, Sonnenkollektoren usw. 2211 | Bebauungsplan
S - | ; - sind nur an Gebduden zuléssig. Sie dirfen auf den gesamten Dachfléchen als Aufdachanlagen CAD-PL.Nr W_BPLAN
0,35 A B, CD,EFG o : : ] max. Oberkante FOK ¢ = +0,50m oder dachintegriert und an Fassaden angebracht werden. Sie dirfen einen Maxi 502
| Fertighuboden i | malabstand von 1,00 m gegentber der Dachhaut, gemessen von Oberkante Dachhaut zur Bautel Bauvorabon Mafsb Blotaturm Boarboftor
— = Oberkante Anlage, aufweisen und den First (Attika) um nicht mehr als 0,50 m Uberragen. . _
Mehrgenerationenwohnen Schwandorf 1:500 16.04.2024 cr/am

H/B = 594 / 1632 (0.97m?) Allplan 2024




