Bebauungs- und Griinordnungsplan
WA- Allgemeines Wohngebiet

wKlinikfeld“, Schwarzach

Entwurf vom 15.02.2023

VORHABENSTRAGER :

VERFASSER :

MARKT SCHWARZACH
HERR 1. BURGERMEISTER EDBAUER
MARKTPLATZ 1
94374 SCHWARZACH

3 {Unterschrift)

DIPL.-INGENIEURE KIENDL & MOOSBAUER
BURO FUR BAUWESEN
TEL.: 0991 -37007-0




Inhaltsverzeichnis

1. Begriindung Bebauungsplan...........cccciiii 3
2. Grinordnerische Begrindung ...........cccvvvmiimmerimiiiimiiiiiiiiiiieeeee e 11
3. Textliche Festsetzungen .........ccoooiiiiiiiiiiiiiii e 16
4. Planliche Festsetzungen ............covvvviiiiiiiiiiiiiiinienen e 24
5. HINWEISE iiisasisisiociismsessivuinms s oo is oo s s mseasss couspasessmsssiss - 28

6. Bebauungsplan M 1:1.000

7. Gelandeschnitte M 1:500



1. Begriindung Bebauungsplan

1.1 Planungsanlass

Der Marktgemeinderat Schwarzach hat in der Sitzung vom 10.11.2021 die Aufstellung des Be-
bauungs- und Grinordnungsplans ,Klinikfeld” in Schwarzach beschlossen, um die Vorausset-
zungen fiir Wohnbebauung und eine Seniorenpfegeeinrichtung zu schaffen.

Am 07. Mai 2021 wurde das ,Baulandmobilisierungsgesetz* von dem deutschen Bundestag
angenommen. Dieses beinhaltet u.a. den § 13b BauGB. Dieser eroffnet Stadten und Gemein-
den ein vereinfachtes, beschleunigtes Verfahren zur Uberplanung von Aufenbereichsflachen
(Ortsrand) fur den Wohnungsbau. Danach konnen Gemeinden Bebauungsplane mit einer
Grundflache bis zu 10.000 m? fir Wohnnutzung im beschleunigten Verfahren aufstellen. Der
damit verbundene Vorteil fiir die Gemeinden besteht darin, dass das Erfordernis einer Umwelt-
prifung entfallt, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung suspendiert ist, die frihzeitige Tra-
ger- und Offentlichkeitsbeteiligung entféllt und der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden muss.

Da der Markt Schwarzach beabsichtigt, diese Vorteile, vor allem das Wegfallen der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung und damit einhergehend das Ausweisen von Ausgleichsflachen, in
Anspruch zu nehmen, soll firr das vorliegende Vorhaben der § 13b angewendet werden.

Der Markt Schwarzach hat das Ingenieurbiro Kiendl & Moosbauer, Deggendorf, mit der Erstel-
lung des Bebauungs- und Grinordnungsplans beauftragt.
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1.2 Laage und Beschreibung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich befindet sich am westlichen Ortsrand von Schwarzach. Schwarzach liegt
ca. 17 km 6stlich der Kreisstadt Straubing.
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Abb. 1.1 Lage des Vorhabens

Die Flache des Geltungsbereiches liegt auf den Flurnummern 167/44 und 167/28 sowie auf
Teilflachen der Flurnummern 160, 161, 164,167/1, und 167/27 Gemarkung Schwarzach.

Die Flachen befinden sich in folgendem Besitzverhéltnis:

160: Markt Schwarzach

161: privat

164: Markt Schwarzach

167/1: privat

167/27: Markt Schwarzach

167/28: Pfarrpfrindestifung Schwarzach

167/44: privat

Der Geltungsbereich umfasst ca. 2,3 ha und soll zu einem Wohngebiet mit 4 Doppelh&usern
und 12 Einfamilienhausern und einer Seniorenpflegeeinrichtung entwickelt werden. Im rechts-
wirksamen Flachennutzungsplan ist die Flache als Griinflache dargestellit.



1.3 Stadtebauliche Begriindung

Die Marktgemeinde Schwarzach ist mit ca. 2.900 Einwohnern eine prosperierende Gemeinde.
Die Griinde der aktuell hohen Nachfrage an Wohnraum sind das Ergebnis der hohen Standort-
qualitat (gute Infrastruktur und gunstige Verkehrsanbindung, gutes Vereinswesen, dorflicher
Charakter, ansprechende Landschaft etc.).

So betrug 2011 die Einwohnerzahl in Schwarzach noch 2734 EW, zum 31.12.2020 waren es

bereits 2908 EW.
Die Marktgemeinde strebt jedoch weiterhin eine positive Entwicklung der Bevélkerung an.

Vor diesem Hintergrund wurde bereits ein Vitalitdtscheck von der Gemeinde beauftragt, welcher
aktuell bearbeitet wird, mit Ergebnissen ist jedoch erst 2023 zu rechnen. Vorab kann die Situa-
tion zu mdglichen Entwicklungspotentialen jedoch wie folgt zusammengefasst werden:
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Abb. 1.2 Karte mit méglichen Entwicklungspotentialen

Die in der Karte dargesteliten, méglichen Entwicklungsflachen kénnen wie folgt kurz erldutert
werden:

1. Bereits gesatzter Bebauungsplan ,Schafflerstralte”, wird aktuell erschlossen
Flache an Penzkofener StraRe; in Privateigentum, Verhandlungen 2021 erfolglos
Vorliegend Uberplante Flache JWA-Klinikfeld®
Flache ,Reisachanger”; Bauantrag fur 2 MFH liegt im LRA vor
Flache hinter netto- Markt; in Privateigentum, Verhandlungen bisher erfolglos, teils Bio-
tope
Flache wird weiterhin als Festplatz fur Gemeinde benétigt
Fizche dient teils als Uberflutungsbereich, ein Bauantrag fir ein MFH auf Teilflache lauft
8. Fiache wird als Gemeindepark genutzt
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Vor dem dargestellten Hintergrund soll der Schwerpunkt der Wohnbauentwicklung wie auch
bisher kiinftig im Norden des Hauptortes bzw. zentral liegen, da andere Ortsgebiete aus den
genannten Grinden hierfur ausgeschlossen werden missen bzw. bereits ebenfalls Uberplant
werden. Zwar soll es auch in Nebenorten erméglicht werden, sich am Ort anzusiedeln bzw.
dauerhaft Bleibeperspektiven zu erméglichen, das Hauptaugenmerk liegt jedoch am Hauptort
Schwarzach. Vor diesem Hintergrund realisierte die Marktgemeinde in jungster Zeit bereits
Baugebiete, um dringend notwendiges Bauland zu schaffen.

Dass in der Marktgemeinde Schwarzach Wohnraumbedarf besteht, verdeutlicht die rasche Er-
schlieRung der zuletzt realisierten Baugebiete, die durch die rege Wohnungsbautatigkeit der
vergangenen Jahre bereits nahezu vollstandig bebaut sind.

Diese positive Bevélkerungs- und wohnbauliche Entwicklung zeigt sich auch in zahlreichen An-
fragen nach Baugrundstiicken an die Gemeinde. So kénnen gegenwartig tber 100 Interessen-
ten in der gemeindlichen Vormerkliste fur Baugrundstiicke verzeichnet werden.

Jedoch zeichnet sich nicht nur eine groRe Nachfrage an Wohnbebauung fir junge Familie ab,
sondern auch dltere Menschen suchen in Schwarzach nach betreuten Wohnungsmaglichkeiten.
So soll in vorliegendem Baugebiet neben der Mglichkeit fiir Doppelhduser und Einfamilienhau-
sern auch eine Seniorenpflegeeinrichtung geschaffen werden. So kdnnen &ltere Blrger
Schwarzachs im Ort bleiben und die bisher bewohnten, im Alter zu groRl gewordenen Immobi-
lien dem freien Markt, bzw. jungen Familien zur Verfiigung stellen. Somit kann eine organische
Dorfentwicklung unterstiitzt werden.

