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A Textliche Festsetzungen

1 Allgemeines

Bestandteile

Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan — im folgenden als ,Bebauungsplan®
bezeichnet — umfasst die zeichnerische Darstellung im Maf3stab 1:1000 sowie einen Textteil mit
den Festsetzungen des Bebauungs- und Grinordnungsplans und der Begriindung.

Hinweise und Empfehlungen sind beigefugt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach §13a BauGB.

Die Untersuchung der Artenschutzrechtlichen Belange wurde vom Biiro fir Landschaftsdkologie
und Landschaftsplanung Susanne Ullmann, HauptstraRe 15, 95508 Kulmain erstellt, und sind
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Rechtsgrundlagen:

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-1), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 12.07.2017 (GVBI.
S. 375);

Baugesetzbuch(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S.2414), FNA 213-1, zuletzt gedndert durch Art. 6 AsylverfahrensbeschleunigungsG
vom 20. 10. 2015 (BGBI. | S. 1722);

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).
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2 Geltungsbereich

Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches gemaR § 9 (7) BauGB

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Gebiet, das im Sinne der Ziffer 15.13 der
Planzeichenverordnung umgrenzt ist.

Im Einzelnen die Grundstiicke der Gemarkung Parkstein:

Flur - Nr.:
162, 163, 163/1, 231/37, 231/38, 231/59, 1000/23, 1000/26, 1000/30

Flur- Nr. (Teilflachen ) :
231/26, 1000/21, 1004/5

10008

=
.

- \
1032 A

107326
104173 .

Kartenausschnitt "Geltungsbereich" mit Flur Nummern (ohne Mafstab)
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Ubersichtskarte Gesamt

Baugebiet ,Viehhof* Gesamtiibersicht mit Ortskern (ohne Maf3stab)

architekturbiiro dipl. ing. fh josef schéberl raiffeisenstrasse 8 92711 parkstein  tel 09602 / 639363 fax 639364



Seite 7 Satzungsversion vom 15.01.2018 Bebauungsplan ,Viehhof*

Luftbildkarte

BAUGEBIET VIEHHOF

Luftbild mit Darstellung des "Baugebietes Viehhof (ohne Malstab)
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3

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 BauGB

1.

21

Art der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO
Im Geltungsbereich wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.
Nicht zulassig sind: sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Gartenbaubetriebe
Tankstellen
MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16-21 BauNVO

Far das MaR der baulichen Nutzung werden Héchstmalie angesetzt:

WA 1
Parzellen 1-9 GRZ 0,4 GFZ0,9 Vollgeschoss llI

WA 2
Parzelle 10 GRzZ 0,4 GFZ1,0 Vollgeschoss

Wandhohen

WA1 (Parzellen 1-9)
Gemal den Systemschnitten (siehe A.5) werden fir die einzelnen Haustypen Wandhdhen
festgesetzt.

Als Wandhohe gilt das Mall vom Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Auflenwand mit
Oberkante der Dachhaut des Gebaudes.
Bei Flachdachgebauden ist die Oberkante der Attika mafRgebend.

Satteldach (U)+ E+D /DN 38°-47° max. 4,60 m
Satteldach (Uy+E+1 /DN 10°-26° max. 6,50 m
Walmdach (Uy+E+1 /DN 10°-26° max. 6,50 m
Pultdach (Uy+E+D /DN 12°-25° max. 6,50 m

bei einer Gebaudebreite bis max. 8,50 m
Bei Gebaudebreiten iiber 8,50 m sind die
Pultdacher versetzt anzuordnen, hierbei
gelten die Festsetzungen fiir versetzte
Pultdacher.

Versetzte Pultdacher (U) + E+ D /DN 12°- 30° max. 6,50 m

Flachdach (UW+E+1 /- max. 7,00 m (OK Attika)

Bezugspunkte zur Wandhéhenfestlegung :

Parzellen Nr.
1-5,7-9
StralBenniveau, mittig Grundstiickszufahrt an der Grundstlicksgrenze

Parzelle Nr.
6
hdchster natiirlicher Gelandepunkt am geplanten Standort Wohngebaude
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WA 2 (Parzelle 10)

Far Parzelle 10 wird die Hohe fertiger FuRboden Erdgeschoss (OKFFB)- Eingangsgeschoss auf
524,0 m tber Normal Null (NN) festgesetzt. Eine Abweichung von +/- 0,5 m ist zulassig.

Als Wandhoéhe wird die Héhe an der Traufe, Schnittpunkt der AuRenwand mit Oberkante der
Dachhaut des Gebaudes mit maximal 11,0 m Uber OKFFB festgesetzt.
Bei Flachdachgebauden ist die Oberkante der Attika maligebend.

3. Bauweise gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

WA 1
offene Bauweise (0) - § 22 Abs. 2 BauNVO

WA 2

abweichende offene Bauweise (ao) - § 22 Abs. 4 BauNVO

In abweichender offener Bauweise sind die Gebdude mit seitlichen Grenzabstanden zu errichten.
Die Lange der Gebaude darf héchstens 60 m betragen.

4. Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung dargestellt.
Bauliche Anlagen sind nur innerhalb der vorgegebenen Baufenster zuléssig.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen kdnnen nach §23 Abs. 5 BauNVO folgende
bauliche Anlagen zugelassen werden:

- Verfahrensfreie Nebengebaude nach Art. 57 BayBO (Gebaude mit Brutto- Rauminhalt bis 75 m?3)
- max. 2 offene Stellplatze im Bereich der Grundstlickszufahrt

- Einfahrten zu Garagen und Stellplatzen

- Regenwasserzisternen (Retentionszisterne) zur Riickhaltung des auf dem Grundstlick
anfallenden Niederschlagwassers.

5. Flachen fiir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

WA 1 (Parzellen 1-9)
Bei Garagen ist ein Garagenvorfeld von mind. 5,50 m einzuhalten.

Pro Einfamilienhaus sind mind. 2 Stellplatze und bei Mehrfamilienhausern mind. 1 Stellplatz pro
Wohnung zu errichten (offene Stellplatze, Garagen).

Der Aufbau von Kniestdcken auf Garagen ist unzulassig.
WA 2 (Parzelle 10)
Die Errichtung von Stellplatzen mit ihren Zufahrten ist auf den Uberbaubaren Grundstucksflachen

(innerhalb Baufenster) und zusatzlich auf den ausgewiesen Stellplatzflachen (aulerhalb des
Baufensters) zulassig.
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6. Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
gemaR § 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB

Die Erschlieffung der einzelnen Flurstlicke erfolgt tiber 6ffentliche Stralen.

