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A Textliche Festsetzungen

A1l Allgemeines

Bestandteile

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

Hinweise und Empfehlungen sind beigefiigt.

Auf Grund der Lage an der Gemeindestralte ,Weidener Strale“ und dem ndrdlich gelegenem
Gewerbegebiet ,OST II“ wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurbiiro alfred
bartl akustik | bauphysik erstellt.

Die Schalltechnische Untersuchung ist Bestandteil des Bebauungsplanes und im Anhang beigefgt.

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) Stand 16.07.2021
Baunutzungsverordnung (BauNVO) Stand 14.06.2021
Bayerische Bauordnung (BayBO) Stand 25.05.2021

Im derzeit giiltigen Flachennutzungsplan mit Stand 9. Anderung vom 10.11.2021 ist die geplante
Wohnbauflache nicht enthalten. Die Ubernahme der geplanten WA Flache ,Griin-Weidener StralRe*
in den Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Parkstein erfolgt im Rahmen der nachsten
Flachennutzungsplananderung.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt nach § 13b BauGB.

Aufstellungsbeschluss 13.09.2021

Billigungs- und Auslegungsbeschluss 11.10.2021
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A2 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.:
1198

Flur- Nr. (Teilflachen ) :
1146/2, 1193, 1194/2, 1194,1099, 1185

™

Kartenausschnitt "Geltungsbereich" mit Flur Nummern(ohne Maf3stab)
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Ubersichtskarte Gesamt

7,% (9'
WA
o
»
WA o

Il |'sD, PD, vPD,
FD, WD

1194/8

Baugebiet ,Griin - Weidener StralRe“ Gesamtubersicht (ohne Mal3stab)
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Luftbildkarte

Luftbild mit Darstellung des Baugebietes,Griin- Weidener Stra3e“ (ohne MaR3stab)
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A3 Planungsrechtliche Festsetzungen gemal 8 9 Abs. 1 BauGB

1. Artder baulichen Nutzung gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4BauNVO
Im Geltungsbereich wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO festgesetzt.

Die gemal? § 4 Abs. 3 BauNVO im WA ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen werden nicht
zugelassen.

2. Maf der baulichen Nutzung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16-21 BauNVO
Fur das MaR der baulichen Nutzung werden Héchstmalie festgesetzt:

Parzellen 1-6 GRZ 0,4 GFZ 0,8

Die Anzahl der Vollgeschosse erfolgt als zwingende Festsetzung:

Parzellen 1-6 Vollgeschoss Il (zwei Vollgeschosse, siehe A5/2. Systemschnitte)

2.1 Wandhohen

GemalR den Systemschnitten(siehe A5/2.) werden fir die einzelnen Haustypen Wandhdhen
festgesetzt.

Als Wandhohe gilt das Mal3 vom jeweiligen Bezugspunkt bis zum Schnittpunkt der Au3enwand mit
Oberkante der Dachhaut des Gebaudes bzw. OK Attika bei Flachdachern.

Satteldach E+ | / DN 10°- 30° max. 6,50 m
Walmdach E+ | / DN 10°- 30° max. 6,50 m
Pultdach E +I / DN 10°- 20° max. 6,50 m

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

versetzte Pultdacher.

Versetzte Pultdacher E + | / DN 12°- 30° max. 6,50 m

Flachdach E+I /DN 0°- 5° max. 7,00 m (OK Attika)

Bezugspunkte zur Wandhdhenfestlegung:
(entsprechend A5/1. ,Lage der Bezugspunkte®)

Parzelle 1 und 6
Stral3enniveau, mittig Grundstickszufahrt an der Grundstiicksgrenze

Parzelle 2,3 und 4,5
Stral3enniveau, mittig gemeinsamer Grundstiickszufahrt an der Grundstiicksgrenze
(gemeinsamer Grenzpunkt an der Grundstiicksgrenze StralRenseite)
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3. Bauweise gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Es wird keine Bauweise festgesetzt.

Die Garagen der Parzellen 2, 3, 4 und 5 sind an den im Plan dargestellten Grundstlicksgrenzen zu
errichten.

4. Uberbaubare und nicht Uiberbaubare Grundstiicksflachen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO

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

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

- Verfahrensfreie Nebengebaude nach Art. 57 BayBO (Gebaude mit Brutto- Rauminhalt bis 75 m3)

- max. 2 offene Stellplatze im Bereich der Grundstiickszufahrt

- Regenwasserzisternen  zur  Rlckhaltung des auf dem  Grundstick anfallenden
Niederschlagwassers.

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

Parzelle 1 und 6:

Die Garagen sind im Anschluss an die durch Hinweispfeile (Zufahrten) im Plan gekennzeichneten
Grundstiicksgrenzen anzuordnen. Stltzmauern im Bereich der Garagenzufahrt sind bei den
Parzellen 1 und 6 zulassig (siehe A5/3. ,Lageplan zu Gelandeaufflillungen®).

Parzelle 2, 3 und 4, 5:
Die Garagen sind an den im Plan dargestellten Grundstiicksgrenzen entsprechend den Baulinien
(Rot) anzuordnen.

Bei samtlichen Garagen ist ein Garagenvorfeld von mindestens 5,50m zur Grundstiicksgrenze
einzuhalten.

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

Der Aufbau von Kniestdcken auf Garagen ist unzuléssig.

Bedingt durch das ab der ErschlieRungsstral’e (Weidener Stral3e) abfallende Geldnde werden fiir
Grenzgaragen bzw. grenznahe Garagen abweichend von Art. 6 Abs. 7 Satz 1 BayBO abweichende
Male der Abstandsflachentiefe gemaf Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 BayBO erlassen.

Abweichend zu Art. 6 Abs. 7 Satz 1 BayBO kénnen auch Garagen, mit nachfolgender maximaler
Wandhohe an der Grenze bzw. in Grenznédhe ohne eigene Abstandsflachen sowie in den
Abstandsflachen von anderen Gebduden i.S.d. Art. 6 Abs. 7 Satz 1 BayBO errichtet werden:

Wandhohe von max. 3,00m gemessen vom
Bezugspunkt StralRenniveau (Mitte Zufahrt an Grundstiicksgrenze entsprechend A5/1.)
bis Schnittpunkt Wand-Dachhaut bzw. OK Attika bei der Garage
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6.

10.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
gemal § 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB

Die ErschlieBung der einzelnen Flurstiicke erfolgt Giber 6ffentliche Stral3en.

Anschluss von Grundstiicken an Verkehrsflachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB

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

Die Parzellen 2 mit 3 und 4 mit 5 erhalten entsprechend der Plandarstellung jeweils eine
gemeinsame Grundstiickszufahrt von Seite der ,Weidener Strafie“.

Flihrung von Versorgungsanlagen und Versorgungsleitungen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Die innerhalb des Planbereiches erforderlichen Versorgungsleitungen fur Elektrizitat und
Telekommunikation sind unterirdisch zu verlegen. Freileitungen sind nicht zulassig.

