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PLANVERFAHREN

1) Die Siadt Pressath hat mit Stadiratsbeschiuf

™ Ry .2103.1996
2) WMMM&!W#

Stadt Pressath gemab § 2 (1) BauGB onsoblich 28031996
3) Dic Anhorung der Birger gemad § 3 (1) BauGB erfolgteam .. 15*05*1997 ...........................
s e T
) O mnaaantm T 06.10. mit 05.11.1997.
ey e ey

7) Die Stadt Pressath hat mit Stadtratsbeschlud
Nr.:...J67.. ... nach Pritfung der Bedenken und Anregungen

gemad § 3 (2) BauGB den Bebauungsplan gemad § 10 BauGB als
Satzung beschlossen,

Stadt Pressath, den ... 13. 11,1997

8) Der Bebauungsplan wurde dem Landratsamt Neustadt 2. d. Wald-
naab mit Schreiben vom ... 23111997 gemaf § 11 BauGB zur

Genchmigung vorgelegt. Das erteilte die Genehmi-
gung mit Schreiben vom .. 06121997

9) Bekanntmachung ber die Genehmigung sowic Giber dic Bereit-
Einsichi erfolgte an der Amistafel
am.. 19011998, ... =i

Gemad § 12 BauGB trat der Bebauungsplan am .. 19017998
in Krafi.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BanGB) vom 08.12.1986 (BGBI 1 §. 2253)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekannt -
machung vom 26.01.1990 (BGBI [ 8. 132)

i vom 18.12.1990

Planzeichenverordnung

Art. 98 Abs. 3 der Bayerischen Bavordnung (BayBo) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 18.04. 1994 (BayRS 2132-1-1)
Gemeindeordnung filr den Freistaal Bayern (GO) vom 25.01.1952
(BayBS 1 5. 19 ). In der Fassung der Bekanntmachung vom
06.01.1993 (GVBI 1993 §. 65)
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BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN:

A.) Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB

3.1

tun reich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung vom
20.03.1997 dargestellt.

Art der baulichen Nutzung

Das von der Planung erfalite Gebiet ist ,,Allgemeines Wohngebiet”
im Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung.

Mall der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse: Il
Grundflichenzahl: GRZ=04
GeschoBflichenzahl: GFZ =08

Bei der Ermittlung der Grundfliche sind die Grundflichen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen
unterhalb der Gelindeoberfliche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen.

Bauweise

Im Plangebiet gilt die offene Bauweise.
Zugelassen sind Einzelh&user mit htchstens 4 Wohnungen.

Stellung der baulichen Anlagen

Die Richtung der Gebiudelingsseiten und die Hauptfirstrichtung sind entsprechend den
Einzeichnungen im Bebauungsplan anzuordnen.

5.2 Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugrenzen festgelegt.



6. Flichen fiir Nebenanlagen sowie Stellpliitze und Garagen mit ihren Einfahrten

6.1 Im Bebauungsgebiet sind Garagen und Stellplitze, abweichend von der offenen Bauweise,
in der Lange bis zu 8,00 m und einer Wandh&he von max. 3.00 m, an den durch einen
Hinweispfeil (Zufahrt auf die Grundstiicke) gekennzeichneten Grundstiicksgrenzen,
anzuordnen. Dabei ist ein Garagenvorfeld von mind. 5,00 m einzuhalten. Stellplatze und
Garagen fiir Kraftfahrzeuge mit einem Eigengewicht tiber 3,5 Tonnen, sowie fiir Anhiinger
dieser Kraftfahrzeuge sind unzulissig. Kellergaragen sind nicht zugelassen.

6.2 Untergeordnete Nebenanlagen kionnen gemil § 14 BauNVO zugelassen werden, wenn sie je
Grundstiick nicht mehr als 50 cbm umbauten Raum umfassen.

6.3 Soweit nach den festgesetzten Baugrenzen Nebengebdude an der Grundstiicksgrenze
vorgesehen sind, wird hierfiir gemal § 22 (4) BauNVO ein Grenzbaurecht festgesetzt.

7. Fliichen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Am nordwestlichen Rand des Baugebietes verliuft eine Stromleitung 20 kV der OBAG. Ein
Schutzstreifen von 16 m Breite ist wie im Plan angegeben von einer Bebauung freizuhalten.
Ebenfalls am nordwestlichen Rand des Baugebietes verliuft eine Wasserleitung DN 200.
Ein Schutzstreifen von 3 m Breite ist von einer Bebauung freizuhalten.

