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Planliche Festsetzungen

Begrundung

Verfahrensvermerke

1. Art der baulichen Nutzung (§5 Abs. 2 Nr.1 BauGB §1 Abs. 1 und 2 BauNVO)
Reine Wohngebiete (§3 BauNVO)

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze

3. Verkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie auch gegentber Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

4. Grinflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4 BauGB)
Offentliche Griinflache (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4 BauGB)

5. Sonstige Planzeichen

|
r 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der 4. Bebauungsplananderung
L [ | J

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung
des Malies der Nutzung innerhalb eines Baugebiets (z.B. § 16 Abs. 5 BauNVO)

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen

Nutzungsschablone

WR Il @_ 1 = Art der baulichen Nutzung 2 = max. Zahl der Vollgeschosse / Einzel- und Doppelhauser zulassig
0,4 0,8 3=GRz 4=GFz
2 WE o 5 = max. Zahl der Wohneinheiten 6 = offene Bauweise

ANLASS UND GRUNDE FUR DIE ANDERUNG

Die westlich der Julius-Leber-Stralte gelegenen Grundstlicke im Bereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes "Egelsee-Sud" sind zum grof3en Teil bebaut. Im norddstlichen Bereich

wurde die Alfred-Delp-StralRe letztes Jahr fertig gestellt. Der letzte noch fehlende Straltenzug
(Graf-von-Stauffenberg-Straf’e) im suddstlichen Bereich soll nachstes Jahr gebaut werden.

Im Zuge der beginnenden Vermarktung wurde festgestellt, dass die sehr grofen Grundstiicke
schlecht zu verkaufen sind. Die Kaufinteressenten sind Uberwiegend an kleineren Grundstiicken
mit Grundsticksgréfien von 500 - 600 gm interessiert.

Durch die Festsetzung der Gebaudeausrichtung (bindende Firstrichtung) ist auf einigen Grundstiicken

keine Solarnutzung mdglich.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan sieht bei der Gestaltung der baulichen Anlagen nur bestimmte
Dachformen und Dachneigungen vor. Den Bauherren wird sehr wenig Gestaltungsfreiheit eingeraumt.

Die Aufgabe einer modernen Bauleitplanung ist es, eine wirtschaftliche und zugleich individuelle
Planung unter Beriicksichtigung der Umweltbelange zu ermdglichen. Durch die Anderung des
Bebauungsplanes will die Stadt dazu beitragen, dass in diesem Baugebiet energieoptimierte,
O0konomische und langfristig nutzbare Bauformen nach den Bedirfnissen der individuellen
Bauherren realisiert werden kénnen.

BEREICH DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Die Bebauungsplananderung soll fir den noch nicht bebauten dstlich gelegenen Bereich der
Julius-Leber-Stralle durchgefuhrt werden.

1. Uberbaubare Fliche

Die Baugrenzen werden weiter gefasst, um eine flexiblere und modernere Ausnutzung der
Grundstiicke zu erzielen. Durch grof3e Baufelder kébnnen auch die vorgeschlagenen
Grundstucksgrenzen an den jeweiligen Bedarf der Grundstiicksgrofie angepasst werden.

2. Gestaltung der baulichen Anlagen

Planliche Hinwelse

12512 Flursticksnmmern

] bestehende Flurstiicksgrenzen, Flurpunkte

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

% bestehende Wohn- bzw. Nebengebaude

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 BauNVO):
1.1 WR - Reines Wohngebiet
Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird ein Reines Wohngebiet ausgewiesen (§ 3 BauNVO).

(1) Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen

(2) Zulassig sind Wohngebaude

(3) Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:
1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs
fir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. Anlagen flir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

(4) Zu den nach Absatz 2 sowie den §§ 2, 4 bis 7 zuldssigen Wohngebauden gehoéren auch solche,
die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 16 BauNVO):

(a) Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)
als Hochstgrenze festgesetzt laut Nutzungsschablone: Il Vollgeschosse
Im Baugebiet ist die Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern zulassig

(b) Grundflachenzahl - GRZ (§ 19 BauNVO)
max. zulassige GRZ gemal Nutzungsschablone: 0,4

(c) Geschossflachenzahl - GFZ (§ 20 BauNVO)
max. zulassige GFZ gemaf Nutzungsschablone: 0,8

(d) Zahl der Wohneinheiten
als Hochstgrenze festgesetzt laut Nutzungsschablone: 2 Wohneinheiten

(e) Bauweise (§ 9 Abs. Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
zuldssig sind Einzelhauser, Doppelhduser und Hausgruppen bis zu einer Lange von 50 m

Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO )
max. Wandhohen laut nachfolgender Schnitte
Als Wandhohe gilt das Maf} ab Oberkante der 6ffentliche StralBenverkehrsflache (mittig des

Grundstiickes) bis zum Schnittpunkt der Auf3enwand mit der Dachhaut, traufseitig bzw.
firstseitig gemessen.

