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l. BEGRUNDUNG GEM. § 9 (8) BAUGESETZBUCH ZUR BEBAUUNGS-
PLANANDERUNG ,,Auf der Wacht Ost*

Vorententwurf vom 07.12.2020

1. Rechisgrundlage der 14. Anderung

Die Stadt Viechtach hat am 07.12.2020 beschlossen, den Bebauungsplan ,,Auf der Wacht
Ost" durch das Deckblatt Nr. 14 zu dndern. Der Beschluss wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB
aM oo, ortsUblich bekannt gemacht.

Der Anderung des Bebauungsplanes liegen das Baugesetzbuch (BauGB) und die Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) zugrunde.

Die Anderung erfolgt nach dem Regelverfahren.
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Lage und Bestandssituation

R&umliche Ubersicht
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Das Planungsgebiet liegt ca. 1.400 m nordwestlich vom Stadtzentrum Viechtach. Bei der
Fldche handelt es sich um eine Sondergebietsflache.

Im SUden, Westen und Osten schlieBen allgemeine Wohngebiete an. Nordlich befinden
sich landwirtschaftliche Nutzflachen.
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2.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich mit einer GroBe von ca. 5,4 ha umfasst die Fl. Nr. 693/1, 696, 696/1, TF
696/2, TF 698, TF 699, TF 700/2, TF 701, TF 702, 702/1, 703/1, TF 711/16, TF 741 und TF 759/38
der Gemarkung Viechtach.

2.3 Derzeitige Nutzung

Der Geltungsbereich umfasst das Geldnde des Kreiskrankenhauses Viechtach. Im
norddstlichen Bereich liegt ein Parkplatz, welcher Gber die Karl-Gareis-StraBe erreichbar ist.

Im westlichen Teil befindet sich das Krankenhausgebdude selbst. Nordwestlich davon liegt
der neue Hubschrauberlandeplatz. SUdlich des Krankenhauses liegen weitere Parkplatze.
Ostlich des Gebdaudes und stdlich des Parkplatzes befindet sich eine landwirtschaftliche
Nutzfldche. Der Geltungsbereich wird im SUden von einem Grungurtel gegenUber den
angrenzenden Nutzungen abgegrenzt.

2.4 Ver- und Entsorgung
Oberflachenwasser

Bei Geldndeanschnitten muss mit Hang- und Schichtwasseraustritten sowie mit wild
abflieBendem Oberfldchenwasser aufgrund des darUber liegenden oberirdischen
Einzugsgebietes gerechnet werden. Der naturliche Ablauf wild abflieBenden Wasser darf
gem. § 37 WHG nicht nachteilig fUr anliegende GrundstUcke verdndert werden.

Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Léschwasser kann durch Anschluss an die Leitung
der stadtischen Wasserversorgung sichergestellt werden.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung des Sondergebietes erfolgt Uber das bestehende
Mischwassersystem.

Energieversorgung

Die elektrische Versorgung des Sondergebietes erfolgt durch den Stromversorger E.ON
Bayern.

Im Planbereich befindet sich eine 20 kV-Leitung der E.ON Bayern. Sollte das vorhandene
20 kV Kabel in seiner Lage der BaumaBnahme hinderlich sein, so ist die E.ON Bayern
rechizeitig zu informieren. Die Leitung nebst Zubehor ist auf Privatgrund mittels
Dienstbarkeiten grundbuchamtlich gesichert. Die Hinweise im ,Merkblatt UGber
Baumstandorte und elekirische Versorgungsleitungen und Entsorgungsleitungen®,
herausgegeben von der Forschungsanstalt fUr StraBenbau und Verkehrswesen bzw. die
DVGW-Richtlinie GW125 sind zu beachten.
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3. Planungsrechtliche Vorgaben
3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Dem LEP Bayern (2013) ist als Ziel zur ,,Nachhaltigen Siedlungsentwicklung" folgendes zu
enfnehmen.

1 Demographischer Wandel

1.2.1 R&umlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fur eine rdumlich moglichst
ausgewogene Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner TeilrGume
sollen geschaffen werden.

(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen
und MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der
Siedlungsentwicklung, zu beachten.

1.2.4 Anpassung der Einrichtungen der Daseinsvorsorge

(G) Die Tragfdhigkeit und  Funkfionsf@higkeit der  Einrichtungen  der
Daseinsvorsorge sollen durch deren kontinuierliche Anpassung an die sich
verdndernde Bevdlkerungszahl und Altersstruktur sichergestellt werden.