Jedoch stehen derzeit, wie bereits dargestellt, aufgrund fehlender Abgabebereitschaft von
Grundsticksbesitzern nur bedingt freie gemeindlichen Bauplatze zur Verfugung.

Diesem anhaltenden Siedlungsdruck will die Marktgemeinde durch die Ausweisung des vorlie-
genden Wohngebietes begegnen.

Die Marktgemeinde Schwarzach hat neben dem vorliegenden Bebauungsplan ,WA Klinikfeld"
aktuell den Bebauungsplan ,Schafflerstrae” als Satzung beschlossen, um den Wohnlandbe-
darf decken zu kénnen. Dieser wird aktuell erschlossen.

Weitere, vereinzelte Baulticken stehen dem Markt jedoch wie erlautert nur bedingt zur Verfu-
gung. Es muss davon ausgegangen werden, dass die Flachenverflgbarkeit dieser Baugrund-
sticke auf absehbarer Zeit nicht gegeben ist.

Die Méglichkeit, unbeplante Bereiche, die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen darge-
stellt sind, zu entwickeln, scheiterte bisher an der fehlenden Verkaufsbereitschaft.

Gerade um Familien und junge Menschen dauerhaft in Schwarzach zu halten und so eine aus-
gewogene demographische Entwicklung zu unterstiitzen, sind verflgbare Baugrundstiicke und
betreutes Wohnen in einer Seniorenpflegeeinrichtung erforderlich.

Somit muss, um eine angemessene Versorgung der Bevdlkerung zu garantieren, die Neuaus-
weisung von Bauland auf vormals landwirtschaftlich genutzten Flachen erfolgen.

Beim uberplanten Bereich handelt es sich um ein 2,3 ha groRBes Gebiet am westlichen Ortsrand
von Schwarzach. Das vorliegende Konzept sieht die Entwicklung und Erschlieiung von 12 Ein-
zelhauser, 4 Doppelhduser und einer Seniorenpflegeeinrichtung vor.

Um den unterschiedlichen Bedirfnissen der Kaufinteressierten zu entsprechen, bzw. um auch
sorgsam mit Grund und Boden umzugehen, wurden sowohl Parzellen fir Einfamilienhauser als
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auch Parzellen fiir Doppelhauser in unterschiedlichen GroBen geplant. Auf die Errichtung von
Mehrfamilienhausern wurde aufgrund der jiingsten Entwicklungen im Ortskern von Schwarzach
(Fertigsteliung von 2 Mehrfamilienh&usern im Ortskern durch private Investoren, bzw. befinden
sich 3 Mehrfamilienhauser aktuell im Bau) bewusst verzichtet.

Den Planungsbereich umfasst ein Teilbereich der bislang landwirtschaftlich genutzten Flache
der Flurnummern 167/44 und 167/28, und Teilbereiche der Flurnummern 160, 161, 164, 167/1
und 167/27 Gemarkung Schwarzach.

Um dem Gebot des Flachensparens Rechnung zu tragen, soll eine méglichst dichte Baustruktur
mit grundsatzlich eher kleinen Grundstiicken geschaffen werden, die sich gleichzeitig in die be-
stehende dérfliche Struktur einpasst. Durch dieses Angebot an unterschiedlichen Wohnformen
(Doppelhaus und Einzelhaus) wird es zudem mehreren Kauferschichten ermaoglicht, hier Wohn-
eigentum zu schaffen.

Neue Siedlungseinheiten sollen sich an bestehende Siedlungseinheiten anschlieBen, um eine
Zersiedelung der Landschaft zu vermeiden. Dies ist durch das bestehende, unmittelbar im Nor-
den angrenzende Wohngebiet gegeben. Das Plangebiet schlieft sich somit an den Siedlungs-
bestand an, dadurch sind Infrastruktureinrichtungen fteils im unmittelbaren Anschlussbereich
bereits vorhanden.
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Abb. 1.3 Luftbild vom westlichen Ortsrand von Schwarzach und

Auch unter Beachtung des Gebotes eines sparsamen Umgangs mit den natirlichen Ressour-
cen und der Landschaft soll somit der Siedlungsbereich an geeigneter Stelle weiterentwickelt
werden. Es soll mit dem Baugebiet kein ,Vorrat* an Bauflachen geschaffen werden, hiermit le-
diglich ein Teil des tatséchlich bestehenden Bedarfes gedeckt werden.



1.4 Immissionsschutz

Schallschutz

Es befindet sich keine vielbefahrene Strafe in der Nahe des Geltungsbereiches. Larmintensi-
ves Gewerbe befindet sich ebenfalls nicht im Umfeld des Geltungsbereiches.

Im Stiden befindet sich der Friedhof, bzw. die Friedhofserweiterungsflache. Dahinter, ca. 150 m
entfernt vom geplanten Baugebiet befindet sich der Hauptplatz/ Trainingsplatz des Sportver-
eins. Zwar finden hier regelmagig (3- 4 mal pro Woche) Spiele mit ca. 50 — 150 Zuschauern
statt, dies jedoch i. d. R. zwischen 13.00 und 18.00 Uhr.

Trainingsbetrieb findet auch auBerhalb dieser Zeiten statt, jedoch ist hier nicht mit erhchten
Larmaufkommen zu rechnen.

Vor diesen Hintergriinden sowie wegen der Lage am bestehenden Ortsrand wurde auf ein
schalltechnisches Gutachten verzichtet.

Emissionen aus der Landwirtschaft

Es befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen direkt angrenzend oder im Einwirkbereich
zum Baugebiet. Durch entsprechende Planungsinhalte (sehr breiter Griinstreifen zwischen Be-
bauung und landwirtschaftlicher Flache, festgesetzte Hecken) kann daraus resultierenden Ein-
schrankungen (Staubbildung, Geruch) entgegengewirkt werden. Die kiinftigen Bewaohner bzw.
Nutzer des gesamten Baugebietes werden vorsorglich darauf hingewiesen, dass die landwirt-
schaftliche Nutzung auch weiterhin gesichert wird und dass die ordnungsgemafe Bewirtschaf-
tung der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen (Emissionen durch Staub, Larm und
Geruch bei der Giille- und Pflanzenschutzmittelausbringung und bei Erntearbeiten) ortstiblich ist
und insofern auch hinzunehmen ist.

Hofe mit Tierhaltung finden sich nicht im Umkreis des Geltungsbereiches. Von einer gegenseiti-
gen Beeintrachtigung, auch vor dem Hintergrund des Einflge- und Rucksichtnahmegebots ist
nicht auszugehen.

1.5 ErschlieBung

Verkehr:

Das gesamte Baugebiet wird bzgl. der VerkehrserschlieBung in 2 Teile aufgeteilt. Wahrend der
stidliche Teil, also die geplante Seniorenpflegeeinrichtung, Uber eine Verlangerung der Dekan-
Graf- Strake erfolgt, wird der nérdliche Teil, also das eigentliche Wohngebiet, von der Penz-
kofener StralRe her mit einer neuen StralRe Uber die Flurnummern 161 und 167/1, Gemarkung
Schwarzach erschlossen. So fiihrt eine 5,50 m breite Strale von der Penzkofener Stralle Uber
die genannten Flurgrundstiicke zum eigentlichen Baugebiet. Innerhalb des Baugebietes wird
der Querschnitt der Strale geandert, die eigentliche Strafle wird auf 4,50 m reduziert und wird
von einem 2,30 m breiten Streifen begleitet, welcher teils als Griinstreifen, teils fur Langsparker
genutzt wird.

Die Verlangerung der Dekan- Graf- Strae orientiert sich mit einer Breite von 4,50 m an der
bestehenden Stralie.