Im gesamten Grundstiicksbereich kann zwischen den folgenden 4 Bautypen gewahlt werden:

- Dachform/-neigung: ~ Pultdach max. 15°
PULTDACH g Dachiiberstand: Ortgang max. 0,5 m
Traufe max. 1,5 m
Wandhohe firstseitig: Il > max. 8,00 m

FLACHES Dachiiberstand: Ortgang max. 0,3 m
SATTELDACH Traufe max. 0,5 m

Wandhdhe traufseitig: || > max. 6,50 m

TYP B Dachform/-neigung: flaches Satteldach / Zeltdach max. 25°

TYP C Dachform/-neigung:  steiles Satteldach / Zeltdach ~ 35° bis 48°

STEILES Dachiiberstand: Ortgang max. 0,3 m

SATTELDACH Traufe max. 0,5 m
Wandhohe traufseitig: 11 > max. 4,20 m

TYP D Dachform/-neigung:  Flachdach 0°

FLACHDACH | ——_] Wandhdhe: Il > max. 7,00 m

Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 98 Abs. 3 BayBO

Haustypen / Dachformen / Dachneigung / Dachfarbe und Material

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Egelsee - Sid" vom 04.10.2006 sieht bei der
Gestaltung der baulichen Anlagen im Plangebiet unter Punkt 2. Dacher und Dachaufbauten
der ortlichen Bauvorschriften nur bestimmte Dachformen und Dachneigungen sowie nur
eine naturrote Dachdeckung (Ziegel oder Betonsteine) vor. Zwerchgiebel sind nur bis zu
einer Breite von V4 der Ladnge des Daches zulassig.

Um dem Burger die groRtmogliche Freiheit bei der Gestaltung des Eigenheims zuzugestehen
und gleichzeitig eine mdglichst einfache Genehmigungspraxis gewahrleisten zu kénnen,

soll die Festsetzung der Dachfarbe und der Dachdeckung entfallen. Zwerchgiebel sollen

bis zu einer Breite von 1/3 der Lange des Daches zulassig sein.

Der Bebauungsplan soll bezuglich der Dachform um vier mégliche Gebaudetypen geandert
werden. Es sollen vier verschiedene Haustypen schematisch festgesetzt werden, mit der
Angabe der jeweiligen moglichen Dachneigung und Wandhdhe.

Dieses Verfahren wurde mit Erfolg bereits bei der Bebauungsplananderung im nahe
gelegenen Baugebiet "Egelsee-Nord, dstlicher Teil" sowie in den Bebauungsplanen
"Lohfeld" und "Wacholderstrasse" praktiziert.

3. Bindende Firstrichtung

Um die optimale Nutzung regenerierbarer Energien (Solarkollektoren) auf allen Grundstiicken
zu ermoglichen soll die Festsetzung der bindenden Firstrichtung entfallen.

Grundzlige der Planung

Die Grundziige der Planung bleiben erhalten. Die Art und das Mal} der baulichen Nutzung
sowie die Baugrenzen zum 6ffentlichen Raum hin bleiben erhalten und werden im Privatbereich
erweitert.

Die ErschlieBung wird beibehalten, ebenso die festgesetzte Durchgriinung des Baugebiets.

Die Anderung kann so im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und die vorgezogene
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB kann demnach entfallen.

DURCHGEFUHRTE ANDERUNGEN

—

. Die Baugrenzen werden erweitert

2. Unter Punkt 2 der textlichen Festsetzungen (Maf} der baulichen Nutzung) werden die
Gebaudehdhen durch die Festsetzung der vier unterschiedlichen Haustypen
(Typ A: Pultdach, Typ B: Flaches Satteldach, Typ C: Steiles Satteldach, Typ D: Flachdach)
ersetzt.

3. Der Punkt 2.1 der oértlichen Bauvorschriften (Firstrichtung bindend) entfallt.

4. Punkt 2.2 Farbfestsetzung und Materialfestsetzung der Dachdeckung entfallt.

Die Dachneigung wird durch die Festsetzung der vier Haustypen geregelt.