7. Anschluss von Grundstiicken an Verkehrsflaichen gemaR § 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB

Zufahrten zu den Grundsticken sind durch einen Hinweispfeil im Plan gekennzeichnet.
Das Ausleiten von Oberflachenwasser auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht zulassig.

8. Fuhrung von Versorgungsanlagen und Versorgungsleitungen
gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Die innerhalb des Planbereiches erforderlichen Versorgungsleitungen fir Elektrizitat und
Telekommunikation sind unterirdisch zu verlegen. Freileitungen sind nicht zul&ssig.

Hinweis:
Zur Versorgung mit zukunftsfahiger Breitbandtechnik sollten Leerrohre (Speedpipes) bei der
ErschlieRung des Baugebietes verlegt werden.

9. Rickhaltung von Niederschlagwasser gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB
Je Bauparzelle ist eine Regenwasserriickhaltung in Form einer selbstentleerenden

Regenwasserzisterne vorzusehen (Standort entsprechend den Gegebenheiten innerhalb des
Baugrundstlickes). Die Regenwasserzisterne hat folgenden Anforderungen zu entsprechen:

Parzelle 1-8:

Volumen fiir die Regenwasserriickhaltung (selbstentleerender Bereich): 3 m?
Drosselabfluss der Ableitung in den gemeindlichen Kanal: 1,5 I/s

Das Nutzwasservolumen kann frei gewahlt werden.

Parzelle 9:

Volumen fiir die Regenwasserriickhaltung (selbstentleerender Bereich): 4 m?
Drosselabfluss der Ableitung in den gemeindlichen Kanal: 1,5 I/s

Das Nutzwasservolumen kann frei gewahlt werden.

Parzelle 10:

Volumen fiir die Regenwasserriickhaltung (selbstentleerender Bereich): 20 m?
Drosselabfluss der Ableitung in den gemeindlichen Kanal: 6 I/s

Das Nutzwasservolumen kann frei gewahlt werden.

Die Regenwasserzisternen sind von einem Mitarbeiter des Bauhofes der Marktgemeinde
Parkstein abzunehmen.

Hinweise:

Bei Brauchwassernutzung dirfen nur die Dachflachen an die Regenwasserzisterne
angeschlossen werden. Je nach Verwendungsart des Regenwassers ist eine Reinigungseinheit
im Zulaufbereich erforderlich. Im Ablauf sind ein Siphon und ein Kleintierschutz anzuordnen.

Anlagen zur Nutzung des gesammelten Regenwassers als Brauchwasser (WC-Spilung,
Waschmaschine, usw.) sind bei der Gemeinde meldepflichtig.

Dabei ist auch zu beachten, dass durch die Brauchwassernutzung keine Ruckwirkungen auf das
offentliche Trinkwassernetz erfolgen.

Zisternen zur Rickhaltung von Niederschlagwasser stellen Abwasseranlagen im Sinne der
Eigenliberwachungsverordnung dar. Fir diese Anlagen bestehen Uberwachungs-, Kontroll- und
Melde-/Berichtspflichten.
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10. Offentliche und Private Griinflichen gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

11.

Offentliche Griinflichen

Die im Plan festgesetzten strallenbegleitenden sowie sonstigen 6ffentlichen Grinflachen bzw.
Baumbepflanzungen sind unter Verwendung heimischer grof3- und mittelkroniger Laub- oder
Obstbaume sowie Straucher zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. (It. Pflanzliste Baume und
Straucher).

Auf offentlichen Flachen sind folgende Pflanzungen durchzufiihren:

8 Stiick stralRenbegleitende Baume in der neuen Erschlieungsstralle
135 m? Hecken und Gebuische im Norden im Bereich der Bedarfsparkplatze

Zudem sind 20 Stick Vogel- und Fledermauskasten an Baumen auf offentlichen Flachen
anzubringen. Die Standorte sind in einem Plan an die uNB zu melden.

Die Pflanzungen (Baume, Strducher) im Bereich der O&ffentlichen Grunflichen sowie
stralRenbegleitende Pflanzungen sind spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der ErschlieBung
herzustellen.

Private Griinflachen
Auf den privaten Bauparzellen sind folgende Pflanzungen durchzufiihren:

Parzellen 1-6, 8,9 2 Stuck Hausbaume (heimischer Laubbaum oder Hochstamm- Obstbaum)

Parzelle 7 1 Stlick Hausbaum (heimischer Laubbaum oder Hochstamm- Obstbaum)

Parzelle 10 16 Stick Einzelbaume (heimischer Laubbaum oder Hochstamm- Obstbaum)
90 m? Hecken und Gebische aus Strduchern und Baumen im sldlichen
Bereich zur Bauparzelle 9, Ausfuhrung als 1-reihige frei wachsende Hecke mit
3 m Breite und 30 m Lange

Samtliche Pflanzungen sind laut Pflanzliste auszufiihren und dauerhaft zu erhalten, wobei die
Standorte beispielhaft dargestellt sind.

Die Pflanzungen und die gartnerische Anlage der Aufenanlagen auf der jeweiligen Bauparzelle
sind spatestens 1 Jahr nach Nutzungsaufnahme fertig zu stellen.

Anpflanzungen von Baumen und Strauchern (Pflanzgebot) sowie Erhaltung von best.
Bepflanzungen (Pflanzbindung) gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die im Bebauungsplan mit Pflanzgebot festgesetzten Geblsche, Einzelbdume und Baumgruppen
sind mit einheimischen, hochwachsenden Baumen sowie Strauchern zu bepflanzen und dauernd
zu unterhalten. (It. Pflanzliste)

Die eingezeichneten Pflanzbindungen sind einzuhalten, bzw. bei Abgang zu ersetzen.
Entsprechende Sicherungsmalnahmen sind zu ergreifen.

Bei Baumpflanzungen und tiefwurzelnden Strduchern ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu
Fernmeldeanlagen, sowie Erdkabeln einzuhalten.