Ruckhaltung von Niederschlagwasser geméafR § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Je Bauparzelle ist eine Regenwasserriickhaltung in Form einer Wasserzisterne mit mindestens
6,00m3 Fassungsvermogen vorzusehen (Standort entsprechend den Gegebenheiten innerhalb des
Baugrundsttickes).

Der Uberlauf der Zisterne ist an die RW-Kanalisation anzuschlieRen. Das gesammelte
Regenwasser kann zur Gartenbewdasserung bzw. als Brauchwasser genutzt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Brauchwassernutzung nur die Dachflachen an die
Regenwasserzisterne angeschlossen werden dirfen. Je nach Verwendungsart des
Regenwassers ist eine Reinigungseinheit im Zulaufbereich erforderlich. Im Ablauf sind ein Siphon
und ein Kleintierschutz anzuordnen.

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

Hinweis:

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

Bei Brauchwassernutzung ist die Regenwasserzisterne von einem Mitarbeiter des Bauhofes der
Marktgemeinde Parkstein, ohne Aufforderung durch die Gemeinde, abnehmen zu lassen.

Die Ableitung von Oberflachenwasser auf benachbarte Grundstiicke ist unzulassig.

Offentliche und Private Griinflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Offentliche Grunflachen

Die im Plan festgesetzten stral3enbegleitenden sowie sonstigen 6ffentlichen Grinflachen bzw.
Baumbepflanzungen sind unter Verwendung heimischer grof3- und mittelkroniger Laub- oder
Obstbaume sowie Straucher zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten (Pflanzliste Baume und
Straucher unter A4/8. Punkt 2.4).

Die Gestaltung der offentlichen Griunflachen ist spatestens in der auf die Fertigstellung der
ErschlieBung folgenden Pflanzperiode herzustellen.
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11.

Private Griunflachen

Auf den privaten Bauparzellen sind folgende Pflanzungen durchzufuhren:
pro 300m2 Grundstticksflache ein Baum der 1. oder 2. Wuchsordnung

Samtliche Pflanzungen sind laut Pflanzliste (Pflanzliste Baume und Straucher unter A4/8 Punkt 2.4)
auszufuihren und dauerhaft zu erhalten, wobei die Standorte beispielhaft dargestellt sind.

Die Bepflanzungsmaflinahmen auf privaten Grunflichen sind in der dem Beginn der
Gebaudenutzung folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB

Im Bereich des Bebauungsplanes liegen keine Informationen tber Altlasten oder
Verdachtsflachen vor.

Sollten bei Gelandearbeiten optische oder organoleptische Aufféalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveréanderung oder Altlast hindeuten, ist unverzlglich das
Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bayerisches Bodenschutzgesetz).
Gleichzeitig sind die Arbeiten zu unterbrechen und ggfs. bereits angefallener Aushub ist z.B. in
dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bis der Entsorgungsweg des Materials und
das weitere Vorgehen geklart sind.

Gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen durch Verrichtungen auf den betroffenen
Flachen sind Vorsorgemal3hahmen zu treffen.
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Grinordnung — Offentliche und Private Griinflachen:

Griinordnungsplan Ubersicht (ohne MaRstab)

@ Anpflanzen Baume
@ Anpflanzen: Straucher
. Erhaltung: Baume
- Erhaltung: Straucher

- Offentliche Grlnflache
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A4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. Haus-und Dachform, Dacheindeckung
Im gesamten Planbereich sind Haupt- und Nebengebdude mit Sattel-, Walm-, Pult- und
Flachdachern gemaf den Systemschnitten (siehe A5/2.) abzudecken.
(Zeltdacher analog ,Walmdach®)

Die Firstrichtungen der Geb&ude sind frei wahlbar.

Ubersicht tiber Dachform, Dachneigungen und Dachiiberstand

Satteldach E+l 10° - 30° Traufe 0,60 m Ortgang 0,30 m
Walmdach E+ 10° - 30° Traufe 0,60 m Ortgang 0,30 m
Pultdach E+ 10° - 20° Traufe 0,60 m Ortgang 0,30 m
Versetztes Pultdach E+l 12° - 30° Traufe 0,60 m Ortgang 0,30 m
Flachdach E+l 0°- 5° - -

Bei Pultdachgebauden ist die niedrige Wand (Traufseite) auf der Talseite zu positionieren.
Garagen bei Parzellen 1, 6:

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

Garagen bei Parzellen 2, 3, 4, 5:
Die zusammen gebauten Garagen sind einheitlich mit Sattel- oder Flachdachern auszufiihren.

Als Dacheindeckungsmaterial fir Hauptgebdude und Garagen (auler Flachdacher) sind
Dachziegel, Dachsteine in den Farben rot, braun, anthrazit und grau zugelassen.
Metalldacher in Stehfalzoptik sind in grauen nicht glanzenden Farbténen auszufihren.

Dachbegrinungen auf flach geneigten Dachern bzw. Flachdachern sind zulassig.

2. Dachaufbauten

Dachaufbauten in Form von Dachgauben jeglicher Art sind nicht zulassig.

3. Fassadengestaltung

Das Verkleiden der Au3enfassade mit Kunststoffplatten ist unzulassig.
Holzverkleidungen sind zulassig.

4. Einfriedungen

Einfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben.
Mauern sind als Einfriedung nicht zulassig!
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Als stralRenseitige Einfriedung sind zul&ssig:

Holz- bzw. Metallzaune mit einer Gesamthdhe der stral3enseitigen Einfriedung von mind. 1,00 m
und max. 1,50 m ab StralRenniveau an der Grundstiicksgrenze sind einzuhalten.

Zaunsockel mit max. 15 cm tUber Geléande Stral3enseite 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 fiir die Héhe der Einfriedung entlang der stidwestlichen Grenzen (Grenzen zum
bestehenden Baugebiet ,Griin®) ist das natirliche Gelénde.

Im Bereich der Gelandeauffullungen bzw. Anpassungen ist das geplante Gelande als Bezugspunkt
maf3gebend (siehe auch A5/3. ,Lageplan zu Gelandeauffillungen®)

Die Drahtgeflechtz&une sind mit Hecken zu hinter pflanzen (siehe ,Pflanzliste® unter A4/8.);
Zaunsockel sind nicht zulassig!

5. Garagen

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

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

Zur Reduzierung der Anzahl der Grundstlickszufahrten von der ,Weidener Stra3e“ aus sind die
Garagen auf den Parzellen 2,3,4 und 5 zwingend als Grenzgarage, laut Darstellung im Planteil,
mit hohengleicher Zufahrt und OKFF EG der Garagen auszuftihren.

Die aneinander zu bauenden Garagen sind mit gleicher Trauf- und Firsthohe bei Satteldachern
bzw. héhengleicher Attika bei Flachdachgaragen zu errichten.

