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1  UBERSICHTSPLANE

1.1 AUSZUG FLACHENNUTZUNGSPLAN RUHMANNSFELDEN M 1:5000
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INGENIEURE

WEBER
1.2 LAGEPLANUBERSICHT M1:2500

WA 3
| SCHWANNBERGER /
| AREAL ;

2 BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN

2.1 AUFSTELLUNG NACH VEREINFACHTES VERFAHREN §13A BAUGB

Da es sich bei dem BBPL ,Schwannberger Areal® um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
handelt, wird dieser im vereinfachtes Verfahren nach §13a BauGB aufgestellt.

Der BBPL ,,Schwannberger Areal" erfillt die notwendigen Merkmale nach dem BauGB:

Es handelt sich hierbei um einen Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Fldchen und
der Nachverdichtung. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden,
da er mit einer zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
bzw. eine GroBe der Grundflache von insgesamt weniger als 20 000 Quadratmetern festgesetzt
wird.

2.2 PLANUNGSANLASS / BEGRUNDUNG:
Das ehemalige leerstehende Gewerbegebiet Schwannberger Areal in Ruhmannsfelden soll in ein
Wohngebiet umgewandelt werden.

Begriindet ist die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans mit:
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« der deutlich gesteigerten Nachfrage nach Wohnbauland, insbesondere von jungen
einheimischen Familien

« die Innenverdichtung des Ortskernes Ruhmannsfelden zur Wiederbelebung der
bestehenden Ortsstruktur.

» der Innerortslage mit internen Anbindemdéglichkeiten (iber vorhandene StraBen und
Wege,

« der Moglichkeit der fuBlaufigen ErschlieBung, abgeriickt von den vorhandenen Gemeinde-
und ErschlieBungsstrassen

« der naturschutzbezogenen geringwertigen Qualitdt des Baulandes aufgrund der
langzeitigen liberwiegenden Nutzung als Gewerbegebiet.

2.3 PLANUNGSGRUNDLAGEN:

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

o der rechtskraftige Flachennutzungsplan des Marktes Ruhmannsfelden vom
15.12.1983.
— siehe Ziff. 1.1
Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Flachennutzungsplans wird durch den
Bebauungsplan geringfiigig verandert. Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes
durch ein Deckblatt wird vorerst nicht durchgefiihrt, da diese Anderungen in der in
Aufstellung befindlichen Neufassung des Flachennutzungsplanes beriicksichtigt
werden.

. Ausziige aus den vom Marktes Ruhmannsfelden (berlassenen Ausziige aus der
digitalen Flurkarten, Luftbildern und sonstigen Planausziigen

2.4 BESCHREIBUNG DES BAUGEBIETES:

a. LAGE / ZUSCHNITT / UMGEBUNG:

Die Flache des Baugebietes zum Bebauungsplan - WA ,SCHWANNBERGER AREAL" liegt zwischen
der Schulstrasse im Osten und dem Kindergartenweg im Norden. Das Baugebiet war das
ehemalige Gewerbegebiet Schwannberger Areal und war bereits gut erschlossen. Es wird
norddstlich von der Schulstrasse aus tber den Kindergartenweg mit bestehender
Wendemdglichkeit im Westen erschlossen.

Der mittige Anschlussbereich des Bebauungsplans zum Kindergartenweg hin tiberdeckt etwa die
vorhandene ebene Flache, die friiher als Park- und Lagerplatz genutzt wurde. Diese Nutzung ist
seit langerer Zeit nicht mehr gegeben. Das Schwannberger Gewerbegebiet Areal wird, wie alle
Ubrigen Flachen des Bebauungsplanbereiches, seit langerer Zeit als brachliegende Flache bzw.
leerstehende Gebdude geduldet. Der westliche Bereich des Bebauungsplans wurde als Griinflache
mit kleiner privater Kapelle genutzt. Analog zum geandertem Geltungsbereich des
Flachennutzungsplans wird diese verbleibende westliche Restflache im Bebauungsplan neu
Uberplant und definiert.

Nordostlich des Planungsgebietes befindet sich direkt benachbart, nach derzeitigem
Kenntnisstand, folgendes Baudenkmal:

D-2-76-142-24 — Dr. Stern Villa, zweigeschossiger kubusartiger Mansardwalmdachbau, mit
Putzgliederung und Knoche mach Siiden, 1928; Nebengebdude, eingeschossiger Flachdachbau
gleichzeitig.
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b. ZIEL / ZWECK UND STADTEBAULICHE AUSWIRKUNGEN.

Das unter Denkmalschutz stehende Gebaude, D-2-76-142-24 — Dr. Stern Villa, wird in dieser
Planung beriicksichtigt. Die konkreten Auswirkungen der kiinftigen Bebauung auf das
Baudenkmal, sowie der Umgebung sind sehr gering einzustufen. Die neu zu entstehenden Bauten
werden durch die Festsetzungen in ihren H6hen und Firstrichtungen begrenzt und sind daher
genau definiert (siehe Ziff 3.5). Somit kann eine befiirchtete Uberschattung bzw. Fassaden-
Uberhdhung gegeniiber der alleinstehenden Dr. Stern Villa ausgeschlossen werden.

Ebenso wird das direkt benachbarte Gebaude (Parzelle 5 Bereich C) gegentiiber der jetzigen
vorhandenen Bestandsbebauung nur geringfiigig gedndert. Die traufseitige Ausrichtung des
Gebaudes zum Kindergartenweg und Dr. Stern Villa, schlieBt zudem eine liberhdhte direkte
Gegenlberstellung zu dem unter Denkmalschutz stehendem Gebdude aus. Die benachbarten neu
zu entstehenden Bauten werden ebenso in ihrer Bauausfiihrung festgesetzt. Fir die Bauparzelle 5
gelten nur die folgenden Dachformen: Satteldacher / Walmdacher / Flachdacher und
Tonnendacher.