(G) Hierzu sollen die Moglichkeiten
- der intferkommunalen Kooperation,
- der fachUbergreifenden Zusammenarbeit,
- der multifunktionalen Verwendung von Einrichtungen sowie
- ambulanter und flexibler Versorgungsangebote

verstarkt genutzt werden.

Soziale und kulturelle Infrastruktur

8.1 Soziales

(Z) Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen
TeilrGumen fldchendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten.

(Z) Entsprechend der demographischen Entwicklung und zur Umsetzung des
Ubereinkommens der Vereinten Nationen Uber die Rechte von Menschen
mit Behinderungen ist auf altersgerechte und inklusive Einrichtungen und
Dienste in ausreichender Zahl und Qualitat zu achten.

(G) Bei Bedarf sollen interkommunale Kooperationen zu einer fldéchendeckenden
Versorgung der Bevolkerung mit sozialen Einrichtungen und Diensten der
Daseinsvorsorge beitragen.
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8.2 Gesundheit

(Z) In allen TeilrGumen ist fldichendeckend eine bedarfsgerechte medizinische
Versorgung zu gewdhrleisten.

(G) Im landlichen Raum soll ein fldchendeckendes und bedarfsgerechtes
Angebot mit Haus- und Fachdrzten sichergestellt werden.

Zusammenfassung: Der sparsame Umgang mit Grund und Boden und die Verringerung
des Fldchenverbrauchs sind wesentliche Bestandteile einer nachhaltigen Entwicklung. Der
hohe FlGchenverbrauch in Bayern rickt das Thema der Innenentwicklung und der
flachensparenden Bauweise in den Mittelpunkt. Dabei wird es in Zukunft darauf
ankommen, noch starker als bisher, vorrangig die oft voll erschlossenen Baulandpotenziale
im Bestand fUr die weitere Entwicklung in Anspruch zu nehmen. Dies entspricht auch den
Zielsetzungen des LEP.

Die Deckblattdnderung sieht vor, dass im Zuge der Erweiterung des
Krankenhausgebdudes die im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan festgelegten
Baugrenzen auf die Erweiterung angepasst werden und die Erweiterungsmdglichkeit im
Bereich einer bestehenden Parkfldche um eine zweite Ebene ermdglicht wird.

Durch die Erweiterung des Krankenhauses wird somit auch dem Ziel ,fléchendeckend
eine bedarfsgerechte medizinische Versorgung zu gewdhrleisten” des LEP’s weiterhin
entsprochen.



Anderung des Bebauungsplans ,,Auf der Wacht Ost* Deckblatt Nr. 14
mit integrierter Grinordnung

Stadt Viechtach -

Landkreis Regen

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Fldchennutzungsplan ist  der Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans als Sondergebiet ausgewiesen.

o 1 v 3 — 5 r "“"v" ‘

Auszug aus dem derzeit rechtswirksamen Fldchennutzungsplan (unmaBstdblich)
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3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan ,,Auf der Wacht Ost* erlangte am
10.09.1980 Rechtsverbindlichkeit und wurde bereits durch mehrere Deckbl&tter gedndert.

Wie der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen ist, setzt der Bebauungsplan ein
Sondergebiet (SO) fest, in dem die Errichtung von max. dreigeschossigen Gebduden mit
geneigten und flachen D&chern zul@ssig ist.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundfldchenzahl (GRZ)
von < 0,35 der Geschossflachenzahl (GFZ) von max. 0,6 entsprechend den gesetzlichen
Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO), sowie der dreigeschossigen Bauweise
bestimmt.

Weitere wesentliche Inhalte des Bebauungsplans sind die Verkehrsfldchen, private
Grunfldchen, Fldchen zum Anpflanzen bzw. Erhalt von BGdumen und Strduchern, sowie
Festsetzungen bzgl. der Gestaltung der AuBenanlagen.

‘ | Fretkrankenhous ‘

]
GRI <035
GFI max, 06

Kreskrarienhau

max i a
£D, SO/PD GR2 <038
ON 20-25° GH max. 0.4

max. | oew. IV
D, $0/7D
DN 5-18°

: = - /_,,»“"4 _,-///;.' , ‘,,//./_,""//_ ,-*’":/,—" ’./"’/ _"/ // /
Ausschnitt aus dem derzeit rechtskraffigen Bebauungsplan ,,Auf der Wacht Ost* Deckblatt Nr. 13
(unmaBstablich)
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4, Begrindung der Deckblattanderung
4.1 Anlass der Planung

