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~Mehrgenerationenwohnen Tonwarenfabrik“

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (TEIL B)

1. Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. INr. 1 BauGB i.V.m § 1 BauNVO)

Das Plangebiet gliedert sich nach MaBgabe der Festsetzungen in der Planzeichnung in:

Ein allgemeines Wohngebiet (WA)

Offentliche Verkehrsfldchen mit vorgeschlagenem Grin

Offentliche, gliedernde, Grinfl&chen

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 (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 1 Abs. 3 BauNVO)
1.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§9 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 Gebets dienenden Ladden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fUr Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen

1.1.2 Raume fur freie Berufe
FUr die BerufsausUbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in
ahnlicher Art ausUben sind in den Baugebieten nach §§3 und 4 BauNVO R&ume zuldssig.

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

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

1.2.1.1 H6henentwicklung der Hauptgebdude
Folgende Gebd&udehdhenfestsetzungen mit Hdhenbeschr&dnkung werden je
gewdhlten Gebdudetyp (Typ A bis Typ D) als HochstmalB Uber der hergestellten
ErdgeschoBfertigfuBbodenhdhe (FOKE max.) in den Teilfldchen des allgemeinen
Wohngebiets getroffen:

Zulassig sind:

Gebdude A Systemskizze ldngs Ausbildung und max. Héhenentwicklung
Flachdach I Dachneigung von/bis: 0-3°
(FD) max. Wandhéhe (WH): 6,65 m
max. Firsthéhe (FH) 9,50 m
bei Staffelgeschoss:
Absturzsicherungen sind in notwendiger
—] : : =t Hshe herzustellen.
Gebdude B Systemskizze quer Ausbildung und max. Héhenentwicklung
Flachdeich Il Dachneigung von/bis: 0-3°
(FD) max. Wandhshe (WH): 9,50 m
max. Firsthéhe (FH) 2,50 m
bei Staffelgeschoss:
; Absturzsicherungen sind in notwendiger
— s Héhe herzustellen.
Gebdude C Systemskizze quer Ausbildung und max. Héhenentwicklung
Cabsuda® \Y Dachneigung von/bis: 0-3°
Flachdach max. Wandhéhe (WH): 12,50 m
(FD) max. Firsthéhe (FH) 12,50 m
bei Staffelgeschoss:
: Absturzsicherungen sind in notwendiger
e CEEEEERE : Héhe herzustellen.




Gebdude D|  Systemskizze quer Ausbildung und max. Héhenentwicklung

Flachdach v r PPPTIE o v Dachneigung von/bis: 0-3°
o) 9.50

(FD) 10 max. Wandhshe (WH): 12,50 m

= max. Firsthéhe (FH) 12,50 m

: E = bei Staffelgeschoss:
+0.00 Absturzsicherungen sind in notwendiger
T L | Y Héhe herzustellen.
Gebédude E Systemskizze ldngs 11250 | Ausbildung und mox. Héhenentwicklung
Flachdach | IV = ———q - rrrmmmmnenns SN I v Dachneigung von/bis: 0-3°
e 9.50

(FD) B — +V max. Wandhshe (WH): 9,50 m

max. Firsthéhe (FH) 12,50 m
bei Staffelgeschoss:

12.50

+0.00 | Absturzsicherungen sind in notwendiger

""" by Hoéhe herzustellen.
Gebdude @  Systemskizze quer FS Ausbildung und max. Héhenentwicklung
Flachdach T e SRR v Dachneigung von/bis: 0-3°
* | 4950
(FD) I v max. Wandhshe (WH): 9,50 m
2 max. Firsthéhe (FH) 12,50 m
o| ™ 5
A bei Staffelgeschoss:
=0.00 Absturzsicherungen sind in notwendiger
1 4 Héhe herzustellen.

1.2.1.2 Wandhdhe und Firsthdhe

- Es wird fUr die Hauptgebdude eine Mindestwandhdéhe von 6,50 m festgesetzt.

- Die maximale Wandhohe betragt bei den Gebdudetypen A,C,D mit einem Flachdach
92,50 m.

- Die maximale Wandhohe betragt bei den Gebdudetypen B mit einem Flachdach 12,50m.

- Bei Haustypen mit Flachd&chern entspricht die Wandhohe der Firsthdhe / OK Attika.

- Die Mindestwandhdhe von 6,50 m und die festgesetzten HochstmaBe der Wand- und
Firsthdhe sind Uber der hergestellten ErdgeschoBfertigfuBbodenhdhenoberkante (FOKE
max. ) zu messen.

- Ermittlung der Wandhohe:
Die Wandhohe ist zu messen zwischen der gedachten horizontalen Verldngerung der
hergestellten ErdgeschoBfertigfuBbodenhéhenoberkante (FOKE) zur AuBenwand und
dem Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

- Ermittlung der Firsthdhe:




Die Firsthdhe ist senkrecht zu messen zwischen der hergestellten
ErdgeschoBfertigfuBboden- hdhenoberkante (FOKE) und der Oberkante Dachhaut
(hochster Punkt des Daches).

- Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Kamine und
LOftungsanlagen, PV Anlagen welche Uber die zuldssige Firsthéhe hinausragen, sind
abschnittsweise zusammenzufassen und kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

1.2.1.3 H6henlage der Hauptgebdude

Die maximal zuldssige ErdgeschoBfertigfuBbodenhdhe (FOKE max.) betrégt 0,50m Uber dem
hochsten Punkt des hergestellten Niveaus des ndchstgelegenen, angrenzenden
ErschlieBungs-straBe. Dieses wird gemessen horizontal und senkrecht vom jeweiligen
Bezugspunkt am hergestellten StraBenrand zur Oberkante der
ErdgeschoBfertigfuBbodendecke (vgl. folgenden Systemskizzen)

Systemgrundriss

Strafle hergestellier Rand der Fahrbahnoberkante, Gehsteig oder
tMischfltiche = + 0.00m

e (N e Messmethode
! | max. Oberkante FOK e = +0,50m
| Ferfigfulibaden |
Systemgrundriss Messmethode
FertigiuBboden
‘ Strafe

hergestellter Rand der Fahrbahnoberkante, Gehsteig oder
Mischfliche = = 0.00m

1.2.1.4 Hbhenlage der Nebengebdude

Die maximal zuldssige ErdgeschoBfertigfuBbodenhdhe der Nebengebdude betragt 0,30 m
Uber dem hdchsten Punkt des naturlichen Geldndeniveaus, welcher vom Nebengebdude
Uberstellt wird.

1.2.2 Grundfldchenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGBi.V.m. § 19 BNVO)

Soweit sich aus der Festsetzung der Uberbaubaren Fidchen der Planzeichnung (Teil A) nicht
geringere Werte ergeben, wird in der Fldche WA des Allgemeinen Wohngebietes eine (GRZ)
von 0,351.5. des § 19 BauNVvO als Hochstgrenze festgesetzt.

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



1.2.3 VollgeschoBe (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 20 BauNVO)
In der Fliche des Allgemeinen Wohngebietes werden bei den Hauptgebdudetypen max.
(IV) VollgeschoBe als Hochstgrenze i.S. des § 20 BauNVO festgesetzt.

Bei Nebengebduden wie MUlleinhausungen, Fahrradeinhausungen und Gerdtelagern (s. 2.2)
ist max. ein (I) Vollgeschoss zuldssig.

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

Zur Definition und Begriffsbestimmung des Vollgeschosses gilt fUr 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 Wohngebietsfldche WA werden je Mehrfamilienhaus bis zu 14 Wohneinheiten als
H&chstmaB festgesetzt.