Der Nachbauende hat die vorgegebenen Héhen (OKFF EG, Traufe, First bzw. OK Attika)
héhengleich zu Ubernehmen.
Fur die aneinander gebauten Garagen sind nur Satteldacher oder Flachdacher zulassig.

Siehe A4/1. Haus- und Dachform, Dacheindeckung

6. Aufschuttungen und Abgrabungen, Stitzmauern
(siehe A5/2. ,Systemschnitte” und A5/3. ,Lageplan zu Gelandeauffullungen®)

Im stral3enseitigen Bereich (ErschlieBungsseite von Weidener Stral3e aus) ist das Gelande des
jeweiligen Grundstiickes in seiner Hohe der unmittelbar vorgelagerten Verkehrsflache (Gehweg)
anzugleichen.

Die Tiefe der zwingenden Auffillungen ab Grundstiicksgrenze wird entsprechend Lageplan fir
Gelandeauffullungen (siehe A5/3.) wie folgt festgelegt:

Parzelle 1 — 4: 10,00m

Parzelle 5: 10,00m (auf 7,34m Breite) bzw. 5,50m

Parzelle 6: 5,50m

Die Hohe der Gelandeauffullungen wird wie folgt festgelegt:
Minimale Auffullhéhe: Hohe Bezugspunkt
Maximale Auffillhéhe: Hohe Bezugspunkt + 0,30m

MaRgebend sind die Bezugspunkte unter A5/1. ,Lage der Bezugspunkte®
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Im Anschluss an den stral3enseitigen Bereich (zwingenden Gelandeauffullungen) sind im mittleren
Grundstlcksbereich  Gelandeauffullungen unter Beachtung der maximalen Auffullhéhe
(Bezugspunkt + 0,30m) in beliebiger Hohe zuldssig. Stitzmauern zwischen den einzelnen
Baugrundstiicken sind nicht zuléassig.

Jedes Grundstick hat an die slUdwestlich angrenzenden Nachbargrundstiicke der
Bestandsbebauung im bestehenden Baugebiet ,Grin“ auf einer Tiefe von 3,00 m mit dem
natirlichen Gelande anzuschlieBen. In diesem Bereich (Streifen mit 3,00m Breite) sind Stlitzmauern
sowie Auffullungen und Abgrabungen unzuldssig.

Bei den Parzellen 5 und 6 sind Geldndeanpassungen an die Hohen des dazwischen geplanten
Gehweges auszufiihren. An der stiddstlichen Seite der Parzelle 6 ist das Gelande an das natirliche
Gelande anzupassen.

Bei Abgrabungen bzw. bei Aushubarbeiten anfallendes Material sollte mdglichst in seinem
natirlichen Zustand vor Ort wieder fir BaumaRnahmen (Gelandeauffillungen) verwendet werden.

Bei der Entsorgung von Uberschissigem Material sind die Vorschriften des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und ggfs. des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten.
Soweit fur Auffillungen Material verwendet werden soll, das Abfall i.S.d. KrWG ist, sind auch hier
die gesetzlichen Vorgaben zu beachten. Z.B. ist grundséatzlich nur eine ordnungsgemafe und
schadlose Verwertung, nicht aber eine Beseitigung von Abfall zulassig. Auerdem dirfen durch die
Auffillungen keine schadlichen Bodenverdnderungen verursacht werden.

Der jeweilige Bauherr ist fur die Einhaltung der Vorschriften verantwortlich, auf Verlangen des
Landratsamtes missen insbesondere die ordnungsgeméafRe Entsorgung von uberschussigem
Material und die Schadlosigkeit verwendeten Auffillmaterials nachgewiesen werden kénnen.

Stutzmauern sind nur im Bereich der stidwestlichen Grundstiicksgrenzen (zur Bestandsbebauung
des Baugebietes ,,Griin“) mit einer Hohe von max. 1,00m zur Gelandeabfangungen zulassig.
Dabei ist ein Mindestabstand von 3,00m zu der jeweils stidwestlichen Grundstiicksgrenze (zu
Baugebiet ,Griin) einzuhalten.

Die Stutzmauern sind als Trockenmauer mit Natursteinen oder als Stahlbetonwand mit
Natursteinverkleidung bzw. Begriinung durch Rankpflanzen auszufiihren.

Fir die Parzellen 1 und 6 sind zusatzlich Stitzmauern im Bereich der Garagenzufahrt an den mit
Hinweispfeil gekennzeichneten Grundstlicksgrenzen zuldssig (siehe A5/3. ,Lageplan zu
Gelandeauffillungen®).

Die zuléssige Lange der Stitzmauer betragt 5,00m bei Parzelle 1 und 5,50m bei Parzelle 6.

Die Oberkante der Stitzmauer darf max. 20cm (Sockel) hoher sein als die Garagenzufahrt.

7. Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke

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

Die Errichtung von ,Schottergarten” ist unzulassig.
(Gemal3 Art. 7 Abs. 1 BayBO sind die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke
wasseraufnahmeféhig zu belassen oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen).

Auf dem Baugrundstick ist pro 300 m2 Grundsticksflache ein grol3kroniger Laubbaum als
Hausbaum oder ein hochstammiger einheimischer Obstbaum zu pflanzen und dauernd zu
unterhalten.

Die Baum- und Strauchpflanzungen sind entsprechend der Pflanzliste Baume und Straucher (A4/8
Textliche Festsetzungen zur Grinordnung, Punkt 2.4 Gehdlzauswabhlliste) auszufiihren.

Die Bepflanzungsmalinahmen sind auf privaten Grunflichen in der dem Beginn der
Gebaudenutzung folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.
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Garagenzufahrten und sonstige Bodenversiegelungen sind mit wasserdurchlassigen Beton- oder
Natursteinpflasterbelagen (z. B. Pflasterbelag mit Rasenfuge, Rasengittersteine, Okopflaster) zu
befestigen. Die Versiegelung der Bodenflachen ist mdglichst gering zu halten.

Unzulassig fur Garageneinfahrten, Eingangsbereiche, Gehwege und Terrassenbefestigungen sind
Bodenversiegelungen mit Asphalt, Beton oder wasserundurchléassigen Verbundpflaster.
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8. Textliche Festsetzungen zur Griinordnung

8.1.

11

1.2

1.3

Allgemeine grinordnerische Festsetzungen

Bodenschutz — Schutz des Mutterbodens

Oberboden, der bei allen baulichen MalRnahmen oder sonstigen Veranderungen der Oberflache
anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,0 m hohen Mieten
zwischenzulagern.

Auch sonstige Beeintréachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Boden-
verunreinigungen, sind zu vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Giberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen errichtet
und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant bzw. erforderlich
ist. Insbesondere gilt dies fur die privaten Grunflachen.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Maf3 zu beschranken (8§
la Abs. 2 BauGB).

