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Die Gemeinde Wernberg-Ktblitz erlift aufgrund § 2 (1),
§ 9 und 10 Baugesetzbuch - BauGB - Art. 91 der Bayer. Bau-

ordnung - BayBO - und Art. 23 der Gemeindeordnung fiir

den Freistaat Bayern - $0 - “den Bebauungsplan ''Fischberg'

ZeichenerklZrung

Flir die Festsetzungen

WA

II

0,3

Allgemeines Wohngebiet (§ 4(1) BauNVO)

Zahl der VollgeschoBe als Hochstgrenze (§17(4)BauNvO)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereich (§9(7)BauGB)

Baugrenze (§ 23 (2) BauNVO)

StraBenbegrenzungslinie

Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO)

GeschoRflidchenzahl (§ 20 BauNVO)

Verbindliche Firstrichtung

Offentliche Verkehrsflidche (§9 (1) Nr. 11 BauGR)

Park- u. Griinfldchen
Fahrbahn
Pflasterzeile

Fahrbahn




.10

skl

12

-13

.14

15

.16

Béume zu pflanzen (§9 (1) Nr. 25a BauGB)

Bdume zu erhalten (§9 (1) Nr. 25b BauGB)

Leitungsrecht (§9 (1) Nr. 31 BauGB)

Griinfldche (§9 (1) Nr. 15 u. (6) BauGR)

Fldche fiir Garage mit Firstrichtung
Einfahrt (§9 (1) Nr. 4 u. 11 BauGB)

offene Bauweise nur Einzelhfuser zulissig
(§ 22 Abs. 2 BauNVO).
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Fiir die Hinweise

638

Nummer des Baugrundstiickes

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

Vorgeschlagene Form des Baukirpers mit
Angabe der Firstrichtung

Bestehende Wohngebiude

Bestehende Nebengebiude

Bestehende Grenzen

Flurstiicknummer

B&schung

Sammelplatz fir Millbehdlter
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3.3.2

3.3.3

3.4

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Mutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauCB

und § 1 - 15 BauNVO)

Nach § 4 (1) BauNVO wird der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung (9 (1) Nr. 1 BauGB und § 17, 19
und 20 BauNVO in Verbindung mit Art. 2 Abs. 4 BayBO.

Das zuldssige HochstmaB fiir die Bebauung betrdgt 2 Vollge-
schoBe (E + D oder E + U)

- GRZ (Grundflichenzahl) = 0,3

GFZ (GeschoBflichenzahl)= 0,6
Bauweise (9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 und 23 Bawivo)

Nach § 22 BaulNVO wird fiir alle Hiuser offene Bauweise
festgesetzt.

Eine Geldndeauffiillung ist nur bei bergseitiger Erschliefung
zuldssig, und dann auch nur, wenn dadurch nicht Stiitzmauern
an den Grundstiicksgrenzen erforderlich werden.

Die Nebengebsude (Garagen und erdgeschoBige Anbauten) sind,
an den im Bebauungsplan gekennzeichneten Grundstiicksgrenzen
als Grenzanbau zu errichten. '

Soweit sich aus der Ausnutzung der im Bebauungsplan durch
Baulinien und Baugrenzen festgesetzten tiberbaubaren Grund-
stlicksfldchen geringere Abstandsflichen als die in Art. 6

(3 - 5) BayBO festgesetzten ergeben, ist dies ausdriicklich
zuldssig. Die Mindestabstandfliche darf jedoch in keinem Fall
3.00 m unterschreiten.

Die nach Art. 55(2) BayBO nachzuweisenden Garagen und Stell-
plétze sind in ausreichender Zahl herzustellen. '

Bei den Hiusern ist mind. pro Wohneinheit je 1 Garage oder
Stellplatz auf dem Baugrundstiick zu erstellen (Art. 55 (6)
BayBO) . :



3

3.6

i B

Im Geltungsbereich des Bebaumgsplanes sind nur die durch
Regelbeispiele dargestellten Dachformen zul#dssig. ,
Die festgesetzten Firstrichtungen (Pkt. 1.8) sind bindend.

Dachneigung von Sattelddchern bei Einzelhdusern muB .
42° + 2° betragen.

