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Al Anlass und Erfordernis

Der Bebauungsplan ,Am Hammerweg“ wurde im Jahr 1999 aufgestellt. Bislang kam es je-
doch nicht zu einer Umsetzung. Die erforderlichen Grundstiicke stehen nun fiir eine Entwick-
lung zur Verfugung. Aufgrund des langen Zeitlaufs seit Inkrafttreten des Bebauungsplanes,
entsprechen einige Festsetzungen nicht mehr dem aktuellen Stand (inhaltlich und rechtlich).
Die Stadt Barnau beabsichtigt daher die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Hammer-
weg"“. Zielsetzung ist die Festsetzungssystematik zu vereinfachen und an die heutige Archi-
tektursprache und Rechtslage anzupassen.

A2 Ziele und Zwecke

Zielsetzung der damaligen Planung waren gemalf3 Begriindung eine sinnvolle Erschliel3ung,
Raumbildung durch die Stellung der Gebaude sowie eine landschaftstypische Bauweise im
landlichen Raum. Letzteres beinhaltet freistehende Einzelhausparzellen mit Doppelgaragen,
Gebaude mit Erdgeschoss + Dachgeschoss und naturroten steilen Dachern.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Am Hammerweg“ werden die Festsetzungen ver-
einfacht, Baurdume in begrenztem Umfang erweitert und der Geltungsbereich um die Rest-
parzelle zwischen bisherigem Bebauungsplan und Bestandsbebauung einbezogen (ohne
Einbeziehung der Flachen ware die Flache nach § 34 BauGB zu bewerten). Die Art der bau-
lichen Nutzung sowie die festgesetzte Grundflachenzahl bleiben unveréndert, weitere Au-
Renbereichsflachen werden nicht einbezogen.

A.3 Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Barnau hat in seiner Sitzung am 08.04.2021 die 1. Anderung des Be-
bauungsplans ,Am Hammerweg“ beschlossen.

Mit dem Bebauungsplan sollen Flachen umgesetzt werden, fur die bereits Baurecht besteht.
Gemal} § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen,
die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Nach Auffassung der
Stadt Barnau liegen die 0.g. Voraussetzungen des § 13a BauGB vor, zudem setzte der Be-
bauungsplan eine Grundflache von weniger als 20.000 m2 fest. Die Anderung erfolgt daher
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

Im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB gelten gem. Abs. 2 Nr. 1 fir den vorliegenden
Bebauungsplan folgende Verfahrenserleichterungen:

Nach 8§ 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann auf die friihzeitige Beteiligung verzichtet werden. Fur
den vorliegenden Bebauungsplan wird dennoch eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
sowie die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im Sinne der 8 3 Abs.1 und §
4 Abs. 1 BauGB durchgeftihrt.

Nach § 13 Abs. 3 BauGB kann von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe der Arten verfligbarer umweltbezogener In-
formationen nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach 8 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. 8§ 4c BauGB ist nicht anzuwenden.
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A4 Ausgangssituation

A4l Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile

Die Stadt Barnau liegt im stidostlichen Bereich des Landkreises Tirschenreuth unmittelbar an
der Grenze zu Tschechien. Das ehemals eigenstéandige Pfarrdorf Hohenthan liegt ca. 3 km
westlich des Hauptortes Barnau und ist gekennzeichnet durch seinen landlichen Charakter
mit lockerer Bebauung. Im Nord-Osten von Hohenthan befindet sich das Plangebiet. Es wird
im Westen von bestehender Ortsbebauung, im Siiden vom Hammerweg bzw. von bestehen-
der Siedlungsbebauung des Baugebietes ,Am Pfarrgarten“ und im Osten und Norden von
landwirtschaftlichen Flachen begrenzt. Das etwa 1,5 ha gro3e Plangebiet selbst ist gegen-
wartig ebenfalls eine landwirtschaftlich genutzte Flache und umfasst die Flst.-Nrn. 95/2 und
98 unter Einbeziehung von Teilflachen der Grundstiicke FlIst.-Nrn. 95, 104, 104/3 und 108 —
alle Gemarkung Barnau. Die Flurstiicke befinden sich aktuell zum Teil in privatem Besitz und
zum Teil im Besitz der Stadt Barnau. Die Stadt hat vor das gesamte Gebiet, bis auf eine
Ruckhaltflache, zu erwerben.
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Abbildung 1. Lageplan des Plangebiets (ohne Maf3stab)
Plangrundlage: Digitale Flurkarte, © Bay. Vermessungsverwaltung, 2021
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A.4.2 Stadtebauliche Bestandsanalyse
A.4.2.1 Verkehrserschlie3ung

Hohenthan ist Gber die den Ort tangierende Staatsstrale 2172 sowohl an den Hauptort
Barnau, wie auch an den Markt PI6RBberg und weiter bis an die Stadt Neustadt a. d. Waldnaab
angebunden. Eine weitere Anbindung des Ortsteil Hohenthan an das Ubergeordnete Ver-
kehrsnetz erfolgt Uber die Kreisstral3e TIR 5 und Bundesstrale B 15 an die Kreisstadt
Tirschenreuth.

Das Plangebiet ist Uber den Hammerweg und die Alte Dorfstra3e unmittelbar an die Staats-
stral3e 2172 angeschlossen.

A.4.2.2 Orts- und Landschaftshild

Das Gebiet um das Plangebiet ist von umliegenden Héfen mit Scheunen und anderen An-
bauten sowie freistehenden Einfamilienhausern gepragt. Die Wohnnutzung nimmt daher eine
Ubergeordnete Stellung ein. Im Siden des Plangebiets ist jedoch auch eine gewerbliche Nut-
zung vorzufinden. Im Norden und Osten befinden sich landwirtschaftliche Flachen.