Bei Aufschuttungen mit Materialien sowie Abgrabungen sind die bau-, bodenschutz- und
abfallrechtlichen Vorgaben einzuhalten.

Der belebte Oberboden und ggf. kulturfahiger Unterboden ist zu schonen, bei BaumalRnahmen
getrennt zu lagern, vor Verdichtung zu schitzen und wieder seiner Nutzung zuzufiihren. Die
Bodenmieten dirfen nicht befahren werden.

Bodenaushubmaterial soll méglichst direkt im Baugebiet wiedereingesetzt werden.
Anpassung des Baugebietes soweit moéglich an den Gelandeverlauf zur Vermeidung gré3erer
Erdmassenbewegungen sowie von Veranderungen der Oberflachenformen.

Um Verdichtungen vorzubeugen, soll das Gelande nur bei trockenen Boden- und
Witterungsverhaltnissen befahren werden.

Das Befahren bei ungunstigen Bodenverhaltnissen ist zu vermeiden, ansonsten sind
Schutzvorkehrungen zu treffen. Geeignete Maschinen (Bereifung, Bodendruck) sind
auszuwabhlen.

Schutzzone langs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen gesondert
geregelt, in einem Abstand von mindestens 2,5 m zu unterirdischen Leitungen zu pflanzen. Bei
Strauchern betragt der Mindestabstand 1,50 m. Nachtréglich verlegte Leitungen sind in den
genannten Abstanden an Anpflanzungen vorbeizufiihren.

Die Empfehlungen zu Schutzmanahmen gemaR dem Merkblatt ,Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale® der Forschungsgesellschaft fir Stralen- und Verkehrswesen sind zu
berlcksichtigen.

Grenzabstande von Gehdlzpflanzungen

Bei allen Pflanzungen von Baumen, StrAuchern und Hecken sind die geltenden Regelungen
des Bay. Ausfuihrungsgesetzes zum Burgerlichen Gesetzbuch, Art. 47-50, zu beachten. Dies
gilt fur alle Pflanzungen, insbesondere auch im Randbereich zu den weiterhin landwirtschaftlich
genutzten Flachen.
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1.4

8.2.

21

2.2

2.3

2.4

Griinflachenanteil / Baumanteil

Auf den privaten Flachen ist pro 300 m2 Grundstiicksfliche ein Baum der 1. oder 2.
Wuchsordnung zu pflanzen. Planlich oder anderweitig textlich festgesetzte Baumpflanzungen
konnen hierbei angerechnet werden. Die Baumstandorte kdnnen frei gewahlt werden.

Besondere griinordnerische Festsetzungen

Allgemeines

Im Baugebiet sind auf offentlichen und privaten Griinflachen entsprechend den planlichen und
textlichen Festsetzungen Begrunungs- bzw. PflanzmaRnahmen durchzufiihren.

Zum Ausfiihrungszeitpunkt siehe unter ,Gehdlzauswahlliste®.

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten.
Ausgefallene Baume und Straucher sind in der nachsten Pflanzperiode nach zu pflanzen. Alle
Pflanzungen sind durch entsprechende Bodenvorbereitung und Pflege (u.a. Wassern) in ihrem
Wuchs zu fordern und dauerhaft zu entwickeln.

Baumpflanzungen zwischen verlegtem Geh-/Radweg und Weidener Stral3e

Zur Eingriinung des Baugebiets in die Landschaft sind auf den 6ffentlichen Grinflachen entlang
der Weidener StralRe und im Suden auf der offentlichen Grinflache Baume der 1. und 2.
Wuchsordnung gemaR den planlichen Festsetzungen zu pflanzen. Auf den Flachen zwischen
den Baumpflanzungen sind mdoglichst extensive Wiesenstreifen zu entwickeln (geringe
Oberbodenmaéchtigkeit, Einsaat einer geeigneten Wiesenmischung, extensive Pflege mit 2-
maliger Mahd pro Jahr und Mahgutabfuhr).

Unbeeintrachtigter Erhalt des naturnahen Gehdlzes im Suden
Wahrend der Baumaflinahmen und dauerhaft sind jegliche Beeintrachtigungen des naturnahen
Geholzes (Lage am Rande bzw. auRerhalb des Geltungsbereichs) zu vermeiden.

Geholzauswabhlliste

Liste heimischer, standortgerechter Gehdlzarten

Liste 1 Baume (empfohlen fiir 6ffentliche Baumpflanzungen)

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorns
Betula pendula Sand-Birke
Carpinusbetulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche
Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyruspyraster Wildbirne
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tiliacordata Winter-Linde

Tiliaplatyphyllos

Sommer-Linde

Auf privaten Grunflachen sind fiir die Baumpflanzungen aul3erdem Obstbaume als Hoch- oder
Halbstamme zuldssig.
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Liste 2 Straucher:

Corylus avellana Haselnuf3

Crataegus monogyna Eingriffliger WeiRdorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weif3dorn
Euonymuseuropaeus Pfaffenhitchen
Loniceraxylosteum Rote Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hunds-Rose
Salixcaprea Salweide
Sambucusnigra Schwarzer Holunder

Mindestpflanzqualitaten im Geltungsbereich:

- Obstbaume:
H mind. 2 x verpflanzt, mind. 8-10 cm Stammumfang, Kronenansatz ab 180 cm

- Heister
mind. 2 x verpflanzt, mind. 100/150 cm Hoéhe (in geschlossenen Pflanzungen)

- Einzelbdaume
H 3 x v. 14-16, Einzelbdume auf Privatflichen H 12-14, bei Obstbdumen Halb- oder
Hochstamme (auf privaten Flachen)

- Straucher
mind. 2 x verpflanzt, mind. 60/100 cm Hoéhe (in geschlossenen Pflanzungen)

Zeitpunkt der Pflanzung:

Die Bepflanzungsmafinahmen sind auf privaten Grunflachen in der dem Beginn der
Gebaudenutzung folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.

Die Gestaltung der offentlichen Grinflachen ist spatestens in der auf die Fertigstellung der
ErschlieRung folgenden Pflanzperiode herzustellen.
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9. Textliche Festsetzungen zum Schallschutz

9.1 Festsetzung:

Innerhalb des Geltungsbereiches dirfen zu liftungszwecken notwendige Fenster von Schlafrdumen,
einschlieBlich Kinderzimmern nicht nach Nordosten orientiert werden.

9.2 Abweichung:

Wo eine Orientierung der Fenster nach Ausschopfung aller planerischen Mdglichkeiten nicht in jedem
Fall (z. B. bei Mehr-Personen-Haushalten) realisierbar ist, sind passive SchallschutzmafRnahmen
(Schallschutzfenster) entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 entsprechend des zum
Zeitpunkt der Bauantragsstellung bzw. zum Zeitpunkt des Antrages auf Genehmigungsfreistellung
aktuellen Normstandes in Verbindung mit einer kontrollierten Wohnraum-Liftungsanlage vorzusehen.