Die  Arberlandklinik  Viechtach plant im Rahmen des 4. Bauabschnittes
Gebdudeerweiterungen, die aufgrund des gesteigerten Fldchenbedarfs nicht innerhalb
der bislang festgesetzten Baugrenzen errichtet werden kdnnen. Eine nérdliche Erweiterung
der Gebdude ist aufgrund interner Betriebsabldufe, aber auch aufgrund der vorhandenen
Topografie und Geologie (starker Hang, Felsvorkommen) nicht méglich. Zudem entstGnde
ein Konflikt mit dem erst kuUrzlich errichteten Hubschrauberlandeplatz. Die sUdliche
Erweiterung des Gebdudes ist daher alternativios. In der Deckblattdnderung werden die
geplanten Anbauten in die Baugrenzen aufgenommen und die daraus entstehenden
Konsequenzen mit abgebildet bzw. berUcksichtigt. Wesentliche Verdnderungen dabei
sind die Eingriffe in die vorhandenen GrUnanlagen, aber auch das verdnderte
Parkplatzkonzept der Arberlandklinik. Der Wegfall von Stellpl&tzen im SUGdwesten soll mit
der Errichtung einer zweiten Parkplatzebene Uber dem Bestandsparkplatz P1 erfolgen. Mit
der zusatzlichen Flachenversiegelung geht voraussichtlich die Errichtung eines zweiten
RegenrUckhaltebeckens einher, welches in der Planung ebenfalls berGcksichtigt wird.
Geldndeverdnderungen sollen auf das notwendige MaB (z.B. funkfionell notwendige
AuffUllungen) beschrénkt werden, so dass im Wesentlichen nur punktuell StGtzmauern mit
konkreten Ho6henangaben planlich festgesetzt werden.

4.2 Iweck der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplans ,,Auf der Wacht Ost* sollen die Voraussetzungen
fur die Erweiterung des Gebdudes und der Neuordnung der Parkplatzfldchen geschaffen
werden.

4.3 Stadtebauliche Erforderlichkeit und Ziel der Anderung

Der gesteigerte Fladchenbedarf der Arberlandklinik kann nicht innerhalb der bislang
festgesetzten Baugrenzen errichtet werden, so dass die VergroBerung der bestehenden
Baugrenzen erforderlich wird. Um gesunde Arbeits- und Pflegeverhdltnisse gewdhrleisten
Zu kénnen, die eine ausreichende Belichtung und BelGftung voraussetzen, sind mehrere
Anbauten notwendig. Dadurch fallt eine im SUden liegende Parkfldche weg. Diese soll mit
der Errichtung einer zweiten Ebene auf der Parkfl&dche ,,P1% kompensiert werden.

Die VergroBerung der Baugrenzen bezogen auf den konkreten Erweiterungsbedarf sowie
die Ergdnzung des Bebauungsplans um textliche Festsetzungen bzgl. der Parkplatze
gewdhrleisten, dass die stadtebauliche Ordnung erhalten bleibt.

4.4 Stédtebauliche Gesamtkonzeption
4.4.1  Konzept Bauliche Nutzung

Das Kreiskrankenhaus Viechtach, jetzt Arberlandklinik, wurde 1984 in Betrieb genommen
und deckt heute, gemeinsam mit der Arberlandklinik Zwiesel, die medizinische
Grundversorgung im Landkreis Regen ab. Die beiden Hd&user in Mitten des Bayerischen
Waldes befinden sich unter dem Dach des selbststdndigen Kommunalunternehmens
sArberlandkliniken”. Das Krankenhaus liegt an einem Nord-SUd-Hang oberhalb von
Viechtach. Es verfiogt Uber drei Vollgeschosse (inkl. Hanggeschoss) und Technikfldchen
unter den Ddachern. Dabei weisen die Pultddcher, aufgrund der relativ groBen
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Gebdudetiefen und der Dachneigung von ca. 25° entsprechend, dominante Firsthdhen
auf (ca. 18 m).

Die Gebdudeerweiterungen werden unter den im derzeit gUltigen Bebauungsplan
festgelegten Festsetzungen ausgefihrt.

Neben Erweiterungsmdglichkeit im Bereich einer bestehenden Parkfldche um eine zweite
Ebene, werden lediglich die Baugrenzen so vergréBert, dass die Erweiterungen
umgesetzte werden kénnen. So kann man sicher gehen, dass auch im Zuge von
baulichen Weiterentwicklungen die stddtebauliche Grundordnung eingehalten bleibt.

4.4.2 Konzept VerkehrserschlieBung

Die HaupterschlieBung des Geldndes erfolgt nach wie vor Uber die Karl-Gareis-StraBe.
Daran angeschlossen ist die Stellplatzfldche P1, die eine interne Auffahrtsrampe zur
zweiten Ebene erhdlt.