11.1 Pflanzliste Baume und Straucher:

Folgende heimische Arten sind fiir die Pflanzungen im gesamten Baugebiet sowohl auf den
offentlichen Griinflachen als auch auf den einzelnen Bauparzellen (private Griinflachen)
vorgesehen:
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Obstbdume

Pflanzqualitat: Mindest-PflanzgréRe Hochstamm 2xv StU 7-8

Malus domestica - Gartenapfel
Pyrus communis — Gartenbirne

Prunus domestica subsp. domestica - Echte Zwetschge

Prunus avium — SuRkirsche

Sortenvorschlag (alternativ sind andere regionale Sorten mdglich):

Apfel: Rheinischer Bohnapfel, Jakob Fischer, Kaiser Wilhelm, Rubinola, Klarapfel

Birne: Madame Verte, Gute Graue, Conference, Gréfin von Paris, Kostliche von Charneu
Zwetschge: Buhler Frihzwetschge, Hauszwetschge, Wangenheims Frihzwetschge
Kirsche: Regina, Schneiders Spate Knorpelkirsche, Koroser Weichsel, Schattenmorelle

Heimische Straucher

Mindest-Pflanzgrofie vStr. 60-100

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss

Crataegus laevigata - Zweigriffliger Weiltdorn
Crataegus monogyna - Eingriffliger Weil3dorn
Euonymus europaeus — Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Gewohnlicher Liguster
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe

Ribes nigrum - Schwarze Johannisbeere
Rosa canina - Heckenrose, Hunds-Rose
Rosa rubiginosa - Schottische Zaun-Rose
Salix caprea mas - Sal-Weide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa — Traubenholunder

Weilidorn sollte nur einzeln gepflanzt werden.

Heimische Baume 2./3. Ordnung
Mindest-Pflanzgrolie: Heister 125-150
Acer campestre - Feld-Ahorn

Betula pendula - Hange-Birke

Carpinus betulus — Hainbuche

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Prunus padus - Traubenkirsche

Pyrus communis - Wildbirne, Holzbirne
Sorbus aucuparia - Vogelbeere/Eberesche

Heimische Baume 1. Ordnung
Mindest-Pflanzgrée: Hst., mB 2xv StU 12-14
Acer platanoides - Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Fagus sylvatica - Rot-Buche

Populus tremula — Zitter-Pappel

Quercus robur - Stiel-Eiche

Tilia cordata - Winter-Linde

Tilia platyphyllos - Sommer-Linde

Ulmus glabra — Berg-Ulme

Weilddorn wird nur in Ricksprache mit dem Kreisfachberater fur Gartenbau und Landschaftspflege
nach Abwagung der Gefahr fir Feuerbrand gepflanzt.

Nichtheimische Nadelgehdlze wie Thujen, Scheinzypressen usw. dirfen nicht gepflanzt werden,
da sie sich nachteilig auf die heimische Fauna und das Landschaftsbild auswirken kénnen.
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Griinordnung — Offentliche und Private Griinflichen:

1000/8

Anpflanzen: Baume
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4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. Haus- und Dachform, Dacheindeckung

WA 1 (Parzellen 1-9)

Im gesamten Planbereich sind Haupt- und Nebengebdude mit Sattel-, Walm-, Pult- und
Flachdachern gemaf den Systemschnitten (siehe A.5) abzudecken.

Die Firstrichtungen der Gebaude sind frei wahlbar.

Ubersicht Giber Dachform, Dachneigungen und Dachiberstand

Satteldach (U)+E+D 38°—47° Traufe 0,60 m Ortgang 0,30 m
Satteldach (U)+E+l  10° —26° Traufe 0,80 m Ortgang 0,50 m
Walmdach (U)+E+l  10° —26° Traufe 0,80 m Ortgang 0,50 m
Pultdach (U)+E+D 12°-25° Traufe 0,80 m Ortgang 0,50 m
Versetztes Pultdach (U)+E+D 12°—30° Traufe 0,80 m Ortgang 0,50 m
Flachdach (U)+E+l - -~ --

Bei Pultdachgebauden ist die niedrige Wand (Traufseite) auf der Talseite zu positionieren.

Garagen sind in Bezug auf Dacheindeckung und Dachneigung dem des Hauptgebaudes
anzugleichen bzw. mit einem Flachdach auszufihren.

Als Dacheindeckungsmaterial fur Hauptgebdude und Garagen (auer Flachdacher) sind
Dachziegel, Dachsteine in den Farben rot, braun, anthrazit und grau zugelassen.

Metalldacher in Stehfalzoptik sind in grauen nicht glanzenden Farbténen auszufihren.
Dachbegriinungen auf flach geneigten Dachern bzw. Flachdachern sind zuldssig.

WA 2 (Parzelle 10)
Zulassig sind alle Dachformen, aufler Kriippelwalmdacher. Eine Festlegung der Firstrichtung
erfolgt nicht. Als maximale Dachneigung sind 15° zulassig.

Als Dacheindeckungsmaterial (aul3er Flachdacher) sind Dachziegel, Dachsteine in den Farben
rot, braun, anthrazit und grau zugelassen.

Metalldacher in Stehfalzoptik sind in grauen nicht gldnzenden Farbténen auszufihren.
Dachbegriinungen auf flach geneigten Dachern bzw. Flachdachern sind zuldssig.

2. Dachaufbauten

Einzelgauben und durchlaufende Schleppgauben sind bei Satteldachern, Krippelwalmdachern
(Wohngebaude) mit einer Mindestdachneigung von 35° zulassig.

Pro Dachgaube ist eine Gesamtansichtsflache zulassig:

- Einzelgauben max. 4,0 m?

- durchlaufende Schleppgaube max. 10 m?

Der Abstand vom Rand der Dachgaube zum Ortgang muss mindestens 1/4 der Gesamtlange des
Daches betragen.

Zwerchgiebel mit einer Breite von max. 1/3 der Gebaudelange sind zuldssig.
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3. Fassadengestaltung

Das Verkleiden der Auflenfassade mit Kunststoffplatten ist unzuldssig. Die Fassadenanstriche
sind in gedeckten Farben auszufiihren. Holzverkleidungen sind zulassig.

4. Einfriedungen
Mauern sind als Einfriedung nicht zulassig!

Als straBenseitige Einfriedung sind zulassig:
Holz- bzw. Metallzdune mit einer Gesamthéhe von mind. 1,00 m bis max. 1,50 m ab
StralRenniveau an der Grundstlicksgrenze.

Zaunsockel mit max. 15 cm Uber Gelande Stralienseite sind zulassig.

Als seitliche und riickwartige Einfriedungen sind zulassig:

Holz-, Metallzdune sowie Drahtgeflechtzaune mit einer einheitlichen Gesamthéhe von min. 1,00 m
und max. 1,50 m.

Bezugspunkt fur die Hohe der Einfriedung ist das naturliche Geléande. Im Bereich der Anpassung
an das Strallenniveau ist das angepasste Gelande als Bezugspunkt mafligebend.

Die Drahtgeflechtzaune sind mit Hecken zu hinterpflanzen. (siehe Pflanzliste)

Zaunsockel sind nicht zulassig!