Gehwege/ Fuligangerverbindungen
Bei der Zufahrt ins geplante Baugebiet sowie bei der Strafte im Baugebiet selbst wurde bewusst
auf einen begleitenden Gehweg verzichtet, da hier mit keinerlei Durchfahrtsverkehr zu rechnen



ist. Um jedoch die fuRlaufige Anbindung des Baugebietes an die Umgebung bestmdglich zu
gestalten, wurden FuBwege nach aufen geplant. Aufgrund der wichtigen Funktion des beste-
henden Weges im Stiden fiir die Naherholung wurde hier die Strafte mit einem begleitenden
Gehweg geplant.

Schmutzwasser:

Das gesammelte Schmutzwasser kann iber eine bestehende Leitung der gemeindliche Misch-
wasserleitung (DN400, Steinzeug), welche westlich des Baugebietes verlauft, zugeflhrt wer-
den.

Oberflachenwasser:

Westlich des Baugebietes verlauft ein namenloser Graben, welcher nach ca. 320 m in den
Rohrmiihlbach miindet. Geplant ist, das Oberflachenwasser des gesamten Baugebietes an der
tiefsten Stelle im Westen des Geltungsbereiches zu sammeln, und von dort gedrosseit an den
namenlosen Graben abzugeben. Hierfur werden parallel zu vorliegender Bauleitplanung die
Unterlagen fir ein Wasserrechtsrechtsverfahren erarbeitet.

Wasser:

Es erfolgt ein Anschluss an die gemeindliche Wasserversorgungsaniage. Im Geltungsbereich
verlauft aktuell eine Wasserleitung, welche im Zuge der Bauarbeiten in den kiinftigen Strallen-
koffer umverlegt wird. Die detaillierte Trassenfihrung wird auf Ebene der ErschlieBungsplanung
erarbeitet.

Strom/Telefon:
Anschluss an bestehende Leitungen der jeweiligen Versorgungsunternehmen.

Abfallentsorgung:
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den ZAW Straubing.



1.6 Flachennutzungsplan

im aktuellen Flachennutzungsplan (FNP) ist die geplante WA- Flache als gliedernde, abschir-
mende oder ortsrandgestaltende Griinflache dargestellt. Des Weiteren beriihrt der Geltungsbe-
reich eine Flache, welche als Obstwiese dargestellt ist. Aufgrund der Anwendung des § 13 b ist
jedoch eine Entwicklung als Wohngebiet in diesem Bereich méglich. Der Flachennutzungsplan
ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Durch den Bebauungsplan wird der westliche Teil
des Geltungsbereiches als gliedernder Griinzug gesichert.
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Abb. 1.4: Flachennutzungsplan mit Geltungsbereich des Baugebietes (gelb)
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2. Griinordnerische Begriindung

2.1. Beschreibung des Planungsbereiches

2.1.1 GroRe und Lage des Geltungsbereiches

Der gesamte Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,3 ha und liegt auf den Flur-
nummern 167/44 und 167/28 sowie auf Teilflichen der Flurnummern 160, 161, 164,167/1,
und 167/27 Gemarkung Schwarzach. Er befindet sich im Westen der Marktgemeinde
Schwarzach.

Im Westen grenzt landwirtschaftliche Flache an, im Norden Wohnbebauung, im Osten ein
medizinisches Versorgungszentrum/ eine Fachklinik bzw. die dazugehotrigen Grinflachen
und im Suden der Friedhof, bzw. die Erweiterungsflache des Friedhofes und im Stdwesten
eine Flache des Sportvereins Schwarzach.

Abb. 2.1 Luftbild mit dem Geltungsbereich (gelb)




Abb. 2.2: Drohnenbild, Blickrichtung Nord/ Nordost

2.1.2 Tatsachlicher Bestand

Die Flache des eigentlichen Baugebietes wird ausschlief3lich landwirtschaftlich genutzt. Le-
diglich im Bereich zwischen den Flurnummern 161 und 167/1 befindet sich eine Rodungsfla-
che von dem einst vorhandenen, gliedernden Griinzug. Die Flache der Zufahrt, FI.Nr. 161,
wird als Grunland genutzt. Die Flache nach Westen hin ist ein offentlicher Griinzug, der als
solches erhalten und gesichert werden soll.

Schutzgebiete liegen innerhalb des Geltungsbereiches nicht vor.
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Abb. 2.3: Rodungsflache zw. Grundstiicken Abb. 2.4: Griiniand im Bereich d. gepl. Zufahrt
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2.1.3 Topographie

Der Geltungsbereich befindet sich an einem Westhang. Der Geltungsbereich umfasst eine Ho-
hendifferenz von ca. 9 m.
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Abb. 2.5: Luftbild mit Geltungsbereich und Hohenlinien

2.2 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Folgende MaRnahmen werden zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen
\ bei der Aufstellung des Bebauungsplanes vorgesehen:

= Durchgriinung durch mind. 1 Gehélz pro 400 m? Grundstiicksflache

= Eingriinung durch private 2- reihige Hecke im Suden und Westen zur freien Landschaft
= StraRenbegleitender Grinstreifen

= Rickhalt des Regenwassers durch Regenrickhaltebecken

= Verbot von Zaunsockel und Zaunen bis zum Boden

= Festsetzung von versickerungsfahigen Stellplatzen und Garagenvorplatzen

= Erhalt und Schutz, bzw. Starkung des Griinzugs im Westen

= Schutz des angrenzenden Grabens wahrend der Bauphase

2.3 Artenschutzrecht

Da der Geltungsbereich, wie oben dargestellt, keinerlei relevante, dkologisch wertvolle Struk-
turen aufweist bzw. zerstort, wurde auf eine artenschutzrechtliche Untersuchung verzichtet.



2.4 Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen bei Durchfiih-
rung der Planung

Schutzgut Mensch

Durch die Ausweisung der Flache zum Wohngebiet reagiert die Marktgemeinde Schwarzach
auf die erhdhte Nachfrage nach Bauflachen. Da momentan andere Flachen fur eine Entwick-
lung zum Wohngebiet bzw. firr ein Pflegeheim nur begrenzt zur Verfugung stehen, ist die
Ausweisung eines allgemeinen Wohngebiets dringend erforderlich, um sowohl junge Fami-
lien als auch Senioren in der Region zu halten. Vor allem auch wegen der zentralen Lage
und den verschiedenen Wohnformen handelt es sich hier um eine stadtebaulich sinnvolle
Entwicklung.

Durch das Angebot an Wohnflache kann die Aufstellung des Bebauungsplanes als positiv flr
die Region und ihre Bewohner bewertet werden.

Die Lage des Baugebietes erscheint hierfur duBerst gunstig, da es direkt an bebaute Flachen
angrenzt und sehr zentrumsnah ist.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Jede Versiegelung einer offenen Flache stellt eine Verschlechterung des Schutzgutes ,Tiere
und Pflanzen” dar. Da es sich hier (iberwiegend um landwirtschaftliche Flachen handelt und
keine relevanten, 6kologisch wertvolle Strukturen weichen miissen, kann die Beeintrachti-
gung dieses Schutzgutes jedoch als hinnehmbar beurteilt werden.

Um zusatzlich zu den eigentlichen griinordnerischen Festsetzungen im Bereich der Baupar-
zellen die unvermeidbaren Eingriffe bzgl. dieses Schutzgut auszugleichen, wurden Festset-
zungen getroffen, um den bestehenden Griinstreifen im Westen mit einer Baumreihe zusatz-
lich zu starken.

Schutzgut Boden

Zur Umsetzung eines Bebauungsplanes sind zwangslaufig durch die ErschlieBung Eingriffe
in das Bodengefuige notwendig, zumal es sich um eine leichte Hanglage handelt.
Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich nicht bekannt bzw. eingetragen.

Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich liegt ein namenloser Graben als oberirdischen Gewasser vor, wel-
cher durch die Festsetzungen entsprechend gesichert wird. Weitere Gewasser liegen
nicht vor.

Schutzgut Luft / Klima
Eine Verschlechterung des Schutzgutes Luft/ Klima ist bei der Ausweisung eines Baugebie-
tes nicht zu erwarten.