Hauptgebdude

Es sind nur Einzelh#user zulissig.

Fir die Dachdeckung werden nur Tondachziegel oder Betondach-
ziegel in naturroter (ziegelrot) Farbe zugelassen. Dachiiber-
stdnde an der Traufe sind bis max. 0.50 m, am Ortgang bis

0.30 m zuldssig. Die Sockelhthe des Putzsockels darf max.

0.35 m betragen. Die Oberkante Rohdecke Ulber Keller oder
UntergeschoB darf bergseitig max. 0.15 m {iber nat{irlichem
Geldnde liegen. Bei Gebduden mit einer Bauweise E + D ist

ein Kniestock mit max. 0.75 m H8he, gemessen an der AuBRenkante
der Umfassungsmauer (roh) von Oberkante Rohdecke bis Unterkante
Sparren, zuldssig. o

Fir die Zuldssigkeit von Aufenthaltsrdumen im UntergeschoR
wird auf Art. 47 Abs. 1 BayBO verwiesen.

Dachgauben sind grundsitzlich zulissig, wenn der Abstand zum Ortgang
mind. 2,50 m betrigt, und die Gaubenbreite auf einer Dachseite nicht
1/3 der Hauslange iiberschreitet.

Anstelle der Dachgaupen ist auch die Errichtung eines stehenden
Dacherkers, blindig aus der Umfassungswand hochgefiihrt, mit einer
Frontbreite von max. 2/3 der Giebelbreite des Hauptgebiudes zu-
ldssig.

Die Traufhthe darf auch an der Talseite, gemessen ab nattirlichem
Geldnde 4.50 m nicht Ubersteigen. .

Als Anbauten sind auch Wintergirten mit einer Linge von max. 1/3
der Hausldnge und Breite von max. 1/4 der Hausbreite, sowie nur
erdgeschofig zulissig.

Weitere An- und Ausbauten sind zuldssig, wenn sie der Gesamtform
des Hauptgebdudes ein- und untergeordnet sind (htchst. 1/4 der
Linge und Breite des Hauptgebidudes).

Das Seitenverhdltnis der Hauptgebidude darf das MaB Linge (Traufe)
zur Breite (Giebel) von 5:4 nicht unterschreiten.

Die Landschaft st&rende Farbanstriche an den Gebduden sind nicht
zuldssig; es sind nur gedeckte Farben zu wihlen. Die Fassaden-
behandlung ist zuldssig mit ortstiblichen AuRenputzen oder orts-
Ublichen AuBenputzen mit fldcherm#Big untergeordneten Holzver-
schalungen oder einer Bekleidung mit Stein und Putz in rauher
Struktur (keine glatten Platten oder Ziegelverkleidung).

Aufschlittungen u. Abtragungen sind gem#B Regelbeispiel in erforder-
licher Hohe zulidssig.

Die Errichtung eines Holzhauses ist zulassig.

Die Abgaskamine fiir die Feuenngsanlagen sind imumittelbaren Bereich des Dachfirstes
hochzuziehen und miissen das Dach um 0,4 Meter iberragen.

Nebengebdude (Garagen u. erdgeschofige Anbauten)

Zugelassen sind Nebengebdude an den im Bebauungsplan festgesetzten
Stellen mit Satteldach, Putzart und Farbe wie das Hauptgeb#ude.
Firstrichtung entspr. der festgesetzten Richtung im Bebauungsplan.
Die mittlere Traufhthe darf 2,75 m nicht {iberschreiten.
Kellergaragen sind nicht zugelassen.



Bei Errichtung von Nebengeb#uden (Garagen) an gemeinsamer
Grenze hat sich der Nachbauende in Bezug auf die Bauhthe,
Dachneigung, Dachdeckung usw. an das an dieser Grenze be-
stehende Nebengebdude anzugleichen (Grenzbaurecht nach

§ 22 Abs. 4 BauNVO). AuBerhalb der festgesetzten iiberbau-
baren Grundstiicksflichen ist die Errichtung von Nebenge-
bduden (Garagen) unzul#ssig (mégliche Ausnahmen sind in

Punkt 5.2 aufgefiihrt).