5. Garagen

Um eine Gliederung der Baukdrper zu erreichen, dirfen Garagen nicht in gleicher stral3enseitiger
Flucht der Hauptgebaude errichtet werden.
Der Gebaudeversatz ist mit mindestens 0,50 m auszubilden.

An Stelle massiver Garagen kénnen auch ,Carports® errichtet werden.

6. Aufschittungen und Abgrabungen, Stiitzmauern
WA 1 (Parzellen 1-9)

Im stralRenseitigen Vorgarten- und Zufahrtsbereich ist das Geldnde des jeweiligen Grundstiickes
im direkten Anschlussbereich hinsichtlich seiner Hoéhe der unmittelbar vorgelagerten
Verkehrsflache anzugleichen.

Als Vorgarten- und Zufahrtsbereich wird die Fldche zwischen der ErschlieBungsstralle und der
stralRenseitigen Wohnhaus- bzw. Garagenflucht festgesetzt.

Stutzmauern oder steile Béschungen sind an der stral3enseitigen Grenze unzuldssig.

Die Gelandeaufschiittungen bzw. Abgrabungen sind auf die Bereiche Garagenzufahrt,
Wohnhauszugang und Terrassenbereich zu beschranken.

Gelandeaufschiittungen fir Terrassen sind bis maximal 60 m? Grundflache zulassig.
Als Grundflache wird die Nutzflache der Terrasse, ohne Boschungsbereiche festgelegt.

Abgrabungen und Aufschittungen sind bis zu einer H6he von max. 1,20 m bezogen auf das
naturliche Gelande zulassig.

Stitzmauern mit einer H6he von max. 1,20 m sind innerhalb des Baugrundsttickes zu
Gelandeabfangungen zulassig.
Dabei ist ein Mindestabstand von 3,0 m zu den Grundsticksgrenzen einzuhalten.

Jedes Grundstiick hat an die seitlich und riickwartig angrenzenden Nachbargrundstiicke ohne
Absatz, ohne Stlitzmauer und ohne kinstliche Béschung anzuschlie3en.
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WA 2 (Parzelle 10)

Um die Seniorenwohnanlage funktional in das Gelande einzupassen, werden abweichend zum
WA 1 (P 1- 9) folgende Festsetzungen getroffen.

Gelandeabgrabungen und Aufschittungen sind bezogen auf das natlrliche Gelande bis 3 m
moglich.

Gelandemodellierungen sind an die 6ffentlichen Strallen und an die benachbarten Grundsticke
anzupassen und anzugleichen.

Der Boéschungswinkel darf eine Neigung von 1 : 2 nicht tGberschreiten.

7. Nicht iiberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke

Die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke mit Ausnahme der Flachen fir
Garagenzufahrten und Stellplatze sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Garagenzufahrten und sonstige Bodenversiegelungen sind mit wasserdurchlassigen Beton- oder
Natursteinpflasterbeldgen (z. B. Pflasterbelag mit Rasenfuge, Rasengittersteine, Okopflaster,
wasserdurchlassiger Asphalt) zu befestigen. Die Versiegelung der Bodenflachen ist mdglichst
gering zu halten.

Notwendige Gelandemodellierungen sind dem nattirlichen Gelandeverlauf anzupassen.

8. Léarmschutz
Festsetzungen fir die PKW Parkplatze Nr. 1-6 und Nr. 7-9 :
Es sind geeignete bauliche oder technische Vorkehrungen zu treffen, welche sicherstellen, dass

die Nutzung der Parkplatze Nr. 1-6 und Nr. 7-9 nur tagsiber von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr
gewerblich genutzt werden.

9. Artenschutzrechtliche Belange
Fassung vom 12.01.2018
1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Ziel des Bebauungsplanes ist es im Rahmen der Innenentwicklung neue Wohnbauflachen sowie
ein Seniorenheim mit einer Grofe von ca. 1,5 ha zu schaffen.

Es handelt sich dabei um die Flurnummern (bzw. TF) 162, 163, 163/1, 231/37, 231/38, 231/59,
1000/23, 1000/26, 1000/30, 231/26T, 1000/21T, 1004/5T der Gemarkung Parkstein im Westen
des Marktes Parkstein.

Da es sich um ein Vorhaben nach § 13a BauGB handelt, ist keine naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung erforderlich.  Artenschutzrechtliche Belange missen jedoch trotzdem
bertcksichtigt werden. Diese sind durch die Rodung der Feldgehdlze und Einzelbdume, die
teilweise biotopkartiert sind, berthrt.
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2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen

2.1 Natirliche Grundlagen

Fﬁqenavf B
f: § /

Abb.: Lage des Planungsgebiets in der TK25 (nicht maRstablich; Bayerische
Vermessungsverwaltung)

Naturraum
Das vom Bebauungsplan betroffene Gebiet liegt im Naturraum 070 "Oberpfalzisches Hugelland".

Lage und Bestand

Das Gelande befindet sich innerhalb des Ortes Parkstein westlich der Ortsmitte zwischen
Pressather StraRe und Ahornweg/Berghammer Stralte. Die Flache ist Uberwiegend von
Wohnbebauung umgeben und von Strauchpflanzungen und Garten eingefasst. Im Norden
schlief3t sich ein Mischgebiet an.

Auf der Flache befindet sich eine mafig artenreiche Wiese. Im Stden und Sldosten liegen die
biotopkartierten Gehdlze Nr. 6238-0122-30/31 mit teilweise altem Baumbestand; im Nordwesten
und Norden befinden sich weitere Einzelbdume, Obstbdume und Gebusche.

Die Flache liegt an einem Hang und fallt nach Stdwesten hin von ca. 528 auf 506 m UNN. ab.

2.2 Geholzbestand

Bestand:

Das Gebiet liegt im Naturpark Noérdlicher Oberpfalzer Wald. Von der Planung werden keine
Schutzgebiete oder Schutzgegenstande nach dem BayNatSchG, keine FFH- und SPA-Gebiete
bzw. keine als besonders geschitzte Biotope gem. §30 BNatSchG anzusprechende Flachen
beruhrt.

Das FFH-Gebiet Parkstein mit Kalk-Pionierrasen liegt ca. 200 m entfernt. Das Naturschutzgebiet
2.01 Parkstein (Basaltkegel) und das Landschaftsschutzgebiet 574.01 Oberpfalzer Hugelland im
westlichen Landkreis Neustadt a. d. Waldnaab liegen in direkter Nachbarschaft.

Am Sidrand befinden sich die biotopkartierten Gehdlze Nr. 6238-0122-31 mit teilweise sehr altem
Baumbestand (v.a. Linde, Eiche, Hainbuche mit Stammdurchmessern von tberwiegend 25-50 cm,
einige altere Baume aber auch mit 60-90 cm). Ein fir die Versorgungstrasse zu rodender Baum
besitzt eine kleinere Aushoéhlung.

