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Baugebiet „Kapellenfeld“ – Textliche Festsetzungen und Begründung mit Umweltbericht, i.d.F. vom 14.03.2018

B. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Die beiliegende Bebauungsplanzeichnung unter A. ist Bestandteil dieses Bebauungs-
planes.

2. Geltungsbereich / Abgrenzungen

Der Geltungsbereich ist durch Planzeichen, 15.13 Grenze des räumlichen Geltungsbereichs
des B-Planes der PlanZV1990 im Planteil festgesetzt.

3. Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet ist im Bereich der Parzellen 1 – 22 „Allgemeines Wohngebiet“ (WA) im Sinne
des § 4 BauNVO in der aktuell geltenden Fassung (zuletzt geändert am 04.05.2017, BGBl. I,
S.1057).
Die bauliche Nutzung im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist gem. § 4
Abs. 2 BauNVO zulässig. Auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO ist die Nutzung
gem. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zulässig.

4. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Für alle Hauptgebäude gilt die offene Bauweise gemäß § 22 Abs. 2 BauNVO. Es sind nur Ein-
zelhäuser zugelassen.

5. Maß der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind GRZ und GFZ nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO als Höchstwerte anzuwenden.

Parzelle 1 – 22: GRZ = 0,30
GFZ = 0,60

max. zulässige Wandhöhen: Parzelle 1 – 22: 9,00 m talseits und 7,50 m bergseits

Als Wandhöhe gilt das Maß von der natürlichen Geländeoberfläche bis zum äußeren Schnitt-
punkt der Außenwand mit der Dachhaut.

6. Bauliche Festsetzungen Hauptgebäude

Für Haupt- und Nebengebäude sind folgende Dachformen zulässig:
Satteldach, Walmdach, Krüppelwalmdach, Pultdach und Zeltdach.
Für die Dachneigung der Wohnbebauung und Garagen wird eine Dachneigung von 10° – 40°
gewählt.
Die Dachneigung der Nebengebäude in Verbindung mit Wohnbebauung hat der des Hauptge-
bäudes zu entsprechen.
Die Dachdeckung hat in den Farben rot, braun, grau oder anthrazit zu erfolgen. Als Material für
die Dacheindeckung sind Dachsteine, Dachziegel und Blecheindeckungen sowie Gründächer
zulässig.

Solar- und Photovoltaikanlagen in und auf den Dachflächen sind zulässig, aufgeständerte So-
lar- und Photovoltaikanlagen sind unzulässig.
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7. Garagen und Nebengebäude

Garagen sind innerhalb der Baugrenzen anzuordnen. Die äußerliche Gestaltung hat dem
Hauptgebäude zu entsprechen.
Carports sind zulässig.
Verfahrensfreie Gebäude und Anlagen gem. Art. 57 BayBO sind auch außerhalb der Baugren-
zen zulässig. Zu den öffentlichen Erschließungsstraßen ist ein Mindestabstand von 3,00 m zu
gewährleisten. Auf die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Anforderungen (z. B. Abstands-
flächen, Brandschutz) wird hingewiesen.
Die Dachform und die Dachneigung ist wie beim Hauptgebäude auszubilden. Abweichend da-
von sind auch Flachdächer als Gründächer zulässig.

max. zulässige Wandhöhen: Parzellen 1 – 22: 5,50 m

Als Wandhöhe gilt das Maß von der natürlichen Geländeoberfläche bis zum äußeren Schnitt-
punkt der Außenwand mit der Dachhaut.
Zwischen Garagen und öffentlichen Verkehrsflächen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m einzu-
halten.
Die Zufahrt zu den Garagen sowie zu sämtlichen, weiteren Zufahrten zum Grundstück, alle
Stell- und Lagerplätze sind versickerungsfähig herzustellen. Es darf kein Niederschlagswasser
von befestigten Flächen auf dem Grundstück auf die öffentlichen Verkehrsflächen gelangen.

8. Abstandsflächen

Die Abstandsflächen regeln sich nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 der BayBO (Fassung 2007).

9. Grundwasserschutz und Oberflächenwasser

Private Verkehrsflächen, Lager- und Stellplätze sind mit wasserdurchlässigen Oberflächen her-
zustellen, soweit nicht andere gesetzliche Vorgaben dem entgegenstehen.

Das anfallende Niederschlagswasser wird über einen öffentlichen Regenwasserkanal abgeleitet
und dem angrenzenden Stausee zugeführt.
Die Schmutzwässer aus dem Planungsgebietes (Parzellen 1 - 22) werden über einen Schmutz-
wasserkanal einer Abwasserdruckleitung zugeführt, die das Schmutzwasser in den öffentlichen
Mischwasserkanal ableitet.

10. Auffüllungen, Abgrabungen und Stützmauern

Auffüllungen dürfen max. 2,00 m, Abgrabungen auf dem Baugrundstück dürfen max. 1,50 m be-
tragen. Auffüllungen und Abgrabungen müssen auf dem eigenen Grundstück beendet sein, so-
weit kein Einverständnis mit dem betroffenen Nachbarn vorliegt.
Stützmauern entlang den Straßenzügen sind unzulässig.
Zur Terrassierung sind auf dem Grundstück Trockenmauern als Natursteinmauern von
max. 1,50 m Höhe zulässig.