Vor den Garagen miissen Stellflichen mit einer Mindesttiefe
von 5,0 m angelegt werden. Die Stellflichen miissen zur Stras-
se hin offen bleiben, sie diirfen nicht durch ein Tor oder
ghnliches abgetrennt sein.

Die in dem Bereich der Stellflichen anfallenden seitlichen
Einfriedungen sind wie Einfriedungen an der StraBenseite
auszufiihren. Bei zusammengebauten Garagen ist auf jedem Grund-
stlick an der gemeinsamen Grenze ein mind. 40 cm breiter Pflanz-
streifen anzulegen. Die Gestaltung dieser Pflanzfliche hat

entspr. der in der Griinordnung in Punkt 4.2 vorgesehenen Aus-
fihrung zu erfolgen.

3.8 Einfriedung

Einfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Bei Errichtung
gelten folgende Vorschriften:

Zuldssig sind an der StraBenseite Einfriedungen aus Holz, z.B.
senkrechte Holzlatten. Die Zaunhthe darf {iber Strafen- bzw. Geh-
steigoberkante héchstens 1.20 m betragen. Oberfléchenbehandlung
durch Imprignierungsmittel chne deckenden Farbzusatz.

Zaunfelder vor Zaunpfosten durchlaufend; Zaunpfosten 10 cm niedri-
ger als Zaynoberkante.

Als Zaunsockel sind die Bordsteine der Gehweg- oder StraRBenein-
fassung zu verwenden. Pfeiler fiir Gartentliren und -tore in Mauer-
werk, Beton oder Sichtbeton sind unzuldssig.

An den seitlichen und rlickwdrtigen Grundstiicksgrenzen ist auBer-
dem eine Einfriedung als Maschendrahtzaun in grauer oder griiner
Farbe statthaft. Die Zaunhthe darf auch hier 1.20 m nicht iiber-
schreiten. '

Die Hinterpflanzung der Einfriedung ist zuldssig und wiinschens-
wert.’ L

3.9 Terrassierungen .
Es sind Trockenmauern bis max. 1.00 m Héhe zuldssig.

3.10 Verkehrslirmschurz

1. Die Gebiude sind so anzuordnen,

daf ein nach 0 i -
ter u.aw Autobahn hin abgeschirm sten orientier

ter Freiraum entsteht,



4.2

4.3

4.4

Grﬂnordnung

Anpflanzungen in 6ffentlichen Griinflichen sind unter Verwendung

bodensténdiger GroR- und Kleinbiume und Strducher gdrtnerisch an-
zulegen.

GroBbdume bodensténdiger Art:
z.B. Esche, Spitzahorn, Stieleiche u. Winterlinde

Kleinbdume bodenstindiger Art:

z.B. Hainbuche, Birke, Vogelbeere, Feldahorn, und
Eberesche :

Strducher bodenstédndiger Art:

z.B. Hartriegel, HaselnuB, Heckenkirsche, Schneeball
u. WeiBdorn

Anpflanzungen innerhalb privater Griinflichen

Die privaten Vorgirten sowie sonstige private Griinflichen sind

unter Verwendung bodenstindiger Biume und Strducher girtnerisch
anzulegen und in gepflegtem Zustand zu halten. Je 400 qm Grund-
stlicksfldche ist mindestens ein GroBbaum bodensténdiger Art zu

pflanzen. Der Standort ist beliebig, jedoch ist mindestens ein

Baum an der offentlichen Verkehrsflache zu pflanzen.

Vorgdrten und Hausgirten sind unter Verwendung von Kleinb&umen,
standortgerechten Ziergehtlzen und Hecken zu bepflanzen.

GroR- und Kleinbdume bodenstidndiger Art:
Vgl. unter Pkt. 4.1

Obstbidume als Hoch- und Halbstidmme

Standortgerechte Ziergehslze und Hecken:
z.B. Hainbuche, Hartriegel, Heckenrose, Holunder,
Flieder, Kornelkirsche, Vogelkirsche u.a.

Mir die Bepflanzung sind die Abstinde nach Art. 47 des Bayer.Ge-
setzes zur Ausfihrung des Biirgerlichen Gesetzbuches und anderer
Gesetze (BayRS 400-1-J) zu beachten. Die Anpflanzungen sind
spdtestens 2 Jahre nach Bezugsfertigkeit durchzufithren.

