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PRAAMBEL

Aufgrund des § 2 Abs. 1 und des § 10 des Baugesetzbuches sowie Art. 81 der Bayeri-
schen Bauordnung und der Baunutzungsverordnung erlasst der Marktrat des Mark-
tes Wernberg-Koblitz folgende

Satzung

zur 1.Anderung des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung fiir das Allgemeine
Wohngebiet ,Fischberg”, Markt Wernberg-Kéblitz, bestehend aus der Planzeichnung,
den textlichen Festsetzungen und Bebauungsvorschriften, der Begriindung und den
grinordnerischen Festsetzungen:

§1 Die 1. Anderung des Bebauungsplans fiir das Allgemeine Wohngebiet ,Fisch-
berg” mit integrierter Griinordnung vom .......... wird beschlossen.

§ 2 Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung dieser Satzung in Kraft.
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. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEM. § 9 BAUGB

In Ergdnzung zu den planlichen Festsetzungen gelten folgende textliche Festset-
zungen als Bestandteil der Satzung des Bebauungsplans mit integrierter Griinord-
nung:

1. Art der baulichen Nutzung
Entsprechend § 4 BauNVO wird ein Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt.

2. Abstandsflachen
Es gelten die Abstandsflachenregelungen der BayBO.

3. Mal} der baulichen Nutzung
Die Uiberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen in Verbindung mit der Grund-
flachenzahl und Geschossflachenzahl begrenzt.
Die im Bebauungsplan festgesetzte Zahl der Geschosse im Sinne der BayBo gilt als
Hochstgrenze (2 Geschosse als E+l oder E+D).

Das zuldssige HochstmaR der baulichen Nutzung betrdgt (Hinweis: Berechnung
nach § 19 BauNVO):

Grundflachenzahl (GRZ): 0,4 (Hinweis: Berechnung nach § 19 BauNVO)
Geschossflachenzahl (GFZ): 0,6

Bei der Ermittlung der festgesetzten Grundflachenzahl sind die Grundflachen von
Stellplatzen, Zufahrten, Nebenanlagen etc. mitzurechnen.

Nebenanlagen kénnen im Sinne von § 23 (5) BauNVO auch auBerhalb der (ber-
baubaren Grundstiicksflachen errichtet werden, soweit sie sich unterordnen.
Nebenanlagen kénnen auch im Bereich der randlichen Eingriinung errichtet wer-
den. Die Gebaude sind dann mit Kletter- oder Schlingpflanzen zu begriinen. Die
Abstandsflachenregelungen der BayBO sind zu beachten.

Entlang der ErschlieBungsstralle und der KreisstraBe ist die Errichtung von Neben-
anlagen auBerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen nicht zulassig.

4, Stellplatze und Garagen
Stellplatze sind in der Art der Ausfiihrung und der Anzahl gemaR der gemeindli-
chen Stellplatzsatzung zu errichten.

5. Gebadudehohen (siehe auch Festsetzung Gebaudetypen), Hohenlage der Gebaude
Die maximale Wandhohe und Kniestockh6he der in den planlichen Festsetzungen
(Pkt. 5) dargestellten Gebaudetypen darf nicht iberschritten werden.
Die maximale Wandhdéhe von Garagen betragt 3,5 m.
Die mittlere Wandhohe wird definiert von der natiirlichen Geldndeoberflache bis
zum Schnittpunkt der Dachhaut mit der AuBenkante der AuRenwand.
Die Kniestockhohe wird gemessen von OK RohfulRboden bis UK Sparren an der Au-
Renwand.
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10.

Die Hohenlage der Gebaude (jeweils RFOK EG= RohfuRBbodenoberkante im Erdge-
schof}) wird bergseitig auf 0,50 m Uber der jeweiligen natirlichen Gelandehdhe
begrenzt.