Aus stadtebaulicher Sicht sind die Auswirkungen auf die Ortsbildwirkung als annehmbar
anzusehen, da eine Uberragung der bestehenden Héhen ausgeschlossen wird und somit die neu
zu entstehenden Gebauden im innerdrtlichen Kern kaum hervorwirken. Durch diese Anpassung
an der bereits vorhandenen stadtebaulichen Silhouette wird eine hervorhebende Fernwirkung der
Neubauten ausgeschlossen. Die Einzelhausbebauung im westlichen Bereich des Areals passen
sich gleichermaBen der umliegenden Ortsbildwirkung an und dienen der stadtebaulichen
Nachverdichtung.

Aus stadtebaulicher Sicht ist hervorzuheben, dass dieser BBPL eine innerértliche Verdichtung
starkt. Der Markt Ruhmannsfelden muss ebenso wie weitere Kleinstadte und Gemeinden im
niederbayerischen Raum mit Leerstand und Aufgabe innerortlicher bestehender Gebduden und
Areale kdmpfen, verursacht durch den demografischen Wandel und der bestehenden
Bevorzugung und Nachfrage nach neuen Baugebieten durch Bauherren und Bautrdgern.

Die Festsetzung der mdglichen Ausfiihrung der Dacher mit metallischen Deckung, bleibt weiterhin
bestehen. Der Markt Ruhmannsfelden méchte diese Mdglichkeit der Ausfiihrung offenlassen
obwohl ihnen bewusst ist, dass diese Festsetzung nicht die historischen und stadtebaulichen
Gestaltungsmerkmalen der Schulstrasse entspricht. Um eine Negativentwicklung ausdriicklich zu
verringern und einzuschranken, werden die metallische Deckung in ihren Farbausfiihrungen
begrenzt auf gedeckten rot und ziegelrot Ténen. Diese Gestaltungseinschrénkung versichert eine
Minimierung der mdglichen, negativen Auswirkungen auf das Ortsbild, da sich die historischen
Gestaltungsmerkmale in der Farbgebung gleichen und der historischen Entwicklung entsprechen.

Cc. VORHANDENE NUTZUNG!:
Die Uiberplanten unbebauten Fldchen (der friihere Park- und Lagerplatz und der Griinbereich mit

Kapelle) werden bis dato als Griin und Parkplatzflache genutzt. Der bestehende bebaute Bereich
zur Schulstrasse hin steht seit Jahren leer.
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d. BETROFFENE GRUNDSTUCKE:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans WA ,SCHWANNBERGER AREAL" umfasst folgende
Grundstiicke in der Gemarkung Ruhmannsfelden:

Fl.Nr. Eigentumsart/Nutzung GrundstiicksgréBe in m2

57 Privateigentum/bestehende Gebadude = 317

58 Privateigentum/besteh. Gebaude/ Parkplatz = 1.671

379/2 Privateigentum/besteh. Gebaude/ Lagerplatz = 910

379/7 Privateigentum/besteh. Gebaude/ Parkplatz = 529

59 Teilflache Gde.- Eigentum/“Kindergartenweg" Verkehrsflache = 585

Gesamtflache

zum BBPL WA ,,SCHWANNBERGER AREAL" in m2 = 4.012
e. BIOoTOPE:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes WA ,SCHWANNBERGER AREAL" liegen keine kartierten
Biotope oder sonstige Schutzgebiete.

f. GELANDEBESCHREIBUNG:

Die derzeitigen Geléndeflachen haben Hangneigungen von
. bis zu 5% im westlichen Bereich des Griinbereiches und Kapelle
. ca. 5 % - 8% im ndrdlichen und norddstlichen Bereich

Das Plangebiet liegt auf einer Hohe von 528 bis 534 m {.N.N.

ErschlieBung Sparten:

Verkehr / FuBganger:

Verkehrstechnisch wird das geplante Wohngebiet an die innerdrtlichen Gemeindestrassen
Schulstrasse durch den bestehenden Kindergartenweg angebunden. Die StichstraB3e ins
Baugebiet (durch Grundstiick 58 und 379/2) beginnt im Norden an den Kindergartenweg und
endet nach ca. 30 m mit einem Anlieger-Parkbereich mit Wendemdoglichkeit. Ausgehend von der
ErschlieBungsstraBe ist ein befahrbarer FuBweg zu dem geplanten Hackschnitzlebunker parallel
an der sudlichen Seite der geplanten Gebaude und ein Zugang zu den geplanten
Mehrfamilienhdusern im Osten geplant.
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Entlang der Nordseite des neuen Bebauungsplanbereiches wurde der Geltungsbereich gegeniiber
dem Bestand um eine langgezogene Grundstiicksflache zuriickgenommen und dient als
Stellplatze. Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Bebauungsmaoglichkeit werden
die nordwestliche und stidwestliche zu bebauende Grundstiicksbereiche der FI.Nr. 58 und FI.Nr.
379/7 mit einer 5,00 m breiten Zufahrt an die neue ErschlieBungsstrae angeschlossen.

Sparten:

Das gemeindliche Trinkwasserversorgungsnetz wird ins nordwestliche Baugebiet erweitert.
Anbindepunkte und evtl. RingerschlieBungen werden entsprechend den vorhandenen
Gegebenheiten projektiert. Ebenso die notwendige Ausstattung zur Léschwasserversorgung.