Fir die Mindestanpflanzungen ist die textliche Festsetzung bin-

dend. Die Bepflanzung ist bei der Eingabeplanung detailliert dar-
zustellen.

Schutzbepflanzungen

an der westl. und sidl. - Baugebietsgrenze ist auf den Wohngrund-
stlicken ein Pflanzstreifen (ca. 5 @ breit) mit Kleinbidumen und
Strduchern bodensténdiger Art dicht anzupflanzen.

Béume bodensténdiger Art: vgl. unter Pkt. 4.1
Straducher bodenstidndiger Art: vgl. unter Pkt. 4.2
Hecken

Hecken aus Nadel

gehSlzen (Lebensbaum, Fichte 0.4.) sind nicht er-
winscht.
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5.4

5.5

Sonstiges und Hinweise

Elektrizitdtsversorgung

Freileitungen sind nicht zuldssig. Die Stromversorgung der
einzelnen Grundstiicke erfolgt tiber Erdkabel.

Ausnahmen und Befreiungen

Aufgrund von besonderen topographischen Verhdltnissen kann
in einzelnen Fillen eine Befreiung von den verbindlichen
Festsetzungen mit entspr. Begriindungen erteilt werden.

Feuchtigkeitsschutz

Es kann bei lingeren Ndsseperioden durch Starkregen oder
Schneeschmelze oberflichennah Schichtwasser auftreten. Es
sind deshalb zum Schutz der Keller gegen Wassereinbrliche
bzw. des Mauerwerkes geeignete Vorkehrungen zu treffen.
Bauwerksdrainagen diirfen nicht an die Abwasseranlage ange-
schlossen werden.

Freileitungen

Sollte die best. 20 KV Leitung nicht verlegt oder verkabelt
werden, so ist im Bereich der 8 m Schutzzone fiir die einzelnen
Bauvorhaben jeweils ein Leitungsprofilplan von der OBAG zu er-
stellen, um den notwendigen Abstand zu gewdhrleisten. Bei den
Parzellen, durch die die 20 KV Leitung lduft, muB der Eingabe-
plan bei der OBAG zur Genehmigung vorgelegt werden.

Beseitigung von Oberflachenwasser

Die versiegelten Fléchen sind auf das unumgdngliche MaB zu be-
schréanken, ggf. sollten durchléssige Beldge (z.B. Rasengitter-
steine, weitgestellte Pflasterungen, Mineralbeton usw.) zur An-
wendung kommen. AuBerdem sind bei entsprechend aufnahmef&higem
Untergrund, insbesondere die unverschmutzten Dachwésser zu ver-
sickern (bedarf bei konzentrierter Einleitung z.B. Uber Sicker-
schachte grundsédtzlich einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach

§ 7 WAG i.V. mit Art. 17 Bay WG),und im AnschluB an versiegelte
Bereiche sind méglichst Grinstreifen zur breitflachigen Ver-
sickerung der Oberflachenwasser anzulegen.
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/ BEGRUNDUNG

! Zum Bebauungsplan "Fischberg"

Planungsrechtliche Voraussetzungen

II.

Gemds § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplédne aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln. Der rechtskrdftige Flidchennut-
zungsplan der Marktgemeinde Wernberg-Koblitz weist im Be-
reich des Baugebietes "Fischberg" ein "WA"-Gebiet im Sinne
von § 4 der Baunutzungsverordnung aus.

Die jetzige Abgrenzung des Baugebietes insbesondere im Sid-

westen wurde im Einvernehmen mit der Regierung der Oberpfalz
und der Ortsplanungsstelle der Oberpfalz festgesetzt.

Lage, Grofe und Beschaffenheit des Baugebietes

III.

Das neuausgewiesene Baugebiet schliefit siidwestlich und siid-
6stlich an das bestehende Baugebiet "Fischberg", fiir das
eine Bauleitplanung nicht festgesetzt ist, das jedoch vom
Charakter eingp allgemeinen Wohngebiet entspricht, an.