Das Gelédnde des Plangebiets fallt von Osten nach Westen etwa 7 m ab. Die Gelandehdhe
betragt an der nord-westlichen Plangebietsgrenze ca. von 567 m . NN und im Stidosten des
Plangebiets ca. 574 m . NN. Bauliche Anlagen sind im Geltungsbereich des zukunftigen
Bebauungsplanes nicht vorhanden.

A.4.2.3 Vegetation, Schutz- und Biotopfunktion

Das Plangebiet wird derzeit noch landwirtschaftlich bzw. im westlichen Teil als Gartenflache
genutzt. Vegetationsbestande sind im Planungsgebiet in Form einer in Ost-West-Richtung
verlaufenden Geholzhecke und den ortsiblichen Bepflanzungen im Bereich der westlich an-
grenzenden Bebauung vorhanden.

A.4.2.4 Kampfmittel und Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten und keine Ablagerungen von Kampfmitteln bekannt.

Stadt Barnau
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A5 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen

A5.1 Wirksamer Flachennutzungsplan

Die Stadt Barnau hat fir ihr gesamtes Gemeindegebiet einen wirksamen Flachennutzungs-
plan aus dem Jahre 1993, in dem das vorliegende Baugebiet noch nicht als Bauflache ent-
halten war. Mit Deckblatt Nr. 1 wurde jedoch ein Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren
durchgefiihrt, in dem das betreffende Baugebiet durch die Anderung 2a als Allgemeines
Wohngebiet eingestuft wurde.

STREDN A, =, FLACHENNUTZUNGSPLAN
N ~ STADT BARNAU
| LANDKREIS TIRSCHENREUTH

v 7 - . 1 Anderungsverfahren /,\
{7 | Anderungen 2a-2e M1:5000

Abbildung 2. Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (ohne Maf3stab)
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A.5.2 Bebauungsplan Hammerweg

Fur das Gebiet liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Der rechtskréftige Bebauungs-
plan wird im Zuge des Verfahrens geandert. Dabei wird auch der Geltungsbereich geringfugig
geéndert (siehe A6.1). Der fur das Gebiet vorhandene Bebauungsplan stammt aus dem Jahr
1999 und wurde nicht digital, sondern von Hand gezeichnet. Daher sind minimale Ungenau-
igkeiten vorhanden.
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Abbildung 3. Bestehender Bebauungsplan "Am Hammerweg" von 1999 (ohne Malistab)

A53 Naturschutzrecht

Das Plangebiet und die weitere Umgebung befinden sich auRerhalb von nach nationalem
oder europdischem Recht geschitzten Gebieten (Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzge-
biet, geschitzter Landschaftsbestandteil, Naturdenkmal, Ramsar, FFH- und SPA- Gebiete).

Sidlich des Plangebiets grenzt der Naturpark ,Noérdlicher Oberpfalzer Wald“ an das Plange-
biet an. Das nachste Biotop ist der Kaltenmihlbach, der etwa 250 m 6stlich des Plangebiets
in Nord-Stid-Richtung verlauft.

A54 Wasserhaushalt

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebieten.

A55 Immissionsschutz

Der nordliche Bereich der Planungsflache liegt im Einwirkungsbereich der Staatsstral3e 2172.
Durch die Verkehrsbelastung dieser Strafe werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1

Stadt Barnau
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zur DIN 18005 Teil 1 vom Mai 1987 fur das beabsichtigte Allgemeine Wohngebiet von tags
55 dB (A) und nachts 45 dB (A) geringfugig Uberschritten.

Weitere Immissionen (Gertiche, Staub und Larm) resultieren aus der ordnungsgemafiien Be-
wirtschaftung der ringsum angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen.

A.5.6 Denkmalschutz

Bodendenkmaéler sind nicht bekannt.

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehdrde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. BayDSchG wird hingewiesen:

=  Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehotrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die tbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund geflhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige
an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

= Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Stadt Barnau
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A.6 Planinhalt

A.6.1 Raumlicher Geltungsbereich

Im Zuge der Anderung wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans im Siidwesten des
Plangebiets geringfligig erweitert. Der Geltungsbereich verlauft nun am westlichen Rand des
Flurstiicks 98. Die Restflache zwischen bisherigem Bebauungsplan und Bestandsbebauung
ware ohne Einbeziehung in den neuen Geltungsbereich nach § 34 BauGB zu bewerten.

105

802/3

. Toag”
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Abbildung 4. Neuer Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans "Am Hammerweg",
der rote Bereich stellt die Erweiterung des Geltungsbereichs dar
(oben urspriinglicher Bebauungsplan ,Am Hammerweg | unten 1. Anderung — beide ohne MaRstab)

Stadt Barnau
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A.6.2 Art der baulichen Nutzung
Bestehende textliche Textliche Festsetzungen der
Festsetzungen 1.Anderungen

1.1 Das Baugebiet wird nach Mal3gabe
der Festsetzungen im Bebauungs-
plan als Allgemeines Wohngebiet
gemaln § 4 BauNVO festgesetzt.

1.1Das Baugebiet wird nach Maf3gabe
der Festsetzungen im Bebauungs-
plan als Allgemeines Wohngebiet
gemal 8§ 4 BauNVO festgesetzt.

1.2Die nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen
— Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len — werden als unzulassig festge-
setzt.

1.3Im Baugebiet zulassig sind auch
Gebaude fur freiberufliche Nutzung
(z.B. Architekturbiro)

Von den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen - Gartenbaubetriebe und Tankstellen
- gehen Publikums- und Lieferverkehre aus, die dem angestrebten Charakter als
Wohngebiet entgegenlaufen wirden. Die freien Berufen sollen dagegen nicht nur auf
R&aume beschrankt werden, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe sind zugelas-

sen.