Landschaftsbild .
Die Flache grenzt (iberwiegend an tberbaute Flachen an. Nach Westen hin, zum Ubergang
in die freie Landschaft, wird der &ffentliche Griinzug als solcher erhalten und gestarkt.

Kultur- und Sachguter
Innerhalb des Geltungsbereiches bzw. im direkten Umfeld liegen keine Denkmaler bzw.
Baudenkmalern vor.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern wurden, soweit beurteilungsrelevant, bei den
jeweiligen Schutzgiitern miterfasst. Es sind keine Wechselwirkungen ersichtlich, die im Zu-
sammenspiel eine erhéhte Umweltbetroffenheit beflirchten lassen.



2.5 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung kann vorerst vom Beibehalten des Ist- Zustandes ausge-
gangen werden. Aufgrund der allgemeinen Entwicklung der Marktgemeinde Schwarzach ist
jedoch von einer geplanten Bebauung zu einem spateren Zeitpunkt auszugehen.

2.6 Planungsalternativen

2.6.1 Standortalternativen

Aufgrund der zentrumsnahen Lage erscheint die Flache als eine der geeignetsten Flachen im
Marktgemeindegebiet Schwarzach zur Entwicklung eines Wohngebietes fur Einfamilienhauser
und einem Seniorenheim. Weitere, stadtebaulich giinstig erscheinende Flachen scheiden mo-
mentan aus eigentumsrechtlichen Griinden fiir eine Bebauung aus oder werden aktuell bereits
erschlossen.

2 6.2 Alternativen zur weiteren Nutzung der beplanten Flache

Wie in Punkt 1.6 bereits erwahnt, sieht der aktuelle Flachennutzungsplan die Flache als glie-
dernde Griinflache vor, so dass davon ausgegangen werden kann, dass die Flache weiterhin
als landwirtschaftliche Flache genutzt werden wirde.

2.7 Beschreibung der geplanten Uberwachungsmafnahmen (Monitoring)

Entsprechend § 4c¢, BauGB hat die Gemeinde die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu (iberwachen, um insbesondere un-
vorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen; Gegenstand der Uberwachung ist auch die
Durchfilhrung von Darstellungen oder Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 und von
Mafinahmen nach § 1a Absatz 3 Satz 4.

Aufgrund der maRigen Bedeutsamkeit werden faunistische Erhebungen im Zuge des Monito-
rings als nicht erforderlich gesehen. Das Monitoring kann sich somit auf eine regelmalige
Kontrolle (ca. alle 2-3 Jahre) der bestehenden, zu erhaltenden Gehélze im 6ffentlichen Raum
bzw. des angrenzenden Griinzugs im Westen sowie auf die Einhaltungen der grinordneri-
schen Festsetzungen, auch auf privaten Grundsticken beschranken.

Dipl.-Inaenieure

Kiendl & Moosbauer
Am Tegelberg 3 'c

el 1 RGN
94469 Deggendort - ﬂ
Tel.: 0991 - 37007 - 0 =
Fax: 0991 - 370 07 - 20 .

E-moil; ib&okiend! moosbauer.de
Internet: weav kendl-moosbauer.de

Deggendorf, 15.02.2023

Karl Kiendl, Landschaftsarchitekt
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3. Textliche Festsetzungen
341  WA-1 Wohngebiet fiir Einzelhduser und Doppelhauser

3.1.1 Festsetzungen nach §9 BauGB

3.1.1.1 Art und Maf der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.
Nicht zulassig sind:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Sonstige nicht stérende Gewerbegebiete
Anlagen fur Verwaltungen
Gartenbaubetriebe
Tankstellen
Pro Gebaude ,Einzelhaus” sind max. 2 Wohneinheiten, pro Gebaude ,Doppelhaushalf-
te* ist max. 1 Wohneinheit zulassig.

3.1.1.2 Abstandsflachen
Aligemein sind die gesetzlichen Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO einzuhalten

3.1.1.3 Gebaudehdhen, traufseitige Wandhohe
Als Wandhohe gilt bei traufstandigen Gebauden das MaR der Gebaudemitte des
Hauptgebaudes an der ErschlieRungsstrafde bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut.
Doppelhauser sind diesbezliglich aufeinander abzustimmen.
Bei giebelstandigen Gebauden zahlt die mittlere Hohe der beiden Traufhohen an den

Hausecken der straRenzugewandten Gebaudekante.
Festgesetzt werden zwei Vollgescholse

3.1.1.4 Bauweise
Offene Bauweise (o) entsprechend § 22 (2) BauNVO

31.2 Festsetzungen nach Art. 81 BayBO

3.1.2.1.Hauptgebaude (Einzelhaus und Doppelhaus)

Dach:

Dachform: Sattel- und (Krippel-) Walmdacher

Dachneigung: 16°-34°

Dachgauben: zulassig, wenn die Vorderansicht je Gaube nicht mehr als 2,

0 m breit ist. Die Dachgaube muss mind. 1,5 m von der Gie-
belmauer entfernt sein und mit dem First mind. 0,5 m unter
dem First des Hauptdaches enden.

Dachdeckung: Kleinformatige Dachplatten aus Ziegel oder Beton, rot bis
rotbraun und anthrazitfarbenen Ténen; verglaste Teilberei-
che sind zulassig.

Dacher mit Zink- Blei- oder Kupferdeckung sind nicht zulas-
sig.

Solar- und Photovoltaik: Zulassig sind Solarkollektoren zur Warmwasserbereitung
und Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung bei gleicher
Neigung auf der Dachflache. Freistehende Anlagen sind
nicht zulassig.



Baukorper:
Gebaudefirst: Der Gebaudefirst verlauft parallel z. langeren Geb&udeseite

Traufseitige Wandhthe: max. 6,5 m
Doppelh&user sind in ihrer Fassade symmetrisch zu gestalten.

3.1.2.2 Nebengebaude (NG)/ Garagen

Dach:

Dachform: wie Hauptgebaude, zusatzlich Flachdécher und Griindacher

Dachdeckung: wie Hauptgebaude; bei Flachdach: Metalldach (nichtionisie-
rend) und Griindach mit mind. 10 cm Substrataufbau; Dach-
oberflachen aus Kupfer, Blei, Zink oder Titanzink sind nicht
zulassig

Dachneigung: wie Hauptgebaude, bzw. Flachdach

Die festgesetzten Baugrenzen kénnen durch vom Haupthaus abgesetzte erdgeschos-
sige Anbauten bei Einhaltung der gesetzlichen Abstandsflachen um bis zu 3 m Uber-
schritten werden

Baukorper:
Wandhohen: max. 3,00 m

3.1.2.3 Garagenvorplatze/ Stellplatze
Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen, bei zusatzlichen Wohnungen bis zu
50 m2 Wohnflache ist ein zusétzlicher Stellplatz nachzuweisen.
Die Tiefe der Garagenvorplatze betragt mind. 5 m und max. 6 m ab Begrenzung Fahr-
bahnrand, kann jedoch nicht als Steliplatz herangezogen werden.
Fur die Garagenvorplatze und Stellplatze (private und dffentliche) sind versickerungs-
fahige Belage festgesetzt (Rasenfugenpflaster, wassergebundene Wegedecke,
OkoDrain-Pflaster).

Die Oberflachenentwasserung der Garagenvorplatze erfolgt in das Privatgrundstiick.

3.1.2.4 Sonstige Nebengebaude
Sonstige Nebengebaude wie Gerdteraume, Gartenhauser, Gewéachshauser etc. sind
auch auRerhalb der Baugrenze bis max. 10 m? Grundflache und einer Wandhohe von
max. 2,80 m Uber Gelande zul&ssig.

3.1.2.5 Einzaunung der Parzellen

— Garagenzufahrten ohne straRenseitige Einfriedung

_ Zum bffentlichen StraRenraum sind max. 1,20 m hohe, naturbelassene oder hell la-
sierte Holzzaune mit senkrechter Lattung, Metallzdune ohne Spitzen und lebende
Einfriedungen (Hecken) aus standortgerechten ginheimischen Geholzen zulassig.