Der sudliche Teil des 6stlichen Biotops Nr. 6238-0122-30 ist in der kartierten Form nicht mehr
vorhanden. Es sind junger Gehdlzanflug, nicht standortgerechte Einzelgehdlze Obstbaume und
Lagerflachen vorhanden. Nérdlich grenzt daran ein dichtes Feldgehoélz heimischer Arten an (u.a.
Hasel, Holunder, junge Eschen, Kreuzdorn).

Im Nordost- und Nordteil sind teilweise &ltere Obstgehdlze (u.a. Pflaumen, Birne, Esche)
vorhanden. Diese weisen auch vereinzelt Totholz und eine kleinere Héhle auf.

Am Nordrand befinden sich eine grol3e Eiche (Stammdurchmesser 100 cm) und Eschen (Teil 30-
50 cm, Teil auch alter mit 60-100 cm).
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Die kleinere Aushohlung/Hohle und das Totholz bei den zu rodenden Baumen im Norden und
Siiden eigenen sich jedoch nicht als Riickzugsort fir Tiere in den Wintermonaten.

Auf der Flache ist kein Vorkommen weiterer besonderer oder geschitzter Arten bekannt. Auf
Grund der Ortslage ist auch vom Fehlen anspruchsvoller und stérungsempfindlicher Arten
auszugehen.

Auswirkungen: Ein Teil der Gehdlze, auch der biotopkartierten, muss geféllt werden. Der Eingriff
bewirkt durch die Rodung einen Lebensraumverlust fiir bestimmte Tiere und Pflanzen. Je nach
Gestaltung der geplanten Garten kénnen aber auch Lebensraumstrukturen hinzugewonnen
werden.

Fir den Verlust der kleineren Baumhohlen werden Nistkasten angebracht.
Eine unndtige Beeintrachtigung der Gehdlze muss ausgeschlossen werden. Entsprechende

Sicherungsmallinahmen sind zu ergreifen. Die Rodungen und Fallungen sind aulerhalb des
Zeitraums von 1. Marz bis 30. September durchzufiihren.

[] Biotopkartierung mit Nr. //

!-;?Planungsumgriff / ;

Legende Bestand ‘r/// */

Gehblze zu erhalten / B 4 \.
S "

® Laubbaum Iy

(*) Obstbaum /< 2 1

Geholze zu roden

@ Einzelbaum/Obstbaum
I Gebiisch

\\-i /'ﬂ_m ol
/1 Uuu

o

Abb.: Geholze Bestand und zu roden (Planungsgrundlage: Architekturbiiro Schéberl)
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3. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

3.1 Vermeidungsmaflnahmen

Durch eine Beschrankung der Beeintrachtigung der Geholze auf das unbedingt notwendige,
werden zusatzliche Beeintrachtigungen vermieden. Entsprechende Sicherungsmalinahmen sind
zu ergreifen.

Nur die zur Rodung dargestellten Baume und Gehdlze dirfen entfernt werden. Einzelne weitere
Baume kdnnen ggf. in Ricksprache mit der uNB und entsprechendem Ausgleich gerodet werden.
Die Rodungen und Féllungen sind auerhalb des Zeitraums von 1. Marz bis 30. September
durchzufiihren.

3.2 MalRnhahmen zum Ausgleich

3.2.1 Ermittlung des Bedarfs an Ersatzpflanzungen

Rodung Menge
Baume 30 Stiick
Geblsche 854 m?

3.2.2 Interne Ersatzpflanzungen und Vogel- und Fledermauskasten

Zu pflanzenden Einzelbdume: insgesamt 41 Stiick auf privaten und &ffentlichen Flachen
(heimische Laubbdaume oder Hochstamm-Obstbaume It. Pflanzliste, Teil 3 "Planungsrechtliche
Festsetzungen" Kapitel 11.1, Standorte beispielhaft dargestellt)

- Zwei Hausbaume pro Wohnparzelle (ausgenommen Parzelle G7 nur ein Baum)

- 16 Einzelbduem auf dem Grundstlick des Seniorenheims

- 8 stralkenbegleitende Baume in der neuen ErschlieRungsstralie

Zu pflanzenden Hecken / Gebische gesamt 225 m? (private und 6ffentliche Grinflachen)
(heimische Gehdlze unterschiedlicher Arten, beim Seniorenheim aus Straduchern und Baumen
1-reihig mit 3 m Breite und 30 m Laénge, bei den Bedarfsstellplatzen 135 m?, Pflanzabstand 1,5 m,
frei wachsend, ggf. alle 15 Jahre abschnittsweise auf den Stock setzen in Abstimmung mit der
uNB)

Anbringen von 20 Vogel- und Fledermauskasten an Baumen auf 6ffentlichen Flachen, um die
verloren gehenden 2 kleineren Hohlen sowie das Alter der zu rodenden Baume auszugleichen.
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Legende Planung
[ Biotopkartierung

H..-_.;FPlanungsumgriff

Gehdlze zu erhalten
@ Einzelbaum

Gehdlze zu pflanzen
@ Einzelbaum
[T Hecke/Gebiisch

y

/‘
@
aon
o001,

Abb. Ersatzpflanzung (Planungsgrundlage: Architekturblro Schéberl)
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3.2.3 Externe Ersatzpflanzungen

FLNr. 53

848/2, 849

N\

Abb.: Lage der Ersatzpflanzungen in der TK25 (nicht maRstablich, Bayerische
Vermessungsverwaltung)

FI.Nr. 53 Gemarkung Schwand

Fir die GVS Parkstein-Schwand sind hier bereits 6-7 Baume vorgesehen. Hier ist die Pflanzung
von zwei zusatzlichen Obstbaumen It. Pflanzliste mdglich (Pflanzabstand 10-12 m, Schutz gegen
Wildverbiss, Wiithimause und Windwurf).

In einem Abstand von 3,2 m zum Fahrbahnrand verlauft eine Wasserleitung DN 250. Mit den
Baumpflanzungen muss mind. 3 m Abstand zur Wasserleitung gehalten werden.
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Abb.: Lage der FI.Nr. 53 (Bayerische Vermessungsverwaltung)

FI.Nr. 848/2 und 849 (TF) Gemarkung Parkstein

848-2
GE Theile

Legende

[ Grenze Ausgleichsfidche "WA West"
[ Grenze Ausgleichsfliche "GE Theile"

[ Grenze Ausgleichsflache "WA Viehhof"
| Okokontoflache

Okokonto
Planung

/A Lesesteinhaufen
@ Strauchpflanzung
Y Totholzhaufen
[+ Brachestreifen

20 40 60 m

Abb. Ersatzpflanzung (Bayerische Vermessungsverwaltung)
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Planung Gesamtflache

- Aushagerungsschnitt in den ersten 3 Jahren (vor dem ,Ahrenschieben der Obergraser) mit
Entfernung des Mahgutes.