A.6.3 Malfd der baulichen Nutzung
Bestehende textliche Textliche Festsetzungen der
Festsetzungen 1.Anderungen

2.1Soweit sich aus der Ausnutzung
der Uberbaubaren Flachen nicht ge-
ringere Werte ergeben, ist die im
Plan festgesetzte Grund- und Ge-
schossflachenzahl zulassig.

2.2Die Zahl der Vollgeschosse als
Hoéchstmald betragt Il

2.3Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO ist
eine Uberschreitung der im Plan
festgesetzten zulassigen Grundfla-
chenzahl durch Garagen, Carports
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
und durch Nebenanlagen im Sinne

2.1GemaR Eintragung im Plan ist fur
die Baugrundstticke eine Grundfla-
chenzahl GRZ von 0,4 und eine
Geschossflachenzahl GFZ von 0,7
als Hochstgrenze festgesetzt.

2.2Die Zahl der Vollgeschosse als
Hoéchstmald betragt Il
Erlauterung:

- E+D (2 Vollgeschosse)
- E+1 (2 Vollgeschosse)
- U+E (2 Vollgeschosse)

Stadt Barnau
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des § 14 BauNVO um bis zu 25
vom Hundert zulassig.

2.4Bautypen
Im Planungsbereich ist gemaR Ein-
tragung im Plan bzw. gemanR Regel-
beispiel folgender Bautyp als
Hochstgrenze vorgesehen: E + D
Erdgeschol und Dachgeschol3
(Vollgeschol3).

2.3Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO ist
eine Uberschreitung der im Plan
festgesetzten zulassigen Grundfla-
chenzahl durch Garagen, Carports,
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstuck ledig-
lich unterbaut wird, im Sinne des 8
14 BauNVO um bis zu 50 vom Hun-
dert zulassig.

Die Anderungen erfolgten aus Grinden der besseren Verstandlichkeit (Vollge-
schosse) und der Anpassung an heutige Standards (GRZ 2).

A.6.4 Uberbaubare Flachen, Bauweise
Bestehende textliche Textliche Festsetzungen der
Festsetzungen 1.Anderungen

3.1Nach den Eintragungen im Plan
wird offene Bauweise gemal § 22
Abs. 2 BauNVO fir Einzel- oder
Doppelhéauser festgesetzt.

3.2Bei Errichtung von Wohngeb&uden
und Nebengebauden (z.B. Garagen
oder Carports) an gemeinsamer
Grenze hat sich der Nachbauende
in Bezug auf die Bauhothe, Dach-
form, Dachneigung, Dacheinde-
ckung etc. an das an dieser Grenze
bestehende Gebaude anzuglei-
chen.

3.3Wo Nebengebaude z.B. als Gara-
gen oder Carports nach den Fest-
setzungen im Bebauungsplan an
der Grundstiicksgrenze errichtet
werden durfen, sind sie auch an der
Grundstiicksgrenze zu errichten
(Grenzbebauung gemal § 22 Abs.
4 BauNVvO).

3.4Die Abstandsflachen regeln sich
nach den Vorschriften der jeweils
gultigen Fassung der Bayer. Bau-
ordnung (BayBO0), derzeit Art. 6

3.1Nach den Eintragungen im Plan
wird eine abweichende offene Bau-
weise gemal § 22 Abs.4 BauNVO
festgesetzt. Zulassig ist die Errich-
tung von Einzel- und Doppelh&u-
sern. Die Lange der Doppelhauser
darf 20 m, die Lange der Einzelhau-
ser 16 m nicht Uberschreiten.

3.2Es werden Uberbaubare Flachen
mittels Baugrenzen nach 8§ 23 Abs.
1 BauNVO festgesetzt. Ein Ubertre-
ten der Baugrenzen um bis zu 2 m
durch untergeordnete Bauteile, ins-
besondere durch Zwerchgiebel,
wird nach § 23 Abs. 3 BauNVO als
zulassig festgesetzt. Die Abstands-
flachen nach Art. 6 BayBO sind ein-
zuhalten.
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Abs. 4 und 5 BayBO i.d. Fassung
der Bekanntmachung vom
04.08.1997 (GVBI. S. 434). Soweit
sich aus der Ausnutzung der tber-
baubaren Flachen jedoch geringere
Abstandsflachen ergeben, sind
diese ausdrucklich festsetzt.

Vorher festgelegte Baulinien an den Grundstiicksgrenzen wurden entfernt. Durch
eine Veranderung der Baugrenzen im Nordosten wurde eine abweichende offene
Bauweise mit einer maximalen Lange der Baukorper festgesetzt.

A.6.5 Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

Bestehende textliche Textliche Festsetzungen der
Festsetzungen 1.Anderungen
4.1Wohngebéaude: 4.1 Dachform von Haupt- und Neben-
gebauden:
Seitenverhaltnis:
Vorgeschrieben ist eine deutliche E+D:
rechteckige Gebaudeform. Satteldach (SD) > 20-46°
Die Traufseite muf} dabei die lan- Krippelwalmdach ist zulassig
gere Gebaudeseite bilden.
E+1:
Dachform: Satteldach (SD), Walmdach (WD),
Satteldach (SD) Zeltdach (ZD), Versetztes Pultdach
Kruppelwalm ist zulassig. (vPD) - 15-27°

Pultdach (PD) - 10-20°
Dachneigung:
38° - 46° Fur Garagen und Nebengebaude ist
zusatzlich Flachdach zul&ssig

Dacheindeckung:
Kleinteilige ziegelrote Dachele- | 4.2 Wohngebaude:

mente

(z.B. Biberschwanzziegel). Dachaufbauten (Einzelgauben und
Zwerchgiebel) sind bei Bautypen mit

Dachaufbauten: einer Dachneigung von 34° - 46° zu-

Einzelgauben (z.B. Satteldachgau- lassig.

pen) und Zwerchgiebel

zulassig. Sonnenkollektoren und Photovolta-
ikanlagen sind biundig in der

Kniestock: Dachflache zulassig. Aufgestan-

Die Kniestockhthe darf, gemessen derte Solaranlagen sind nur bei

an der AuRenkante der Umfas- Flachdach zulassig.

sungsmauer (roh), von Oberkante

Stadt Barnau
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Rohdecke bis Unterkante Sparren
0,75 m nicht Ubersteigen.