Punkt 2.4 Dachiiberstande wird durch die Festsetzung der vier Haustypen geregelt

Punkt 2.7 Zwerchgiebel sollen bis zu einer Breite von 1/3 der Lange des Daches

zulassig sein.

2

4. Anderung Bebauungsplan Egelsee-Siid, dstlicher Teil

Anderungsbeschluss

Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Schwandorf hat in der &ffentlichen Sitzung

vom 16.12.2010 die 4. Anderung des Bebauungsplans Egelsee-Siid, dstlicher Teil im vereinfachten Verfahren
gem. § 13 BauGB beschlossen.

Entwurfsphase

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 03.01.2011 bis zum 07.02.2011
Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

fand zeitgleich statt.

Satzungsbeschluss
Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Schwandorf hat die 4. Anderung des Bebauungsplans i. d. F.

vom in der 6ffentlichen Sitzung vom gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.
Ausfertigung
Die 4. Anderung in der Fassung vom wird daraufhin ausgefertigt.

Schwandorf, den
Helmut Hey, Oberbiirgermeister

Bekanntmachung und In- Kraft- Treten
Der Anderungsbeschluss wurde gem. § 10 Abs. 3 BauGBam __ ortsiiblich bekannt gemacht.
Die 4. Anderung des Bebauungsplans ist damit in Kraft getreten.

Schwandorf, den
Helmut Hey, Oberblirgermeister
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4. Anderung des
Bebauungsplanes

Textliche Hinwelse

Bodendenkmaler

Das Baugebiet befindet sich iber einem kartierten Bodendenkmal (Inv. Nr. 6638/0056: endpalaolitische

und mesolithische Freilandstation, vorgeschichtliche Siedlungsfunde).

Die aufgeflihrten Bodendenkmaler sind mdglichst unberthrt zu erhalten (vgl. Art. 3 Abs. 2 BayVerf, Art. 141
Abs. 1 Satz 4, Abs. 2 BayVerf, Art. 3 Abs. 2 DSchG, Art. 1 ff. des Europaischen Ubereinkommens zum

Schutz des arch&ologischen Erbes [sog. ,Charta von La Valetta" = geltendes Bundesrecht]).

Die Bau- und Bodendenkmaler im Planungsgebiet miissen sowohl vom Vorhabenstrager als auch von der
planenden Gemeinde bereits im Verfahren der Bebauungsplanaufstellung ,als eine rechtliche Gegebenheit

angesehen werden, d.h., dass die dort vorgesehene Bebauung von vornherein unter dem Vorbehalt
vorheriger Sicherung der Bau- und Bodendenkmaler stand resp. steht".

Der Vorhabensplanende hat als Veranlasser die fachkundigen (Rettungs-) Grabungen sowie die
erforderlichen wissenschaftlichen Vor-, Begleit- und Nacharbeiten entsprechend dem (verbindlichen

Bundes-) Gesetz zu dem Europaischen Ubereinkommen vom 16. Januar 1992 zum Schutz des

archaologischen Erbes (sog. ,Charta von La Valetta", BGBI 2002 1l, 2709 ff.) durchflihren zu lassen, die

jeweiligen Kosten in den jeweiligen Vorhabenshaushalt einzustellen und zu tragen.

Die Stadt Schwandorf weist aus den oben genannten Griinden keine neuen Baugebiete im Bereich eines

Bodendenkmals aus. Der Bebauungsplan ,Egelsee- Sid, stl. Teil" wurde aufgestellt, bevor das
Vorhandensein eines Bodendenkmals dort vermutet wurde.

Egelsee - Sud

ostlicher Tell

Stadt Schwandorf
Amt fir Stadtplanung und Bauordnung
Spitalgarten 1, 92421 Schwandorf
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s .. Malflstab 1:1000
N\ 748/37 o 2. Dachf;'r und Dachaufbauten In allen nicht angesprochenen Punkten behilt der rechtswirksame Bebauungsplan "Egelsee- Siid"
2.1 entrallt , in der Fassung vom 04.10.2006 seine Giltigkeit. D atum 24 O 2 20 11
748142 o, 2.2 entf?IIt (durch Haustypen unter Punkt 2 der textl. Festsetzungen Mal} der baul!chen Nutzung geregelt) . .
723 s &2 < 2.4 entfallt (durch Haustypen unter Punkt 2 der textl. Festsetzungen Maf} der baulichen Nutzung geregelt)
/] 0! & s o m 2.7 Zwerchgibel sind zulassig bis zu einer Breite von 1/3 der Léange des Daches