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

2.1 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
FUr das Allgemeine Wohngebiet mit seiner FIGchen WA1 wird eine offene Bauweise (0)
festgesetzt.
Es sind in der Fldche WA nur Mehrfamilienh&user zul&ssig.

22 Uberbaubare / nicht iberbaubare Grundstiicksflachen (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauBG i.v.m.
§23 BauNVO)
Die Uberbaubaren GrundstUcksfldchen des Allgemeinen Wohngebiets mit seiner
Fl&dche WA sind der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO die Gebdude sind ( z.B. Gerate-,
Mulleinhausungen, Gewdchshduser, Pavillons etc.) dirfen ausschlieBlich in den
gekennzeichneten Bereichen s. Planzeichnung (Teil A) errichtet werden.

Nebenanlagen i.S. von § 14 BauNVO die keine Gebdude sind ( z.B. Terrassen bis max.
10m?, nicht Uberdachte StellplGtze, Zuwegungen, Zufahrten und sonstige
Nebengebdude bis 15 m? sowie Gartenhduser und Nebenanlagen zur Kleintierhaltung
) sind nicht zul@ssig.

3. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauBG)

3.1 Verkehrsflache
Die Wohn- und SammelstraBen werden als 6ffentliche Verkehrsfldchen festgesetzt.
Eine Abgrenzung gegenuber Fidchen, welche nicht dem &ffentlichen Verkehr dienen,
erfolgt durch die StraBenbegrenzungslinie.

3.2  Offentliche Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (M)
Die Verkehrsfldchen mit der besonderen Zweckbestimmung (M) werden als
offentliche Verkehrsfldche mit der besonderen Zweckbestimmung Mischfldche
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3.3
3.3.1

3.3.2

festgesetzt. Eine Abgrenzung gegenuber Fldchen, welche nicht dem 6ffentlichen
Verkehr dienen erfolgt durch die StraBenbegrenzungslinie.

Aufschuttungen, Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Verdnderung des Urgeldndes:

Das Urgeldnde darf im Bereich der nachgewiesenen Altlastverdachtsfichen nur
verdndert werden, wenn dies keine negativen Auswirkungen auf das Grundwasser
hat. Etwaige Bodenverdnderungen sind vorab mit der zustndigen Fachbehorde
Bodenschutz beim Landratsamt Schwandorf abzustimmen.

AuffUllung WA:

Das Gel&nde im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (WA) muss auf die Hohe der
geplanten ErschlieBungsstraBen aufgefUllt werden, wobei das geplante GeléGnde an
die vorhandenen bebauten Grundsticke der angrenzenden Wohngebiete
anzupassen ist.

Abstandsflachen (Art. 6 BayBO)

Vor den AuBenwdnden von Gebduden sind Abstandsflichen von oberirdischen
baulichen Anlagen freizuhalten.

Eine Abstandsflache ist nicht erforderlich vor AuBenwdnden, die an den
GrundstUcksgrenzen errichtet werden, wenn nach planungsrechtlichen Vorschriften
das Gebdude an die Grenze gebaut werden muss oder gebaut werden darf.

Darf nach planungsrechtlichen Vorschriften nicht an die Grenze eines
Nachbargrundsticks gebaut werden, ist aber auf diesem Grundstick ein Gebdude
an der Grenze vorhanden, so kann gestattet oder verlangt werden, dass angebaut
wird.

Muss nach planungsrechtlichen Vorschriften an die Grenze eines Nachbargrundsticks
gebaut werden, ist aber auf diesem Grundstick ein Gebdude mit Abstand zu dieser
Grenze vorhanden, so kann gestattet oder verlangt werden, dass eine
Abstandsfldche eingehalten wird.

Die Abstandsfléchen muUssen, soweit sie sich nicht auf Nachbargrundsticke erstrecken
durfen, auf dem GrundstUck selbst liegen.

Die Abstandsfldchen durfen sich nicht Uberdecken; das gilt fir AuBenwdande, die in
einem Winkel von mehr als 75 Grad zueinanderstehen.

Die Tiefe der Abstandsfldiche bemisst sich nach der Wandhdhe; sie wird senkrecht zur
Wand gemessen.

Als Wandhdhe gilt das MaB von der festgelegten Gel&dndeoberflache bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand.

Die H6he von DAchern mit einer Neigung von bis einschlieBlich 70 Grad wird zu einem
Drittel der Wandhoéhe, von Dédchern mit einer Neigung von mehr als 70 Grad voll der
Wandhohe hinzugerechnet.
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5.1

6.1

6.2

6.3

Das sich so ergebende MaRB ist H.
Die Tiefe der Abstandsfldchen betréagt 0,4 H, mindestens 3m.

Zwischen den Gebduden C/D kann eine Unterschreitung der 0,4H Regelung erfolgen.
Die 7,5m Gebdudeabstand sind verbindlich einzuhalten. Der BrandUberschlag ist mit
5m gewdhrleistet, die Belichtung und BelUftung der je 3-seitigen Wohnungen zu
vernachléssigen und nur bedingt eingeschrénkt. (s. Begrindung Abweichung Art. 6
BayBO)

GrundstUcksgrenzen zu 6ffentlichen Verkehrsfldchen, &ffentlichen Grinfléchen und
offentlichen Wasserfldchen bleiben hierbei unberucksichtigt.

Aneinandergebaute Gebdude sind wie ein Gebd&ude zu behandeln.

In die Abstandsflchen werden offentliche Verkehrsfladchen, dffentliche Grinflachen
und offentliche Wasserfldchen zur Hélfte eingerechnet.

In den Abstandsflédchen sind untergeordnete Vorbauten zuldssig.

Die Festsetzungen zu den Abstandsfléchen gelten fUr andere bauliche Anlagen sowie
andere Anlagen und Einrichtungen sinngemas, wenn von diesen Wirkungen wie von
Gebduden ausgehen.

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

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

Die Verlegung von Versorgungsleitungen und Kabel ist nur unterirdisch zuldssig.
Eine oberirdische Verlegung kann bei Vorliegen von erheblichen substanziellen
Umsetzungsschwierigkeiten ausnahmsweise zugelassen werden. Diese sind im
Bedarfsfall detailliert darzulegen.

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

Dacher

Die zulassigen Dachformen und Neigungen der Haupt- und Nebengebdude des
Allgemeinen Wohngebiets sind den Nutzungsschablonen auf der Planzeichnung (Tell
A) zu entnehmen.

Im Geltungsbereich sind als Dacheindeckung nur Grinddcher und Kiesbedeckungen
zul@ssig.

Ausgenommen von diesen Festsetzungen sind technische Anlagen zur solaren
Energiegewinnung.

spiegelnde und stark reflektierende Dachmaterialien sind generell unzul&ssig.

Stellung der baulichen Anlagen /Haupffirste
Die Ausrichtung der Baulichen Anlagen sind der Planzeichnung (Teil A) zu enthehmen.

Dachavufbauten, sonstige Dachelemente und Dachiberstande



6.4

6.5

6.6

6.7

6.8

Technisch bendtigte Dachaufbauten wie Dachausstiege und Aufzugsuberfahrten sind
zul@ssig insofern sie keine zusétzlichen Abstandsfléchen auslésen. Dachaufbauten
dUrfen die Dachhaut um max. 1,5m Uberschreiten. Ausgenommen davon sind die
Kamine der Quartierswérmeerzeugungs-anlage.