Die Abwasserbeseitigung ist (iber Mischwassersammelleitung mit Einleitung in dem vorhandenen
Kanalnetz des Marktes Ruhmannsfelden vorgesehen.

Die Stromversorgung ist tiber die Verlangerung des bestehenden Leitungsnetzes der
Uberdrtlichen Versorgung durch das Bayernwerk geplant.

Die Telekommunikations- und Datenilibermittlungsanlagen werden (iber das vorhandene
Kabelnetz durch entsprechende Erweiterungen hergestellt.

Belange des abwehrenden Brandschutzes:

Fir die Grundversorgung mit Léschwasser des im BBPL ausgewiesenen Gebietes muss eine
Léschwassermenge von mindestens 48m3/h (iber einen Zeitraum von min. 2 Stunden im Umkreis
von 300m verfiigbar sein, dabei soll die ndchstgelegene Léschwasserentnahmestelle innerhalb
eines Laufweges von 100m erreicht werden kdnnen.

Die notwendige Léschwassermenge wird lber Hydranten auf dem Trinkwassernetz sichergestellt.

Die erforderlichen Hydranten miissen einen Leitungsdruck von mindestens 1,5bar aufweisen und
sind nach Mdglichkeit als Oberflurhydranten auszufiihren. Dabei sind nur Hydranten einzubauen,
die Uber ein Priifzeichen nach DIN-DVGW verfiligen.

Die Trinkwasserleitungen mdglichst als Ringschliisse ausgefiihrt werden, um einen Ausfall der
Ldschwasserversorgung zu vermeiden.

Bei Festlegung der Hydrantenstandorte ist der zustédndige Feuerwehrkommandant zu héren.

Abfallwirtschaft:

Die ZufahrtstraBe Kindergartenweg kann durch die geringe Breite und geringe Wendemdglichkeit
mit dem Abfallsammelfahrzeug nicht befahren werden. Eine andere Ausfiihrungsméglichkeit der
Wendeplatte am Ende der Sackgasse Kindergartenweg ist durch die Bestandbebauung nicht
mdglich.

Deswegen sind die Abfallbehalter der neu hinzukommenden Grundstlicke ebenfalls an die
Schulstrasse zu stellen.
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g. FLACHEN UND DATEN:

Flache des Geltungsbereiches:
WA Wohnbauflache - 5 Parzellen 2.920 m?2

Strassenflache Stichstrasse, inkl. befahrbarem Gehweg,

Parkplatze und Zufahrten FI.Nr 379/7 und 58 406 m?2
Fusswegflache 11 m2
Kindergartenweg als Erschliessungsstr. mit Wendehammer 585 m?2
Vorbehaltsflache/Parkplatze - Ausbau Kindergartenweg im Norden 90 m2
Gesamtflache Geltungsbereich BBPL 4,012 m2

Alle Flachenangaben entstammen den elektronisch, aus den Uberlassenen Lageplanen,
ermittelten Flachen.
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3 TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

3.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG:

2 WHG

Mehrfamilienhaus

Mehrfamilienhduser

3.2 MAB DER BAULICHEN NUTZUNG:

GRZ 0,3

II

GRZ 0,3

III

1

Allgemeines Wohngebiet (WA)
nach § 4, Abs. (1), (2) Nr. 1 bis 3
BauNVvO !

mit max. 2 Wohnungen je Parzelle

Allgemeines Wohngebiet (WA)
nach § 4, Abs. (1), (2) Nr. 1 bis 3
BauNVvO !

mit max. 6 Wohnungen je Parzelle

Allgemeines Wohngebiet (WA)
nach § 4, Abs. (1), (2) Nr. 1 bis 3
BauNVvO !

mit max. 20 Wohnungen je Parzelle

max. Grundflachenzahl
je Parzelle: 0,30

max. 2 Vollgeschosse
Nebengebaude eingeschossig

max. Grundflachenzahl
je Parzelle: 0,30

max. 3 Vollgeschosse
Nebengebaude eingeschossig

BauNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert am 11.06.2013.
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GRZ 0,5 = max. Grundflachenzahl
je Parzelle: 0,50
U+II+D = Untergeschoss (= talseitig sichtbares
Hanggeschoss)

Erdgeschoss und Obergeschoss
und Dachgeschoss

->max. 4 Vollgeschosse
Nebengebadude eingeschossig

\

i
RN IHHHHHIIH[HIIIIHEH['\IW

RS

L= Erlduterungsskizze HanggeschoB

GRZ 0,5 > Die Obergrenzen des Absatzes 1 §17 der BauNVO wird im WA3

tiberschritten. Dies ist zu begriinden durch:

» Der bereits bestehenden Gebaudestruktur, die nun tberbaut wird
(Bestand war bereits 1. August 1962 bebaut - § 17 Absatz 3)

+ Die besondere stadtebauliche Nutzung zur Nachverdichtung des
Innenbereiches.