Wandhohe:

Die Wandhohe darf, gemessen an
der Auf3enkante der Umfassungs-
mauer (roh), talseits von Oberkante
fertigem Gelédnde bis Unterkante
Sparren 4,25 m nicht Ubersteigen.

4.2Nebengebéaude (z.B. Garagen oder
Carports)

Dachform:
Analog Wohngebaude

Dachneigung:
Analog Wohngebaude

Dacheindeckung:
Analog Wohngebaude

Wandhohe:

max. 3,25 m

Bei Grenzbebauung max. 3,0 m im
Mittel. (gemessen wie Wandhohe
bei Wohngebauden).

Aufenthaltsraume:
Aufenthaltsraume im Dachbereich
von Garagen sind auch bei Grenz-
garagen unter Einhaltung des erfor-
derlichen

Brandschutzes zuldssig. Die Giebel-
breite hierbei ist jedoch

auf max. 7,50 m beschrankt.

4.3 Sonstige gestalterische Festsetzun-
gen

Dachiiberstéande: Dachiuberstande
am Ortgang und an der Traufe sind
zul&ssig; sie mussen aber in einem
ausgewogenen Verhaltnis zum Bau-
korper stehen (z.B. Traufe: 0,60 m,
Ortgang: 0,30 m, Balkon und Ein-
gangstberdachungen: 2,50 m).
Dachiberstande an der Nachbar-
grenze sind nicht zul&ssig.

Wandhohe:

Die Wandhohe darf, gemessen an
der Aul3enkante der Umfassungs-
mauer (roh), von der Oberkante des
FertigfuRbodens im Erdgeschoss
bis zum Schnittpunkt mit der Dach-
haut 5,8 m nicht Ubersteigen.

Die Oberkante des fertigen Ful3bo-
dens von Wohngebauden im Erdge-
schoss darf eine Hohe von 0,3 m
Uber der fertigen Stral3enoberkante,
gemessen in der Mitte der Grenzli-
nie des Baugrundstticks mit der an-
grenzenden Offentlichen Verkehrs-
flache, nicht tberschreiten.

4.3Nebengebaude (z.B. Garagen oder

Carports)

Garagen und Carports durfen mit ei-
ner Gesamtlange je Grundsticks-
grenze von 9 m und einer mittleren
Wandhohe von bis zu 3,25 m, bezo-
gen auf die Hohe der fertigen Stra-
Renoberkante am Mittelpunkt der
Grenzlinie der Grundstickszufahrt
mit der StralRenbegrenzungslinie,
errichtet werden.

Abweichend von Art.6 Abs.4 Satz 3
BayBO sind Dachflachen bei der
Berechnung der HGhe nicht zu be-
ricksichtigen.

4.3 Sonstige gestalterische Festsetzun-

gen

Dachuberstadnde: Dachuberstande
am Ortgang und an der Traufe sind
zulassig; sie mussen aber in einem
ausgewogenen Verhaltnis zum Bau-
korper stehen (Traufe: max. 1,2 m,
Ortgang: max. 1,0 m, Balkon- und
Eingangsuberdachungen: max. 3,0
m). Dachuberstdnde an der Nach-
bargrenze sind nicht zulassig.
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Anbauten:

Anbauten (z.B. Wintergarten) mit
Sattel- oder Pultdach sind zulassig;
sie mussen sich jedoch dem Haupt-
baukoérper deutlich unterordnen.

4.4Nicht genehmigungspflichtige Ne-
bengebdude (umbauter Raum bis
75 m?3 pro Parzelle) sind auch au-
Rerhalb der Uberbaubaren Flachen
z.B. im ruckwartigen Grundstticks-
teil unter Einhaltung der vorge-
schriebenen Abstandsflachen zu-
lassig.

4.4 Nicht genehmigungspflichtige Ne-
bengebdude (umbauter Raum bis
75 m3) sind auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Flachen z.B. im ruck-
wartigen Grundstticksteil unter Ein-
haltung der vorgeschriebenen Ab-
standsflachen, bis zu einer max.
OK von 3,25 m uber dem naturli-
chen Gelande, zulassig.

Die Anderungen erfolgen, um eine groRere Flexibilitat zu gewahrleisten, wodurch eine
Anpassung an die heutige Architektursprache erméglicht wird. Die Wege zur Ermitt-
lung der maximalen Hohen wurden an die heutigen Standards angepasst.

A.6.6 Stellplatze und Zufahrten
Bestehende textliche Textliche Festsetzungen der
Festsetzungen 1.Anderungen

5.1Jeder Wohneinheit sind Stellplatze
zuzuordnen:

- pro Einzelhaus bzw. Doppelhaus-
halfte als Wohneinheit 2,0 Stell-
platze

- pro Wohnung in einem evtl. vorge-
sehenen Mehrfamilienhaus 1,5
Stellplatze

Als Stellplatze gelten Garagen- oder
Carportplatze und offene private
Parkflachen, nicht jedoch die not-
wendigen Staurdaume vor den Gara-
gen oder Carports.