_ 7usatzlich sind bei seitlichen und riickwartigen Einfriedungen Maschenzaune mit ei-
ner Héhe von max. 1,20 m zulassig. Der Mindestabstand zwischen Boden und Zaun
darf 10 cm nicht unterschreiten.

_ Sichtbare Zaunsockel, die Uber das jeweils zugehdrige Gelénde herausragen, sind
wegen wandernder Kleintiere wie z.B. Kréten, Frosche, Igel etc. unzulassig.

— Mauern und Gabionen sind als Einfriedungen nicht zulassig.



3.1.2.6 Aufschittungen und Abgrabungen — Geplantes Gelande
- Vom Stralenniveau aus tiefer liegende Grundstiicke diirfen im Vorgartenbereich
ausgehend vaon der Hohe der ErschlieBungsstrale mit max. 2% Steigung zum
Wohngebaude hin aufgefillt werden (geplantes Geléande).

- Ansonsten sind Aufschittungen wie folgt zuldssig: 0,5 m
- Abgrabungen sind wie folgt zulassig: 0,5 m

Boschungen (Abgrabungen und Auffillungen) sind jeweils als natirlich angelegte
Boschung max. 1:1,5 (H/L) auszufiihren. Allgemein ist in diesem Zusammenhang
auf wild abflieRendes Wasser zu achten, insbesondere darf durch Anderungen des
Niederschlagsabflusses und der Vorflutsituation keine Beeintrachtigung Dritter erfol-
gen.

- Gelandemodellierungen sind so zu bewerkstelligen, dass diese sich im Bereich der
Grenze zu den benachbarten Grundstiicken wieder an das Urgelédnde anpassen, so
dass keine Benachteiligung angrenzender Grundstiicke entsteht. Mauern direkt an
der Grundstiicksgrenze sind nicht zulassig. Diese sind ausreichend ins eigene
Grundstiick zu ricken, um die Mauer auf dem eigenen Grundstick von unten war-
ten zu kénnen.

- Stiitzmauern sind bis max. 1,0 m Ansichtshdhe, als Naturstein- oder Trockenmauer
begriint z.B. durch Kletterpflanzen zuléssig.

- Stitzmauern entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen (Strae und Gehweg) sind
bis zu einer maximalen Héhe von 0,5 m gemessen vom Straflenniveau zuléssig und
missen entlang der Grundstiicksgrenzen mindestens um 1,00 m von der Verkehrs-
flache zuriickgesetzt sein sowie mit einer Vorpflanzung (z.B. Hecken und Straucher
aus standortheimischen Geholzen gemafl Punkt 3.2.5) zu versehen.

- Zu jedem Bauantrag (auch Genehmigungsfreistellung) ist ein Gelandeschnitt einzu-
reichen, der den Anschluss zur Strale mit Hohenbezugspunkt, die Héhenlage des
Eingangs, die Wandhéhen, den geplanten und urspriinglichen Geléndeverlauf (je-
weils in Schnitt und Ansichten) auf dem Grundstiick, darstellt.

3.1.3 Sonstige Festsetzungen

3.2.3.1 Sonnenenergie
Zur Schonung der Ressourcen miissen verpflichtend Solaranlagen z.B. f.
Warmwasseraufbereitung oder vergleichbare Systeme verbaut werden.



3.2  WA-2 Wohngebiet fiir Seniorenpflegeeinrichtung

3.2.1 Festsetzungen nach §9 BauGB

3.2.1.1 Art und Mal der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO.

Nicht zuldssig sind:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Sonstige nicht stérende Gewerbegebiete
Anlagen fur Verwaltungen

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

3.2.1.2 Abstandsflachen

Allgemein sind die gesetzlichen Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO einzuhalten

3.2.1.3 Gebaudehohen, traufseitige Wandhohe
Max. zuldssige, traufseitige Wandhohe: Es gilt das Malk ab Bezugspunkt bis zum
Schnittpunkt der Auf’enwand mit der Dachhaut, jeweils fur den westlichen Bereich
,Hohenbezugspunkt West" (vgl. Planzeichen Ziff. 4.3.2) und fiir den &stlichen Bereich
der ,Hdhenbezugspunkt Ost* (vgl. Planzeichen Ziff. 4.3.3). Als Trennung der Bereiche
wird die Trennlinie unter Ziff. 4.6.9 festgesetzt.

3.2.1.4 Bauweise

geschlossene Bauweise (g) entsprechend § 22 (2) BauNVO

3.2.2 Festsetzungen nach Art. 81 BayBO

3.2.2.1.Hauptgebaude (Einzelhaus und Doppelhaus)

Dach:
Dachform:
Dachneigung:
Dachgauben:
Dachdeckung:

Solar- und Photovoltaik:

Baukdorper:
Gebaudefirst:

Traufseitige Wandhohe:

Satteldach, fiir untergeordnete Anbauten auch Flachdach
15°-25°

unzulassig

Kleinformatige Dachplatten aus Ziegel oder Beton, rot bis
rotbraun und anthrazitfarbenen Ténen

Dacher mit Zink- Blei- oder Kupferdeckung sind nicht zulas-
sig.

Zulassig sind Solarkollektoren zur Warmwasserbereitung
und Photovoltaikanlagen zur Stromerzeugung bei gleicher
Neigung auf der Dachflache. Freistehende Anlagen sind
nicht zulassig.

Der Gebaudefirst veriauft parallel z. langeren Geb&udeseite
11,5 m:

3.2.2.2 Nebengebaude (NG)/ Garagen

Dach:
Dachform:

wie Hauptgebaude, zusatzlich Flachdacher und Griindacher
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Dachdeckung: wie Hauptgebaude; bei Flachdach: Metalldach (nichtionisie-
rend) und Griindach mit mind. 10 cm Substrataufbau; Dach-
oberflachen aus Kupfer, Blei, Zink oder Titanzink sind nicht

zul3ssig
Dachneigung: wie Hauptgebaude, bzw. Flachdach
Baukdrper:
Wandhohen: max. 3,50 m

3.2.2.3 Stellplatze
Die GaStellV sieht fur Altenwohnheime/ Altenheime 1 Stellplatz je 12 bzw. 15 Betten
vor. Da dies erfahrungsgemafR knapp bemessen ist, werden in vorliegendem Entwurf
bewusst zusatzliche Parkplatze vorgesehen, bzw. festgesetzt.
Fur die Stellplatze sind versickerungsfahige Belage festgesetzt (Rasenfugenpflaster,
wassergebundene Wegedecke, OkoDrain-Pflaster).

Die Oberflaichenentwasserung der Garagenvorplatze erfolgt in das Privatgrundstiick.

3.2.2.4 Sonstige Nebengebaude
Sonstige Nebengebzude wie Geraterdaume, Gartenhauser, Gewachsh&user etc. sind
auch auBerhalb der Baugrenze bis max. 10 m? Grundflache und einer Wandhohe von
max. 2,80 m lUber Gelande zuldssig.

3.2.2.5 Einzaunung der Parzellen
— Zufahrten ohne stralRenseitige Einfriedung

_ Zum offentlichen Stralenraum sind max. 1,20 m hohe, naturbelassene oder hell la-
sierte Holzzaune mit senkrechter Lattung, Metallzaune ohne Spitzen und lebende
Einfriedungen (Hecken) aus standortgerechten einheimischen Gehdlzen zulassig.

— Zusatzlich sind bei seitlichen und riickwértigen Einfriedungen Maschenzaune mit ei-
ner Héhe von max. 1,20 m zul&dssig. Der Mindestabstand zwischen Boden und Zaun
darf 10 cm nicht unterschreiten.

— Sichtbare Zaunsockel, die Uber das jeweils zugehorige Gelande herausragen, sind
wegen wandernder Kleintiere wie z.B. Kroten, Frosche, Igel etc. unzulassig.