Dachgestaltung

Die in der Nutzungsschablone der Planzeichnung angegebenen Dachformen und —
neigungen sind zuldssig. Bei den Pultdachern sind auch versetze Pultdacher zulds-
sig.

Dacheinschnitte sind nicht gestattet.

Zuldssig sind Zwerchgiebel, Dachgauben und Dachfenster (auch liegende Dach-
fenster). Die Breite der Dachgauben und Zwerchgiebel ist auf 40 % der Gebdude-
lange je Dachflache zu begrenzen. Zwerchgiebel sind im mittigen Dachbereich an-
zuordnen. Die Firsthohen von Zwerchgiebel und Dachgauben miissen mindestens
0,50 m unter dem Hauptgiebel liegen. Dachfirste bei Dachfenstern sind mittig aus-
zubilden.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind bei Pult- und Satteldachern lie-
gend in die Dachflache zu integrieren oder parallel (maximal 30 cm) anzuordnen.
Bei Flachdachern oder sehr flach geneigten Dachern (bis 10°) darf die Oberkante
der Module nicht mehr als 0,75 m lber die Dachoberflache hinausragen.
Dachmaterialien (z.B. Zink), die eine Auswaschung von Schadstoffen, z.B. Schwer-
metallen, hervorrufen kdénnen, sind grundsatzlich nur in beschichteter Ausfiihrung
zulassig.

Einfriedungen

Die Hohe der Einfriedungen darf ein Mal? von 1,20 m nicht tGberschreiten. Um die
Durchlassigkeit des Baugebiets fiir Kleintiere sicher zu stellen, sind Sockelmauern
unzulassig.

Aufschittungen / Abgrabungen / Stitzmauern

Gelandeveranderungen (Aufschittungen) sind maximal bis zur RFOK EG (RohfuB-
bodenoberkante im ErdgescholR) zulassig.

Zuldssig sind Terrassierungen, wenn die Boschungen sich dem natiirlichen Geldn-
deverlauf anpassen. Auffiillungen und Abgrabungen (iber 1,00 m sind nur dort zu-
lassig, wo dies aus bautechnischen Griinden unumgénglich ist. Hohere Auffillun-
gen sind auch zul3ssig zur Einhaltung der nachfolgenden Festsetzungen:
Stdtzmauern im Grundstick sind zuldssig, wenn ihr Abstand von der Grundsticks-
grenze mindestens die Ansichtshohe der Stitzmauer betrdgt. Die max. Ansichts-
hohe von Stitzmauern betragt 1,50 m.

An den Grenzen sind Stlitzmauern nur im Bereich von Garageneinfahren mit einer
maximalen Ansichtshéhe von 1,50 m zuléssig.

Freileitungen
Freileitungen sind unzuldssig.

Werbeanlagen
Werbeanlagen bis maximal 1,0 m sind nur am Ort der Leistung an Einfriedungen
und Fassaden in ErdgescholRhdhe zulassig.
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11.

Grinordnerische Festsetzungen

Im Baugebiet sind auf privaten Grinflachen entsprechend den planlichen und
textlichen Festsetzungen Begriinungs- und PflanzmafRnahmen durchzufihren. Die
Ausfihrung auf privaten Flachen hat dabei ein Jahr nach Bezugsfertigkeit der Ge-
bdude zu erfolgen.

Auf den privaten Flachen ist pro 300 m? Grundsticksfliche mindestens ein Baum
der 1. oder 2. Wuchsordnung zu pflanzen. Die Baumstandorte kdnnen frei gewahlt
werden.

An der sidlichen und westlichen Grenze des Baugebiets ist zur freien Landschaft
eine mindestens 1-reihige Hecke zur Randeingriinung zu pflanzen. Sofern inner-
halb dieser randlichen Eingriinung Nebenanlagen errichtet werden, sind diese zur
freien Landschaft mit Kletter- oder Schlingpflanzen zu begriinen (siehe auch Fest-
setzung Pkt. 3).
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HINWEISE

Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBungsplanung ist, soweit noch erforderlich, rechtzeitig mit allen Ver-
sorgungsunternehmen abzustimmen.