Technische Anlagen zur Solaren Energiegewinnung

Technische Anlagen zur Solaren Energiegewinnung wie Photovoltaik,
Sonnenkollektoren usw. sind nur an Gebduden zuldssig. Sie durfen auf den gesamten
Dachflachen als Aufdachanlagen oder dachintegriert und an Fassaden angebracht
werden. Sie durfen einen Maximalabstand von 1,00 m gegenUtber der Dachhaut,
gemessen von Oberkante Dachhaut zur Oberkante Anlage, aufweisen und den First
(Attika) um nicht mehr als 0,50 m Uberragen.

Anbavuten und Wintergarten
Anbauten und Wintergd&rten sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfldchen
(Baugrenzen) zuldssig.

Einfriedungen und Sichtschutzwande

Als Einfriedungen der privaten GrundstUcke sind nur Z&une ohne oberirdische Sockel
zuldssig. Zur zentralen ErschlieBungsanlage darf eine max. Hohe von 1,20 m Uber dem
fertigen H6henniveau 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 Uberschreiten.

Mauern sind als Einfriedung generell unzul&ssig, ebenso blickdichte Zdune.
Gegenuber StraBen dirfen auch lebende Einfriedungen eine Hohe von 2,50 m Uber
dem bestehenden Geldnde nicht Uberschreiten. Die zuldssigen Arten und
MindestpflanzqualitGten sind der Pflanzenliste 1 StrGducher zu entnehmen.
Geschlossene SichtschutzmaBnahmen sind an den der ErschlieBungsanlage
zugewandten Seiten des Grundstucks generell unzul&ssig.

Stellplatze, Garagen und deren Zufahrten

FUr die Anzahl der zu errichtenden Stellpl&tze wird aufgrund des geplanten
Einkommenorientierten Wohnens und dem Angebot fUr betreutes Wohnen der
Schlussel entsprechend der aktuell gultigen Stellplatzsatzung Schwandorf vom 22.
Dezember 2008 gedndert durch Satzungen vom 05. Dezember 2014, 12. Mai 2020, 04.
November 2021 und 23. Mdarz 2023 der Punkt 1.3 6ffentlich geférderter Wohnungsbau
herangezogen und in der Planung umgesetzt. Ein Stellplatz je Wohnung <50m? und 1,5
Stpl. je Wohnung >50m?2. FUr die Kinderbetreuungseinrichtung werden vier Stellplatze
entsprechend der aktuellen Stellplatzsatzung (letzte Anderung vom 23. Mérz 2023) der
Stadt Schwandorf errichtet.

Zusatzlich werden 38 Tiefgaragenstellpldtze fur die Anwohner erstellt, sowie weitere 30
offentlich nutzbare.

Gelandegestaltung der gemeinschaftlichen Grundstucksflachen
Die bestehenden Geldndehdhen an den Grenzen des Geltungsbereiches sind

einzuhalten.

Abgrabungen und Aufschittungen auBerhalb der Uberbaubaren Fldchen sind auf
das unbedingt notwendige MaB zu beschranken. Bei Aufschuttungen mit Materialien
sowie bei Abgrabungen sind die bau-, bodenschutz- und abfallrechtlichen Vorgaben
einzuhalten.
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7. Grunordnerische Festsetzungen
7.1 Fldchen fir Gemeinbedarf/ Nicht Gberbaute Fldchen, Grinflachenanteil

In den Fldchen fir Gemeinbedarf sind die Grundsticksfreifldchen (nicht Gberbaute, nicht
befestigte Grundsticksfldchen) zu begrinen, gdrtnerisch anzulegen und dauerhaft zu
erhalten. Es sind mindestens 60% der GrundstUcksfreifldche zu begrinen. Fidchen mit
nafturnahen RegenrUckhalteeinrichtungen k&dnnen angerechnet werden.

Innerhalb der 6ffentlich gliedernden Quartiersbegrinung sind zusatzlich zu den zeichnerisch
zu pflanzenden B&Gumen pro angefangener 200 m? GrundstUcksfldche mindestens ein
gebietsheimischer Laubbaum der 1. Wuchsordnung der nachfolgenden Pflanzlisten 2+3 zu
pflanzen. In Ausnahmefdllen kann die geplante Baumpflanzung alternativ durch
Strauchpflanzungen mit Solitérqualitat (3xv mB, h mind. 150cm) mit mindestens 2 Geholzen je
angefangener 150 m2 Grundsticksfldche gemdB Pflanzliste 1 erfolgen. Eine Kombination aus
Baum- und Strauchpflanzungen zur Erbringung der Mindestbegrinung ist zuldssig.

Nicht verwendet werden dirfen alle fremdldndischen und zUchterisch verdnderten
Nadelgehdlze mit gelben oder blauen Nadeln und Uber 2 m Wuchshéhe.

Zusatzlich zu den festgesetzten und zeichnerisch festgelegten Anforderungen sind in den
vermerkten Bereichen FO1 mindestens 35% &kologische Fldchen zur Férderung der
Biodiversitat zu erstellen (extensive BlUhwiese, Totholz und Steinmauern, Versickerungsmulden,
usw.)

Eine Durchwegung der FIGchen ist in wassergebundener Form zul&ssig.

7.2 Verbot Schottergarten

Die privaten Baugrundstucke, auBer im Traufbereich der Gebd&ude bis max. 0,5 m Breite, sind
unversiegelt zu belassen, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Wasserdichte
oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage von permanent mit
Wasser gefUllten Gartenteichen zuldssig. GroBflédchig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen
vergleichbaren MaterialschUttungen bedeckte Fldchen, in welcher diese das hauptsdchliche
Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht, oder nur in geringer Zahl vorkommen
(Schottergdérten), sind unzuldssig.

7.3 Verringerung der FlIachenversiegelung, Gewdasserschutz

Private Verkehrsfldchen und sonstige befestigte Fldchen sind mit Ausnahme aller Bereiche,
auf denen grundwassergefdhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte
Verschmutzungsgefahr ausgeht, mit nicht- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen;
festgesetzt werden Rasenfugensteine, Pflasterbeldge mit offenen, mindestens 2 cm breiten
Fugen, wassergebundene Decken oder Schotterrasen, sowie wasserdurchldssiges
Betonpflaster mit sehr geringem Abflussbeiwert und hoher Luft- und Wasserdurchl&ssigkeit.
Zufahrten und Zugdnge sind so auszubilden, dass das Oberfldchenwasser nicht den
offentlichen StraBen zugefUhrt wird.

7.4 Verkehrsbegleitgrun
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Fldchen die nicht zwingend fur Stellpldtze, Einfahrten und Wenderadien bendtigt werden,
sind gartnerisch anzulegen; festgesetzt werden dkologisch wertvolle Wiesen-, Stauden- oder
gebietsheimische Gehdlzfldchen. Eine Kombination der aufgefUhrten Festlegungen ist
zul@ssig. In der Fldche darf nicht schéadlich verschmutztes Niederschlagswasser Uber
geeignete Einrichtungen mit Bodenfilter versickert werden. Die in der Planzeichnung
festgesetzten Baume sind in StGckzahl zu pflanzen. Der Standort kann aufgrund érilicher
Gegebenheiten und den Ergebnissen spaterer Planungsebenen geringfigig angepasst
werden.

7.5 Insektenfreundliche Leuchtmittel

FUr AuBenbeleuchtungen sind insektenfreundliche Leuchtmittel (LED, warme Farbfrequenzen)
zu verwenden, die kein Streulicht erzeugen.

Die Ausrichtung der Leuchtmittel ist auf die zu beleuchtende Fldche (Fahrbahn, Gehweg,
etc.) zu fokussieren und auf ein Mindestmal zu beschrdnken.