- Anschlieflend (zweimalige Mahd, nach Erfolgskontrolle evtl. Umstellung auf eine Mahd); 1. Mahd
jahrlich zwischen 20.06. und 01.07.; 2. Mahd zwischen 01.09. und 15.09., jeweils mit
ordnungsgemaler Beseitigung des anfallenden Mahgutes.

- Extensivierung der Nutzung (keine Dingung oder Herbizide)

- Anlage eines 5 m breiten Brachestreifens entlang der Nordostgrenze von Grundstick FI.Nr.848/2
und entlang der Stidwestgrenze der beiden Ausgleichsgrundstlcke;

Brachestreifen geholzfrei halten (Einzelentfernung oder Mahd friilhestens jahrlich zum 2.
Mahdtermin bis spatestens alle 3 Jahre, kein Mulchen)

- Anlage von 5 Feldsteinhaufen, jeweils 2 m?® Granit- bzw. Gneis-Feldsteine oder Bruchsteine
locker aufgeschichtet (unterschiedliche Grofien, Kantenlange ca. 10 - 50 cm)

- Anlage von 5 Totholzstrukturen in Form von Wurzelstécken o. A.

- Pflanzung von 20 Dornstrauchern, Einzelschutz gegen Wildverbiss anbringen:

Hundsrose (Rosa canina), Schlehe (Prunus spinosa), Zweigr. WeilRdorn (Crataegus laevigata)

Die (ibrige Flache von 3.344 m? wurde am 01.01.2017 dem Okokonto gutgeschrieben:

Okokonto Flache [m?] Herstellung | Zins 3%/a [m?*] | Gesamtfliche [m?]

Stand 12.01.2018 3.344101.01.2017 103 3.447
Verwendet "Viehhof" 304
Restfliche Okokonto 3.143

3.2.4 Allgemeine Hinweise

Die Pflanzungen auf o6ffentlichen Flachen sind spéatestens ein Jahr nach Fertigstellung der
Erschlieung des Baugebiets, auf privaten Flachen spatestens ein Jahr nach Nutzungsaufnahme
durchzufthren.

Die geplanten Gehodlze sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und bei Verlust zu ersetzen.

3.2.5 Gegeniberstellung Rodung — ErsatzmalRnahmen

Rodung Ersatzpflanzung Ersatzpflanzung  Ersatzpflanzung
intern extern 848/2, 849 extern FI.Nr. 53
Einzelbaume/Obstbdume 30 Stlick 30 Stlick
Geblsch/Hecke/ 854 m? 225 m? 304 m? 2 Baume > 50 m?
Brachestreifen 11 Baume - 275 m?

Pro Baum mind. 2./3. Ordnung wird ein & Kronendurchmesser vom 25 m? anerkannt.

Anbringen von 20 Vogel- und Fledermauskasten an Baumen auf offentlichen Flachen, um die
verloren gehenden 2 kleineren Hohlen sowie das Alter der zu rodenden Bdume auszugleichen.
Die Standorte sind in einem Plan an die uNB zu melden.
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5 Systemskizzen

1. Lage der Bezugspunkte

185/15

= X
85 \

1000/13

WOHNEN jf:
AM VIEHHOF

3215

£

10321 EE
[T

LEGENDE .
BEZUGSPUNKTE WANDHOHEN:

©  TALSEITIG "STRASSENNIVEAU"
MITTIG GRUNDSTUCKSZUFAHRT
AN DER GRUNDSTUCKSGREMNZE

. BERGSEITIG "GELANDEPUNKT"
AM GEPLANTEN STANDORT WOHNGEBAUDE
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2. Systemschnitte

Systemschnitte Satteldacher

Zahl der Vollgeschosse: Il max.

DACHNEIGUNG: 38 - 47 GRAD
TRAUFE: <=0,60m
ORTGANG: <=0,30m

Haustyp: (U)+E+D

Schnittpunkt Schnittpunkt

OK Dachhaut mit OK Dachhaut mit

Aussankante Aussenkante

Aussenwand Aussenvand
~ = ) . —Gepl. Strae—

8
EGOKFE g M Gepl. Straften-
hv g niveau .
! - kv ——
) -
e —— e ]';ESL Gelande
Parzellen Nr. :
1-5, 7-8

Schnittpunkt Schnittpunkt
OK Dachhaut mit OK Dachhaut mit
Aussenkante Aussenkante
Aussenwand Aussenwand

Parzellen Nr. :

6
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Systemschnitte Satteldach - Walmdach

DACHNEIGUNG: 10 - 26 GRAD

Zahl der Vollgeschosse: Il max. TRAUFE: ~ <=080m
ORTGANG: <=050m
Haustyp: (U)+E +1
Satteldach / Walmdach BT i
Aussenkante Aussenkante
Schnittpunkt Schnittpunkt Aussenwand Aussenwand
OK Dachhaut mit OK Dachhaut mit
Aussenkants Aussenkante
Aussenwand Aussenwand
& =
E
i I 8
w

£ e Gepl. Strafte )l -1

g ‘ ‘ E EGOKFE E

s kv L —

ECOKFB  E £ | Qo nen- _'_|_ ﬂﬂﬂﬂﬂ =
w_ U=
I | S T Best, Geldnde —‘ ‘

Parzellen Nr. : Parzellen Nr. :
1-5,7-9 B8

Systemschnitte Pultdacher

DACHNEIGUNG: 12 - 25 GRAD

3 TRAUFE: <=0,80
Zahl der Vollgeschosse: Il max. e =08im
Haustyp: (U)+E+D
PUItdaCh Schnittpunkt
QK Dachhaut mit
Schnittpunkt Aussenkante 5

OK Dachhaut mit
Aussenkante
Aussenwand

-

£ !( Gepl. Strafte —)JI
D o
W
g |
X Gepl, Strafte
EGOKFE g £ | niveau
52 o
w _H— "‘"‘d_'|
ﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂ — Best Gelande
|  max 850m L
Parzellen Nr. :
1-5,7-9

Aussenwand /

e ——

T w

g EGOKFB
ki

.

max 8.50m

Parzellen Nr. :

6
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Systemschnitte versetzte Pultdacher