Fur diesen Fall ist durch einen auf dem Gebiet des Schallschutzes anerkannten Sachversténdigen
(Sachverstandigen gemaf3 § 29b BImSchG) oder durch ein qualifiziertes Fachbiiro ein Nachweis des
Schallschutzes gegen AuR3enlarm zufiihren. Der entsprechende Schallschutznachweis gegen
AuBenlarm ist dem Landratsamt Neustadt/WN. mit dem Antrag auf Genehmigungsfreistellung (bzw.
gaf. mit dem Antrag auf Baugenehmigung) vorzulegen.

Der Nachweis des Schallschutzes gegen AuRenlarm kann im unglnstigsten Fall unter folgenden
Voraussetzungen gefiihrt werden:

AuRRenwande: Rw>= 45 dB
Rolladenkéasten: Rw>= 45 dB
Dach: Rw>= 50 dB
Fenster: Rw>= 39 dB

Nachstromoffnungen: Dne,w>= 39 dB

9.3 Hinweis:

Die Berechnung der StralBenverkehrslarmimmissionen hat nach dem Verfahren der DIN 4109 zu
erfolgen.

Genannte Vorschriften und Normen sind bei der Firma Beuth Verlag GmbH, Berlin zu beziehen. Sie
sind beim Deutschen Patentamt archivmaliig gesichert niedergelegt. Wahrend der Offnungszeiten
kénnen sie auch bei der Verwaltung eingesehen werden.

Daten fur die Berechnung der Larmimmissionen kénnen der schalltechnischen Untersuchung 2125 0
des Buros alfred bartl akustik | bauphysik vom 27.11.2021 enthommen werden.
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A5 Systemskizzen

1. Lage der Bezugspunkte

LEGENDE )
BEZUGSPUNKTE WANDHOHEN:

© TALSEITIG "STRASSENNIVEAU"
MITTIG GRUNDSTUCKSZUFAHRT
AN DER GRUNDSTUCKSGRENZE
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2. Systemschnitte

Systemschnitte Satteldach (SD) - Walmdach (WD)

DACHNEIGUNG: 10 - 30 GRAD

- TRAUFE: <=0,60
Zahl der Vollgeschosse: II S S ogam

Haustyp: E + 1
Satteldach / Walmdach

Schnittpunkt Schnittpunkt
OK Dachhaut mit OK Dachhaut mit
Aussenkanle Aussenkante
Aussenwiand Aussenwand

-
E o "2 |}
| 2 = &
i 3 OR &
[ w e = iy
2 x ErEN
X g Quw m
g EGOKFB E | |
5 y I
= . b
I e
(I~ ol Best. Geldnde
200 | Gelandeauffilllungen méglich | Geléndeauffiillung verpflichtend L
| i Terrasse " Anpassung Gehweg mind 10,0/55 m
X Parzellen Nr, ;
1-6

Systemschnitte Pultdacher (PD)

DACHNEIGUNG: 10 - 20 GRAD

: TRAUFE: <=0,60
Zahl der Vollgeschosse: I T s —ogom

Haustyp: E +1 _
Pultdach §°KhE:25kh“£:t&m
Aussenwand

g @
@
[y |[£2 | 2
[ £ 2 8
= T 5 =
o ) [ 5]
] 25 | &
£ O w m
=
5 kv hvi
(] ! ——
e | B — i
=2
o =
© Best. Gelande ' !

| Gebiude max850m |

L300 | Gelandeauffillungen médglich | Geléndeaufiiillung verpfiichtend L
N Terrasse " Anpassung Gehweg mind 10,0/ 5,5 m

Parzellen Nr_:
1-6
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Systemschnitte versetzte Pultdacher (vPD)

DACHNEIGUNG: 12 -30 GRAD

. TRAUFE: <=0,60m
Zahl der Vollgeschosse: ORTGANG: <030 m

Haustyp: E+1

Ve rsetZteS Schnittpunkt Schnittpunkt
PU |td a Ch OK Dachhaut mit OK Dachhaut mit
Aussenkante Aussenkante
Aussenwand Aussenwand
4 E | s |3
= £ = =
& ] 88 =
& © ‘ = £ ‘ %
@ % 38 o
‘8 EGOKFB [ E ‘ ‘
=
w
[} P | B —
E ________ Al ] ‘
S T Best. Gelande
J 300 | Gelandeaufftllungen méglich LGe\éndeauﬁD\lung verpflichtend L

‘ Terrasse N Anpassung Gehweg mind 100/5,5 m

Parzellen Nr. :
1-6

Systemschnitte Flachdach (FD)

DACHNEIGUNG: 0-5 GRAD

Zahl der Vollgeschosse: I

Haustyp: E + |
Flachdach

Schnittpunkt

Aussenkante

OK Attika

1 I
o @

|y E 22 | 2
= | o TE £
u < O] 8 ]
3 ~ s | %
&2 % & & i
‘8 EGOKFB E E ‘
[ Avd
] = ! - i
‘Z 0 T ‘
N | F— il =
O T Best. Gelande ! ‘
| 300 ) Geléndeauffillungen méglich }Gelandeauﬁullung verpflichtend J
I Terrasse Anpassung Gehweg mind 10,0 /5,5 m
‘ Parzellen Nr. :

1-6
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Seite 24
Systemschnitte Garagen
Garagen (Sattel-, Pult- und Flachdach)
Schnittpunkt Schnittpunkt
OK Dachhaut mit OK Dachhaut mit
Aussenkante Aussenkante
Aussenwand Aussenwand
5 @
b o 2 ‘ %_ g ‘ 2
0 S o5 @
& o £ o fis}
|;g EG OKFB Y- ‘ ‘
|§ =
é ________ H': ————————— ] 'T_——_ T ‘
P s ] Best. Gelénde '
I 00 ) Geldndeauffullungen méglich | Geldndeautfilllung verpflichtend L
i ! Terrasse K Anpassung Gehweg mind 10,0/5,5/5.0 m
| Parzellen Nr. :
1-6
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3. Lageplan zu Geléandeauffullungen

GELANDEAUFFULLUNG VERPFLICHTEND
ANGLEICHEN AN GEHWEG

]
[ 1 VERBOT VON GELANDEAUFFULLUNGEN
vl

GELANDEAUFFULLUNGEN ERLAUBT
SELANDEANPASSUNGEN AN GEHWEG
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B Hinweise und Empfehlungen

1. Grinflachen, Stitzmauern

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 fiir 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 Oberflachenwasser

Bei der Planung des Gebaudes sowie der Au3enanlagengestaltung sollte auf eine sichere Fihrung
des Oberflachenwassers geachtet werden (Lage von Kellerfenstern, Lichtschachten und
Kellerabgéangen, Gefélle vom Gebéaude zur Grundstlcksflache).