7.6 Schonender Umgang mit Grund und Boden

Der belebte Oberboden ist zu schonen, bei BaumaBnahmen abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagern, vor Verdichtung und Verunkrautung zu schitzen und wieder seiner
Nutzung zuzufUhren.

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

GemdnB Planzeichnung sind an der nérdlich liegenden, festgesetzten Fli&che unter Einhaltung
des geseftzlichen Grenzabstandes auf mindestens 40% der Fidche Laubstréducher gemaB
Pflanzenliste 1 zu pflanzen. Die Strauchpflanzungen sind mindestens zweireihig in Gruppen mit
9-15 Geholzen 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 Ortsrandeingrinung
ist zul@ssig.

Hecken und Strucher sind ihnrem naturlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu
lassen, d.h. ohne regelmdaBigen Formschnitt in einer Hohe von 3 m bis 5 m, je nach Gehdlzart.

Die restlichen Freifldchen sind durch Sukzession oder Ansaat geeigneter
Landschaftsrasenmischung extensiv zu entwickeln.

In der Fli&dche darf nicht schadlich verschmutztes Niederschlagswasser Uber naturnah
gestaltete Ruckhaltebecken mit Bodenfilter versickert werden.

7.8 Geholzarten und Qualitdten

Pflanzenliste 1 Straucher:

Mindestqualit&t: 2xv mB h 60/100 cm
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Corylus avellana - Haselnuss

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

Lonicera xylosteum — Rote Heckenkirsche*
Prunus padus - Traubenkirsche

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

Salix purpurea - Purpurweide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder*

Viburnum opulus — Gewodhnlicher Schneeball*

* Giftpflanzen gem. GUV-SI 8018 - Sind nicht im Bereich von Kindertageseinrichtungen
zuldssig.

Weitere Arten k&dnnen von der Unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen
werden.,

Pflanzenliste 2 Obsthochstamme:
(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 S&Gmling

Danzinger Kantapfel

DuUlmener Rosenapfel

Geheimrat Oldenburg

13



Gelber Edelapfel

Gewdrzluiken Apfel

Goldparmdane (Rote Goldparmdne, englische Wintergoldparmdane)
Grahams JubilGumsapfel
Gravensteiner (Roter Gravensteiner)
Ingrid Marie

Jakob Fischer

Jakob Lebel

James Grieve

Jonagold

Jonathan

Kaiser Wilhelm

Klarapfel (WeiBer Klarapfel)

Melrose

Ontarioapfel

Rote Sternrenette

Schweizer Orangenapfel
Winterrambur (Rheinischer Winterrambur)
Zabergdu Renette

Conference (Konferenzbirne)
Gellerts Butterbirne

Gute Grave

Gute Luise

Madame Verté
Oberd&sterreichische Weinbirne
Schweizer Wasserbirne

Stuttgarter Gaishirtle

Triumph aus Vienne

Saverkirschen
Heimanns Rubinweichsel
Ludwigs Frihe (FrGhe Ludwigskirsche)

Morellenfeuer
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Schattenmorelle

Pflaumen

K&nigin Viktoria

FrUhe BUGhler (BUhler FrGhzwetsche)
Hauszwetschge

Italienische Zwetschge (ltaliener)

Wagenheims Frihzwetsche (Wangenheimer)

Pflanzenliste 3 Hochstammbdume:

Mindestqualitat: H, StU 18/20 cm

Acer campestre — Feldahorn

Acer platanoides - Spitzahorn, in Sorten
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Carpinus betulus — Hainbuche in Sorten
Populus tremula - Zitter-Pappel

Prunus avium — Vogelkirsche in Sorten
Prunus padus - Traubenkirsche

Quercus robur — Stieleiche

Salix alba - Silber-Weide

Tilia cordata — Winterlinde in Sorten

Juglans regia — Walnuss

Weitere Arten k&dnnen von der Unteren Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen
werden.

7.9 Sonstige grunordnerische Festsetzungen / Aligemeines

Die Geholzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten.
Der Aufwuchs ist zu unterstitzen (ggf. GieBen, Mulchen). Ausgefallene Gehodlze und B&dume,
welche festgesetzt sind, sind spadtestens in der ndchsten Pflanzperiode durch Neupflanzung zu
ersetzen.
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Bei der Pflanzung von B&dumen muss, falls keine geeigneten SchutzmaBnahmen ergriffen,
werden ein seitlicher Abstand zu den unterirdischen Leitungen von 2,5 m eingehalten werden
(maBgebend sind der horizontale Abstand zwischen Stamm und AuBenhaut der Leitung)
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BEGRUNDUNG (TEIL C)

A VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
+MEHRGENERATIONENWOHNEN TONWARENFABRIK*

Al PLANUNGSZIELE / STADTEBAULICHE ERFORDERLICHKEIT
PLANUNGSZIELE

Zur Schaffung von Baurecht auf einer innerstadtischen Freifldche wird in Abstimmung mit der
Stadt Schwandorf der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Mehrgenerationenwohnen
Tonwarenfabrik" aufgestellt.

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Wohnbauland in der Stadt Schwandorf ist
beabsichtigt auf der zurzeit ungenutzten Grundsticksfldche innerhalb des Kreuzbergviertels
Wohnbaufl&chen zu schaffen.

Zur Nutzung als allgemeines Wohngebiet soll das rund 1 ha groBe FlurstUck 1526/13 innerhalb
des Kreuzbergviertels als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden.

Die Ergebnisse der im rechtskraftigen Bebauungsplan aufgestellten Gutachten zum
Schallschutz und zu den Altlastenverdachtsfldchen liegen der Planung bei. Sie werden im
Rahmen der Textlichen Festsetzungen berucksichtigt.

Die schallschutztechnischen Untersuchungen mit der ,Schallschutztechnische
Vertraglichkeitsuntersuchung” vom 13.10.2010, der ,,Schallschutztechnische Untersuchung
Neuberechnungen zum Verkehrsl&drm* vom 13.06.2019 wurden im Schallschutzgutachten
»Ergénzende Schallschutztechnische Untersuchung zur geplanten Bebauung* vom 06.02.2020
zusammengefasst: Dieses Gutachten von GEO.VER.S.UM Planungsgemeinschaft Pressler und
Geiler TannenstraBe 13 in 93105 Tegernheim wurde mit Datum vom 16.06.2020 aktualisiert.

Durch die IBAS Ingenieurgesellschaft mbH wurde ein erweitertes Schallschutzgutachten auf
Basis einer eigens erstellten Verkehrsknotenpunktzdhlung (in Abstimmung mit der Stadt
Schwandorf) nachgefihrt.

Die schalltechnischen Untersuchungen auf dem Geldnde beziehen sich auf die DIN 18005
Schallschutz im Staddtebau und beinhalten auch die planinduzierte Betrachtung des
geplanten Bauvorhabens. Das Gutachten inkl. Berechnungen und Plananlagen mit Datum
vom 05.02.2024 ist als Anlage beigefugt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan und der vorhabenbezogene ErschlieBungsplan
bilden eine gemeinsame Planurkunde. Zusatzlich wird ein DurchfUhrungsvertrag zwischen der
Stadt Schwandorf und dem Vorhabenstréger geschlossen.