Da es sich im WA3 ausschlieBlich um eine Uberbauung der bereits

bestehenden  Gebdudestruktur  handelt, verbessert diese

BaumaBnahme die Nachverdichtung des Stadtkernes Ruhmannsfelden

(siehe Ziff 2.4 b)

Eine Ausgleichung dieser Uberschreitung ist nicht notwendig, da die

allgemeinen  Anforderungen an gesunde  Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden. Ebenso sind

nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt auszuschlieBen und die

Bediirfnisse des Verkehrs werden nicht geandert zum bestehenden

Status.
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3.3 BAUWEISE:
0]

WA SCHWANNBERGER AREAL
MARKT RUHMANNSFELDEN
REGEN

offen, nur Einzelhauser zulassig

3.4 GRUNDSTUCKSGROSSEN:

Mindest-

Grundstticksgrésse

fir freistehendes Einzelhaus: 360 m2

3.5 GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN:

a. HAUPTGEBAUDE - WOHNHAUSER:

Wohngebdude Parzellen 1, 2 und 3 — WA 1:

Dachformen:

Dachdeckung:

Dachgauben:

Dachiiberstande:

Gegengiebel:

Wandhohen:

Sattelddcher 15° bis 30° Dachneigung
Walmdacher 159 bis 25° Dachneigung
Pultdacher 5° bis 18° Dachneigung

ziegelrote Ziegel- bzw. Dachplatten — metallische Deckungen in gedeckten
Rottdnen oder Ziegelrottdnen, nicht gldnzend oder reflektierend.

zuladssig ab 28° Dachneigung max. 2 Gauben pro Gebdudelangsdachseite,
Abstand zueinander mind. 1,50 m, Abstand vom seitlichen Dachrand mind.
2,50 m mit je max. 2,5 m2 vorderer Ansichtsflache

umlaufender Dachiiberstande von bis 0,5m Breite.

untergeordnete Stand- und Zwerchgiebel mit eine max. Ansichtsbreite von
Ya der Gebdudelange im inneren Gebdudedrittel zuldssig. Die Firsthéhe
eines Stand- oder Zwerchgiebels muss mind. 50 cm unter dem
Gebaudehauptfirst liegen.

Max. traufseitige Wandhohe 8m ab vorhandene StraBenoberkante bzw.
6,00m ab geplantem Gelande bis Schnittpunkt senkrechte AuBenwand mit
der Oberflache Dachhaut

max. firstseitige Wandhohe bei Pultdachern: 7,5m gemessen ab
geplantem Geldnde bis Schnittpunkt senkrechte AuBenwand mit der
Oberflache Dachhaut.

Wohngebdude Parzellen 4 — WA 2:

Dachformen:

Satteldacher 159 bis 30° Dachneigung
Walmdacher 159 bis 25° Dachneigung
Pultdach 5° bis 18° Dachneigung
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Dachdeckung:

Dachgauben:

Dachiiberstande:

Gegengiebel:

Wandhohen:

WA SCHWANNBERGER AREAL
MARKT RUHMANNSFELDEN
REGEN

ziegelrote Ziegel- bzw. Dachplatten — metallische Deckungen in gedeckten
Rottdnen oder Ziegelrottdnen, nicht gldnzend oder reflektierend.

zulassig ab 28° Dachneigung max. 2 Gauben pro Gebaudelangsdachseite,
Abstand zueinander mind. 1,50 m, Abstand vom seitlichen Dachrand mind.
2,50 m mit je max. 2,5 m2 vorderer Ansichtsflache

umlaufender Dachiiberstande von bis 0,5m Breite.

untergeordnete Stand- und Zwerchgiebel mit eine max. Ansichtsbreite von
Va4 der Gebdudelange im inneren Gebdudedrittel zuldssig. Die Firsthéhe
eines Stand- oder Zwerchgiebels muss mind. 50 cm unter dem
Gebaudehauptfirst liegen.

max. traufseitige Wandhohe: 9,50m gemessen ab geplantem Geldnde bis
Schnittpunkt senkrechte AuBenwand mit der Oberflache Dachhaut.

max. firstseitige Wandhoéhe bei Pultdéchern: 10,5m gemessen ab
geplantem Gelande bis Schnittpunkt senkrechte AuBenwand mit der
Oberflache Dachhaut

Wohngebdude Parzellen 5 — WA 3:

Dachformen:

Dachdeckung:

Dachiiberstande:

Dachgauben:

Gegengiebel:

Wandhohen:

Sattelddcher 15° bis 30° Dachneigung

Walmdacher 159 bis 25° Dachneigung

Flachdacher und Tonnendé&cher

Die BBPL vorgegebenen Firstrichtungen sind fiir Bauparzelle 5 bindend.

Baufenster A: metallische Deckungen / Flachdachabdichtung

Baufenster B:  ziegelrote Ziegel- bzw. Dachplatten — in gedeckten
Ziegelrottonen, nicht glanzend oder reflektierend.

Baufenster C:  ziegelrote Ziegel- bzw. Dachplatten — in gedeckten
Ziegelrottdnen, nicht glédnzend oder reflektierend.

Baufenster D:  metallische Deckungen in gedeckten Rot- und Grauténen
— nicht reflektierend.

Traufseitiger Dachiibersténde von bis 1,0m Breite / Giebelseitige
Dachibersténde von bis 1,5m Breite

zuldssig ab 28° Dachneigung max. 2 Gauben pro Gebdudelangsdachseite,
Abstand zueinander mind. 1,50 m, Abstand vom seitlichen Dachrand mind.
2,50 m mit je max. 2,5 m2 vorderer Ansichtsflache

untergeordnete Stand- und Zwerchgiebel mit eine max. Ansichtsbreite von
Ya der Gebdudelange im inneren Gebdudedrittel zuldssig. Die Firsthéhe
eines Stand- oder Zwerchgiebels muss mind. 50 cm unter dem
Gebaudehauptfirst liegen.

es gelten die im Plan festgesetzten Hohen (ber N.N. jeweils gemessen ab
ab vorhandene StraBenoberkante bis Schnittpunkt senkrechte AuBenwand
mit der Oberflache Dachhaut.