Dabei ist jedoch zu beachten dass keine Ableitung von Oberflachenwasser auf benachbarte
Grundstiicke erfolgt. Die Ableitung von wild abflieRendem Niederschlagswasser muss schadlos
erfolgen (8§ 37 WHG).

4. Kanalisation

Die ErschlieBungseinrichtungen fir das Baugebiet werden im Bereich des neuen Geh- und
Radweges entlang der Weidener Stral3e angeordnet.

Die Abwasserentsorgung des geplanten Baugebietes erfolgt im Trennsystem mit Anschluss des
Schmutzwassers an den bestehenden Mischwasserkanal in der Erschlieungsstralie ,Im Grin®.
Die Ableitung des Regenwassers sowie der StraRenentwasserung wird durch den 6ffentlichen Weg
zwischen Parzelle 5 und 6 und die bestehende Gehweganbindung im Baugebiet ,,Grin“ gefihrt und
in die Oberflachenentwasserung im Amselweg eingeleitet.

Samtliche Einleitungsstellen fir Abwasser unterhalb der Rickstauebene (Stral3enniveau) sind
ausreichend gegen Ruickstau zu sichern.

5. Versorgung
Das gesamte Baugebiet kann mit Erdgas versorgt werden.
Die Baugrundstiicke werden mit Leerrohren (Speedpipes) erschlossen, um die Versorgung mit
zukunftsfahiger Breitbandtechnik sicherzustellen.

6. Brandschutz
Die Versorgung des Plangebietes mit Léschwasser wird Uber die Trinkwasserhauptleitung in

Verbindung mit Unterflurhydranten sichergestellit.
Der abwehrende Brandschutz wird durch die 6rtliche Freiwillige Feuerwehr gewahrleistet.
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7.

10.

EEW&armeG

Die Vorschriften des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEW&armeG) sind zu beachten.
Danach muss jedes neu errichtete Haus einen bestimmten Anteil seiner benétigten Energie aus
erneuerbaren Quellen (z.B. Solaranlagen, Warmepumpen etc.) beziehen.

Baugrund

Geologische bodenmechanische Untersuchungen des Baugrundes werden angeraten.

Landwirtschaft

Auf Grund der léndlichen Lage mit den umliegenden landwirtschaftlichen Nutzflachen treten
Beeintréachtigungen durch Larm, Staub, Geruch usw. auf.

Von angrenzenden und benachbarten Acker- und Griinlandflachen kénnen bei der Bewirtschaftung
Emissionen ausgehen, wie sie von einer ordnungsgemafen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
Zu erwarten sind.

Kabelhausanschlisse

Fir Kabelhausanschlisse dirfen nur marktibliche Einfihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar
gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Entsprechende Priifnachweise sind vorzulegen.
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C

1

Begriindung mit Eingriffsregelung

Begrundung

1.1

1.2

Erfordernis der Aufstellung

Die anhaltende Nachfrage nach Wohn-Baugrundstiicken hat den Marktgemeinderat bewogen in
Parkstein weitere Baulandflachen bereitzustellen.

Dies wurde durch den Ankauf der Freiflache entlang der GemeindestralRe ,Weidener StraRe“
nordostlich des bestehenden Baugebietes ,Griin“ moglich. Das geplante Baugebiet erweitert
bestehende Bauflachen in Richtung Nordosten und schlief3t eine kleinflachige Liicke zwischen dem
Baugebiet ,Griin“ und der Gemeindestral3e (,Weidener Stra3e®).

Die vorhandene Infrastruktur mit Grundversorgung fir den téaglichen Bedarf, Arztpraxen, Apotheke
und dem ortlichen 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/WN mit
Anbindung durch 6ffentlichen Nahverkehr eine gute Grundlage als Arbeits- und Wohnstandort fir
die Marktgemeinde.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Griin Weidener Stral’e” nach § 13b BauGB
wurde am 13.09.2021durch den Marktgemeinderat gefasst.

Ausgangslage der Planung

Im Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Parkstein ist der Planbereich derzeit nicht als
Wohnbauflache sondern als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.

Es handelt sich hierbei um eine kleine Flache zwischen der Gemeindeverbindungsstral3e und der
im Flachennutzungsplan enthaltenen Wohnbauflache ,Grin®.

Der Planbereich ist als kleinflachige Ergénzung bzw. Abrundung bestehender Wohnbebauung
anzusehen.

Zudem ist eine landwirtschaftliche Nutzung auf Grund der Gré3e, des Grundstiickszuschnittes und
der Lage zwischen Wohnbebauung und Gemeindeverbindungsstral3e nicht mehr wirtschaftlich und
sinnvoll.

Das vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfasste Gebiet erstreckt sich auf einer Flache von
ca.0,7 Hektar.

Die Hohenlage des Plangebietes liegt zwischen ca. 480 m und ca. 484 m tber NN.
In topografischer Hinsicht ist dieser Bereich als mittlere bis leichte Hanglage zu bezeichnen.

Die Abwasserentsorgung des geplanten Baugebietes erfolgt im Trennsystem mit Anschluss des
Schmutzwassers an den bestehenden Mischwasserkanal in der ErschlieBungsstralRe ,Im Grin®.
Die Ableitung des Regenwassers sowie der Strallenentwasserung wird durch den 6ffentlichen Weg
zwischen Parzelle 5 und 6 und die bestehende Gehweganbindung gefuhrt und an die vorhandene
Oberflachenentwéasserung im StralRenbereich Amselweg angeschlossen.

Der Planbereich liegt im Einzugsgebiet der offentlichen Wasserversorgungen der Stadt Weiden.
Auswirkungen durch die geplante Bebauung auf das Wassereinzugsgebiet der Stadt Weiden sind
nicht zu erwarten.
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1.3

1.3.

Einrichtungen der Infrastruktur wie Kindergarten, Kinderkrippe, Grundschule, Sporthalle und
Freisportanlagen sind im ndheren Ortsbereich vorhanden.
Ebenso ist die raumliche N&he zum Ortszentrum positiv zu bewerten.

Eine gute verkehrsméaRige Anbindung ist tUber die Kreisstral3e NEW2, die Bundesstral’en B22 und
B470 sowie die Giberregionale Anbindung Uber die nahegelegene Autobahn A93 gegeben.

Entwurfsbegrindung

Mit dem Baugebiet ,Grin Weidener Stralle* wird eine kleinflachige Lucke im Nordosten des
bestehenden Baugebietes ,Grin“ zur Gemeindestrale ,Weidener Stral3e“ geschlossen.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Baugebietes ,Grin“ im Jahr 1998 war diese Flache durch die
Gemeinde nicht erwerbbar und konnte zum damaligen Zeitpunkt nicht in die Planung mit
einbezogen werden.