5.2F0r die im Geltungsbereich evtl.
entstehenden Nichtwohnnutzungen
gelten die Richtlinien fur den Stell-
platzbedarf vom 12. Februar 1978
(MABI S. 181).

5.1Jeder Wohneinheit sind Stellplatze
zuzuordnen:

- pro Einzelhaus bzw. Doppelhaus-
halfte als Wohneinheit 2,0 Stell-
platze

- pro Wohnung in einem evtl. vorge-
sehenen Mehrfamilienhaus 1,5
Stellplatze

Als Stellplatze gelten Garagen- oder
Carportplatze und offene private
Parkflachen, nicht jedoch die not-
wendigen Stauraume vor den Gara-
gen oder Carports.

5.2 Fur die im Geltungsbereich ewvtl.
entstehenden Nichtwohnnutzungen
gelten die Richtlinien fur den Stell-
platzbedarf aus der GaStellV. vom
30.11.1992.
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5.3Zwischen Garagen bzw. Carports
und offentlicher Verkehrsflache ist
ein uneingezaunter Stauraum von
mind. 6,0 m Tiefe einzuhalten.

5.4 Garagen- bzw. Carportzufahrten
und Grundstlickszufahrten sind so
auszubilden, dass das Oberfla-
chenwasser der Stral3e nicht zuge-
fahrt wird.

5.3 Garagen- bzw. Carportzufahrten
darfen zur offentlichen Verkehrsfla-
che hin nicht eingefriedet werden
und sind so auszubilden, dass das
Oberflachenwasser der Stralle
nicht zugefuhrt wird.

Die Anderungen erfolgen aus Griinden der Anpassung an die heutigen Gegebenhei-
ten (elektrisch 6ffnende Garagentore) und an die heutige Rechtslage (GaStellV).

A.6.7 Einfriedungen
Bestehende textliche Textliche Festsetzungen der
Festsetzungen 1.Anderungen

Offene Vorgarten, die zum Stral3en-
raum hin nicht eingezaunt werden
durfen, sind im Plan dargestellt.

Im Ubrigen sind Einfriedungen nicht
zwingend vorgeschrieben. Bei Er-
richtung von Einfriedungen gilt je-
doch folgende Ausfuihrung:

6.1An der Stral3enseite:

Holzzaun mit senkrechten Latten
(z.B. Hanichelzaun), Zaunhéhe ins-
gesamt max. 1,40 m, Zaunfelder vor
Zaunpfosten durchlaufend; Zaun-
pfosten 0,10 m niedriger als Zaun-
oberkante. Oberflachenbehandlung:
Impréagnierungsmittel ohne decken-
den Farbzusatz. Als Zaunsockel
sind nur die Leistensteine der Stras-
senbegrenzung zulassig.

6.2 An den seitlichen und ruckwartigen
Grundstticksgrenzen: Maschen-
drahtzaun in grauer oder griiner
Farbe oder Holzzaun wie oben.
Kein Sockel zulassig.

Die Hohe von Einfriedungen
(Zaune) an der StralRenseite darf 1
m nicht Gberschreiten. Die Hohe von
Zaunsockeln an der Stral3enseite
darf eine Hohe von 10 cm nicht
Uberschreiten.

An seitlichen und riackwartigen
Grundstiicksgrenzen darf die Hohe
der Einfriedungen (Zaune) 2 m nicht
Uberschreiten, Zaunsockel sind un-
zulassig.
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6.3 Die Hinterpflanzung der Einfriedun-
gen durch Hecken ist wiinschens-
wert.

Die Anpassungen erfolgen aus Griinden der Vereinfachung.

A.6.8 Stitzmauern, Gelandeaufschiuttungen und Gelandeabgrabungen
Bestehende textliche Textliche Festsetzungen der
Festsetzungen 1.Anderungen

7.1Aus topographischen Grinden not-
wendige Stutzmauern sind als Na-
tursteinmauer, Trockenmauern 0.4.
bis zu einer max. H6he von 1,0 m
in einem Mindestabstand zu Grund-
stiicksgrenzen von 1,0 m zugelas-
sen (Ausnahme: Stitzmauern im
Bereich von Garagenzufahrten di-
rekt an der Grundstiicksgrenze).

7.2 Gelandeaufschittungen und -ab-
grabungen sind bis zu einer Héhe
von max. 1,0 m zulassig

7.3Die Hohendifferenz zwischen Stiitz-
mauern und gewachsenem Ge-
lande desselben Grundstiickes ist
mit einer Boschung bis max. 1: 2
auszugleichen. Bei bergseitigen
Abgrabungen ohne Stiitzmauern
kénnen Boschungen innerhalb des
jeweiligen Grundsttickes bis max. 1
: 1 ausgeglichen werden.

7.4 Soweit wie moglich soll jedoch der
natirliche Gelandeverlauf nicht ver-
andert und das natirliche Gelande
belassen werden.

Vom naturlichen Gelande abwei-
chende Erdbewegungen (Auf- und
Abtréage), die sich als Folge der
Bauweise im Hang zwangslaufig er-
geben, sind auf das unbedingt not-
wendige Mal3 zu begrenzen und
maximal bis zu einer H6he von 1,0
m zuléssig. Stutzmauern sind bis
zu einer Hohe von max. 1,25 m im
Mittel im Abstand zu Grundstticks-
grenzen von mind. 0,75 m (Aus-
nahme: im Bereich von Grund-
stickzufahrten direkt an der Grund-
stlicksgrenze) zulassig.