Erdarbeiten bzw. Baumpflanzungen in der Nihe von Erdkabeln sind der Energieversorgung
Ostbayern (OBAG) zu melden.

Die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft, der Feinmechanik und
Elekrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin
aufgefiihrten VDE-Bedienungen sind zu beachten.

8. Fliichen fiir das Anpflanzen von Biumen und Striuchern

Die im Plan festgesetzten Pflanzungen von einheimischen Baumen und Stréduchern ist
verpflichtend.

9. Hihenlage der baulichen Anlagen gemil Par.9 (2) BauGB
9.1 Die im Bebauungsplan festgesetzten GeschoBzahlen sind zwingend.

9.2 Die Wandhohe darf bei Gebiuden des Typs E + D das MaB von 4,00 m (bergseitig gemessen)

nicht iiberschreiten.
Als Wandhahe gilt entsprechend der BayBO vom 18.04.1994 das Mal3 von der natiirlichen
Gelandeoberflache bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen

Abschlull der Wand.

9.3 Die Wandhohe bei Nebengebauden darf 3,00 m nicht tiberschreiten.



94 Die Hohenbeschrinkungen gelten nicht fiir technische Dachaufbauten von untergeordneter
Bedeutung wie z. B. Kamine, Liftungsanlagen, Aufziige, Belichtungen.

10 . Denkmalschutz

Zutage kommende Bodendenkmaler unterliegen der gesetzlichen Meldepflicht gemal
Art. 8 DSchG und sind deshalb unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde des

Landratsamtes mitzuteilen.



B.) BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

32

33

34

35

35

3.7

38

Abstandsflichen

Im Plangebiet sind die nach Art. 6 BayBO erforderlichen Abstandsflichen grundsitzlich auf
den jeweiligen Baugrundstiicken zu sichern.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die nicht dberbaubaren, bzw. nicht iiberbauten Grundstiicksflichen mit Ausnahme der
Verkehrsflichen ( Stellplitze, Zufahrten ) sind als Grinflichen anzulegen und dauernd zu
unterhalten.

Private Verkehrsflichen sind in wasserdurchldssiger Bauweise anzulegen. Asphalt- und
Betonflichen sind nicht zugelassen.

Hauptgebiiude

Es sind langgestreckte Hauptgebidude zu errichten. Das Verhiltnis von Lange zu Breite soll
mindestens 5.4 betragen.

Als Dachform ist fiir alle Gebaude ein Satteldach vorgesehen. Kriippelwalmdacher sind
ebenfalls méglich,

Die Dachneigung aller Gebdudetypen darf die Grenzen von 38 - 44 Grad nicht iiberschreiten.

Dachgauben sind zugelassen. Sie diirfen nur im inneren Drittel der Dachfliche einzeln
angeordnet werden. Die Traufe des Hauptgebaudes darf dabei nicht unterbrochen werden.
Die Traufhéhe der Dachgauben darf 1,50 m nicht iibersteigen. Die Flache der je-

weiligen Fenster darf 1,50 qm nicht Giberschreiten. Die GroBe der Ansichtsfliche darf max.
2,00 gqm betragen.

Zwerchgiebel sind zugelassen. Sie dirfen nur im inneren Drittel der Dachfléche angeordnet
werden.

Die Dacheindeckung hat mit naturrotem bis rotbraunem Material zu erfolgen ( keine
Faserzementplatten ) .

Der Dachiiberstand darf bei allen Gebiudetypen waagerecht an der Traufe gemessen 0,60 m
am Ortgang gemessen 0,40 m nicht iberschreiten.

Die ErdgeschoBfuBbodencberkante darf max. 50 cm tiber der natiirlichen Geldnde-
oberkante liegen.



4.1

42

24

5.2

3.3

54

55

6.1

Fassadengestaltung

Die Fassaden sind klar zu gliedern und ohne iiberzogenen Aufwand zu gestalten. Die ver-
wendung von grellen Farben fiir Fassadenputz und AuBenanstriche, sowie auffillige zier-
putze fiir Fassaden und das Verkleiden der Auflenwinde mit strukturierten Faserzement-
oder Kunststoffplatten ist unzulissig.

Vor dem Anbringen von Wandmalereien und plastischem Schmuck sind Detailplidne vorzulegen.

Nebengebiiude

Zugelassen sind cinges::hc-ﬁige Nebengebiude gemauert oder in Holzbauweise in Putzart,
Farbe, Dachform, Dachneigung und Dacheindeckung gleich dem Hauptgebéude.
Nebengebiude an der Grundstiicksgrenze diirfen eine Nutzfliche von hochstens 50 gm
aufweisen.