Es erfolgt somit eine kleinflachige Erganzung einer bereits bestehenden Wohnbebauung.
Die Bebauung erfolgt mit Einzelhdusern und teilweise zusammengebauten Grenzgaragen.

Auf Grund der geringen flachenmaRigen GroRRe des Planungsgebietes sowie der direkten
Angliederung an bestehende Wohnbauflachen hat die Marktgemeinde Parkstein das vereinfachte
Bebauungsplanverfahren nach § 13b BauGB gewabhilt.

Die in § 13b BauGB im WA ausschlie3lich erlaubte Wohnnutzung wird durch Ausschluss der
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO in der Festsetzung A3/1. ,Art
der baulichen Nutzung*“ erflllt.

1 ErschlieBung - Verkehr

Die hauptsachliche ErschlieBung des geplanten Baugebietes erfolgt tber die bestehende
Gemeindeverbindungsstralle ,Weidener Strale” (5 Bauparzellen).

Zur Reduzierung der Anzahl der Grundstuckszufahrten von der ,Weidener StralRe aus werden
Zufahrten paarweise zusammengelegt.

Die ErschlieBung der westlich gelegenen Bauparzelle erfolgt Uiber die Gemeindestral3e ,Im Grin“im
Einmindungsbereich zur ,Weidener Stral3e“.

Der vorhandene Geh- und Radweg wird von der derzeitigen Bebauung zur ,Weidener StralRe“, mit
zwischenliegendem Grinstreifen hin verlegt. Zusatzlich werden einige o6ffentliche Stellplatze
entlang der ,Weidener Stral3e” vorgesehen.

Somit sind neben der Verlegung des Geh- und Radweges keine neuen Erschlielungsstralen im
Planbereich erforderlich.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen werden im offentlichen StraBenraum (Geh- und Radweg der
~Weidener Stral3e*) angeordnet mit Anschluss an vorhandene ErschlieRungseinrichtungen.

Uberdértliche Ver- und Entsorgungsleitungen liegen nicht im Plangebiet.

Ostlich des geplanten Baugebietes verlauft die Bestandsleitung 380/110-kV-Ltg. Etzenricht —
Mechlenreuth, Ltg. Nr. B111, der TenneT TSO GmbH sowie der Korridor der geplanten HGU-Trasse
SuedOstLink der TenneT TSO GmbH.

1.3.2 Bebauung

Der gesamte Planbereich des Baugebietes ,Griin Weidener Stral’e“ wird als Allgemeines
Wohngebiet (WA) im Sinne der BauNVO bestimmt und umfasst insgesamt 6 Bauparzellen.
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Mit dem geplanten Baubereich wird die bestehende Wohnbebauung des Baugebietes ,Grin"
weitergefihrt und bildet einen neuen Abschluss im norddstlichen Randbereich.

Das Baugebiet ist fur die Bebauung mit Ein- bzw. Mehrfamilienwohnh&usern und festgesetzten zwei
VollgeschoRRen, ohne Ausbau des Daches vorgesehen.

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

Um eine Reduzierung der Grundstiickszufahrten ausgehend von der ,Weidener Stral’e zu
erreichen werden teilweise aneinander gebaute Grenzgaragen mit gemeinsamer Zufahrt
festgesetzt.

Die geplanten GrundstlicksgréRen bewegen sich zwischen ca. 511m?2 bis hin zu ca. 584mz2.
Die durchschnittliche Grundstiicksgrof3e betragt ca. 553mz2.

1.3.3 Grunordnung

Trotz der zwangslaufig erforderlichen Uberbauung und Versiegelung gilt es dennoch, die
Mindestanforderungen des Bodenschutzes umzusetzen. Hierzu gehort zundchst der Schutz vor
Vernichtung bzw. Vergeudung von Oberboden. Wo keine baulichen Veranderungen stattfinden, ist der
nattrliche Bodenaufbau nach Moglichkeit zu erhalten. Insbesondere hier sind auch Beeintrachtigungen
wie Bodenverdichtungen zu vermeiden.

Durch die Festsetzung von Schutzzonen zu Ver- und Entsorgungstrassen sowie von Mindestabsténden
zum Fahrbahnrand soll dafiir Sorge getragen werden, dass Gehélzpflanzungen nicht in Konkurrenz zu
technischen Einrichtungen stehen und deshalb spater wieder beseitigt werden mussen.

Die Einhaltung von Grenzabstéanden dient in erster Linie der Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte.

Die im Zusammenhang mit der Errichtung des Bauvorhabens geplanten Grinflachen erfillen eine
Reihe 6kologischer und ortsgestalterisch-asthetischer Funktionen:

- Sicherung eines hinsichtlich des Ortsbildes und allgemein wohlfahrtswirksamen Grinflachenanteils
im Baugebiet

- visuelle Einbindung und landschaftliche Einbindung der Baukdrper in die ortliche Situation, damit
Minimierung bzw. Minderung von Eingriffen in das Landschaftsbild

- Verbesserung des Siedlungsklimas

- in gewissem Umfang Ruckhalte- bzw. Versickerungsflache fir auf den Baugrundsticken anfallendes
Oberflachenwasser

- Beitrag zur Minderung von Larm, Staub, Schadstoffen etc.

- Minderung bzw. Minimierung von Eingriffen in die Lebensrdume von Pflanzen und Tieren; zuséatzlich
Verbesserung des Lebensraumangebots insbesondere flr Gehodlzbewohner

- Verminderung der Barrierewirkung hinsichtlich des Ausbreitungs- und Wandervermdgens von
Pflanzen und Tieren

Um eine Durchgriinung des Baugebiets sicherzustellen, ist auf den privaten Parzellen pro 300 m?
Grundstlcksflache ein Baum zu pflanzen. Die Standorte kdnnen frei gewahlt werden.

Entlang der Weidener StraBe und auf der Grinflache im Suden des Geltungsbereichs werden
Baumpflanzungen festgesetzt, die in erheblichem MaRe der Ein- und Durchgriinung des Wohngebiets
dienen und zur Eingriffsminderung beitragen.

Das naturnahe Gehdlz im Suden ist unbeeintrachtigt zu erhalten.

Mit den griinordnerischen Festsetzungen kann eine gute Einbindung des Baugebiets in das Orts- und
Landschaftsbild erreicht werden.
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Durch die Festsetzung, dass die BegrinungsmafRnahmen und Ausgleichs-/Ersatzmalinahmen im
Zusammenhang mit den ErschlieBungs- und sonstigen Baumafinahmen zu erfolgen haben sowie die
Festsetzungen der Mindestpflanzqualitdten soll dafiir Sorge getragen werden, dass die Pflanzungen
moglichst friihzeitig ihre Funktionen erfillen kénnen.

Ausgleichs-/ErsatzmafRnahmen sind im vorliegenden Fall aufgrund der Anwendung des § 13b BauGB
nicht erforderlich.