Die Verteilerschrianke der elektrischen Versorgungsunternehmen bzw. der Tele-
kommunikationsversorgung und der Straflenbeleuchtung werden, soweit erfor-
derlich, im Randbereich der Gehwege u.a. aufgestellt.

Oberflachenbefestigung, Schichtwasser

Die Nutzung bzw. Riickhaltung von Oberflachenwasser in Zisternen ist ebenso an-
zustreben wie eine Versickerung. Die Versickerungsfahigkeit des Untergrunds ist
im jeweiligen Einzelfall zu Gberprifen. Der Oberflachenwasserabflul ist durch Mi-
nimierung der versiegelten Flachen zu reduzieren. Stellpldatze sind mit maximal
teilversiegelnden Beldagen zu befestigen.

Das Auftreten von Schichtwasser ist nicht auszuschlieRen. Es sind deshalb durch
die Bauwerber geeignete Schutzvorkehrungen gegen Wassereinbriiche in Keller-
geschossen bzw. Durchfeuchtung des Mauerwerks durch Schichtwasser und anfal-
lendes Oberflachenwasser zu treffen.

Regenerative Energien
Die Nutzung von regenerativen Energien ist anzustreben.

Brandschutz
Auf die Beachtung der Brandschutzvorschriften wird hingewiesen.
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11

1.2

BEGRUNDUNG MIT UMWELTBERICHT

Begrindung

Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan ,Fischberg” wurde am 01.09.1989 durch das Landratsamt
Schwandorf genehmigt. Von den in der rechtskraftigen Planfassung genehmigten 13
Bauparzellen sind 4 Parzellen bebaut, zwei weitere sollen in Kiirze bebaut werden.
Bereits in der Vergangenheit und im Zusammenhang mit den aktuell geplanten Bau-
vorhaben zeigte sich regelmaRig, dass die jeweils geplante Bebauung in teils umfang-
reichen Punkten nicht mit den Festsetzungen des Bebauungsplans in Einklang zu
bringen war. Dementsprechend mussten in teils grolerem Umfang Befreiungen er-
teilt und aufwandige Genehmigungsverfahren durchgefiihrt werden.

Aufgrund dieser Situation sollen bei dem vor nunmehr 25 Jahren aufgestellten Be-
bauungsplan unter Berlicksichtigung der aktuellen Verhaltnisse (u.a. Grundstiickspar-
zellierung, Verkehrsflachen) die planlichen und textlichen Festsetzungen dahinge-
hend gedndert werden, dass eine zeitgemalle Bebauung moglich ist. Damit kann eine
raschere Bebauung des bereits erschlossenen Baugebiets ermdglicht und damit auch
die Innenentwicklung des Ortes im Sinne des LEP 2013 gestarkt werden.

Der Anderungsbereich entspricht dem Geltungsbereich des rechtskriftigen Bebau-
ungsplans (ca. 1,78 ha).

Begriindung der Anderungen gegeniiber der rechtskriftigen Planfassung (Festsetzun-
gen und Hinweise)

Als Art der baulichen Nutzung ist weiterhin ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Das ErschlieBungssystem bleibt ebenfalls unverandert.

Aufgrund der Tatsache, dass im Sinne einer flachensparenden Bauweise nunmehr
neben Einzelhdusern auch Doppelhduser zulassig sind, wird die Grundflachenzahl GRZ
mit 0,4 und die GeschoRflachenzahl GFZ mit 0,6 festgesetzt.

Damit geht eine geringe, insgesamt nur unwesentliche Erhhung der Bebauungsdich-
te einher. Diese ist jedoch sinnvoll und entspricht der MalRgabe des LEP 2013, fl3-
chensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen anzuwenden.