GEPLANTE NUTZUNG

Besonderes Augenmerk soll bei der Entwicklung des Areals auf das ,Wohnen im
Stadtzentrum" gelegt werden. Bedingt durch die absehbare demografische Entwicklung
werden die Stadtzentren mit ihren vielfdltigen Angeboten als Wohnlage an Attraktivitét for
Gltere Menschen gewinnen.
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ALLGEMEINES WOHNGEBIET

Innerhalb des mit Wohngebduden bebauten Kreuzbergviertels soll eine bestehende
Freifldche als allgemeines Wohngebiet (WA) entwickelt werden. Die Lage des geplanten
Wohngebiets im Bereich einer durch Larm belasteten Lage und das Vorkommen von
Altlastenverdachtsfldchen eines alten Industriestandorts machen die BerUcksichtigung der
vorliegenden Gutachten innerhalb der Bauleitplanung erforderlich.

Im Rahmen des ,,Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Mehrgenerationenwohnen
Tonwarenfabrik” soll ein Wohngebiet mit einer Grundfldchenzahl von 1,02 in offener Bauweise
entstehen. Geplant ist der Bau von sieben Mehrfamilienhdusern mit entsprechenden
gemeinschaftlichen Freifldchen, sowie einer 4-zugigen Kinderbetreuungseinrichtung im EG.

VERKEHR

In Absprache mit der Stadt Schwandorf wird die ErschlieBungsstraBe der neuen
Wohnbaufl&dchen als RingstraBe von der SchillerstraBe aus erschlossen errichtet.

Zur finalen Festlegung der StraBenfUhrung im Quartier sowie dessen Anschlusses an das
bestehende Verkehrsnetz wurde eine Verkehrsknotenpunktzhlung des Ingenieurburos
Schlothauer & Wauer vom 13.02.2024 erstellt. Die Auswertung der Zdhlungen sind als Anlage
beigeflgt und wurden in direkter Abstimmung mit dem BUro Ibas Ingenieurgesellschaft zur
Erstellung des Schallschutzgutachtens verwendet.

Im Ergebnis der Leistungsfahigkeitsberechnungen konnte fUr alle Knotenpunkte eine sehr gute
bis gute Leistungsfahigkeit (QSV A bis B) in allen Untersuchungsfallen ermittelt werden.

PARKEN

Die Anzahl und die Herstellung der erforderlichen Stellplatze wird aufgrund der geplanten
Einkommensorientierten Wohnnutzung und dem Angebot fir betreutes Wohnen
entsprechend der akfuell gultigen Stellplatzsatzung vom 22. Dezember 2008, zuletzt gedndert
am 23.Mérz 2023 der Stadt Schwandorf umgesetzt. Die zentrale Lage und gute OPNV
Anbindung unterstUtzen den reduzierten StellplatzschlUssel fur geférderten Wohnungsbau. Fir
die Kinderbetreuungs-einrichtung werden 4 Stellpl&tze mit zeitlich geregelter Nutzung im
offentlichen StraBenraum als Kiss'nride zone errichtet. Zusatzlich werden 5 6ffentliche
Parkpl&tze im sGdlichen StraBenraum als Langsparker, sowie 25 im SGden/ Sudosten des
Gebiets mit umgesetzt. Die Standorte sowie die Betreibersituation der urspringlich geplanten
E-Stationen sind spdtestens im Zuge der Genehmigungsplanung (LPH 4) abzustimmen.
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A.2 LAGE UND RAUMBEZIEHUNG
A.2.1 LAGE UND GROSSE DES GEBIETS
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Die GroBe Kreisstadt Schwandorf liegt zentral im Landkreis Schwandorf.
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Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

»Mehrgenerationenwohnen Tonwarenfabrik” umfasst ca. 10.294 m=,
—

- - - -

- gmey VW
&, ,’Q
B8,
Vs &

N

B L
\~{. -,

v




1:5000)

(Umgebungsplan

Das Plangebiet wird begrenzt:

-Im Norden  Wohn- und Mischgebiet

- Im Osten Wohngebiet, Anschluss an die Schillerstrale

- Im Suden Wohngebiet Kreuzbergviertel

-Im Westen  Sondergebiet Einkaufs- und Verbrauchermdarkte mit fuBldufigem
Anschluss an das Wegenetz des Sondergebietes

A.2.2 UMGEBUNGSSITUATION

Das zukUnftige Wohngebiet wird im SGdwesten durch Larm- und Abgasimmissionen
der Steinberger StaatsstraBe und der nahen Bundesbahnstrecke belastet. Im Norden
und Osten begrenzen Wohnbaufldchen das Plangebiet. Das im Westen liegende
Sondergebiet beeintrachtigt das neue Wohngebiet durch die |Grmreduzierte
Ausrichtung der anstehenden Gewerbebauten nicht.

A.2.3 TOPOGRAPHIE

Der Geltungsbereich des zukUnftigen Wohngebietes steigt von SUden nach Norden
um Im an. Die obere tiefer liegende Teilfldche ist entsprechend der Hohe ihrer
Umgebung aufzuflllen.

A.3 PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

A.3.1. BAULEITPLANUNG

Grundlagen und vertragliche Vereinbarungen

Als Grundlage zur Erstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan diente der
rechtskraftige Bebauungs- und Grinordnungsplan -Nr.70 ,,Tonwarenfabrikgeldnde* —
hier Bereich Wohnen mit der Ausweisung als ,,Allgemeines Wohngebiet" nach § 4
BauNVO, in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO.

Durch den neu entwickelten vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
GrUnordnungsplan: Nr. XVI ,Mehrgenerationenwohnen Tonwarenfabrik* werden
diesbzgl. nun die Planungsrechtlichen Voraussetzungen getreu der gesetzlichen
Vorgaben geschaffen. Art und MaB der baulichen Nutzung entsprechen den
MaBgaben des Bebauungsplanes.

Zusdatzlich zur vorliegenden Planung wird zur Regelung und Sicherung aller weiteren
Abstimmungen und Anspriche ein DurchfUhrungsvertrag zwischen der Stadt
Schwandorf und dem Vorhabenstréger geschlossen.

Der Vertrag hat zum Satzungsbeschluss vor zu liegen.

A.4 BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE

A.4.1 ALLGEMEINES WOHNGEBIET

Allgemeines Wohngebiet
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4.1a Art der Nutzung
WA - Mehrfamilienwohnhduser mit bis zu 14 Wohneinheiten

Das geplante Wohngebiet wird aus dem Fldchennutzungsplan und dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Bebauungs- und Grinordnungsplan -Nr.70
~Tonwarenfabrikgeldnde" entwickelt. Es wird gem. 4 BauNVO als ,,Allgemeines
Wohngebiet" festgesetzt.

Um weitere Beeintrdchtigungen durch Larm und Immissionen im zukunftigen
Wohngebiet zu vermeiden und aus Grunden des erhdhten FiGchenverbrauchs,
werden im Rahmen der Festsetzungen die nach § 4 Nr.3 BauNVO ausnahmsweise
zul@ssigen Nutzungsarten ausgeschlossen. FUr die ausgeschlossenen Nutzungen stehen
im Sondergebiet Handel ausreichend Fl&chen zur VerfGgung.

4.1b MaB der baulichen Nutzung und iberbaubare Grundstiicksflache

Lur freieren Gestaltung der baulichen Anlagen soll die Baudichte nicht nur Uber die
Anzahl der Vollgeschosse, sondern auch Uber die Angabe einer maximal zul&ssigen
Wandhdhe an den Gebduden bestimmt werden.

Zur Schaffung einer nicht zu starken Nachverdichtung wird im Plangebiet die offene
Bauweise festgesetzt.