1.3.4 Schallschutz

Fur den vorliegenden Bebauungsplan wurde die schalltechnische Untersuchung 2125_00 des Biiros
alfred bartl akustik | bauphysik, vom 27.11.2021 angefertigt, um die L&rmimmissionen an den
relevanten Immissionsorten innerhalb des Baugebietes quantifizieren zu kénnen.

Das Baugebiet riickt ca. 29 m néher an das nordlich gelegene Gewerbegebiet Ost Il der
Marktgemeinde Parkstein heran. Fir das Gewerbegebiet wurde im Rahmen des
Bebauungspanverfahrens eine sog. Kontingentierung der Larmimmissionen durchgefiihrt. dabei
wurden Emissionskontingente fir das Gewerbegebiet festgesetzt. MalRgeblich fur die
Emissionskontingente in Richtung des Plangebietes aber auch fiir die festgesetzten
Zusatzkontingente in Richtung des Plangebietes (Richtungssektor "B" des Bebauungsplanes) ist dabei
der deutlich ndhergelegenen Immissionsort Anemonenweg 11 (Baugebiet Anemonenweg), so dass
sich fur das Gewerbegebiet Ost Il keine zusatzlichen Einschrankungen fur das geplante Wohngebiet
,Grun Weidener Stralle” ergeben.

Der Beurteilungspegel der La&rmimmissionen aus der planerischen Vorbelastung, welche auch die
jeweilige Vorgabe fir die Anlagenlarmimmissionen der innerhalb der Plangebiete situierten Betriebe
darstellt, wird an der Nordostgrenze des Plangebietes um mindestens 3 dB unterschritten.

Innerhalb des Umgriffs werden die Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 fir die
Nachtzeit an den StralRen zu gewanden Gebaudeseiten um 5 dB und in einem Fall um (Obergeschol3
der Teilflache 6) um 6 dB Uberschritten. Die um 4 dB héheren Grenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung werden noch um 1 dB bzw. auf der Teilflache 6, Obergeschol3 um

2 dB Uberschritten.

An allen weiteren Gebaudeseiten werden mit Ausnahme der Siidostseite der Teilflache 6
(Crientierungswertuberschreitung um 2 dB) in den ErdgeschofRen die Orientierungswerte aus dem
Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 eingehalten. Auf den Teilflachen 1 bis 4 liegen an diesen
Gebaudeseiten maximal Uberschreitungen der Orientierungswerte um 1 dB vor. Im 1. ObergeschoR3
der Teilflache 5 liegt an der Siidostseite eine Uberschreitung um 2 dB vor, an der Sodostseite der
Teilflache 6 liegt im ErdgeschoR ebenfalls eine Uberschreitung um 2 dB und im ObergeschoR um 3 dB
vor. Die um 4 dB hoheren Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung werden um mindestens

1 dB unterschritten.

Tagslber werden die Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 um 2 dB bzw. auf
der Teilflache 6 um 3 dB Uberschritten. Die um vier dB héheren Grenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung werden um 2 bzw. 1 dB unterschritten. An allen weiteren
Gebé&udeseiten werden mit Ausnahme einer geringfiigigen Uberschreitung um 1 dB im ObergeschoR
der Suidostseite der Teilflache 6 die Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1
unterschritten bzw. eingehalten.

Der Aulzenwohnbereich ist ausreichend geschiitzt, da bereits ab der Westhélfte der beiden
straBennéchsten Teilflachen die Orientierungswerte aus dem Beiblatt zur DIN 18005 eingehalten bzw.
unterschritten werden.

Eine Erhéhung der Verkehrslarmimmissionen durch das vom Baugebiet ausgeltste
Verkehrsaufkommen ist nicht zu erwarten.

Aktive SchallschutzmaRnahmen (Larmschutzwall, -Wand oder Kombination von beidem) werden
aufgrund der vorgesehenen Abstandsflache zur Gemeindeverbindungsstralie und aus stadtebaulichen
bzw. wirtschaftlichen Griinden nicht vorgesehen. Es ist jedoch vorgesehen durch eine Versetzung des

Architekturbiiro dipl. ing. fh josef schoberl raiffeisenstrasse 8 92711 parkstein tel 09602 / 639363 fax 639364



Seite 32 Bebauungsplan ,Griin Weidener Stral3e*

Ortsschildes bis auf Hohe des dstlichen Endes des Plangebietes die Geschwindigkeit im Bereich des
Plangebietes auf 50 km/h zu reduzieren.

Aufgrund der verbleibenden Uberschreitungen sind bauliche- oder passive SchallschutzmaRnahmen
zu treffen. Bauliche SchallschutzmalRnahmen bedeuten eine Grundrissorientierung so, dass Fenster
von schutzbedirftigen Raumen an larmabgewandte Gebaudeseiten orientiert werden. Wo das nicht

maglich ist, kbnnen Schallschutzfenster vorgesehen werden.

Die Berechnungen haben Anforderungen an die Aul3enbauteile ergeben, die mit Gblichen Bauweisen
und im Wesentlichen mit tblichen isolierverglasten Fenstern bewerkstelligt werden kénnen.

Fur passive SchallschutzmaRnhahmen ergibt sich entsprechend DIN 4109-1:2018-01 (aktueller
Normstand) im ungunstigsten Fall eine Anforderung an das resultierende Schallddmm-Maf3 der
Aullenbauteile von R'w = 34 dB (ohne Korrekturfaktor KAL, welcher die Anforderungen erhéhen
kann). In der Regel sind hierfiir Gbliche Isolierverglaste Fenster ausreichend.

Aus der o. a. Verkehrslarmsituation leiten sich die Festsetzungen zum Bebauungsplan ab.
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D Plandarstellung — Anhang
Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan

D1

Schalltechnische Untersuchung 2125 00
Ingenieurbiiro alfred bartl akustik | bauphysik,
vom 27.11.2021

D2

Darstellung der Natur- und artenschutzrechtlichen Belange
und der sonstigen Umweltbelange

Blank & Partner mbB Landschaftsarchitekten

vom 29.11.2021

D3

Bebauungsplan mit integriertem Grunordnungsplan M 1 : 1000
Mit Zeichenerklarung

vom 11.10.2021, 14.02.2022

Erstellt: 11.10.2021
Erganzt, Geandert: 14.02.2022
In Kraft : 22.02.2022
Architekturbiro

Dipl. Ing. FH Josef Schoberl
Raiffeisenstrasse 8

92711 Parkstein

Tel : 09602/639363

Fax : 09602/639364

e-mail : info@schoeberl-architekt.de

Markt Parkstein. den 11.10.2021, 14.02.2022, 22.02.2022

Sollfrank

Reinhard Sollfrank, 1. Blrgermeister

Architekturbiiro dipl. ing. fh josef schoberl raiffeisenstrasse 8 92711 parkstein tel 09602 / 639363 fax 639364


Raymund Krey
Textfeld
Sollfrank