Die planlich festgesetzten Baugrenzen werden gegeniiber dem rechtskraftigen Be-
bauungsplan sinnvollerweise deutlich groRziigiger festgesetzt. Die bisherigen Erfah-
rungen haben gezeigt, dass die geplanten Bauvorhaben fast regelmaBig nicht mit den
(auch fachlich nicht begriindbaren) sehr eng gefassten Baugrenzen in Einklang zu
bringen waren.

Die nunmehr geplante Anderung des Bebauungsplans sieht insgesamt 14 Bauparzel-
len vor, wobei die bisherige Parzelle 8 geteilt (in Parzellen 8 und 9) und die Parzellen
1-3 nur noch als 2 Parzellen (1 und 2) festgesetzt wurden. Die in der vorliegenden
Plandnderung festgesetzte Parzelle 3 ist kein eigenstandiges Baugrundstiick, sondern
Bestandteil des Anwesens FichtenstraRe 19, Flur-Nr. 682/9 (Zufahrt, Gebaude, Griin-
flachen), dessen Hauptgebdude auBerhalb des Geltungsbereichs liegt. Aufgrund der
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gednderten Parzellierung werden die 6ffentlichen Verkehrsflachen im nordwestlichen
Geltungsbereich etwas reduziert.

Mit der vorliegenden Anderung des Bebauungsplans werden mit den Gebiudetypen
Gebdudehdhen (Wandhohen) und Dachformen festgesetzt, die einerseits eine an-
sprechende bauliche Gestaltung sicherstellen sollen, andererseits jedoch den Bauwil-
ligen die Moglichkeit einrdumen, auch modernere Gebadudeformen und Bauweisen zu
realisieren. Neben Sattelddachern sind nunmehr auch Pult (auch versetzte Pultda-
cher)-, Zelt-, Walm- und Flachdéacher zuldssig. Die Festsetzungen zu Zwerchgiebel und
Dachgauben werden etwas vereinfacht.

Die Kniestockhohe wird auf max. 1,25 m erhoht. Die Hohenlage des Gebaudes darf
nunmehr bergseitig max. 0,50 m liber der jeweiligen natiirlichen Gelandehdhe liegen.
Talseitig darf dementsprechend die Gebdudehdhe (jeweils RFOK im Erdgeschol’) bei
der im Gebiet kennzeichnenden Hangneigung maximal etwa 1,10 m Uber der natirli-
chen Gelandehohe liegen. Im Baugebiet erwies es sich im Zuge der bisherigen Bebau-
ung teilweise als erforderlich, das Hauptgebadude auf ein entsprechendes Niveau an-
zuheben, um gemaR der Lage des Abwasserhausanschlusses und der Topographie mit
den Abwasserleitungen unterhalb der Bodenplatte anschlieBen zu kénnen.

Dariber hinaus ist nunmehr geplant, Stiitzmauern bis 1,50 m Hohe zuzulassen, wenn
sie einen Abstand zur Grundstiicksgrenze von der Hohe der Stlitzmauer einhalten. An
den Grundstiicksgrenzen sind Stiitzmauern nur im Bereich von Garageneinfahrten
mit einer maximalen Ansichtshéhe von 1,50 m zulassig.

Um eine Mindestdurchgriinung und —eingriinung sicherzustellen, ist auf den privaten
Parzellen pro 300 m? Grundstiicksflaiche ein Baum zu pflanzen. Dartiber hinaus ist an
der Siid- und Westgrenze des Baugebiets zur Einbindung in die Landschaft eine min-
destens 1-reihige Heckenpflanzung (Gehodlze mit mindestens 3 m Wuchshdhe) zu
pflanzen. Offentliche Griinflichen gibt es im Geltungsbereich nicht.