Die Anpassungen erfolgen aus Griinden der Vereinfachung.
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A.6.9 Werbeanlagen

Bestehende textliche
Festsetzungen

Textliche Festsetzungen der
1.Anderungen

Mit Gebauden fest verbundene
Werbeeinrichtungen sind zulassig
an Gebauden mit Geschéaften oder
am Ort der Leistung, wenn sie das
Ortsbild nicht stéren. Die Werbeein-
richtungen an der Geb&udefront
sind auf eine gemeinsame Flache
von 1,0 m? zu beschranken. Bei
Leuchtreklamen sind grelle Farben,
Farbmischungen und Wechsellicht
unzulassig. Sog. Nasenschilder
durfen ein FlachenmaR von 0,30 m?
und eine Auskragung von 0,60 m
nicht Gberschreiten.

Mit Geb&auden fest verbundene
Werbeeinrichtungen sind zulassig
an Gebauden mit Geschaften oder
am Ort der Leistung, wenn sie das
Ortsbild nicht stéren. Die Werbeein-
richtungen an der Gebaudefront
sind auf eine gemeinsame Flache
von 1,0 m? zu beschranken. Bei
Leuchtreklamen sind grelle Farben,
Farbmischungen und Wechsellicht
unzulassig. Sog. Nasenschilder
durfen ein FlachenmaR von 0,30 m?
und eine Auskragung von 0,60 m
nicht Gberschreiten.

Keine Anpassungen

A.6.10 Grianordnung

Bestehende textliche
Festsetzungen

Textliche Festsetzungen der
1.Anderungen

9.1 Grunordnung in 6ffentlichen

Grunflachen

Die offentlichen Grunflachen sind
unter Verwendung heimischer Laub-
baume und Obstbdume gartnerisch
anzulegen. Dabei sind die Flachen
des StraRenbegleitgrins mit heimi-
schen Laubbaumen und die Eingri-
nungsflache (G) mit einer Hoch-
stammobstbaumreihe zu bepflan-
zen.

Als Artenbeispiele fur die Bepflan-
zung der oOffentlichen Grunflachen
werden u.a.

genannt:

Grol3kronige Baume
Bergahom - Acer pseudoplantanus
Birke - Betula verrucosa

9.1Grunordnung in dffentlichen Grunfla-
chen
Die offentlichen Grinflachen sind un-
ter Verwendung heimischer Laub-
baume und Obstbdume anzulegen.
Dabei sind die Flachen des Stral3en-
begleitgrins mit heimischen Laub-
baumen und die Eingrunungsflache
(G) mit einer Hochstammobstbaum-
reihe zu bepflanzen. Die Sicherung
und Gestaltung der 6ffentlichen Griin-
flache und der offentlichen Verkehrs-
flachen ist entsprechend den grin-
ordnerischen Festsetzungen vorzu-
nehmen und in dieser Weise anzule-
gen, artentsprechend zu pflegen, zu
unterhalten sowie bei Ausfall der Ar-
ten entsprechend nachzupflanzen.
Parkbuchten im Stral3enbegleitgrin
sind in einem versickerungsfahigen
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Winterlinde - Tilia cordata

Mittel- und kleinkronige Baume
Wildkirsche - Prunus aviurn
Hainbuche - Carpinus betulus Eber-
esche - Sorbus aueuparia Weil3dorn
- Crataegus monogymna

Zuséatzlich sind alle Hochstam-
mobstbaumarten zulassig.

Die Baume sollten in folgender Qua-
litat gesetzt werden:

mit Ballen, 2x verpflanzt, Stammum-
fang 12—14 cm.

Parkbuchten im Stral3enbegleitgrin
sind in einem versickerungsfahigen
Bodenaufbau (z.B. Granit- oder Be-
ton(rasen)pflaster) auszufuhren.

9.2 Grinordnung in privaten Grund-

stucksflachen

Die privaten Grundstlicksflachen
sind ebenfalls unter Verwendung
heimischer Laubb&ume und Obst-
baume sowie unter Verwendung
heimischer Straucher gartnerisch
anzulegen. Soweit nicht bereits im
Plan dargestellt, ist je 150 m? Grund-
stucksflache mind. ein Laubbaum
oder Obstbaum zu pflanzen, davon
mind. einer unmittelbar an der 06f-
fentlichen Verkehrsflache.

Zusatzlich hierzu sind neben den im
Plan dargestellten raumbildenden
Bepflanzungen an den seitlichen
Grundstucksgrenzen und der weit-
gehend geschlossenen ca. 5,0 m
breiten zwingenden Bepflanzung
des nordlichen Baugebietsrandes
im

Bereich der Parzellen 11, 12, 14 und
15 mit halbstammigen Stein- und
Kernobstbaumen und ergdnzenden
Strduchern, in den privaten Grund-
stlicksflachen der Parzellen 3, 4, 10
und 11 gemald Darstellung im Plan

9.2 Griinordnung in privaten Grund-

Bodenaufbau (z.B. Granit- oder Be-
ton(rasen)pflaster) auszuflhren.

stucksflachen

Die privaten Grundstlcksflachen sind
ebenfalls unter Verwendung heimi-
scher Laubbdume und Obstbdume
sowie unter Verwendung heimischer
Straucher gartnerisch anzulegen. So-
weit nicht bereits im Plan dargestellt,
ist je 150 m? Grundsticksflache mind.
ein Laubbaum oder Obstbaum zu
pflanzen, davon mind. einer unmittel-
bar an der o6ffentlichen Verkehrsfla-
che.