Zusammenfassend gelten fiir Parzelle 5 die folgenden max. traufseitigen
Wandhdhen ab geplantem Gelande SchulstraBe.
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BEBAUUNGSPLAN . WA SCHWANNBERGER AREAL
GEMEINDE . MARKT RUHMANNSFELDEN

LANDKREIS . REGEN

Baufenster A:

Baufenster B:

Baufenster C:

Baufenster D:

Wandhéhe max. 3,7m (d.h. 537m G.N.N. //
nachrichtliche Hohenkote SchulstraBe 533,3m .N.N.)
traufseitige Wandhéhe max. 9,1m (d.h. 542,5m @.N.N.
// nachrichtliche Hohenkote SchulstraBe 533,4m @i.N.N.)
traufseitige Wandhéhe zur SchulstraBe max. 9,5m //
traufseitige Wandhdhe zu Kindergartenweg max. 10,7
(d.h. 543m .N.N. // nachrichtliche Hohenkoten:
SchulstraBe 533,5m G.N.N. und Kindergartenweg
532,5m U.N.N.)

traufseitige  Wandhohe, ab geplantem Gelande
KindergartenstraBe, max. 12,5m (d.h. 543,5m G.N.N. //
nachrichtliche Hohenkote SchulstraBe 531m G.N.N.)

jeweils gemessen ab geplantem Geldnde bis Schnittpunkt senkrechte
AuBenwand mit der Oberflache Dachhaut

Nebengebaude fiir Parzellen 1 bis5- WA1 /WA 2/ WA 3:

Nebengebaude wie Garagen, Carports, Schuppen, etc. sind in Dachneigung und
Dacheindeckung dem Hauptgebaude anzupassen,

Dachform: geneigte Dacher

Wandhohe: max. 3,00 m ab geplantem Gelande; Schnittpunkt senkrechte
AuBenwand mit der Oberflache Dachhaut oder
Dachform Flachdach eben max. Wandhohe / Einfahrtsseite 3,00 m ab
geplantem Gelande bis Oberkante Attika

Aufstellplatze: vor Garagen mind. 5,50 m tief, ohne Einzaunung

Einfriedungen: Holzstaketen- oder Hanichelzaun

ohne Sockel an den StraBenseiten

max. h= 1,10 m, Bodenabstand mind. 10 cm

b. GELANDEVERANDERUNGEN / STUTZMAUERN:

Gelandeabgrabungen und -aufschiittungen sind bis zu einer max. senkrechten H6he von 150 cm

zulassig.

Gelandebdschungen bis zu einer Neigung von 21° Grad Neigung (= ca. 1: 2,5) sind teilweise
vorhanden und kénnen in der gleichen Neigung erganzend hergestellt werden.

Senkrechte Stiitzmauern, Betonmauern und geschichtete Betonfertigteil-Fiillsteinwande, die einen
Mindestabstand zu den Grundstiicksgrenzen von 50cm aufweisen, sind bis eine max. Hohe von
150cm zulassig, sofern im BBPL nicht anders fesgesetzt.

C. OBERFLACHENBEFESTIGUNGEN:

Befestigungen: Alle privaten, befestigten Flachen sind wasserdurchlassig mit mind. 20% offenem
Fugenanteil und damit fiir die Versickerung des Oberflachenwassers geeignet,

auszubilden.
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BEBAUUNGSPLAN . WA SCHWANNBERGER AREAL

GEMEINDE : MARKT RUHMANNSFELDEN
LANDKREIS : REGEN
Vorgeschlagene Belage: Granitpflaster, Betonkleinpflaster,

Drainstone-Pflaster, 0.a.
Schwarzdecken: nicht zuldssig

Hochborde: nicht zuldssig
Einfassungen: Graniteinzeiler, Granitleistensteine
Stellplatze: Offene Stellplatze auf Privatgrund sind mit

wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen.

Pro Parzelle 1,2 und 3 sind maximal zwei
Stellflachen auszubilden.

In Parzelle 4 sind maximal sechs (6) Stellflachen
auszubilden.

In Parzelle 5 sind maximal zwanzig (20)
Stellflachen auszubilden.

Regenriickhaltung: Je Bauparzelle ist eine Regenwasserzisterne mit
mind. 5 m3 Nutzinhalt dem Regenwasserabfluss
aus dem Grundstiick vorzuschalten. Das
Regenwasser kann zur Gartenbewadsserung
verwendet werden.

d. BODENDENKMALER:

Eventuell bei den Erdarbeiten zu den geplanten Bebauungen zutage tretende Bodendenkmaler
sind unverziiglich der unteren Denkmalschutzbehdrden im Landratsamt Regen zu melden (Art. 8
Abs. 1 - 2 DSchG).

e. AUFMAB / HOHENDARSTELLUNG

Als Bestandteil der Baugenehmigung muss ein Aufmaf des Urgelandes (mindestens einem
Schnitt senkrecht zum Hang mit Anschluss an die 6ffentliche ErschlieBung = StraBe) dem
Bauantrag beigefligt werden.

Beim Bauwerk sind die Héhenkoten der OK-RohfuBbdden bei den zuldssigen GeschoBen mind. 2-
fach (links und rechts dem Bauwerk) zu benennen und zeichnerisch nachzuweisen (1. Bestand, 2.
Planung)

f. HANGAUSBILDUNG

Die Hangausbildung ist in Zusammenhang mit der Ausbildung der First- und Wandhdhen unter
Ziffer 3.5 sowie der Gelandegestaltung unter Ziffer 3.5 b) entsprechend anzupassen.
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BEBAUUNGSPLAN : WA SCHWANNBERGER AREAL ARCHITEKTEN
GEMEINDE : MARKT RUHMANNSFELDEN INGENIEURE
LANDKREIS : REGEN WEBER

g. HOHENSCHNITTE

Ohne MaBstab! Nur zur Veranschaulichung!