Direkt an diesen Parkplatz, im Stden anschlieBend, liegt die Parkplatzfidche P4. Uber
diesen wird Parkplatz P5 erschlossen.

Die rckwartigen Fldchen, Parkplatz P2, der Hubschrauberlandeplatz und der Parkplatz im
Sudwesten P3 werden Uber die KreuzstraBe erschlossen.

4.4.3 Konzept Ver- und Entsorgung

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung ist durch die stddtischen Anlagen gesichert.

Oberfldchenwasser

Das gesamte anfallende Oberflaéchenwasser soll moglichst in vollem Umfang auf dem
Plangebiet versickert werden. Nicht versickerf@higes Oberflachenwasser  soll
mengenzeitgepuffert durch die bestehenden und evil. neu zu errichtende
RUckhalteeinrichtungen in das stddtische Mischsystem eingeleitet werden.

Wasserversorgung

Im Zuge der ErschlieBung des bestehenden Sondergebietes wurde die Wasserversorgung
bereits hergestellt und ist somit gesichert.

Stromversorgung

Die Stromversorgung ist gesichert.
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4.4.4  Konzept Grunordnung

Laut derzeitig gUltigem Bebauungsplan entfallen 54 festgesetzte B&Gume bzw. 500 m?
Fldche Gehdlzpflanzung.

Nach bisherigem Stand Vorentwurf Planung kdnnen 46 (+20 weitere um das Parkdeck)
Baume gepflanzt werden bzw. 550 m? Fidche Gehdlzpflanzung neu gepflanzt werden.

FOr die versiegelten Fldchen der Neuplanung sind entsprechende AusgleichsmaBnahmen
vorzusehen (Kompensationsverordnung). Diese kdnnten, &stlich im Anschluss an die bereits
festgesetzten Ersatz-/ AusgleichsmaBnahmen, im Norden des Krankenhauses verortet
werden.

4.5 Ubereinstimmung mit dem Fldchennutzungsplan
Die DeckblattGnderung entwickelt sich aus dem rechtswirksamen Fldchennutzungsplan (§

8 Abs. 2 Satz 1 BauGB), da dieser den Bereich bereits als Sondergebiet ausweist.
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4.6 Auswirkungen der Planung

Bei der Uberplanung des Bebauungsplans handelt sich lediglich um die Anpassung der
bestehenden Baugrenzen bezogen auf den konkreten Erweiterungsbedarf, sowie um die
Erweiterungsmoglichkeit im Bereich einer bestehenden Parkfldche um eine zweite Ebene.

Um eine schalltechnisch negative Auswirkung ausschlieBen zu kdnnen, wird im Zuge der
weiteren Planung eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Sofern Auflagen daraus
hervorgehen, werden diese in der Entwurfsplanung aufgenommen.

Durch die planliche und textliche Fixierung auf ein Mindestmal kann trotz vorliegender
Planung, das stddtebauliche Grundkonzept aufrecht erhalten werden und negative
Auswirkungen vermieden werden.

4.7 Natur- und Umweltschutz

4.7.1  Umweltprofung

Die inhaltliche Gliederung des Umweltberichtes folgt den Anforderungen des § 2 a
BauGB. Der Umweltbericht beschreibt, ob und in welchem Umfang von anlage-, bau- und
betriebsbedingten Umweltauswirkungen fUr das Vorhaben auszugehen ist. Im Zuge der
Entwurfsplanung wird der Umweltbericht samt Eingriffsregelung erarbeitet.



Anderung des Bebauungsplans ,,Auf der Wacht Ost" Deckblatt Nr. 14
mit integrierter Grinordnung

Stadt Viechtach -

Landkreis Regen

5. Immissionsschutz

Im Zuge der weiteren Entwurfsplanung wird auf die vom Juni 2018 erstellte
schalltechnische Untersuchung der C. Hentschel Consult Ing.-GmbH fUr Immissionsschutz
und Bauphysik aufgebaut und fortgeschrieben.
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II. VERFAHREN

1. Anderungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Bauausschuss des Stadtrates hat in der Sitzung vom 07.12.2020 die Anderung des o.g.
Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1T BauGB). Der Aufstellungsbeschluss wurde am ..........
ortsUblich bekannt gemacht

2. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte in der Zeit vom ........... bis einschlieBlich

3. FrUhzeitige Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 1 BauGB)

Die frUhzeitige Behdrdenbeteiligung erfolgte in der Zeit vom ........... bis einschlieBlich ...........

4. Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Die &ffentliche Auslegung erfolgte nach Bekanntmachung vom ........... in der Zeit vom ...........
bis einschlieflich ............