— Mauern und Gabionen sind als Einfriedungen nicht zulédssig.

3.2.2.6 Aufschittungen und Abgrabungen — Geplantes Geléande
- Aufschittungen und Abgrabungen sind wie folgt zuldssig: 1,50 m

- Boschungen (Abgrabungen und Auffullungen) sind jeweils als natlrlich angelegte
Boschung max. 1:1,5 (H/L) auszufithren. Allgemein ist in diesem Zusammenhang
auf wild abflieRendes Wasser zu achten, insbesondere darf durch Anderungen des
Niederschlagsabflusses und der Vorflutsituation keine Beeintrachtigung Dritter erfol-
gen.

- Gelandemodellierungen sind so zu bewerkstelligen, dass diese sich im Bereich der
Grenze zu den benachbarten Grundstiucken wieder an das Urgelande anpassen, so
dass keine Benachteiligung angrenzender Grundstiicke entsteht. Mauern direkt an
der Grundstiicksgrenze sind nicht zuldssig. Diese sind ausreichend ins eigene
Grundstiick zu ricken, um die Mauer auf dem eigenen Grundstiick von unten war-
ten zu kénnen.

- Stutzmauern sind bis max. 1,25 m Ansichtshdhe, als Naturstein- oder Trockenmau-
er begrint z.B. durch Kletterpflanzen zuldssig.

- Zum Bauantrag (auch Genehmigungsfreistellung) ist ein Geléndeschnitt einzu-
reichen, der den Bezug zum Hohenbezugspunkt, die Héhenlage des Eingangs, die
Wandhshen, den geplanten und urspriinglichen Gelandeverlauf (jeweils in Schnitt
und Ansichten) auf dem Grundstiick, darstellt.



3.2.3

Sonstige Festsetzungen

3.2.3.1 Sonnenenergie

Zur Schonung der Ressourcen muissen verpflichtend Solaranlagen z.B. f.
Warmwasseraufbereitung oder vergleichbare Systeme verbaut werden.

3.3 Griinordnerische Festsetzungen durch Text
3.3.1 Umsetzung, Pflanzengualitaten. Mindestgréen
ALLGEMEINES
Die privaten und &ffentlichen Grunflachen sind entsprechend den planlichen und textli-
chen Festsetzungen anzulegen, zu sichern und dauerhatft zu erhalten. Sie sind spates-
tens in der Pflanzperiode nach Erstellung der ErschlieRungsflachen fertigzustelien.
Nachpflanzungen haben den Pflanzqualitdten des Grunordnungsplanes zu entspre-
chen.
Die Pflanzenqualitaten missen den Gutebestimmungen des Bundes deutscher Baum-
schulen (BdB) entsprechen.
Far die im Plan festgesetzten Neuanpflanzungen von Gehdélzen in den offentlichen und
privaten Grunflachen wird die Verwendung der in Punkt 3.3.5 ausgewiesenen Baume
und Straucher festgesetzt. Im privaten Bereich kénnen alle Ziergeholze verwendet
werden, aufer die in Punkt 3.3.6 beschriebenen Arten.
Fur Gehdlze, freiwachsende Hecken u. Gehélzgruppen gilt:
Pflanzabstand: 1,50 m
Pflanzqualitaten:
Baume |. Ordnung:
Baume in 6ffentl. Grinflachen: Hochstamm, 3xv., STU 16-18 cm
Baume in privaten Grinflachen: Hochstamm, 3xv., STU 14-16 cm
oder v. Heister 200-250 cm
Baume |l. Ordnung: Hochstamm, 3xv., STU 12-14 cm
oder v. Heister, 150-200 cm
Obstbaume: Halb-/Hochstamm, mind. 2xv.
Bei Hecken: Baume: v. Heister, 100 -150 cm
Straucher: v. Str., mind. 3 - 5 Triebe, 60 -100 cm
3.3.2 _ Griinordnerische Elemente

= Private Griinflichen WA1: Pro 400 m? Grundstiicksflache wird die Pflanzung und
der dauerhafte Erhalt eines standortgerechten und heimischen grofikronigen
L aubbaumes oder Hochstammobstbaumes festgesetzt. Die bereits planlich fest-
gesetzten Gehdlze kénnen angerechnet werden.

= Private Griinflichen WA2: Firr den Bereich des Seniorenheimes wird die Pflan-
zung und der dauerhafte Erhalt von 13 standortgerechten und heimischen grof3-
kronigen Laubbaumen festgesetzt. Die bereits planlich festgesetzten Geholze
kénnen angerechnet werden. Wahrend die Geholze der Baumreihe an der Stralte
in der Grundstruktur als Baumreihe festgesetzt sind, kénnen die Lage der 3 restli-
chen Geholze variiert werden.

= Ortsrandeingriinung:

Aufbau eines ca. 3,0 m breiten Griinstreifens mit einer 2- reihigen Geholzpflan-
zung aus Strauchern (90%) und B&dumen II. Ordnung (10%) auf 80 % der Lange
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der jeweiligen Grundstliicke unter Verwendung der in Punkt 3.3.5 angegebenen
Baume und Straucher im Westen.

= Baumreihen:
Entlang des bestehenden Griinzuges im Westen sowie entlang der neu zu errich-
tenden Strale im Suden sind entsprechend den Planeintragungen Baumreihen zu
pflanzen.
Um die Umsetzung der Eingrinung zu gewahrleisten, ist fur die jeweiligen Baupar-
zellen auf Ebene der Baugenehmigung ein aussagekraftiger Freiflachengestal-
tungsplan vorzulegen.

= Auf 6ffentlichen und privaten Flachen ist der Einsatz von Streusalz, Pestiziden und

« Die Neuansaaten sind mit standortgerechtem Saatgut mit hohem Kréuter- und

3.3.3  Verbot von Streusalz, Pestiziden und Mineraldinger
Mineraldiinger zum Schutz von Boden und Grundwasser unzulassig.
3.3.4  Offentliche Wiesenflachen
Staudenanteil (zertifiziertem Regio- Saatgut fiir die Region 19) vorzunehmen.
Folgende Schnittzeitpunkte werden fiir diese Flachen festgesetzt:
1. Schnitt ab Mitte Juni und 2. Schnitt von September bis Oktober
3.3.5  Zu verwendende Geholze

a) Auswabhlliste Baume der Wuchsklasse I:

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

b) Auswahlliste Biume der Wuchsklasse II:
Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

alle Obst- und Nussbaume
Qualitat: Hoch- bzw. Halbstamm) u. a. aus folgender Liste:

pfel: Neukirchener Renette, Schoner von Schonstein, Roter Eiserapfel, Bretta-
cher, Bittenfelder, Jakob Fischer, Winterrambour;
Birnen: Gute Graue, Osterreichische Weinbirne, Stuttgarter Geishirtle;

Zwetschge: Hauszwetschge

Kirschen:  GroRe Schwarze Knorpelkirsche; Hedelfinger, Schattenmorelle, Kassins
Fruhe Herzkirsche;

Walnuss:  als Samling

c) Auswabhlliste Straucher:

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Ligustrum vuigare Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Salix caprea Sal-Weide

Sambucus nigra Holunder

Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Viburnum lantana Wolliger Schneeball



3.3.6  Unzul&ssige Pflanzenarten
Landschaftsfremde hochwiichsige Baumarten mit bizarren Wuchsformen und auffalli-
ger Laub- und Nadelfarbung wie Edeltannen oder Edelfichten, Zypressen, Thujen usw.
sowie alle Trauer- oder Hangeformen (in allen Arten und Sorten), diirfen nicht gepflanzt
werden.

3.3.7 Regenriickhalt
Zum Rickhalt des Niederschiagswassers ist das Regenwasser in einem Regenrtick-
haltebecken zu sammeln, zu puffern, und gedrosselt dem Vorfluter zuzufihren.
Hierzu wird parallel zur Bauleitplanung ein Wasserrechtsverfahren erstellt.