Der Dachiiberstand darf waagerecht gemessen an der Traufe 0,30 m und am Ortgang 0,20 m
nicht iiberschreiten.
Bei einer Grenzbebauung entfiillt der Dachiiberstand an der jeweiligen Grenzseite.

Bei der Errichtung von Doppelnebengebduden (Garagen) an einer gemeinsamen Grundstiicks-
grenze hat der Anbauende sein Gebédude in Bezug auf Bauhthe, Dachneigung, Dacheindeckung
usw. an das bereits an dieser Grenze bestehende Nebengebiude anzugleichen.

Untergeordnete Nebenanlagen sind mit Satteldichern oder mit Pultdichern auszustatten. Sie
diirfen je Grundstiick nicht mehr als 50 cbm umbauten Raum umfassen, Die Dacheindeckung
hat mit rotem bis rotbraunem Material zu erfolgen.

Garagen diirfen nicht in gleicher straBenseitiger Flucht der Hauptgebiude errichtet werden,
sie miissen mind. 1,00 m versetzt werden.

Immissionsschutz

Fiir die Bauparzellen mit der Nr. 4, 8, 12, 13, 17, 21, 22 und 26 sind folgende passive Schall-
schutzmaBnahmen vorgeschrieben:

Anordnung von Haupt- und Nebengebzuden (Garagen) derart, daB ein zum Emittenten
Sportanlage abgeschirmter Freiraum nach Siiden/Siidwesten (Terrasse) entsteht (siehe Plan).

6.2 GrundriBgestaltung: Anordnung der zu Wohn- und Schlafzwecken (auch Kinderzimmer)

6.3

genutzten Rdume bzw. deren Fenster auf der vom Emittenten abgewandten Seite.
Anordnung der Funktionsriume (Bad, WC, Kiiche, Treppenhaus usw.) im Osten der Gebéude,
d. h. zum Emittenten ausgerichtet.

Der ostliche Rand der Grundstiicke ist mit einer dichten Bepflanzung zu versehen.
(Es diirfen nur Bdume und Straucher aus der Liste 9.1.1 und 9.1.2 verwendet werden).



6. 4 Der bauliche Schallschutz gem. DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - ist sicherzustellen

7.1

12

73

8.1

82

83

8.4

8.5

8.6

und vom Bauherrn nachzuweisen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur im Bereich des Erdgeschosses mit einer Fliche bis zu 1,00 gqm
zuldssig.

Bei Leuchtreklamen sind grelle Farben, Farbmischungen und Wechsellicht unzulassig.

Sogenannte Nasenschilder diirfen ein FlichenmaB von 0,50 gm und eine Ausladung von
0,60 m nicht iiberschreiten.

Einfriedungen

Die straBenseitigen Einfriedungen der Baugrundstiicke sind als senkrechte Holzlattenziune
zugelassen.

An den seitlichen und riickwiirtigen Grundstiicksgrenzen sind auch kunststoffummantelte
Drahtgeflechtziune zugelassen.

Die Einfriedungen sollen mit heimischen Strauchern hinterpflanzt werden (Punkt 9.4).

Die Einfriedungshéhe wird auf max. 1,20 m festgesetzt, wobei die Sockelhohe max. ein
Sechstel der Gesamthihe betragen darf.

Das Anbringen von Stacheldraht an Einfriedungen ist unzulissig.
Im Falle einer Nichteinfriedung von Grundstiicken sind diese durch Anpflanzen von

heimischen Striuchern zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin abzugrenzen. Nr. B 8.4, gilt
entsprechend. Die Hohe dieser Striucher darf 1,50 m nicht tiberschreiten.

9. Bepflanzung

9.1

Die Begriinung im Geltungsbereich ist mit folgenden Baumen und Striuchern
durchzufithren:

9.1.1 Einzelbdume Hohe (m) Breite (m)
Acer platanoides - Spitzahormn 20-25 B-12
Acer pseudoplatanus - Bergahom 20-25 12-15

Betula pendula - Birke 8-22 6-8



Carpinus betulus - Hainbuche 5-15 4-8
Prunus avium - Vogelkirsche 15-20  8-12
Quercus robur - Stieleiche 15-20 2-5
Sorbus aria - Mehlbeere 6-12  4-6
Sorbus aucuparia - Vogelbeere 6-10 4-6
Tilia cordata - Winterlinde 25-30 10-15
Obstbaume in Hochstammform 6-8  5-7