Zusatzlich hierzu sind neben den im
Plan dargestellten raumbildenden
Bepflanzungen an den seitlichen
Grundsticksgrenzen und der weitge-
hend geschlossenen ca. 5,0 m brei-
ten zwingenden Bepflanzung des
nordlichen Baugebietsrandes im
Bereich der Parzellen 11, 12, 14 und
15 mit halbstammigen Stein- und
Kernobstbdumen und erganzenden
Strauchern, in den privaten Grund-
stucksflachen der Parzellen 3, 4, 10
und 11 gemaR Darstellung im Plan
als Ubergang in die freie Landschaft
eine weitere Obstbaumhochstamm-
reihe zwingend vorgeschrieben. Die
Bepflanzung dieser Obstbaumreihe
wird dabei im Zuge der Erschlie-
Bungsmalnahmen fur das Baugebiet
von der Stadt Barnau durchgefuhrt.
Die betreffenden Grundstiickseigen-
tumer haben dies zu tolerieren, die
Bepflanzung zu erhalten und falls er-
forderlich zu erganzen.

Bei der Bepflanzung der ndérdlichen
Baugebietseingrinung im Bereich
der Parzellen 11, 12, 14 und 15 sind
die in Art. 47 Abs. 1 AGBGB i.V. mit
Art. 49

AGBGB festgelegten Abstande zur
Grundstucksgrenze der Flur Nr. 94
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Art. 49

gentumern entsprechend zu
gen.

weit erforderlich zu erganzen.

chen werden u.a. genannt:

GroRRkronige Baume

Esche - Fraxinus exelsior
Spitzahom - Acer platanoides
Stieleiche - Quercus robur
Winterlinde - Tilia cordata

Eberesche - Sorbus aucuparia

.Nigra“
Apfeldom - Crataegus carrierei

Zusatzlich sind alle Halb-
Hochstammobstbaumarten

als Ubergang in die freie Landschaft
eine weitere Obstbaumhochstamm-
reihe zwingend vorgeschrieben. Die
Bepflanzung dieser Obstbaumreihe
wird dabei im Zuge der Erschlie-
fungsmalnahmen fir das Bauge-
biet von der Stadt Barnau durchge-
fuhrt. Die betreffenden Grundsttick-
seigentumer haben dies zu tolerie-
ren, die Bepflanzung zu erhalten
und falls erforderlich zu erganzen.

Bei der Bepflanzung der nordlichen
Baugebietseingriinung im Bereich
der Parzellen 11, 12, 14 und 15 sind
die in Art. 47 Abs. 1 AGBGB i.V. mit

AGBGB festgelegten Abstande zur
Grundstucksgrenze der Flur Nr. 94
einzuhalten; die Bepflanzungen sind
von den jeweiligen Grundstuicksei-

pfle-

AulRerdem ist die im Bebauungsplan
schematisch dargestellte Gehdlzhe-
cke zu erhalten, zu pflegen und so-

Als Artenbeispiele fur die Bepflan-
zung der privaten Grundsticksfla-

Mittel- und kleinkronige Baume

Blutpflaume - Prunus cerasifers

Weichselkirsche - Prunus mahaleb
Rotdorn - Crataegus ,Paul's Scarlet®

oder

einzuhalten; die Bepflanzungen sind
von den jeweiligen Grundstiicksei-
gentimern entsprechend zu pflegen.

AulRerdem ist die im Bebauungsplan
schematisch dargestellte Gehdélzhe-
cke zu erhalten, zu pflegen, soweit er-
forderlich zu erganzen und bei Ausfall
Zu erneuern.

Zusatzlich sind alle regionalen Halb-
oder Hochstammobstbaumarten zu-
lassig, wobei im Bereich der nordli-
chen Baugebietseingriinung zur Flur
Nr. 94 hin nur halbstammige Stein—
und Kernobstbdume zu verwenden
sind.

Die Bepflanzungen sind mit Aus-
nahme der Obstbaumreihe in den
Parzellen 3, 4, 10 und 11 spéatestens
zwei Jahre nach Bezugsfertigkeit
durchzufihren.

9.3Begrinung von Fassaden

Die Begrunung von Fassadenteilen
ist aus ©kologischer Sicht win-
schenswert.

Zulassig sind alle handelstblichen
Schlinger- und Klettergewéachse so-
wie Obstspaliere. Berankungsgeriste
sind aus Holzlatten in stehenden
Rechtecksformaten oder aus Holzlat-
ten mit Spanndréahten auszubilden.

9.4Die befestigten Flachen in den priva-
ten Grundstucken sind auf ein Min-
destmald zu begrenzen. Fur Park-
stellplatze sind versickerungsfahige
Belage zu verwenden. Die unter
Punkt B 5.3 genannten Staurdume
sind mit wasserdurchlassigen Bela-
gen (z.B. Rasenflache mir befestig-
ten Fahrspuren, wassergebundene
Decke, Granit- oder Beton(ra-
sen)pflaster zu versehen.
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zulassig, wobei im Bereich der nérd-
lichen Baugebietseingriinung zur
Flur Nr. 94 hin nur halbstammige
Stein— und Kernobstbaume zu ver-
wenden sind.

Ergénzende Geholz-und Strauch-
arten u.a. fur die raumbildenden
Bepflanzungen und die noérdliche
Baugebietseingrinung

Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Schlehe - Prunus spinosa
Hundsrose - Rosa canina

Haselnul3 - Corylus avellana
Kreuzdom - Rhamnus catharticus
Heckenrose - Rosa canina
Salweide - Salix caprea

Holunder - Samucus nigra
Hainbuche - Carpinus betulus
Flieder

Die Bepflanzungen sind mit Aus-
nahme der Obstbaumreihe in den
Parzellen 3, 4, 10 und 11 spatestens
zwei Jahre nach Bezugsfertigkeit
durchzufuhren und sollten in folgen-
der Qualitat gesetzt werden:

Baume: mit Ballen, 2x verpflanzt,
Stammumfang 12-14 cm

Heister: 2x verpflanzt, H = 300-350
cm

Straucher: 2x verpflanzt, H = 60-100
cm

9.3Begriinung von Fassaden

Die Begrunung von Fassadenteilen
ist aus o©Okologischer Sicht win-
schenswert.