11. Einfriedungen

Bei Einfriedungen sind nur Punktfundamente zulässig, Sockel sind nicht zulässig. Zwischen
Zaununterkante und Boden ist ein Abstand von 15 cm einzuhalten.
Zulässig sind Einfriedungen bis max. 1,20 m Höhe.
Nicht zugelassen sind Mauern, sonstige geschlossene Wände und Rohrmatten.

12. Öffentliche Verkehrsflächen

Die Hauptverkehrswege erhalten eine versiegelte Oberfläche auf bituminöser Basis.
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13. Bepflanzung und Eingrünung

13.1 Pflanzliste

Für die öffentlichen Grünflächen stehen gemäß der Liste 406 der Höheren Naturschutzbehörde
der Regierung der Oberpfalz folgende heimische Gehölze und Sträucher zur Auswahl:

Großgehölze:

Berg-Ahorn (Acer pseudoplantanus)
Feld-Ahorn (Acer campestre),
Hainbuche (Carpinus betulus),
Vogel-Kirsche (Prunus avium),
Holz-Birne (Pyrus communis),
Vogelbeere (Sorbus aucuparia),
Walnuss (Juglans regia),
Stiel-Eiche (Quercus robur),
Trauben-Eiche (Quercus petraea),
Winterlinde (Tilia cordata),
Obstbaumhochstämme

Sträucher:

Haselnuss (Corylus avellana),
Schwarze Heckenkirsche (Lonicera nigra),
Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum),
Schlehe (Prunus spinosa),
Trauben-Kirsche (Prunus padus)
Kreuzdorn (Rhamnus catharticus),
Faulbaum (Rhamnus frangula),
Hecken-Rose (Rosa canina),
Alpenhecken-Rose (Rosa canina alpinum),
Wein-Rose (Rosa rubiginosa),
Kratzbeere (Rubus caesius),
Sal-Weide (Salix caprea),
Purpur-Weide (Salix purpurea),
Öhrchen-Weide (Salix aurita),
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra),
Trauben-Holunder (Sambucus racemosa),
Gewöhnlicher Schneeball (Viburnum opulus),
Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum),
Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)
Hainbuche (Carpinus betulus).

13.2 Begrünung der privaten Gartenflächen

Die Bepflanzung der Gärten zur Gliederung und Auflockerung des Baugebietes muss
landschaftsgerecht mit standortheimischen Gehölzen erfolgen (Artenauswahl siehe 13.1).
Unbebaute Grundstückflächen sind gärtnerisch zu gestalten.
Je angefangene 300 m² Gartenfläche muss mindestens ein einheimischer Laub- oder Obst-
baum gepflanzt werden.
Als Nadelgehölze sind nur solche erlaubt, deren natürlicher Habitus nicht höher als 1,50 m wird.
Der Nadelholzanteil auf den privaten Grundstücksflächen ist auf 10 % zu begrenzen. Am südli-
chen und nördlichen Rand des Baugebietes ist eine 2-reihige Hecke aus standortheimischen
Sträuchern in autochthoner Pflanzqualität zur Eingrünung und Abschirmung der Bebauung von
den angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen zu pflanzen.

13.3 Begrünung der öffentlichen Grünflächen

Entlang der Erschließungsstraße sind die Grünstreifen als Schotterrasen auszuführen.
Am östlichen Rand des Baugebietes wird eine 2-reihige Hecke aus standortheimischen Sträu-
chern in autochthoner Pflanzqualität zur Eingrünung und Abschirmung der Bebauung von den
angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen gepflanzt. Die Hecke dient auch als Ausgleichsflä-
che.
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14. Immissionsschutz

Durch das Planungsbüro GEO.VER.S.UM ist eine schalltechnische Untersuchung durchgeführt
worden, bei der die Lärmvorbelastung im Untersuchungsgebiet entsprechend berücksichtigt
wird.

In weiten Teilen des Geltungsbereichs des Bebauungsplans können die Orientierungswerte
nach DIN 18005 eingehalten werden. Lediglich im südlichen Geltungsbereich kann es nachts zu
Überschreitungen des Orientierungswertes kommen.

(1) Die im Plan gekennzeichneten Parzellen 1 bis 4, sowie 21 und 22 an der südlichen Gel-
tungsbereichsgrenze sind nach DIN 4109 dem Lärmpegelbereich II zuzuordnen. Sofern sich da-
hinter schutzbedürftige Räume befinden, wird für diese Fassaden das erforderliche Gesamt-
schalldämm-Maß der Außenbauteile erf. R'w,ges gemäß nachfolgender Tabelle festgesetzt.

Lärmpegelbereich Erf.R´w,ges
II 35 dB

(2) Bei ausgebauten Dachgeschossen mit darunter liegenden schutzbedürftigen Räumen gilt für
das Dach dasselbe Gesamtschalldämm-Maß wie für die Fassaden.

(3) Fenster für die schutzbedürftigen Fassadenseiten haben mindestens die Schallschutzklasse
2 aufzuweisen.

(4) Werden schutzbedürftige Räume ausschließlich über gekennzeichnete Fassadenseiten über
Fenster belüftet, wird der Einbau von schallgedämmten Lüftungseinrichtungen empfohlen.

(5) Im Baugenehmigungsverfahren kann die Einhaltung der Anforderungen an die Luftschall-
dämmung der Außenbauteile nach DIN 4109 nachzuweisen sein.
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