Das Baugebiet hat eine Gréfe von 1,78 ha, auf dem 13 Bau-
parzellen ausgewiesen sind. Eine unmittelbar siidéstlich der
B 14 angrenzende weitere Bauparzelle wurde wegen der der-
zeitigen Ladrmbelastung der B 14 gestrichen. Zu der westlich
im Abstand von ca. 400 m vorbeilaufenden Autobahn hat das
Baugebiet einen ausreichenden Abstand.

Das Geldnde weist eine leichte Hangneigung von ca. 8 % von

Sidosten nach Nordwesten auf. Der Baugrund ist tragfdhig
und fiir die Bebauung geeignet.

Gepiante bauliche Nutzung

Die Ausweisung des Baugebietes erfolgte in der Hauptsache
auf Initiative der Eigentimer der Grundstiicke F1. Nr. 687
und 678 der Gemarkung Oberkdblitz. Die Ausweisung weiterer
Wohnbauflédchen im Markt Wernberg-Kéblitz ist im Hinblick

auf die Gesamtentwicklung der Marktgemeinde nachhaltig zu
begrifen. :

Die Bebauung ist einheitlich mit E + D vorgesehen. Die
Grundflédchenzahl gem. § 19 Baunutzungsverordnung betrigt

0,3, die GeschoBfldchenzahl gem. § 20 Baunut zungsvierord-
nung betrdgt 0,6. . :



Das Nettowohnbauland umfaflt

Die Verkehrsfldchen fiir die innere ErschlieBung
unfassen :

Somit unfaBt das" Bruttowohnbauland
(= Summe aus (1) und (2) #

Die drtlichen Griln- und Freiflidchen umfassen

Die Flichen fiir Gemeinbedarfseinrichtungen

' (Kinderspielplatz) umfassen

" Somit umfaBt die Bruttowohnbaufléche

(= Summe aus (3), (4) und (5)

Von der Bruttowohnbaufliche (6) entfallen demnach auf

das Bruttowohnbauland (3)
die ortlichen Griln- und Freiflédchen %)
die Flichen filir Gemeinbedarfseinrichtungen (5)

Vom Bruttowohnbauland (3) entfallen auf das Netto-
wohnbauland (1) ,

die Verkehrsflichen’ fir die innere ErschlieBung (2)

Es ergeben sich folgende stidtebauliche Verhiltniswerte:

Wohndichte

Bruttowohnbaudichte
(= Eimwohner je ha Bruttowohnbaufléche)

Nettowohnbaudichte .
(= Eirwohner je ha Nettowohnbauland)

Wohnungsdichte

Bruttowohmungsdichte o
(= Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland)

Nettowohnungsdichte
(= Vichneinheiten je ha Nettowchnbauland

Mittlere Flichenzahlen

Grundflichenzahl (GTZm)
(= bebaute Grundflichensumme in ha
je ha Nettowohnbauland) ‘

1.41 ha (1)

0.18 ha (2)

1.5 ha ()

0.00 ha (&)

0.00 ha (5)

1.59 ha (6)

100 %
0,0 %
0,4 4

100 %
89 %

11 Z
100 %

32,7 E/ha

36,9 E/ha

8,2 WoE/ha

9,2 WoE/ha

0,11



Geschoﬁflﬁchenzahl (GFZm)
(= Geschoﬁfléchensumme in ha
je ha Nettowohnbauland) 0,23

Verkehrsfléchenzahl (VFZm)

(= Verkehrsflichen in ha
je ha Bruttogeschoﬁfléchensumme] 0,56

Iv, Bodenordnenda MaBnahmen

Die beplanten Fldchen sind im wesentlichen im Eigentum von
insgesamt fiinf Grundstﬁckseigentumern. Eine Baulandumlegung
im Sinne von § 45 ff. BauGB ist nicht notwendig. Die Fest-
legung der westlichen und stidlichen Begrenzung des Bauge-
bietes wird im Rahmen des derzeit laufenden Flurbereinij-
gungsverfahrens durchgefiihrt .,

V. Erschlieﬁung

folgt ein Wegeanschlus an noch zu bauende landwirtschaft-
liche Wege.: :