Zuldssig sind alle handelsiblichen
Schlinger- und Klettergewachse so-
wie Obstspaliere. Berankungsge-
ruste sind aus Holzlatten in stehen-
den Rechtecksformaten oder aus
Holzlatten mit Spanndrahten auszu-
bilden.

9.5Bei zusammengebauten Garagen

9.6 Pflanzliste:

bzw. Carports ist auf jedem Grund-
stick an der gemeinsamen Grenze
ein mind. 0,50 m breiter Pflanzstrei-
fen anzulegen.

GrolRkronige Baume
Mindestpflanzqualitat:

Hochstamm, 3x verpflanzt mDb,
Stammumfang 16-18 cm

Bergahom - Acer pseudoplantanus
Spitzahorn — Acer platanoides
Winterlinde - Tilia cordata
Sommerlinde — Tilia platyphyllos
Stiel-Eiche — Quercus robur
Trauben-Eiche — Quercus petraea

Mittel- und kleinkronige Baume
Mindestpflanzqualitat:

Hochstamm, 2x verpflanzt mB,
Stammumfang 12-14 cm

Sand-Birke - Betula pendula
Feld-Ahorn - Acer campestre
Wildkirsche - Prunus avium
Schlehe — Prunus spinosa
Hainbuche - Carpinus betulus
Eberesche - Sorbus aucuparia
Elsbeere - Sorbus torminalis
WeilRdorn - Crataegus monogymna

Zusatzlich sind alle regionalen Sorten
von Hochstammobstbaumarten zu-
lassig.

Straucher:

Mindestpflanzqualitat:

Strauch, 2x verpflanzt, H = 60-100;
Heister, 2x verpflanzt, H = 300-350

Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Schlehe - Prunus spinosa
Hundsrose - Rosa canina

Haselnul3 - Corylus avellana
Kreuzdom - Rhamnus catharticus
Heckenrose - Rosa canina
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9.4Die befestigten Flachen in den pri- Salweide - Salix caprea
vaten Grundstlcken sind auf ein Holunder - Sambucus nigra
Mindestmalf} Hainbuche - Carpinus betulus
zu begrenzen. Die unter Punkt B 5.3 Flieder — Syringa vulgaris
genannten Staurdume sind mit was- Pfaffenhutchen — Euonymus euro-
ser- paea
durchlassigen Belagen (z.B. Ra- Blut-Hartriegel - Cornus sanguinea
senflache mir befestigten Fahrspu- Wolliger Schneeball — Viburnum lan-
ren, wassergebundene Decke, Gra- tana
nit- oder Beton(rasen)pflaster) zu Gemeiner Schneeball — Viburnum
versehen. opulus

9.5Bei zusammengebauten Garagen
bzw. Carports ist auf jedem Grund-
stiick an der gemeinsamen Grenze
ein mind. 0,50 m breiter Pflanzstrei-
fen anzulegen.

Die Anderungen erfolgen aus Griinden der Anpassungen an heutige Standards. Die
Pflanzliste wurde erweitert, um mehr Flexibilitat zu gewahrleisten.

A.6.11 Immissionsschutz

Durch die nordlich verlaufende Staatsstral3e werden in den Parzellen 11 — 15, wie bereits in
A.5.5 erlautert, die Orientierungswerte fir ein Allgemeines Wohngebiet von 55 dB (A) tags
und 45 dB (A) nachts geringfiigig tberschritten. Daher werden fir die betroffenen Parzellen
folgende Schallschutzmal3nahme empfohlen:

Einbau von Schallschutzfenstern (mind. der Klasse 2 mit Liftungseinrichtung) in die nach
Norden zur Staatsstral3e 2172 hin orientierten Schlaf- und Kinderzimmer.

A.6.12 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
A.6.12.1 Verkehrliche ErschlielBung

Die verkehrliche Erschliel3ung des Gebiets bleibt unverandert. Lediglich die Stichstral3e im
Sudwesten des Plangebiets wird durch den neuen Geltungsbereich geringfligig verlangert.
Insgesamt kommen so etwa 100m2 neue Verkehrsflache hinzu.

A.6.12.2 Abwasserbeseitigung, Entwasserung

Das vorliegende Baugebiet soll kanalmafig im Mischsystem an die Klaranlage des Ortsteils
Hohenthan angeschlossen werden.

Weiteres wird im Laufe des Verfahrens erganzt.
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A.6.13 Flachenbilanz

Tabelle 1: Flachenbilanz Geltungsbereich

Flachennutzung Flache Anteil
Allgemeines Wohngebiet 12.006m2 78,15%
Offentliche StraRenverkehrsflache 2.020 m? 13,15%
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 488 m? 3,18%
Offentliche Griinflache 848 m2 5,52%
Flache gesamt 15.362 m2 100 %
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B Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. |
S. 1728)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786)

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und tber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 G des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. I S. 1057)

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom
23.12.2020 (GVBI. S. 663)

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt ge&ndert durch Art. 9b Abs. 2 des Gesetzes vom
23.11.2020 (GVBI. S. 598)

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306)

= Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2020
(GVBI. S. 350)

= Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssamm-
lung (BayRS 2242-1-WK) veroffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geand. durch § 1
Abs. 255 der Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98)
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