2. Umweltbericht

Mit dem vorliegenden Umweltbericht wird den gesetzlichen Anforderungen nach
Durchfiihrung einer Umweltpriifung auch bei Bebauungsplan-Anderungen Rechnung
getragen. Nach § 2 Abs. 4 (1) sind in der Umweltprifung die voraussichtlichen Um-
weltauswirkungen zu ermitteln und zu bewerten. Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung hangen von der jeweiligen Planungssituation bzw. der zu erwarten-
den Eingriffserheblichkeit ab. Da im vorliegenden Fall bereits ein rechtskraftiger Be-
bauungsplan besteht, konnen die Aussagen zur Umweltprifung relativ kurz abgehan-
delt werden. MaRgeblich fiir die Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter
sind die Veranderungen, die mit der vorliegenden Bebauungsplanung gegeniiber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen einhergehen.
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2.1

2.3

Zu beriicksichtigende einschlagige Fachgesetze und Planungsvorgaben

Biotopkartierung, Schutzgebiete

Keine Biotope der Biotopkartierung betroffen, ebenfalls keine Schutzgebiete oder
gesetzlich geschiitzte Biotope

Flachennutzungsplan

Aufgrund des im Flachennutzungsplan enthaltenen Allgemeinen Wohngebiets im
Planungsbereich wird das Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB eingehalten.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch, Kultur- und sonstige Sachgiiter

- durch die Anderungen keine zusitzlichen Gesichtspunkte beziiglich der Lirmimmis-
sionen zu erwarten

- kein zuséatzliches Verkehrsaufkommen, keine weitere Beeintrachtigung angrenzen-
der bestehender Siedlungen

- keine Beeintrachtigung angrenzender landwirtschaftlicher Nutzflachen, Verlust
landwirtschaftlicher Produktionsflachen bereits durch bestehende Ausweisung er-
folgt

- keine nennenswerte Beeintrachtigung der Erholungseignung (keine Veranderung
gegenliber rechtskraftigem Bebauungsplan)

- keine Bodendenkmaler und Baudenkmaler betroffen

- zusammenfassend geringe schutzgutbezogene Auswirkungen

Schutzgut Pflanzen, Tiere, Lebensraume, biologische Vielfalt

- geringe naturschutzfachliche Qualitaten, dadurch vergleichsweise geringe Auswir-
kungen auf die Lebensraumqualitdaten von Pflanzen und Tieren, entsprechend den
Auswirkungen durch den rechtskraftigen Bebauungsplan, geringfligig hohere Be-
bauungsdichte, jedoch dadurch keine nennenswerten zusatzlichen Beeintrachtigun-
gen

- keine relevanten baubedingten Auswirkungen

- zusammenfassend geringe Auswirkungen
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2.4

2.5

Schutzgut Landschaft

- geringe landschaftsasthetische Qualitdten, dadurch vergleichsweise geringe Beein-
trachtigungen des Schutzguts, entsprechen den Auswirkungen durch den rechts-
kraftigen Bebauungsplan

- geringe Auswirkungen auf die Erholungseignung (entsprechen dem rechtskraftigen
Bebauungsplan)

- insgesamt geringe Auswirkungen

Schutzgut Boden, Wasser, Klima und Luft

- vergleichsweise geringe Eingriffserheblichkeit, keine seltenen Béden, keine beson-
deren Empfindlichkeiten

- durch Erhéhung der GRZ auf 0,4 geringfiigig hohere Uberbauung und Versiegelung
gegenitber dem rechtskraftigen Bebauungsplan moglich, jedoch nicht in relevantem
Ausmal’

- keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser, geringfligig hohere Re-
duzierung der Grundwasserneubildung durch etwas hohere GRZ grundsatzlich mog-
lich, jedoch keine relevanten Ausmalie

- keine relevante Beeintrachtigung der Schutzgiter Klima und Luft, entsprechen dem
rechtskraftigen Bebauungsplan

- insgesamt geringe Auswirkungen

Wechselwirkungen

Besondere Wechselwirkungen sind im vorliegenden Fall nicht festzustellen.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Bebauungsplan-Anderung wire eine Bebauung der noch
freien Parzellen voraussichtlich weiterhin problematisch. Es wiirden Uber langere
Zeit noch Bauliicken verbleiben.