DACHNEIGUNG: 12 -30 GRAD

Zahl der Vollgeschosse: Ill max. TRAUFE:  <=0,80m
ORTGANG: <=0,50m

Haustyp: (U)+E+D

Schnittpunkt Schnittpunkt

versetztes Pultdach E:sg’:;ﬁ;:;g - gfsg’::k“::%‘ o
LSSEen'wan ussanwan
Schnittpunkt Schnittpunkt
OK Dachhaut mit OK Dachhaut mit
Aussenkante Aussenkante
Aussenwand Aussenwand
£
D 2
" K——Gepl. Straie—3 :2
0 2 | | EEGOKFE £ .
ECOKB ¢ E | fvi:g;-f“’*e"' __-I ﬂﬂﬂﬂﬂ 1= il
—— —
g | | ) >850m |
i e Best. Gelande A 4
- ,|l >850m L
Parzellen Nr. : Parzellen Nr. :
1-5,7-9 6
Systemschnitte Flachdach
DACHNEIGUNG: --
Zahl der Vollgeschosse: Il max. B
Haustyp: (U)+E +1|
Flachdach
OK Attika OK Attika
OK Atiika OK Attika
."E‘
E
=== 2
s
E ——Gepl. Strake 1 5
g F j E EGOKFB E
~ 3 i L¥J [
EGOKFB  E E ‘ SS o .._l I | e
v o=
s it .[ Best Gelande ' !
Parzellen Nr. . Parzellen Nr. :
1-5,7-9 6
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Systemschnitte Garagen

Garagen (Sattel-, Pult- und Flachdach)

Pult-, Flachdach analog der Darstellung mit Satteldach

Schnittpunkt Schnittpunkt

Schnittpunkt Schnittpunkt OK Dachhaut mit OK Dachhaut mit
OK Dachhaut mit OK Dachhaut mit Aussenkante Aussenkante
Aussenkante Aussenkante Aussenwand Aussenwand

Aussenwand Aussenwand

¥—Gepl. strane—)

| |
CGidit 5 | Gepl. Straten- | Eﬁ%’i@—- —
- B | e |
o e | | ‘{_‘;iz;f_h:‘:;'m
Parzellen Nr. : Parzellen Nr. :
1-5,7-9 6
3. Systemskizze Dachgauben
Systemskizze Dachgauben
Lage der Dachgauben in der Dachflache
- Dachflache . : Dachflache :
L 112 L4 1 112 114
] ] | o
b Q T
Satteldachgauben Schleppdachgauben
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B Hinweise und Empfehlungen

1. Griinflachen, Stiitzmauern

Es wird die Anlage von Blumenwiesen (standortheimische Saatmischung) anstelle von
Rasenflachen empfohlen.

Stitzmauern sind, soweit statisch mdoglich, als Trockenmauer oder als Betonmauer mit
Natursteinverkleidung auszubilden.

2. Solarnutzung

Solarnutzung wird empfohlen und fur sinnvoll erachtet.

Solarkollektoren sind bei nach Siiden geneigten Steildachern energietechnisch sinnvoll.
Solarplatten sollen gut proportioniert auf den Haupt- bzw. Garagendachflachen untergebracht
werden. Bei der Lage und Ausrichtung der Solaranlagen ist zu beachten dass keine
Blendwirkungen zur Ortsmitte hin entstehen.

3. Selbstschutz der Bauherren vor Oberflichenwasser

Bei der Planung des Gebdudes sowie der AufRenanlagengestaltung sollte auf eine sichere
Fuhrung des Oberflachenwassers geachtet werden. (Lage von Kellerfenstern, Lichtschachten und
Kellerabgangen, Gefélle vom Gebaude zur Grundsticksflache)

4. Kanalisation

Generell sind samtliche Einleitungsstellen fur Abwasser unterhalb der Rickstauebene
(StralRenniveau) ausreichend gegen Riickstau zu sichern.

Die Abwasserentsorgung erfolgt im Mischsystem.

Der innerhalb des Baugebietes neu zu errichtende Mischwasserkanal wird in den vorhandenen
Mischwasserkanal mit Anschluss an die best. Klaranlage eingeleitet.

5. Versorgung
Das gesamte Baugebiet kann mit Erdgas versorgt werden.
6. Brandschutz

Die Versorgung des Plangebietes mit Loschwasser wird uUber die Trinkwasserhauptleitung in
Verbindung mit Unterflurhydranten sichergestellt. Derzeit stehen ca. 110 m®h an Léschwasser zur
Verfligung.

Der abwehrende Brandschutz wird durch die értliche Freiwillige Feuerwehr gewahrleistet.

7. Aufschiittungen und Abgrabungen

Fur die Bauparzelle 10 ist ein Freiflachengestaltungsplan mit Darstellung der geplanten
Gelandeaufschittungen und Abgrabungen zusammen mit dem Bauantrag zur Genehmigung mit
einzureichen.

8. Bodenschutz
Werden im Zusammenhang mit BaumafRnahmen (z.B. bei Aushubarbeiten) organoleptische
Auffalligkeiten des Bodens festgestellt, ist unverziglich das Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab
zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).
Bei Entsorgung von uberschissigen Erdmaterial sind die gesetzlichen Vorschriften des KrWG zu
beachten. Bei Auffillungen muss die Schadlosigkeit des Auffillmaterials auf Verlangen des
Landratsamtes nachgewiesen werden kénnen.
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C Begrundung mit Eingriffsregelung

1 Begriindung

1.1 Erfordernis der Aufstellung

Die anhaltende Nachfrage nach Baugrundsticken sowie einer Betreuungseinrichtung fur
Senioren hat den Marktgemeinderat bewogen weitere Baulandflachen bereitzustellen.

Dies wurde durch den Erwerb innerortlicher Grundsticke in der Nahe des Ortszentrums
ermoglicht.

Mit dem geplanten Baugebiet kann eine Baulicke, umgeben von bestehender Bebauung
geschlossen werden.

Der Bebauungsbereich wird nordlich durch die Raiffeisenstral3e und sidlich durch den Ahornweg
begrenzt.

An der Westseite schlie3t der Planbereich an die Wohnbebauung entlang der Pressather Stralte
(NEW?2), an der Ostseite an die Bebauung entlang der Berghammerstral3e an.

Die gute vorhandene Infrastruktur mit Grundversorgung fir den taglichen Bedarf, Arztpraxen,
Apotheke und dem oértlichen Arbeitsplatzangebot vor allem durch die Fa. Winkler schaffen gute
Voraussetzungen sich in der Marktgemeinde anzusiedeln.