Die Vorhabenplanung sieht im Rahmen der zuldssigen Geb&udehdhen die Errichtung
von 7 Mehrfamilienh&usern mit bis zu 14 Wohneinheiten mit bis zu vier VollgeschoBen
in gestaffelter Flachdachbauweise gemdaB Planeintrag vor. Im Quartierszentrum wird
Uber die Typenschablone B eine Volumenerhdhung mit vier VollgeschoBen errichtet.
Somit verdichtet sich die Baumasse zum Quartiersinneren und staffelt sich zu den
angrenzenden Wohnbebauungen teilweise wieder ab. Vorgelegt wird der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan in Verbindung mit dem vorhabenbezogenen
ErschlieBungsplan.

A.4.2 VERKEHRSFLACHEN
Innere VerkehrserschlieBung (Offentliche VerkehrserschlieBung)

Die PlanstraBe C wird als untergeordnete Anlieger-RingstraBe fur innere
QuartierserschlieBung erstellt. Die &ffentliche StraBe dient ausschlieBlich der
ErschlieBung der heute unbebauten Fidchen. Die geplante VerkehrsfiGche ist als 5,50
m breite Verkehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter
Bereich ohne Bordsteinkante geplant.

A.4.3 ALTLASTEN / BODENSCHUTZ

Das TWF-Geldnde ist unter der ABUDIS- Nummer 37600532 im Altlastenkataster des
Landratsamtes Schwandorf aufgefGhrt.

Auf dem ehemaligen TWF-Geldnde befanden sich frGher eine Tonwarenfabrik, eine
Munitionsfabrik und eine SchwefelsdGurefabrik.

Zudem werden im gesamten Geldnde RUstungsaltlasten vermutet.

Das ,,TWF-Geldnde" wurde mit Bauschutt aufgefullt.
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Im Jahr 2008 wurde der groBte Teil der vorhandenen Bausubstanz durch den
damaligen Investor rickgebaut und teilweise vor Ort gebrochen. Es wurde jedoch nur
ein kleiner Teil der RUckbaumassen entsorgt, der Uberwiegende Teil lagert noch auf
dem Gel&nde.

Aus einer gutachterlichen Uberwachung der RUckbaumaBnahmen liegen dem
Landratsamt-Abfallwirtschaft ein Haufwerksplan mit zugehdriger Analytik und
abfallrechtlicher Einstufung der Haufwerke vor.

Durch eine historische Recherche und eine darauf aufbauende orientierende
Untersuchung der Fa. Tauw vom 18. Januar 2010 hat sich der Verdacht schadlicher
Bodenverdnderungen auf zahlreichen Teilfldchen des Bebauungsplangebiets
bestatigt. Zahlreiche Verdachtsbereiche wurden aufgrund der vorgefundenen
baulichen Situation (noch vorhandene Bodenplatten / Unterkellerungen / Becken) bei
der orientierenden Untersuchung ausgeklammert.

Die zuletzt 2010 durch das IngenieurbUro tauw vorgefundenen schéadlichen
Bodenveré&nderungen wurden erneut aufgegriffen und mit MaBnahmen belegt.

In der Stellungnahme vom 19.02.2024 |autet die Empfehlung wie folgt:

Von den urspringlich 24 Altlastverdachtsfi@chen, die im Rahmen der Orientfierenden
Untersuchungen (OU) der TAUW GmbH (18.01.2010) untersucht worden waren,
befinden sich 3 Verdachtsfldchen im Bereich der gegenstdndlichen ,,Restfldche der
ehem. Tonwarenfabrik:

- VFL 88: vermutete Teerablagerung
- VFL 90: AuffUllung Ost
- VFL 921: SchwefelsGurefabrik

Der Verdacht auf eine schadliche Bodenverédnderung hat sich lediglich bei der VFL 90
im Bereich des Schurfes U17 hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Grundwasser
bestatigt. Hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch wurden in diesem Schurf
Prifwert-Uberschreitungen festgestellt. Eine abschlieBende Beurteilung konnte
diesbeziglich aufgrund der nur punktuellen Untersuchung nicht erfolgen und war
auch nicht Ziel der OU. Im Rahmen der geplanten Bebauung ist eine
Detailuntersuchung im Bereich des Schurfes U17 erforderlich.

Aufgrund der vorhandenen fléchendeckenden AuffUllungen und der z.T.
vorhandenen auflagernden Haufwerken, sind sowonhl hinsichtlich der
bodenschutzrechtlichen Bewertung als auch zur abfalltechnischen Einstufung der
Haufwerke und des im Rahmen der Bebauung anfallenden Bodenaushubs weitere
Untersuchungen erforderlich.

FUr die Gesamtheit der anfallenden MaBnahmen einschlieBlich der Formulierung von
Zielwerten zur Herstellung von gesunden Wohnverhdltnissen wird ein
,Bodenmanagement-Konzept" vorgeschlagen. Dies soll alle Aspekte des Boden- und
Grundwasser-Schutzes, als auch des abfallfechnischen Umgangs mit auflagernden
Abféllen und Erdaushub behandeln.

Aufgrund des Kampfmittel-Verdachtes ist ein Kompfmittel-R&Gumkonzept zu erstellen, in
dem das technische Vorgehen im Hinblick auf die flachenhafte Kampfmittel-Freigabe
und die kampfmitteltechnische Begleitung von Erdarbeiten beschrieben wird.

Die Konkretisierung der MaBnahmen zur Altlastenbearbeitung soll im o0.g.
Bodenmanagement-Konzept erfolgen, das den Behdrden zur Prifung und Freigabe
vorgelegt wird.
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Diese Empfehlungen werden in der baulichen Umsetzung bertcksichtigt und den
sp&teren Resultaten weiterer Untersuchungen Folge geleistet.

A.4.5 GRUNDWASSER

Im Mittel liegt der Grundwasserflurabstand im Untersuchungsgebiet der
»Orientierenden Untersuchung" (Tauw) bei ca. 5 - 7 m unter der Gel&ndeoberkante.
Lokal kann oberfldchennah Schichtwasser auftreten insbes. entlang von
Leitungskandlen. Die GrundwasserflieBrichtung verlduft nach den vorliegenden
Ergebnissen in west- bis sudwestlicher Richtung. Der Grundwasserstand liegt
dementsprechend auBerhalb der, durch die geplante Bebauung, beeintréchtigten
Tiefen.

A.4.6 OBERFLACHENWASSER

Durch die ErschlieBung der Sonderfldchen werden keine Gewdsser,
Wasserschutzgebiete oder Retentionsfldchen fir den Hochwasserabfluss verGndert.

A.4.7 OBER- UND UNTERIRDISCHE VERSORGUNGSLEITUNGEN

Die Leitungen der Versorgungstrdger werden an Bestandsleitungen in der
SchillerstraBe angeschlossen und unterirdisch erweitert.

Die Quartierseigenen Leitungsverzige im offentlichen StraBenraum fur die
Nahwdrmeerzeugung mittels Biomasse sind Uber Leitungsrechte baurechtlich zu
regeln, mit den Bayernwerken im Spartenplan und weiteren Projektverlauf spatestens
jedoch in der Genehmigungsphase (LPH4) festzulegen.

A.4.7a ABWASSERBESEITIGUNG

Samtliches Abwasser ist in die 6ffentliche Kanalisation einzuleiten. Oberfldchenwasser
soll — unter Anlehnung an die bayerische Hochwasser- und Starkregenplanung —
maoglichst auf dem GrundstUck versickern — dem wird bereits durch die BauausfGhrung
(Grundach sowie versickerungsféhige Wegfldchen) Sorge getragen. Lediglich
UberschUssiges Wasser ist der offentlichen Kanalisation zuzufGhren.

A.4.7b WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung wird von der stadtischen Wasser- und Fernwdrmeversorgung
Schwandorf gesichert. Die Versorgung erfolgt Gber die Erweiterung des Leitungsnetzes
mit Anschluss an die vorhandene Wasserleitung.