MalBnahmen zur Vermeidung, Versiegelung und zum Ausgleich

Wesentliche VermeidungsmaBnahmen sind die festgesetzten BegriinungsmaBnah-
men und die Festsetzungen zur baulichen Gestaltung.

AusgleichsmaRnahmen sind nicht erforderlich (siehe Kap. 111.3.).
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2.6

2.7

2.8

2.9

Alternative Planungsmoglichkeiten

Sinnvolle Planungsalternativen bestehen nicht. Vielmehr ist es auch aus stadtebauli-
cher und landesplanerischer Sicht geboten, durch die Anpassung der Festsetzungen
eine zeitgemalRe Bebauung zu ermodglichen und im Sinne der Innenentwicklung das
bereits erschlossene Baugebiet moglichst rasch vollstandig zu bebauen.

Das ErschlieBungssystem ist bereits vorgegeben, Alternativen bestehen nicht.

Methodik, Kenntnisliicken

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ (geringe, mitt-
lere, hohe Eingriffserheblichkeit).
Kenntnisliicken bestehen nicht.

Monitoring

- Uberwachung der festgesetzten Grundflichenzahl GRZ und der Festsetzungen zur
baulichen Gestaltung

- Uberwachung der Durchfiihrung der griinordnerischen MaRnahmen

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Markt Wernberg-Kéblitz beabsichtigt die Anderung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Fischberg aus dem Jahre 1989.

Der Anderungsbereich entspricht mit einer Fliche von ca. 1,78 ha dem Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter, bedingt durch die geplanten Anderungen,
wurden untersucht. Sie sind durchwegs als gering und insgesamt als unerheblich ein-
zustufen.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach den Ausfihrungen des bayerischen Leitfadens ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” (S. 4) ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich, so-
weit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung (Anderung des rechts-
kraftigen Bebauungsplans) erfolgt sind oder zulédssig waren. Die Uberplanung bereits
vorhandenen Baurechts nach § § 30, 34 BauGB ohne Zulassung weiterer Versieglung
flhrt damit zu keiner Ausgleichspflicht.

Es besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan, der bereits vor der Einfiihrung der Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung in Kraft getreten ist. Durch die gednderten Fest-
setzungen ist theoretisch nur in sehr geringem, nicht relevantem MaR eine Erhéhung
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der Versiegelung moglich (Erhéhung der GRZ von 0,3 auf 0,4). Dass aufgrund der vor-
liegenden Bebauungsplan-Anderung iiberhaupt eine Erhdhung der Versiegelung und
Bebauungsdichte erfolgt, ist nicht zwingend zu erwarten. Das Ausmaf} einer mogli-
chen Erhohung wird unter der Schwelle der Erheblichkeit bleiben. Es sind zwar nun-
mehr auch Doppelhauser zuldssig, und im Bereich der Parzellen 8 und 9 wird ein
Doppelhaus realisiert werden. Andererseits nimmt die zu erwartende Bebauungs-
dichte im Bereich der Parzellen 1 und 2 gegeniiber dem bestandskraftigen Bebau-
ungsplan ab.

Insgesamt lasst sich aus der theoretisch moglichen, geringfligigen Erhohung der Ver-
siegelung kein zusatzlicher Ausgleichsbedarf ableiten.

Eine echte Nachverdichtung o.3., die einen zuséatzlichen Kompensationsbedarf auslo-
sen wiirde, erfolgt nicht.

4, Naturschutzrechtliche Angaben zu speziellen artenschutzrechtlichen Prifung

Aufgrund der geringen Verdnderungen gegeniber dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan ist die Auslosung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG
auszuschliel3en.

Aufgestellt: Pfreimd, 29.04.2014

Gottfried Blank
Landschaftsarchitekt
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