» Hohenschnitt S1 - fiir Parzelle 1, 2 und 3

<} GELTUNGSBEREICH BBPL "SCHWANNBERGER AREAL"
PARZELLE [1]+[2]+[3]

\/

KINDER I
GARTENWEG

| ¢

o

PULTDACHERN 7,50m

MAX. FIRSTSEITIGE WANDHOHE BEI

MAX. WANDHOHE 6,00m

SN AR TLUN

» Hohenschnitt S2 - fiir Parzelle 4 und 5

| MAX. WANDHOHE
9,50m

A
\

el BB B
- 2
z |l S Sl
[©} 2
2 3
3

= = 3 2

8 3 B 8
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BEBAUUNGSPLAN : WA SCHWANNBERGER AREAL
GEMEINDE : MARKT RUHMANNSFELDEN
LANDKREIS : REGEN

* Ansicht von Osten (Schulstrasse)

PARZELLE 5

BEREICH A BEREICH B BEREICH C

|

MAX. TRAUFSEITIGE
WANDHOHE 9,50m

MAX. TRAUFSEITIGE
WANDHOHE 9,10m

“MAX. WANDHOHE

37|
N -

3.6 DULDUNGSPFLICHTEN:

a. ZAUNVERBOT DIREKT AN ERSCHLIEBUNGSSTRABEN:

Fir Parzelle 5 entlang den ErschlieBungsstraenseiten Kindergartenweg und SchulstraBe hin sind
keine Zdune und Einfriedungen zuldssig.

Fir Parzellen 1, 2, 3 und 4 sind nur absolut notwendige Zaune zur entstehenden
ErschlieBungsstraBe und im Bereich der bestehenden StraBe Kindergartenweg in einem
Mindestabstand von 0,5 m zuldssig.

b. DULDUNGSPFLICHT PRIVATER UND OFFENTLICHER PFLANZUNGEN.
Die als Pflanzgebot festgesetzten Pflanzungen sind eigenverantwortlich herzustellen.

BegriinungsmaBnahmen im Bereich &ffentlicher Griinflachen sind, einschlieBlich ihrer Einfliisse
auf die Privatgrundstiicke, zu dulden.
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BEBAUUNGSPLAN : WA SCHWANNBERGER AREAL
GEMEINDE : MARKT RUHMANNSFELDEN
LANDKREIS : REGEN

3.7 HINWEISE

a. BAUKORPERAUSBILDUNG

Empfohlen wird:

« Einfache Hausformen haben weniger Warmeverlust als Gebdude mit Vor- und
Rlckspriingen

» Damit weniger Warme verloren geht, sollten die Flachen der AuBenwande und der
Dachflachen im Verhaltnis zum umbauten Raum eines Haus gering sein.

b. ALTERNATIVER ENERGIEEINSATZ

Empfohlen wird:

« Solare Brauchwassererwarmung mit Kollektoren auf Dachflachen, im Garten oder an
Balkonbriistungen

»  Warmeriickgewinnung durch Zwangsliiftung - Entliiftung

«  Warmerilickgewinnung durch Warmepumpen

« Auslegen von geeigneten Wand- und Dachflachen mit Photovoltaik — Solarstromzellen zur
Stromgewinnung fiir den Eigenverbrauch und zur Netz-einspeisung

«  Erhdhter Warmeschutz durch optimierte WarmedammmaBnahmen, mind.
Niedriegenergiehausstandard

« Einsatz von energiesparenden StraBenbeleuchtungen mit geringer Anlockwirkung auf
Insekten

4 PLANLICHE FESTSETZUNGEN

4.1 GELTUNGSBEREICH:
I N Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes.
4.2 VERKEHRSFLACHEN
4.2.1 L T offentliche StraBenverkehrsflache (mit

bitumindser Decke)

4.2.2 L . Private StraBenverkehrsflache (mit bitumintser
R Decke oder Pflasterflache)
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BEBAUUNGSPLAN : WA SCHWANNBERGER AREAL
GEMEINDE : MARKT RUHMANNSFELDEN
LANDKREIS : REGEN

4.3 ART UND MAB DER BAULICHEN NUTZUNG:

4.3.1 II Allg. Wohngebiet / 2 Vollgeschosse
2 WHG

6RZ 0.30 0 max.2 Wohnungen

GRZ max. 0,30 / offene Bauweise

Siehe auch Ziff. 3.1

4.3.2

geplanter Gebdudestandort mit Angaben der
vorgeschlagenen Haupffirstrichtung - Ausnahme
ist Bauparzelle 5; Bereiche A bis D; Hier gilt die
im BBPL dargestellte Firstrichtung als bindend.

4.3.3 vorgeschlagener Standort von Garagen- u.
< Nebengebduden; I = eingeschossig,

Festsetzung: Angabe von Zufahrt und Stellplatz
(ST) mit Stellplatztiefe vor Garage von mind.
5,50 m

4.3.4 ———  — Baugrenze

4.3.5 II Hochstgrenze: 11

= maximal 2 Vollgeschosse.

4.3.6 Stellplatze

.