Die Léschwasserversorgung obliegt in vollem Umfang den Vorhabenstrégern. Die
Stadt (SWFS) kann eine Léschwassermenge von max. 192 m?® pro Stunde zur VerfGgung
stellen. FUr die Léschwasserversorgung werden zwei zusatzliche Uberflurhydranten
vorgesehen. Dabei wird von der &ffentlichen Wasserversorgung nur der Grundschutz
fUr den Brandschutz gewdabhrleistet.
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A.4.7c Energieversorgung

A.4.7d

Regenerative (erneuerbare) Energien: Die Installation von PV Anlagen erfolgt auf
allen Gebdudeddachern.

Aus gestalterischen Grinden sind Solarkollektoren nur auf den Dachfldchen oder
Wandfldchen in Teilbereichen wie BalkonbrUstungen zul&ssig.

Heizenergie

Ein Gasanschluss zur Energieversorgung der Gebdude ist im Plangebiet nicht
vorgesehen.

Das Gebiet wird mittels einer zentralen Quartiers-Warmeerzeugungsanlage,
bestehend aus einer Biomasseheizungsanlage, welche in einer Teilunterkellerung des
Gebdudes mit der Typenbezeichnung B gekennzeichnet ist, quartierszentral
untergebracht, versorgt.

Die Verteilung der W&rmeenergie in alle Gebdude erfolgt Uber ein eigens erstelltes
Nahwdarmenetz. Dies wird mit den Bayernwerken und der Stadt Schwandorf
spatestens in der Genehmigungsplanung (LPH4) in Bezug auf Leitungsrechte im
Spartenplan geregelt und abgestimmt.

A.4.7e FERNMELDEEINRICHTUNG

Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planungsbereich werden dem
zust@ndigen Spartentrdger ausreichend vor Baubeginn schriftlich angezeigt.

A.4.8 ABFALLBESEITIGUNG

Die MUllbeseitigung ist auf Landkreisebene geregelt. Die Restmullentsorgung erfolgt in
der MUllverbrennungsanlage des Zweckverbandes MUllverwertung Schwandorf.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass die Stadt Schwandorf Wertstoffsammelstellen
eingerichtet hat, um Wertstoffe ordnungsgemaB zu entsorgen und, wenn méglich,
einem Recyclingprozess zufUhren zu kbnnen.

Die auf dem Geldnde lagernden Abfdlle aus dem bereits erfolgten Gebduderickbau
mussen einer ordnungsgemdaBen und schadlosen Entsorgung zugefUhrt werden. Unter
Anderem sind folgende Aufgaben in Abstimmung mit der zusténdigen Fachbehdrde
zu erledigen.

a) Abfallrechtliche Einstufung nach den einschldgigen technischen Regelwerken und
Festlegung geeigneter Entsorgungswege der auf dem Geldnde lagernden Abfdalle
aus den durchgefUhrten RGckbaumaBnahmen anhand des vorliegenden
Haufwerksplans und der vorliegenden Analytik.

b) Getrennthaltung der Abfdlle nach Abfallarten und ggf. nach Belastungsklassen
sowie
sachgerechte Zwischenlagerung auf dem Baugeldnde einschlieBlich Bereitstellung
der notwendigen Lagerfléchen, Behdltnisse und Abdeckmaterialien — ggf. im
Zusammenwirken mit den ausfUhrenden Baufirmen.
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Die Vorgehensweise erfolgt auf Grundlage der Empfehlungen durch TauW (s.
Anlage).

A.4.9 IMMISSIONSSCHUTZ

L&rmschutz:

Der Bauleitplanung liegen die Schalltechnischen Untersuchungen Bebauungsplan
ehemalige Tonwarenfabrik, Schwandorf vom 05.02.2024, IBAS Ingenieurgesellschaft
mbH mit Sitz in Bayreuth vor.

4.9a Verkehrsl@rm (ruhend und flieBend)
Wohngebiet: WA

Beurteilungszeitraum Tag:
Wdhrend der Tagzeit werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV /2.2.6/ an
allen Geb&uden eingehalten.

Beurteilungszeitraum Nacht:

Zur Nachtzeit wird an einzelnen Fassaden in den beiden obersten Geschossen der
Ausldsewert der Larmsanierung um bis zu 2 dB Gberschritten.

Aktive LarmschutzmaBnahmen kénnen aufgrund der Lage und der Vielzahl von
einwirkenden Verkehrswegen nicht vorgesehen werden.

Es sind daher immer ergdnzende passive LarmschutzmaBnahmen vorzusehen, mit
denen gesunde Wohnverhdltnisse sichergestellt werden kdnnen
(Schallschutzverglasung, schallgeddmmte LUftungseinrichtungen).

4.9 b Larmvorsorge

Vorkehrungen zum Schutz gegen schddliche Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)
Bei der Neuerrichtung von Gebduden sind bei schutzbedUrftigen AufenthaltsrGumen,
die nach auBen abschlieBenden Bauteile so auszufUhren, dass sie die Anforderungen
an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe R'w.gesgem. DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau*, Ausgabe Januar 2018, Teil 1 ,,Mindestanforderungen®,
sowie Teil 2 ,,Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen* (Hrsg.: DIN —
Deutsches Institut fur Normung e. V.) erfullen.

Anforderungen fir fir Birordume
gem. DIN 4109 AufenthaltsrGume in
Wohnungen,

Gruppenrdume im
Kindergarten, etc.

Gesamtes La-30 La-35
bewertetes Bau-
Schallddmm-Mal3
R'w,ges in dB

Hierbei ist der La der maBgebliche AuBenl&drmpegel nach DIN 4109:2018-01.
Mindestens einzuhalten ist
R’w,ges =30dB

25



fUr Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Gruppenrdume des Kindergartens, BGror&ume.
Bei Schlafrdumen (darunter fallen auch Géstezimmer und Kinderzimmer) sind
schallgeddmmte fensterunabhdngige LUftungseinrichtungen vorzusehen, mit denen
eine ausreichende BelUffung (NennlUffung) bei geschlossenen Fenstern sichergestellt
wird. Die Schallddmmung der LUftungseinrichtungen ist ebenfalls nach DIN 4109-
1_2018-01 zu bemessen.

A.4.10 Luftreinhaltung

Luftreinhalteplan

FUr die GroBe Kreisstadt Schwandorf wurde im Jahr 2004 aufgrund der
Feinstaubbelastung ein Luftreinhalteplan erstellt. Dieser ist nach wie vor in Kraft. In
diesem Sinne wird im Plangebiet auf die Vermeidung von Feinstaub hingewirkt
(Verwendung von Nahwdrme zur Gewinnung von Heizenergie, Einbau von
Solaranlagen, usw.)

A.4.11 Abfallsammlung und -lagerung in Verbindung mit Geruch

A.4.12

Die Anforderungen der VDI 2160 (Abfallsammlung in Geb&uden und auf
Grundstucken) sind zu erfUllen. DafUr sind in der vorhabenbezogenen Bauleitplanung
vier bauliche Nebenanlagen vorgesehen, als MUllsammel- und Abholstellen. Diese
sollen in der weiterfUhrenden Planung als Grindachnebenanlagen in luftdurchléssiger
Bauweise umgesetzt werden.

DENKMALSCHUTZ

Bau- und Bodendenkmadler innerhalb des Baugebietes sind nicht bekannt. Solltfen im
Zuge der Bebauung Funde gemacht werden, sind die Bauarbeiten einzustellen und
die untere Denkmalschutzbehdrde (Stadt Schwandorf) oder das Bayer. Landesamt for
Denkmalpflege, Abteilung Vor- und FrUhgeschichte, Kepler Str. 1, 93047 Regensburg zu
benachrichtigen.