5. Beteiligung der Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange erfolgte mit dem Schreiben vom ........... in der
Zeitvom ........... bis einschlieBlich ............

6. Satzung

Der Stadtrat hat mit Beschluss vom ........... die Bebauungsplandnderung gemaB § 10 Abs. 1
BauGB, Art. 91 Abs. 3 BayBO in Verbindung mit Art. 23 GO in der Fassung vom ........... als

Satzung beschlossen.
Ausgefertigt

VIECNTACKN, N o e ————————

Franz Wittmann, Erster BUrgermeister

7. Inkrafitreten

Der Safzungsbeschluss zu der Bebauungsplanaufstellung wurde am ............... gemaB § 10
Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht.
Mit dieser Bekanntmachung ist der Bebauungsplan in Kraft getreten.

VIECNTACKN, AEN oo e —————

Franz Wittmann, Erster BUrgermeister

Ablauf: Vorentwurf: 07.12.2020
Entwurf:
Fassung: L

gem. Satzungsbeschluss vom .............
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|. PLANLICHE

estand

FESTSETZUNGEN

1.0 _Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

1.1

sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO
SO fUr Kreiskrankenhaus

2.0 MaB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nri.1 BauGB)
NUTZUNGSSCHABLONE

Art der baulichen Nutzung

Bezeichnung

Bauweise
Grundfidchenzahl

Geschossfldchenzahl

3.0 Baugrenzen

Zahl der VollgeschoBe

Dachform:
Satteldach, Pultdach, Fachdach
Dachneigung

(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB)

3.1 a Die Bauweise wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVvVO
festgelegt. Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebdude mit
einer Lange bis zu 95m zuldssig.

32  seswwessm  Bougrenze

4.0 Verkehrsfléchen

(§ 9 Abs. 1 Nr.11 BauGB)

4.1
StraBenverkehrsfldchen
40 Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
) - Betriebsinterne ErschlieBung KKH

- ErschlieBungsweg landwirtschaftliche Nutzfldche

4.3 ]
-:- Hubschrauberlandeplatz

4.4 StraBenbegrenzungslinie

4.5 E Parkplatz

P1-P 5 entsprechend den jeweiligen Standorten

=

Parkpiatze

77777

ssssssssss
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5.0 Sonstige Planzeichen

5.1 == == Crenze desrdumlichen Geltungs-
bereichs des Deckblattes
r - 1 . .. .
5.2 | | Umgrenzung von Fldchen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
L 3 Gemeinschaftsanlagen

53 »ee* - Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

54 =————— St(jtzmauer

6.0 Grinfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nm. 15 und 25 BauGB)

6.1 ®
6.2 O

6.3 private Grunfldchen
Zur Berechnung der GRZ durfen die privaten Grinfldchen

herangezogen werden.

zu erhaltender Gehodlzbestand

zu pflanzender Baum

7.0 Fldchen und Massnahmen Naturschutz / Landschaftspflege
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 25a und 25b BauGB)

d) o0o0o0oO0 %
a ;) ; Umgrenzung von Fldchen fUr Anpflanzungen
79 Umgrenzung von Fladchen fir MaBnahmen Naturschutz
’ und Landschaftspflege
7 3 f X N N J ‘
: . . Umgrenzung von Fldchen fir den Erhalt des vorhandenen Bewuchses
LXX XXX 4

8.0 FI&chen fUr die Wasserwirtschaft
(§5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4, 39 Abs. 1 nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

8.1 m Fldche fUr Regenruckhaltebecken

9.0 Hauptversorgungsleitungen (unterirdisch)
(§5 Abs.2 Nr.4 und Abs.4, §9 Abs.1 Nr.13 und Abs.6 BauGB)

9.1 —0—0—0— 20-kV-Kabel
(mit Schutzzonenbereich je 1,0 m beiderseits der Trassenachse)

9.2 —0—0—0— Gasleitungen
(mit Schutzstreifen je 3,0 m beiderseits der Trassenachse)

10. Rechtsgultigkeit
In allen nicht angesprochenen Punkten behdlt der rechtskraftige Bebauungsplan
inkl. seiner 13 Deckblatter seine GUltigkeit.

|Il. TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN

1.0 RechtsgUltigkeit

In allen nicht angesprochenen Punkten behdlt der rechtskraftige Bebauungsplan inkl. seiner 13 Deckblatter
seine GUlfigkeit.

2.0 Bauweise

Die Bauweise wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO festgelegt.
Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebdude mit einer L&nge bis zu 95m zuld&ssig.