437 529,8 festgesetzte Hohenkote fiir geplante
e o Oberkante StraBe

festgesetzter Bereich flr senkrechte

4.3.8 Stitzmauer iber 150cm bis 220cm
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BEBAUUNGSPLAN : WA SCHWANNBERGER AREAL
GEMEINDE : MARKT RUHMANNSFELDEN
LANDKREIS : REGEN

4.4 SONSTIGE HINWEISE

4.4.1 TTTee— geplante neue Grundstlicksgrenzen

4.4.2 2 Parzellen-Nummer

geplanter Standort Carport / Uberdachung fiir

443 T Stellplatze
933,5 nachrichtliche Hohenkote fiir vorhandene
4.4.4
StraBenoberkante
-——o—o—— Abgrenzung verschiedener Nutzungen innerhalb des
4.4.5 BBPL
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BEBAUUNGSPLAN : WA SCHWANNBERGER AREAL
GEMEINDE : MARKT RUHMANNSFELDEN
LANDKREIS : REGEN

5 GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

5.1 ALLGEMEIN:

Die hier festgesetzten Pflanzungen sind in der nach der Fertigstellung folgenden Pflanzperiode
durchzufihren, sie sind fachgerecht heranzuziehen und dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind durch
gleichartige und gelichwertige Pflanzen zu ersetzen

5.2 GRUNFLACHEN, BEGRUNUNG:

5.1.1 @ zu pflanzende Baume nach Liste 1 allgemeine
Begriinung in privaten Griinflachen und als Haus- und
Obstbdume; die im BBPL dargestellten Standorte der
Baume werden empfohlen

5.1.2 m geplanter Standort fiir zu pflanzende Straucher auf
privaten Griinflachen nach Liste 3; die im BBPL
dargestellten Standorte der Geholze werden empfohlen

5.3 POSITIVE PFLANZLISTEN:

a. LISTE 1 - BAUME:

Quercus robur - Stiel-Eiche

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Tilia cordata - Winter-Linde

Acer platanoides - Spitz-Ahorn

Ulmus glabra - Berg-Ulme

Fraxinus excelsior — Esche

Einheimische Obstgehdlze:

Hochstamme Apfel, Zwetschge, Birne, Kirsche, Quitte

mind. Hochstamm 12 - 14, mind. 2xv m.B.

b. LISTE 2 - LEITGEHOLZE:

Sorbus aucuparia - Eberesche
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Betula pendula -Sandbirke
Almus - Erle

mind. Sol. 3xv m.B.
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BEBAUUNGSPLAN : WA SCHWANNBERGER AREAL
GEMEINDE : MARKT RUHMANNSFELDEN
LANDKREIS : REGEN

C. LISTE 3 - STRAUCHER:

Rosa Canina - Hundsrose
Rhamnus frangula - Faulbaum
Cornus mas - Kornelkirsche

Corn. sanguinea - Roter Hartriegel
Ligustrum vulgare - Liguster
Coryllus avellana - Hasel

Prunus spinosa - Schlehe

Straucher in Gruppen mit mind. 2xv

Pflanzabstande zu Nachbargrundstiicken:

+  Eingriinungen-Gewdachse bis 2 m Wuchshdhe: mind. 0,5 m
»  Eingriinungen-Gewachse tiber 2 m Wuchshéhe: mind. 2,0 m
«  Baumpflanzungen bis 4 m Wuchshohe: mind. 2,0 m
+  Baumpflanzungen liber 4 m Wuchshd&her: mind. 4,0 m

5.4 NICHT ZULASSIGE PFLANZENARTEN:

Bepflanzungen im offentlichen Bereich unterliegen der Pflanzliste des
Bundesgesundheitsministeriums und des bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung
und Umweltfragen.

Die Liste giftiger Pflanzarten des Bundesministeriums fir Jugend, Familien und Gesundheit vom
10.03.1995, MABL 1976, S. 574, ist Bestandteil der Negativliste fiir den 6ffentlichen Bereich.

a. NEGATIVLISTE:
Alle nicht heimischen Koniferen-Arten (z.B. Scheinzypressen, Thujen, Blaufichten, etc.).

Alle Hange-, Kriippel- und buntlaubigen Formen natiirlich wachsender Gehdlze.

5.5 PFLANZGEBOTE:
Je Grundstiick ist mindestens ein Hausbaum aus Liste 1 zu pflanzen mit min.
Pflanzqualitat flir Baume: Hochstamm, 3xv, StU 14 — 16 cm, mind. 3xv, m.B.

Freie Griinflachen sind als natiirliche Blumenwiesen mit Regio-Saatgut (Herkunftsregion 19)
anzulegen.
Ebenso ist autochthones Pflanzgut zu verwenden.

Geschnittene Hecken sind nicht zulassig.
Mindestanforderungen der Pflanzqualitdten sind:

Straucher: Héhe mind. 60 — 100cm, 3 - Triebe, 2xv
Solitargehdlze: Héhe mind. 100 — 150cm, 3xv, m.B.
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BEBAUUNGSPLAN : WA SCHWANNBERGER AREAL
GEMEINDE : MARKT RUHMANNSFELDEN
LANDKREIS : REGEN

5.6 MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND MINIMIERUNG

Gehdlzentnahme auBerhalb der Vogelbrutzeiten - Gehdlzentnahme soll daher im Zeitraum
zwischen 1. Oktober bis 28. Februar stattfinden.

5.7 ANGABEN zZU PFLANZSCHEMA

An der neu zu entstehenden Parzellen entlang des Kindergartenweges (Parzellen 1; 2 und 3) muss
die Grenze entlang mit standortheimischen Strduchern bepflanzt werden, mit Ausnahme der
Einfahrtbereiche.