Die Straﬁenbreite‘ist mit 4,75 m vorgesehen. An der Nord-
seite der StraBe wird ein 1,75 m breiter Park-, bzw. Ver-
Sorgungsstreifen angelegt., Die Oberfl&chenentwﬁsserung der
Strafie erfolgt Gber eine 0,50 m breite Wasserrinne an der
Sidseite der StraSe, ; ‘

Zur Abwassetbeseitigung ist festzustellen, dafl der Markt
Wernberg-Kéblitz den Anschluf der Ortsteile Damel sdorf ung
Saltendorf an die‘gemeindliche.Abwasserheseitigung bereits
abwassertechnisch geplant hat (Bauentwurf Abwasserbeseiti—
gung Unterkéblitz - West). Die urspriinglich vorgesehene

Stehende Bebauung ung kann hier unter Ausnﬁtzung der &ffent-
lichen Flédchen an die bestehende. bzw. noch zy €rweiternde

Kanalisationsanlage in der Saltendorfer StraBe (Kreisstrafe
SAD 25) angeschlossen werden,



pie Millabfuhr wird durch den Landkreis Schwandorf gesichert.

Die Stromversorgung wird durch Anschluf an das Versorgungs-

netz der Energieversorgung Ostbayarn_(OBAG) gesichert.

- Binwirkungen auf das Baugebiet'

Im Rahmen des Verfahrens zZur Anhérung der Tréger offentlicher

- Belange wurden auch die moglichen Einwirkungen auf das aus-—

gewiesene Baugebiet geprift. Wie bereits erwahnt, wird das
Baugebiet in ca. 400 m Entfernung siidwestlich von der Auto-
pahn A 93 tangiert. Die hierdurch entstehenden Larmwerte be-
eintrichtigen das Baugebiet zwar nicht unmittelbar, jedoch
warde es fir zweckmafig erachtet, in den Baubedingungen den
Hinweis aufzunehmen, die Schlafrdume an die Nordseite des
Wohngebdudes zu legen., ' ,

Die im Norden des Wohngebietes vorhandene Bundesstrafe 14

wird durch einen bereits vorhandenen Liarmschutzwall abge- .
schirmt. Trotzdem waren die derzeitigen Ldrmwerte SO hoch,
daB die ndrdlich der Birkenstrafe geplante Bauparzelle aus
dem ursprﬁnglichen Planungsumfang gestrichen werden mufite.

Einwirkungen durch die in ca. 300 m dstlich vorbeifiihrende
Bahnlinie Regensburg - Hof sind nicht gegeben. Ebenso sind
Einwirkungen aus dem nérdlich der B 14 geplanten Gewerbege~-
biet nicht zu befiirchten. :

Berechnung der iiberschlagigen Erschlieﬁungskosteﬁ

Die Erschliefungskosten (ohne Grunderwerbskosten) betragen
nach Uberschlégiger Kostenermittlung:

Strafenbaukosten . P ca. 190 000,00 DM
Kanalbaukosten - ca. 158 000,00 DM
Baukosten der Wasserversorgung ca. 48 000,00 DM
Errichtung der StraBenbeleuchtung ca. 19 000,00 DM
Stromanschlﬂssa . _ ca. 54 000,00 DM
Planung, Unvorhergesehenes, Sonst. ca. 50 000,00 DM
Geéamtbaukosten ca. 519 000,00 DM

Somit ergibt sich voraussichtlich:

519 000,-- DM ‘
T4 100 m® = 36,81 DM/m? Net t owohnbauland

519 000,-- DM.
15 900 m*

1

32,64 DM/m? Bruttowohnbauland



BeschluB der Gemeinde liber die Aufstellung
des Bebauungsplanes

BeschluB der Gemeinde tiber die Billigung
des Bebauungsplanes

Ort und Zeit der ersten Offentlichen Aus-
legung des Bebauungsplanes bestehend aus
Zeichnung, Legende u. Bebauungsvorschriften

Offentliche Bekanntmachung

BeschluB des Bebauungsplanes durch die Ge-
meinde als Satzung

Genehmigung des Bebauungsplanes durch das
Landratsamt

Wernberg-Koblitz, den 27.06,89

Markt Wernberg-Kgbiitz

Unsicker
1. Blrgermelster

06.10.87
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