3.0 Gestaltung der baulichen Anlagen

SO1 max. zul@ssige Wandhdhe an der Traufe 13,00 m

Als Wandhoéhe gilt das MaB von OK geplantem Geldnde bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut
an der Traufe bzw. OK Attika.

SO2

bei | Vollgeschoss
bei lll Voligeschossen
bei IV Vollgeschossen

max. zul@ssige Wandhdhe an der Traufe 4,50 m
makx. zul&ssige Wandhdhe an der Traufe 13,00 m
makx. zul&ssige Wandhdhe an der Traufe 15,50 m
max. zuldssige Wandhdhe am First bei SD /PD 17,50 m

Als Wandhohe gilt das MaB von OK geplantem Geldnde bis zum Schnitfpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an
der Traufe bzw. OK Attika. Nach lll Vollgeschossen ist ein Staffelgeschoss vorzusehen, welches an drei Seiten eine
Dachterrasse mit einer Tiefe von mind. 2,50 m aufweist.

4.0 Garaggen und Nebenanlagen

Garage, Carports, Stellplatze, Nebenanlagen und Gemienschaftsanlagen sind nur innerhalb der Fi&iche fir Garagen
Carports, Stellplatze, Nebenanlagen und Gemeinschaftsanlagen zuldssig.

P1
Der Parkplatz darf zwei Ebene aufweisen.

P2 P3,P4undP5
Die Parkpl&tze durfen nur eine Ebene aufweisen.

G.7.3 Befestigung von Kfz-Stellplatzen
Diese sind wasserdurchldssig zu befestigen.

5.0 Immissionsschutz

Zur Einhaltung der zuldssigen Immissionsrichtwerte an den maBgeblichen Immissionsorten werden folgende
Festsetzungen getroffen:

P4+P5

Die Parkpl&tze durfen nur tagsuber genutzt werden. Nachts sind diese Parkplatze zu schlieBen.

An- oder Abfahrt tagsuber in der Zeit von 05:30 Uhr bis 21:30 Uhr. Die Nachtzeit wird auf die Zeit zwischen
21.30 Uhr bis 5.30 Uhr festgelegt.

6.0 Abstandsfldchen

Die Regelung nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BayBO findet keine Anwendung.
GemadB Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO werden die Mindestabstdnde der
Abstandsfléichen durch die Baufenster geregelt,

auch sind bei gemeinsamen Baugrenzen keine Abstandsfléchen einzuhalten.

lIl. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR GRUNORDNUNG

G Bepflanzungen / MaBnahmen Landschaftspflege

G.0 Weitergeltung bisheriger Festsetzungen

Soweit sich aus den nachfolgenden textlichen Festsetzungen und den Festsetzungen durch Planzeichen
nicht anderes ergibft, gelten die Festsetzungen des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan

"Auf der Wacht Ost" bis einschlieBlich Deckblatt Nr. 12 unveré&ndert weiter.

G.1 Erhalt von Bewuchs

Soweit gemaB Festsetzung durch Planzeichen zu erhaltende B&dume aufgrund notwendiger
MaBnahmen nicht erhalten werden kénnen; sind sie zu durch Anpflanzen standortheimischer
Laubb&ume in Hochstammaualitét im Verhdltnis 1:1 zu ersetzen.

In gemdB Planzeichen "Umgrenzung von Fldchen fUr den Erhalt des vorhandenen Bewuchses"
umgrenzten Bereichen sind zu erhalten:

G.1.1 bei Einschrieb "Geholz' der Geholzbestand;

G.1.2 bei Einschrieb "Gehdlz bis H=9,0m" der Gehdlzbestand ausgenommen Pflanzen Uber
ca. 9 Meter tatséchlicher Wuchshéhe Uber Geldnde.

G.2 Beseitigung von Gehdlzen

Hinweis: In der Zeit von Marz bis September durfen Gehodlze gemdaB § 39 Abs. 5 BNatschG nicht
abgeschnitten oder auf den Stock gesetzt werden. DarUber hinaus durfen sie nicht durchgefihrt

werden, sobald die Vogelbruizeit begonnen hat, es sei denn es wurde ein qualifizierter Nachweis erbrachf,
dass eine Totung von Brutvdgeln ausgeschlossen werden kann.