Ebenso bietet die Nahe zum Oberzentrum Weiden/Opf. und zur Kreisstadt Neustadt/WWN mit
Anbindung durch 6ffentlichen Nahverkehr (OPNV) eine gute Grundlage als Arbeits- und
Wohnstandort fir die Marktgemeinde.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Viehhof* nach § 13 a BauGB wurde am
6.11.2017 durch den Marktgemeinderat gefasst.

1.2 Ausgangslage der Planung

Im derzeitigen Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Parkstein mit Stand 7. Anderung ist der
Planbereich bereits als Wohnbauflache vorgesehen. Die planungsrechtliche Grundlage fur den
vorliegenden Bebauungsplan ist somit gegeben.

Das vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasste Gebiet erstreckt sich auf einer Flache
von ca.1,52 Hektar.

Die Hohenlage des Plangebietes liegt zwischen ca. 506 m und ca. 528 m Gber NN.
In topografischer Hinsicht ist dieser Bereich als mittlere Hanglage zu bezeichnen.

Die Abwasserentsorgung des geplanten Baugebietes erfolgt ebenso wie bei der umgebenden
Bestandsbebauung im Mischsystem mit Anschluss an den best. Mischwasserkanal im Bereich des
Ahornweges und Einleitung in die gemeindliche Klaranlage.

Zur Reduzierung der Belastung der Klaranlage sind auf den einzelnen Bauparzellen Retentions-
Regenwasserzisternen (selbstentleerende Zisternen) vorgesehen.

Einrichtungen der Infrastruktur wie Kindergarten, Kinderkrippe, Grundschule, Sporthalle und
Freisportanlagen sind im ndheren Ortsbereich vorhanden.

Ebenso ist die rdumliche Nahe zum Ortszentrum positiv zu bewerten.

Eine gute verkehrsmaRige Anbindung ist Uber die Kreisstrale NEW2, die Bundesstralien B22 und
B470 sowie die Uberregionale Anbindung tber die nahegelegene Autobahn A93 gegeben.
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1.3 Entwurfsbegriindung

Mit dem Baugebiet ,Viehhof* wird eine innerortliche Baulicke in Nahe des Ortskernes
geschlossen.

Die geplante Bauflache ist allseitig mit best. Bebauung entlang der vorhandenen
ErschlielBungsstrallen umgeben. In dem geplanten Wohngebiet wird neben der Ausweisung von
Bauparzellen fir Einzelhausbebauung auch eine Wohnbauflache fir ein Seniorenwohnheim
vorgesehen.

1.3.1 ErschlieBung - Verkehr

Das geplante Baugebiet wird von Norden her Uber die Raiffeisenstral’e erschlossen. Die innere
ErschlieRung erfolgt in Nord-Sud-Richtung mit einer Wendeanlage im sudlichen Planbereich.

Angebunden an diese Wendeanlage ist eine Notausfahrt fir Rettungsfahrzeuge mit
Gehweganbindung in Richtung Westen zur Pressather StraRe (NEW 2) und ein Fullweg in
Richtung Stiden zum Ahornweg. Uber die Gehweganbindungen sind die Bushaltestellen an der
Pressather Strafe und in der Raiffeisenstrale gut erreichbar. Die Bushaltestellen sind an den
OPNV angebunden.

Auf einen strallenbegleitenden Gehweg entlang der ErschlieBungsstralte wurde verzichtet, da
innerhalb des Baugebietes nur mit reinem Anliegerverkehr zu rechnen ist.

Lediglich im nordlichen Einmindungsbereich in die Raiffeisenstrale wird eine kurze
Gehweganbindung fur das geplante Seniorenheim vorgesehen.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen werden im 6ffentlichen Stralenraum angeordnet.

1.3.2 Griinordnung

Der Planbereich ist im Norden entlang der Raiffeisenstrale und im Siden entlang des
Ahornweges mit altem Baumbestand besetzt. Innerhalb der Planflachen befinden sich Laub- und
Obstbaume sowie Gebuschflachen.

Im Gstlichen sowie siidlichen Bereich des Baugebietes ist jeweils ein Biotopstreifen kartiert.

Laut artenschutzrechtlicher Beurteilung wird das Schutzgut im Bereich der Gehdlze mit einer
mittleren Erheblichkeit, im Bereich des alten Baumbestandes mit einer hohen Erheblichkeit
beeintrachtigt.

Somit sind MalRnahmen zum Ausgleich durch Ersatzpflanzungen innerhalb des Planbereiches
sowie externe Malinahmen erforderlich. (siehe Artenschutzrechtliche Belange)

1.3.3 Bebauung

Der gesamte Planbereich des Baugebietes ,Viehhof* wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) im
Sinne der BauNVO bestimmt und umfasst insgesamt 10 Bauparzellen.

Das Allgemeine Wohngebiet gliedert sich in zwei Bereiche:

Das WA1 mit den Parzellen 1-9 ist fir die Bebauung mit Ein- bzw. Mehrfamilienwohnhausern in
offener Bauweise vorgesehen.

Die erforderlichen Stellplatze pro Parzelle werden durch Einzel- und Doppelgaragen mit Stauraum
zur offentlichen Verkehrsflache auf dem jeweiligen Grundstuick gesichert.

Die geplanten GrundstlicksgroRen bewegen sich zwischen ca. 701 m? bis hin zu ca.1.000 m?2,

Die durchschnittliche GrundstlicksgroRe betragt ca. 768 m2.
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Im Bereich WA2 (Parzelle 10) ist die Errichtung von Wohn- und Betriebsgebauden fiir Senioren
(Senioren - Servicezentrum) geplant. Die Grundsticksflache der Parzelle 10 betragt ca. 5.400 m?.
Uberdrtliche Ver- und Entsorgungsleitungen beriihren das Plangebiet nicht.

1.3.4 Larmschutz

Fur den gesamten Planbereich sind keine besonderen Larmschutzmal3inahmen erforderlich.

Das geplante Wohngebiet ist von bestehender Bebauung umgeben. Zudem haben die
Wohngebaude an der Westseite des Planbereiches ausreichend Abstand zur vorbeifiihrenden
Kreisstralle NEW 2. Fuir die PKW Stellplatze fur die Mitarbeiter (ST Nr.1-6 und ST Nr. 7-9)
werden Festsetzungen Uber die Nutzungszeiten getroffen.
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Bebauungsplan ,Viehhof*

D Plandarstellung — Anhang

Anhang (Bestandteil des Bebauungsplans)

D1
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan M 1 : 1000
mit Zeichenerklarung

D2
Schalltechnische Untersuchung
Ingenieurbiro alfred bartl akustik / bauphysik
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