A.4.13 ARBEITSSCHUTZ

Auf die entsprechenden Vorschriften des Arbeitsschutzes (Baustellenvorordnung,
berufsgenossenschaftliche Regel fUr Arbeiten in kontaminierten Bereichen und dgl.)
wird verwiesen.

Aus diesen Vorschriften geht hervor, dass der Bauherr die Gesamtverantwortung for
die DurchfGhrung des Bauvorhabens tragt und fUr die BerUcksichtigung der
Arbeitsschutzbelange zu sorgen hat.

Dies beinhaltet auch, dass er vor Beginn der Arbeiten in den Bereichen in denen eine
Kontamination durch Gefahrstoffe nicht ausgeschlossen werden kann, eine
Erkundung der vermuteten Gefahrstoffe und eine Abschatzung der von diesen im
Sinne der Sicherheit und des Gesundheitsschutzes ausgehende Gefdhrdung
vorzunehmen hat. Er hat die Ergebnisse zu dokumentieren und allen beteiligten
Auftragnehmern zur VerfGgung zu stellen.
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A.5 BODENORDNUNG / ERSCHLIESSUNG

hodss ok Auszug aus dem
Nabburg Liegenschaftskataster
Obertor 12 Flurkarte 1 : 1000
92507 Nabburg zur Bauvorlage nach § 7 Abs. 1 BauVorlV

Erstellt am 01.12.2022
Flurstick: 1526160 Gemainde:  Groda Kreisstadt Schwandor
Gemarkung: Schwandor! Landhreis  Scawandor!

Auszug aus dem Kataster
mit Darstellung der
betroffenen FlurstUcke
innerhalb des
Geltungsbereichs des
Bebauungsplans.

UBERSICHT GRUNDSTUCKE
1526/13 VerkehrsstraBe Nd&he Schillerstrae
1526/33 - 1526/66 Gebdude und Freifldéchen  Ndhe Schillerstrale

ANKAUF FUR VERKEHRSFLACHEN:

Das GrundstUck aus FI.Nr. 1526/13 wird fUr den Ausbau des Verkehrs und der ErschlieBungs-
anbindungen an das bestehende Verkehrsnetz bendtigt. Mittels ErschlieBungsvertrdgen
zwischen dem Investor und der Stadt Schwandorf soll die PlanstraBe C realisiert werden. Nach
Fertigstellung soll die neue ErschlieBungsachse in das &ffentliche StraBennetz entsprechend
der StraBenbegrenzungslinie in das Eigentum der Stadt Schwandorf Gbergehen.

A.6 FLACHENBILANZ

Bruttobauflache If. Grundbuch 10.294 m?

-an die Stadt gesondert abzugebende FlGche -138 m? (1526/67)
Bruttobauflache VbB-Plan 10.156 m? 100%

- StraBenverkehrsfldchen 2.211 m? 22%
= Nettobauflache 7.945 m? 78%
Wohnbaufldchen Mehrfamilienhduser 3.178 m? 31%
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= Baufldchen gesamt 10.156 m? 100%

B. BEGRUNDUNG ZU GRUNORDNERISCHEN FESTSETZUNGEN

B.1.1 Gemeinschaftliche Grinflachen

Die geplante Bebauung einer innerstédtischen BrachflGche fUhrt zur Nachverdichtung
bestehender Siedlungsfldchen und zum Verlust von Lebensraum fir Pflanzen und
Tieren. Zur Minderung des Eingriffs in den Naturhaushalt werden folgende
grunordnerische MaBnahmen festgesetzt: Mindestens 60% der GrundstUcksfreifidche
ist mit heimischen Gehdlzen bzw. Bliutengehdlzen der den Festsetzungen beigefigten
Artenliste zu bepflanzen. Die Bepflanzung kann entlang der Grundsticksgrenzen
erfolgen. Das Abdecken zu begrinender Flidchen mit Kies, Schotter, Splitt oder
Kunstrasen ist nicht zuldssig.

In den Flachen fir Gemeinbedarf sind pro angefangener 200m? GrundstUcksfldche
mind. ein Laubbaum der 1. Wuchsordnung bzw. ein Obstbaum zu pflanzen. Die
B&ume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Zu verwenden sind Geholze der
den Festsetzungen beigefigten Artenliste.

In den rOckwertigen Bereichen der GrundstUcke sind 6kologische Fldchen
herzustellen, mindestens 35% der festgelegten Bereiche. Diese dienen zur Férderung
der Biodiversitat und sind dauerhaft zu erhalten.

FlGchen, die nicht fUr Stellplatze, Einfahrten und Wenderadien bendtigt werden, sind
gdartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Festgesetzt werden dkologisch
wertvolle Wiesen, Stauden oder gebietsheimische Gehdlzfldchen.

Private Stellplatze, Geb&udezuwege, Terrassen und Zufahrten sind ausschlieBlich mit
nicht- oder teilversiegelnden Beldgen zu befestigen. Festgesetzt werden
Rasenfugensteine, Pflasterbeldge mit offenen, mindestens 2cm breiten Fugen,
wassergebundene Decken oder Schotterrasen, sowie versickerungsfahiges Pflaster.

B.1.2 Artenschutz
Festsetzung:

Zum Schutz bestehender Lebensraumstrukturen bleiben im Norden des Plangebietes
Gehdlzbestande erhalten (fUr Vogel, Insekten und KleinsGuger, aber keine Eidechsen)
und werden durch heimische Laubstrducher und Sukzessionsfldchen ergénzt. Die
Rodung aller weiteren Gehdlze hat zum Schutz von Brutvdgeln und Insekten,
ausschlieBlich in der Zeit zwischen dem 1. Oktober sowie dem 28./29. Februar zu
erfolgen.

Des Weiteren werden hinsichtlich des Artenschutzes Festsetzungen zu
insektenschonender Beleuchtung geftroffen.
D. ANLAGEN

D.1 LARMSCHUTZ/VERKEHR
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D.1a Ergebnisbericht Verkehrsknotenzdhlung Schlothauer & Wauer,
Ingenieurgesellschaft fUr StraBenverkehr mbH

Dateiname: D1a_240213_Ergebnisbericht_Schwandorf, B-Plan Alte Tonfabrik

D.1b Schalltechnische Untersuchungen Bebauungsplan ehemalige Tonwarenfabrik,
Schwandorf vom 05.02.2024, IBAS Ingenieurgesellschaft mbH

Dateiname: D1b_Schallschutzgutachten_23139220b02

D.2 ALTLASTEN/BODENSCHUTZ

D.2a Inkrementelle Neubewertung und Fahrplan zur Altlastenbearbeitung ehemalige
Tonwarenfabrik, Schwandorf vom 20.02.2024, TauW GmbH

Dateiname: R1-1418066LIL-Ans-VO3f+Anl]
R1-1418066-Tab-MafBn-VO1

D.3 VERSORGUNG — ERSCHLIESSUNG
D.3a Lageplan ErschlieBung: StraBe-, Entwdasserung-, Freifldchenplanung

Dateiname: D3a_VorhabenbezogenerErschliessungsplan_507

D.3b Regelquerschnitt PlanstraBe C

Dateiname: D3b_RegelquerschnittPlanstraBeC_508

D.4 SONSTIGE PLANANLAGEN

Dateiname: D4a_MFH Regelgebd&ude Entwurf_140
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