G.3 Abbrucharbeiten an Gebduden

Abbrucharbeiten an Geb&uden: im Bereich der Fassaden einschlieBlich deren Ubergdngen zum Dach
sind im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung im Hinblick auf Habitate von Fledermdusen zu
Uberwachen. Der Abbruch hat ab November zundchst kleinrdumig, ohne schweres Gerdt zu erfolgen

und muss bis April abgeschlossen sein. Sollten wider Erwarten Uberwinternde Flederm&use angetroffen
werden, so sind diese zu bergen und zu sichern;

die Naturschutzbehérde ist umgehend zu informieren. Sofern sich im Zuge der Abbrucharbeiten Hinweise
auf Quartiersverluste ergeben (Fledermausspuren, Kotspuren etc.), sind diese zu dokumentieren und durch
das Anbringen von geeigneten Fledermauskdasten in Abstimmung mit Unteren Naturschutzbehdrde nach
Art, Umfang und Standort zu kompensieren.

G.4 Bepflanzungen

G.4.1 Mindestqualitat festgesetzter Bepflanzungen:

PflanzgréBe Bdume: H 3xv, 14/16; Pflanzung in mindestens 10 m? Wurzelraum
PflanzgréBe Heister: hei 2xv, 150-200

PflanzgréBe Str&ucher: str. 2xv, 60-100

G.4.2 Pflanzabsténde in Gehdlzpflanzungen: ca. 1,0x 1,0 bis 1,5 m
G.4.3 Pflanzabsténde zu Grundsticksgrenzen: auf Art. 47 und 48 AGBGB wird hingewiesen.

G.5 Flachen fur Bepflanzungen
In Fibichen gemdB Planzeichen "Umgrenzung von Fldchen fir Anpflanzungen" sind zu pflanzen:

G.5.1 bei Planeinschrieb "Strauchhecke" eine frei wachsende mindestens 3-reihige Hecke aus
standortheimischen Strduchern und autochthoner Herkunft der Pflanzen in einer Dichte von
ca. 1 Pflanze je 4 gm umgrenzter FiGche.

G.5.2 bei Planeinschrieb "Strauchhecke mit Bdumen" eine frei wachsende mindestens 3-reihige Hecke
wie in G.5.1, jedoch mit einem Anteil von 20% Baumarten als Heister.

G.5.3 bei Planeinschrieb "Baume" die durch Planeinschrieb angegebene Anzahl standortgeeigneter
Laubdume 1.-2. WuchsgréBenklasse als Hochstamm.

G.5.4 Die festgesetzten Pflanzungen sind in der nach der Fertigstellung des Umbaus folgenden
Pflanzperiode durchzufUhren; sie sind fachgerecht heranzuziehen und dauerhaft zu erhalten.
Ausfdélle sind durch gleichartige und gleichwertige Pflanzen zu ersetzen.

G.6 Flche fur MaBnahmen Naturschutz und Landschaftspflege:

In Fldchen gemdaB Planzeichen "Umgrenzung von FlGdchen fir MaBnahmen Naturschutz
und Landschaftspflege sind

G.6.1 bei Planeinschrieb "Magerwiese" in Abgrabungsbereichen ein Standort mit maximall

5 cm Auflage aus anstehendem Oberboden herzustellen; darauf ist eine Wiese

(Lebensraumtyp 6510 arfenreiche Flachlandmdhwiese) durch Ansaat mit autochthonem Saatgut

der Herkunftsregion Oberpfdlzer- und bayerischer Wald (19) oder durch MahgutUbertragung aus geeignetfen
Spenderfldchen herzustellen. AuBerhalb von Abgrabungsbereichen ist derselbe Wiesentyp durch Aushagerung
(4-5 mal M&hen je Jahr Uber ca. 3 Jahre) herzustellen.

Die Fldchen sind dann héchstens zweimal je Jahr nicht vor dem 01.07. zu m&hen, das Mahgut ist zu beseitigen;
DUngung und PflanzenschutzmaBnahmen sind nicht zuldssig;

G.6.2 bei Planeinschrieb "Steinriegel” ergdnzend jeweils mindestens ca. 15m laufende Meter
Steinriegel mit ca. 0,7m Hohe mdglichst aus anstehendem oder vor Ort gewonnenem, grobem
Material sonnenexponiert aufzuschichten.

G.7 Sonstige MaBnahmen des Naturschutzes

G.7.1 SchutzmaBnahmen im Baubetrieb

Die Gehdlzhecke westlich Flurweg Nr. 702 ist wahrend der BaumaBnahmen gegen Befahren

und Belagern der Bodenfldche sowie gegen Beschddigungen der zu erhaltenden Gehdlze zu sichern.

G.7.2 Fledermauskdasten

Innerhalb der bestehenden Hecke westlich Flurweg Nr. 702 sind funf geeignete

Fledermauskdsten sowie zwei Mauerseglerkdsten fachgerecht anzubringen und zwei weitere K&sten
auch an der Fassade anzubringen.