Es sind bei der Grenzbepflanzung zum Kindergartenweg Arten der folgenden Pflanzliste zu
verwenden:

Kornelkirsche Cornus

Kornelkirsche Cornus Mas

Blut-Hartriegel Cornus sanguinea

Hasel Corylus avellana

Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Wildrosen Rosa multiflora

Strauchweiden Salix caprea

Holunder Sambucua nigra

Vogelbeere Sorbus aucuparia

Schneeball Vibrum opulus

Als Pflanzqualitat ist (mit Ausnahme der Weiden) mindestens zu verwenden:
2xv.,0.B., 125 -150

Weiden als Stecklinge

Stellplatzreihen und Stellplatzansammlungen sind durch Baumpflanzungen zu unterbrechen (1
Baum pro 4 Stellplatze) — die im BBPL dargestellten Baumstandorte an Stellplatzen und
Stellplatzansammlungen sind als Festlegung zu verstehen.

6 UMWELTBERICHT

Der Bebauungsplan WA ,,SCHWANNBERGER AREAL" hat keine Umweltauswirkungen.

Das WA ,SCHWANNBERGER AREAL" stellt eine Aktualisierung und teilweise Neugliederung von
bereits iberplanten Bauflachen dar.

GemaB § 13 Abs. 3 BauGB kann in diesem Fall auf eine Umweltvertraglichkeitspriifung verzichtet
werden.
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BEBAUUNGSPLAN : WA SCHWANNBERGER AREAL
GEMEINDE : MARKT RUHMANNSFELDEN
LANDKREIS : REGEN

7 VERFAHRENSHINWEISE

Der Marktrat Ruhmannsfelden hat in seiner Sitzung am 14.12.2017 die
Aufstellung des Bebauungsplans WA ,SCHWANNBERGER AREAL" in

1 Ruhmannsfelden beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
15.12.2017 ortsublich bekannt gemacht.
Zu dem Bebauungsplans WA ,SCHWANNBERGER AREAL" in der Fassung
5 | vom 15.02.2018 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher

Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.02.2018 bis 10.04.2018
beteiligt.

Der Bebauungsplan WA ,SCHWANNBERGER AREAL" in der Fassung vom
3 | 15.02.2018 wurde mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
28.02.2018 bis 10.04.2018 o&ffentlich ausgelegt.

4 | Der Bebauungsplans WA ,SCHWANNBERGER AREAL" in der Fassung vom
22.05.2018 wurde nach Einfiigung der Anderungen und Bedenken der
Trager offentlicher Belange geandert.

Zu dem zweiten Auslegungsentwurf des BBPL WA ,SCHWANNBERGER
5 | AREAL" in der Fassung vom 22.05.2018 wurde vom Marktrat am ............
eine Auslegung als verkirztes Verfahren beschlossen.

Der zweite Auslegungsentwurf des BBPL WA ,SCHWANNBERGER AREAL" mit

der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB wurde vom .......... bis
einschlieBlich.......... oOffentlich ausgelegt.

6
Gleichzeitig wurden die Trager 6ffentlicher Belange gemafi § 4 BauGB
beteiligt.
Ort und Zeit der Auslegung wurden am .......... ortsiblich bekannt gemacht.
Der Markt Ruhmannsfelden hat mit Beschluss des Marktrates vom

.2018 den Bebauungsplan WA ,,SCHWANNBERGER AREAL" gem. §

10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .2018 als Satzung
beschlossen.
Ruhmannsfelden, den ...............

7

Markt Ruhmannsfelden:

Werner Troiber Siegel
1. Burgermeister
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BEBAUUNGSPLAN . WA SCHWANNBERGER AREAL

GEMEINDE : MARKT RUHMANNSFELDEN
LANDKREIS : REGEN
Ausgefertigt:

Ruhmannsfelden, den ...............

Markt Ruhmannsfelden:

8
Werner Troiber
1. Biirgermeister Siegel
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan WA ,SCHWANNBERGER
AREAL" wurde am .......c.cceeeenenn. gem. § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Ruhmannsfelden, den ...............
Markt Ruhmannsfelden:
9
Siegel
Werner Troiber
1. Burgermeister
Planungsablauf:
1.Entwurfsfassung: Allersdorf, 15.02.2018
2.Entwurfsfassung: Allersdorf, 22.05.2018
Fassung Satzungsbeschluss: Allersdorf, . .2018
Planfassung: Allersdorf, . .2018
10 Planung:

ARCHITEKT+BERATENDE INGENIEURE WEBER PartGmbB
STADTPLANER

ALLERSDORF 26 Marktplatz 10

94262 KOLLNBURG 94239 RUHMANNSFELDEN

FON: 09929 95778-0  FON: 09929 95778-0

FAX: 09929 95778-49 FAX: 09929 95778-99

e-mail: info@arch-ing-weber.de
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8 BEBAUUNGSPLAN M1:500

2 WHG /
! PARZ

_ GRZ0,3

NORDEN

MEHRFAMILIEN
HAUS

GRZ0,3

2%
adelel

X
U+II+D
MEHRFAMILIEN
HAUSER
GRzo5 | O
\ ~
. 104
O
O
O
Flache des Geltungsbereiches:
WA Wohnbauflache - 5 Parzellen 2.920 m2 O
Strassenflache Stichstrasse, inkl. befahrbarem Gehweg,
Parkplatze und Zufahrten FI.Nr 379/7 und 58 406 m?2 T~
Fusswegflache 11 m2
Kindergartenweg als Erschliessungsstr. mit Wendehammer 585 m?2
Vorbehaltsflache/Parkplatze - Ausbau Kindergartenweg im Norden 90 m?2
Gesamtflache Geltungsbereich BBPL 4.012 m2

L g L 7 X AN LA L L 1
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