3.3.8  Freiflachengestaltungsplan
Fur die Bauparzelie der Seniorenpflegeeinrichtung ist auf Ebene der Baugenehmigung
ein aussagekréftiger Freiflichengestaltungsplan anzufertigen.

3.3.9  Aushubmaterial
Uberschiissiges Aushubmaterial ist ordnungsgemaf zu entsorgen. Es darf nicht in der
freien Landschaft abgelagert werden. Dieses Verbot gilt insbesondere auf dkologisch
wertvollen Flichen, wie Feuchtwiesen, Trocken- und Magerstandorten, Feldgehdlzen,
alten Hohlwegen, Bachtalern, Waldrandern usw..

3.3.10 Pflanzzeitpunkt
Die Pflanzungen sind spatestens im Laufe eines Jahres nach ErschlieBung bzw. Inbe-
triebnahme der Gebaude fertig zu stellen und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene Ge-
hélze sind in der jeweils folgenden Pflanzperiode zu ersetzen.

3.3.11 Insekienschutz
Fir den Insektenschutz im Bereich u.a. der ErschlieRungsstrafen ist folgendes zu be-
achten: Statt langwellige, blauweiRe LED-Lampen, sind warm-weifle LEDs einzuset-
zen. Dadurch kann eine erhebliche Reduzierung der Insektenverluste und damit eine
umweltfreundlichere Beleuchtung erreicht werden.
AuRerdem soll die Beleuchtungsstarke auf das erforderliche Maf und eine bedarfsori-
entierte Steuerung reduziert werden. Die Lichtstrahlung soll nach unten gerichtet und

méglichst wenig Licht horizontal oder nach oben abstrahlt werden.

3.3.12 Grine Garten
Garten sind flachig mit begriintem Oberboden (z.b. als Rasen oder Wiese) zu gestal-
ten, die Gestaltung als Kies- oder Steingarten mit nur vereinzelten Pflanzen ist unzu-

Iassig.




4. Planliche Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

4.2 MaR der baulichen Nutzung

2N
421 (WA 1\; WA 1: Wohngebiet fur Einzel- und Doppelhauser
Xt

Grund- und Geschof¥flachenzahl:
maximale GRZ= 0,35
maximale GFZ= 0,60

Il max. 2 Vollgescholle

N
4.2.2 (WA 2) WA 2: Wohngebiet fiir Seniorenwohnheim

\__/

Grund- und Geschof¥flachenzahl:
maximale GRZ= 0,45
maximale GFZ= 1,4

i max. 3 Vollgescholie

423 = Hauptgeb&ude Einzelhaus, vorgeschlagener Standort
424 . Hauptgeb&ude Doppelhaus, vorgeschlagener Standort
4.2.5 E' Garagen, vorgeschlagener Standort

4.3 Bauweise, Baugrenzen

431 ====—=— Baugrenze

43.2 $W Héhenbezugspunkt \West" fir Seniorenpflegeeinrichtung auf 358 m
U. NN

4.3.3 @ O Héhenbezugspunkt ,Ost fir Seniorenpflegeeinrichtung auf 361 m
. NN



private. ErschlieRung mit méglichen Stellplatzen im Stiden

Zu pflanzender Einzelbaum bzw. Obstgehélz mit vorgegebenen
Standort entsprechend 3.3.2. Die Pflanzauswahl ist unter 3.3.5 a an-

Zu pflanzender Einzelbaum bzw. Obstgehdélz mit Standortvorschlag
entsprechend 3.3.2. Die Pflanzauswahl ist unter 3.3.5 a und b ange-

Im Bereich nach Westen sind 2-reihige, 3 m breite heimische Hecken
entsprechend 3.3.2 zu pflanzen. Die Pflanzauswahl ist unter 3.3.5 b

4.4  Verkehrsflichen
441 offentl. ErschlieBung ohne Gehweg im Norden:
StralRe: 5,50 m
4472 % offentl. ErschlieBung mit Gehweg im Suden:
T StraRe: 4,50 m, Gehweg: 1,50 m
443 - dffentl. ErschlieBung im Baugebiet:
| | Stralte: 4,50 m
Grinstreifen/ 6ffentliche Stellplatze: 2,30 m
444 P4
445 IR offentliche Wege, geplant
446 offentlicher Weg, Bestand
4.5 Planliche Festsetzungen zum Griinordnungsplan
451 . Bestehende, zu erhaltende Geholze
452 @
gegeben.
453 .
geben.
454 [EES) Natirliche Hecke, privat
und ¢ angegeben.
455 ‘_—__| Private Grinflache

[\]
N



Offentliche Griinfliche

4.6 Sonstige Planzeichen

461 W
46.2 >
463  —=======-

4.6.5

46.6 167/28

467 e

46.8 o080

4.6.9 ©0-0-0-0-0-
m

4610 =—/——=

Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Garagenzufahrten, nicht eingezaunt, mit Stauraum vor den Garagen
mindestens 5 m zum &ffentlichen StraBenraum. Lagednderungen im
Einzelfall kénnen nur dann beriicksichtigt werden, falls stadtebaulich
vertretbar, wenn keine festen Einbauten (Strallenbaume, Laternen,
Verteilerschranke, Hydranten usw.) dem Anderungswunsch entge-
genstehen, oder wenn samtliche anfallenden Kosten fur eine Umver-
legung vom Antragsteller getragen werden.

Vorschlag fur die Teilung der Grundstiicke im Rahmen einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung

durchgehende Nummerierung der Parzellen

bestehende Flurstiickgrenzen mit Grenzstein

Flurstiicknummern

bestehende, umzuverlegende Wasserleitung
Trennlinie zwischen WA1 und WA2

Trennlinie in WA2 fur die Zuordnung des Baufensters fur Héhenbe-
zugspunkte ,West"“ und ,Ost"

Hohenschichtlinien Abstand 0,5 m



4.6.11 Nutzungsschablonen:

WA1 = Wohngebiet f. Einzel- und Doppelhduser
o] o] = offene Bauweise
0,35 = maximal zuldssige GRZ
0,35 0.6 0,6 = maximal zuldssige GFZ
6,5m Il 6,5m = max. Wandhohe (z. Urgelédnde)
Il = Anzahl zulassiger Vollgeschol3e
WA2 = Wohngebiet f. Seniorenwohnheim
g g = geschlossene Bauweise
0,45 = maximal zulassige GRZ
0,45 14 1.4 = maximal zulassige GFZ
11,5m 1] 11,5m =max. Wandhéhe (z. Ho6henbezugspunkt)
Il = Anzahl zulassiger Vollgescholle




5. HINWEISE

5.1

5.2

5.3

Grundwasserschutz

Nutzung von Regenwasser

Anfallendes Regenwasser von Dachern und befestigten Flachen wird in ein Regenriick-
haltebecken geleitet und von dort gepuffert und gedrosselt an den Vorfluter abgegeben.
Hierzu ist ein wasserrechtliches Verfahren vorhanden.

Zur Entlastung der Regenwasserabflisse sollte pro Parzelle wenigstens ein Beitrag aus
nachfolgender Liste geleistet werden:

* Grundach auf Nebengeb&ude
* Regenwasserspeicher als Zisterne (unterirdisch oder oberirdisch)

Die Grundstiicks- und Gebaudeentwasserung hat nach den anerkannten Regeln der
Technik zu erfoigen (Riickstauebene beachten).

Fir den Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Heizdl usw.) ist die Anla-
genverordnung —AwSYV - einschlagig.

Energieversorgung

Samtliche Kabelverlegungen (Strom, Telefon... usw.) erfolgen unterirdisch.