G.8 Freiflachengestaltungsplan

Zu jedem Bauantrag ist ein qualifizerter Freifldéchengestaltungsplan als Bestandteil der Planunterlagen
vorzulegen.

V. TEXTLICHE HINWEISE

Regenrdckhaltebecken
Die geplanten Regenrickhaltebecken sind mdglichst naturnah auszuformen nach genannten Grundsatzen.

Folgende Grundsdtze einer naturnahen Gestaltung sollfen médglichst berbcksichtigt werden:

- abwechslungsreiche Béschungsgestaltung und nach Méglichkeit eine geschwungene LinienfUhrung

- abwechslungsreich gestaltete Beckensohle mit Nass-, Feucht-, Trockenbereichen

- Zudem ist bei einer notwendigen BerGumung des RUckhaltebeckens RUcksicht auf potentiell vorkommende
Amphibienarten zu nehmen. Notwendige UnterhaltungsmaBnahmen sollten deshalb im Zeitraum zwischen
Ende September und Mitte November durchgefihrt werden.

Bayernwerk AG, Netzcenter Bayern

Bei geplanten TiefbaumaBnahmen, in der Ndhe von Leitungen, ist vor Baubeginn eine nochmalige
Einweisung auf die genaue Lage der Gasleitung anzufordern. Ansprechpartner ist Herr Heinz-Peter Reischl
von der Bayernwerk AG in Regen, Tel. 09921/955-437. Entsprechende SicherungsmaBnahmen fUr diese
Leitungen mUssen im Zuge der weiteren Planungen festgelegt werden.

Vorsorglich weiBen wir darauf hin, dass freigelegte Gasleitungen erst dann wieder verfullt werden durfen,
nachdem unser Betriebspersonal dies auf Beschddigungen Uberprift haben.

Wir weisen darauf hin, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung freizuhalten
sind, da sonst die Betriebssicherheit und die Reparaturmdéglichkeit eingeschrénkt werden. Baume und
tiefwurzelnde Str&ucher durfen aus Gronden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von
2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen
mit der Bayernwerk AG geeignete SchutzmaBnahmen durchzufGhren.

Die Trasse muss jederzeit fUr regelmdaBige Kontrollen durch Streckenbegehung zugénglich und for
Fahrzeuge und Arbeitsmaschinen befahrbar sein.

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen bestehenden

Bau- und Bepflanzungsbeschrénkung machen wir darauf aufmerksam, dass Pldne fUr Bau- und
Bepflanzungsvorhaben jeder Art uns rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt
insbesondere fUr StraBen- und WegebaumaBnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen,

Kiesabbau, AufschUttungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewdsser und Aufforstungen.

Es dUrfen fur KabelhausanschlUsse nur marktibliche EinfGhrungssysteme, welche bis mindestens 1 bar
gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Prifnachweise sind vorzulegen.

V. PLANLICHE HINWEISE
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VERFAHREN

1. Anderungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) )
Der Bauausschuss des Stadfrates hat in der Sitzung vom 07.12.2020 die Anderung des 0.g. Bebauungsplanes beschlossen.
Der Anderungsbeschluss wurde am .............. ortsUblich bekannt gemacht

2. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemdaB § 3 Abs. 1 BauGB mit dffentlicher Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf
der Bebauungsplandnderung in der Fassung vom ..........cc.ue..... hat in der Zeit vom ........ccu...... DIS eveeieeiieenen, stattgefunden.

3. Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
Die frOhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemadB § 4 Abs. 1 BauGB fUr den Vorentwurf
der Bebauungsplan&nderung in der Fassung vom .................... hat in der Zeit vom ........ccc.c...... DIS 1o stattgefunden.

4, Offentliche Auslegung
Die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach Bekanntmachung vom ............... in der Zeit vom .............. bis
einschlieBlich ............... .

5. Beteiligung der Tré&ger 6ffentlicher Belange
Die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB erfolgte mit dem Schreiben vom ............... in der Zeit vom
............... bis ....coeeue.... (Frist: 1 Monat)

6. Satzungsbeschluss

Die Stadt ............. hat mit Beschluss vom ............... die Bebauungsplan&dnderung gemdB § 10 Abs. 1 BauGB, Art. 81 Abs. 2 BayBO
in Verbindung mit Art. 23 GO in der Fassung vom ............... als Satzung beschlossen.

Ausgefertigt

Stadt Viechtach s

Franz Wittmann
1. BUrgermeister

7. Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss zu der Bebauungsplandnderung wurde am ............... gemadB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich
bekannt gemacht. Die Bebauungsplandnderung ist damit in Kraft getreten.

Stadt Viechtach e
Franz Wittmann
1. BUrgermeister
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