Pflanzen im Leitungsbereich von Erdkabeln: Soweit Baum- und Strauchpflanzungen in
einer Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln erfolgen, sind im Einver-
nehmen mit dem zustandigen Energieversorgungsunternehmen geeignete Schutzmal3-
nahmen durchzufihren. Das ,Merkblatt (iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen®, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft fir Stralten- und
Verkehrswesen, ist zu beachten. Die giltigen Unfallverhitungsvorschriften der Berufs-
genossenschaft der Feinmechanik und Elektrotechnik fur elektrische Anlagen und Be-
triebsmittel (VBG4) und die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten.

Brauchwassernutzungsanlagen
Bei der Zulassung von Brauchwassernutzungsanlagen im Gebdude sind zumindest die

Vorgaben der jeweils giiltigen Trinkwasserverordnung sowie der DIN EN 1717 und DIN
806 einzuhalten. Brauchwassernutzungsanlagen sind dem Markt Schwarzach unaufge-
fordert anzuzeigen. Eine Bestatigung des Fachbetriebes zum Einbau der Anlagen nach
dem Stand der Technik und der Wirksamkeit der notwendigen Sicherungseinrichtungen
ist dem Gesundheitsamt vorzulegen. Eine direkte Verbindung mit der Trinkwasserver-
sorgungsanlage ist unzuldssig. Die farbliche Kennzeichnung von Leitungen und Ent-
nahmestellen ist erforderlich.



5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

Baustoffe, alternative Energien, Okologie, Gestaltung

Es sollten nach Maglichkeit dkologisch vertragliche Baumaterialien verwendet werden
(z.B. Holz, Ziegel, Zellulose, Kork, Flachs, Schaf/- Schurwolle, Mineralische Putze und
Naturfarben, Linoleum,....).

Fassaden, insbesondere Garagenwande und Stutzmauern, sollen mit Kletterpflanzen
begriint werden.

Zur Verbesserung des Orts- und Landschaftsbildes wird die Verwendung ziegelroter
Dachpfannen empfohlen.

Denkmalpfiege

Im Baugebiet gibt es keine konkreten Hinweise auf mogliche Bodendenkmaler, jedoch
ist es nicht grundsétzlich auszuschlieBen, dass sich hier oberirdisch nicht mehr sichtbare
und daher unbekannte Bodendenkmaler in der Erde befinden. Es wird daher ausdriick-
lich darauf hingewiesen, dass die entsprechenden Bestimmungen des Denkmalschutz-
gesetzes einzuhalten sind. Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Keramik-, Metall- oder
Knochenfunde sind umgehend dem Landratsamt Straubing oder dem Bayer. Landesamt
fur Denkmalpflege zu melden.

Es gelten folgende gesetzlichen Grundlagen:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:
Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche

nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
hérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Wild abflieRendes Niederschlagswasser, Starkregen und Sturzfluten
Aufgrund der Hanglage des Vorhabensgebiets wird auf die grundsatzliche Problematik
hingewiesen.

Angrenzende Landwirtschaft

- Die von den angrenzenden landwirtschaftlichen genutzten Grundstlcken ausgehenden
Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen, auch ber das
Ubliche MaR hinausgehend, sind zu dulden. Insbesondere auch dann, wenn landwirt-
schaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- und Feiertagen oder wéhrend der
Nachtzeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wahrend der Erntezeit solche Ar-
beiten erzwingt.

- Auf die Grenzabstande bei landwirtschaftlichen Grundstiicken nach Art. 48 AG-BGB ist
hinzuweisen.

Regenwassernutzung
Fur anfallendes Dachflachenwasser wird auf die mégliche Nutzung mittels ausreichend
dimensionierter Regenwasserzisternen fur Freiflachenbewé&sserung und/oder Toiletten-




spulung hingewiesen. Das dient neben dem Schutz vor den Auswirkungen von Extrem-
niederschlagen auch dem Schutz der Wasserversorgung in Trockenperioden.

5.9 Grundwasserwarmepumpen
Fiir den Betrieb von Grundwasserwarmepumpen ist eine wasserrechtliche Gestattung

erforderlich. Einzelheiten sind rechtzeitig vorher mit dem Landratsamt Straubing-Bogen,
Sachgebiet Wasserrecht, Herrn Brandt (Tel.: 09421/973-264), abzusprechen.

Dipl.-iIngenieure

Deggendorf, 15.02.2023 el & Moosbauer
ingerve L i

Karl Kiendl, Landschaftsarchitekt banirvenreot  HHE

Tel.: 0991 - 37007 - 0

Fax 0991 - 37007 - 20
E-mail; Ib@kend-moosbouerde
Intemet; www.klendl-moosbauer.de
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BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN WA +KLINIKFELD*

Verfahrenshinweise
AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Der Markt Schwarzach hat in der Sitzung vom 10.11.2021 beschlossen, den
Bebauungsplan aufzustellen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 12.10.2022 ortstiblich bekannt gemacht.

Schwarzach, den 22.02.2023 < ¢ Ca

Georg Edbauer, 1. Birgermeister

BILLIGUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS IM MARKTGEMEINDERAT

Mit Beschluss vom 14.09.2022 wurde vom Marktgemeinderat der Entwurf des
Bebauungsplans gebilligt und die Auslegung veranlasst.

Schwarzach, den 22.02.2023 [ .... E .... (_ —R T

Georg Edbauer, 1. Birgermeister

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Entwurf des Bebauungsplanes sowie die Begriindung haben in der Zeit vom
19.10.2022 bis 24.11.2022 ausgelegen. Die éffentliche Auslegung ist mit dem
Hinweis, dass Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen, am
12.10.2022 ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Schwarzach, den 22.022023 (< - S ....................

Georg Edbauer, 1. Birgermeister

BETEILIGUNG DER BEHORDEN ZUM ENTWURF

Die von der Planung beriihrten Behérden und Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 10.10.2022 zur Abgabe einer Stellungnahme zum Entwurf
aufgefordert.

Schwarzach, den 22.02.2023 = I s —

Georg Edbauer, 1. Birgermeister

ABWAGUNGS- UND ERNEUTER AUSLEGUNGSBESCHLUSS (VERKURZT)

Der Markt Schwarzach hat in der Sitzung am 14.12.2022 die vorgebrachten
Bedenken und Anregungen, sowie die Stellungnahmen der Behérden gepriift und
abgewogen. Eine erneute, verkirzte Auslegung wurde beschlossen.

Schwarzach, den 22.02.2023 T\ &

Georg Edbauer, 1. Burgermeister



BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN WA ,KLINIKFELD"

ERNEUTE BETEILIGUNG DER BEHORDEN ZUM ENTWURF

Das Landratsamt Straubing-Bogen sowie das Wasserwirtschaftsamt Deggendorf
wurden mit Schreiben vom 05.01.2023 zur Abgabe einer Stellungnahme zum Entwurf
aufgefordert.

Schwarzach, den 22.02.2023  eo\eemee -

Georg Edbauer, 1. Burgermeister

ABWAGUNG

Der Markt Schwarzach hat in der Sitzung am 15.02.2023 die vorgebrachten
Stellungnahmen der Behorden und Trager offentlicher Belange geprift und
abgewogen.

Schwarzach, den 22.02.2023 T N

Georg Edbauer, 1. Burgermeister

BESCHLUSS / SATZUNG

Der Markt Schwarzach hat mit dem Beschluss des Marktgemeinderates Schwarzach
vom 15.02.2023 den Bebauungsplan mit Begriindung gemaf § 10 BauGB und Art. 91
BayBO als Satzung beschlossen.

Schwarzach, den 22.02.2023 TN

Georg Edbauer, 1. Burgermeister

BEKANNTMACHUNG / INKRAFTTRETEN

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes wurde am 24.02.2023 gemal § 10
Abs. 3 BauGB ortsiiblich durch Anschlag an der Amtstafel bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tage zu den Ublichen
Dienststunden im Rathaus des Marktes Schwarzach zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und tiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungsplan tritt damit in Kraft und ist rechtsverbindlich. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 und §§ 214,215 BauGB ist hingewiesen worden.

Schwarzach, den 24.02.2023 CEZ‘C’L’_ \

Georg Edbauer, 1. Burgermeister