9.1.2 Striucher

Cornus sanguinea - Blutrote 1-5 24
Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuss 4-6 4-6
Lonicera xylosteum " - Heckenkirsche 1-2 1,53
Rosa canina - Hunds-Rose 1-3 2-3
Rosa rubiginosa - Apfel-Rose 2.3 23
Salix caprea - Salweide 1,52 12
Crataegus monogyna - Weilldorn 2-6 25
Prunus spinosa - Schlehe -3 24

9.2 Der Abstand von Biumen zu Verkehrsflichen und zu Versorgungsleitungen muf3
mindestens 2,50 m betragen (nicht fiir StraBenbegleitgriin).

9.3 Im Bereich von Einmiindungen und Kreuzungen (Sichtdreieck) sind Pflanzungen und Zaune
so zu gestalten, dall die notwendige Sicht gewihrleistet ist.

9.4 Aufjeder privaten Griinfliche sind mindestens 2 Baume aus der Liste 9.1.1 zu pflanzen.
9.5 Als Ortsrandbepflanzung sind Straucher aus der Artenliste 9.1.2 zu pflanzen.

Pflanzschema: Reihenabstand 1 m
Pflanzabstand 1 m in den Reihen



10. Terrassen

Terrassierungen sind so auszufithren, dal sie sich dem Gelinde anpassen.

11. Freileitungen

Freileitungen, mit Ausnahme von Hochspannungsleitungen, sind nicht zuldssig.

12. Solarheizung

Sonnenkollektoren sind erlaubt, wenn sie nicht mehr als ein Drittel der Dachfliche
einnehmen.
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BEGRUNDUNG

Riiumliche und bauliche Gegebenheiten

Das vom Bebauungsplan erfalBite Gebiet liegt im Siidosten der Stadt Pressath.

Das Baugebiet umfalt ca. 2,79 ha. Davon entfallen auf geplante Verkehrsflichen ca. 0,33 ha,
so dal die reinen Bauflichen, einschlieBlich der Griin- und Gemeinbedarfsflichen, ca. 2,46 ha
betragen.

Planerische Situation

Der Bebauungsplan fir das Baugebiet , Hinter dem Tannenberg BA 02" der Stadt Pressath
entwickelt sich aus dem in Aufstellung befindlichen Flichennutzungsplan.

Das beplante Gebiet ,,Hinter dem Tannenberg™ laut beiligendem Bauleitplan wird im Flichen-
nutzungsplan als , Wohnbauflache” ausgewiesen.

Erfordernis der Planaufstellung

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist wegen des dringenden Wohnbedarfs der Bevolkerung
notwendig.

Durch die Anbindung an das iiberortliche Verkehrsnetz und die Bereitstellung von Arbeits-
plitzen auf Grund von neuen Betriebsansiedlungen ist eine starke Belebung der Baugrundstiicks-
nachfrage eingetreten.

Das Gebiet ,Hinter dem Tannenberg BA 02 bietet sich hierfiir, nachdem bereits erschlossene
Baugebiete (,,Hinter dem Tannenberg BA 01%) nahezu bebaut sind, als sehr wirtschaftlich und
ortsplanerisch giinstig an.

Die geordnete stidtebauliche Entwicklung von Pressath wird nicht beeintriichtigt. Durch die
Planung tritt keine Zersiedelung der Landschaft ein, da durch das vorgesehene Baugebiet sogar
eine Abrundung des Stadtgebietes erfolgt.

Zudem ist in dem von der Planung erfaBte Gebiet die HaupterschlieBung bereits teilweise vor-
handen und somit sind lediglich entsprechende ErweiterungsmaBnahmen notig.

Diese Umstiinde haben den Stadtrat dazu bewogen, den hierzu erforderlichen Beschluf3 zu fassen.

Inhalt der Planung

Im Bebauungsplan wird das Gebiet ,,Hinter dem Tannenberg BA 02 als , Allgemeines
Wohngebiet” gemil § 4 der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Die Bebauung erfolgt in offener
Bauweise mit maximal 2 Vollgeschof3en.

Immissionsschutz

Im Hinblick auf die Lage des Baugebietes (Angrenzung an das bestehende Sporigelande)
werden als Pufferzone die Grundstiicke mit den Flur Nrn. 3231 und 3232 nicht bebaut.

In einer 35 m - Zone parallel zum 6stlichen Rand des Bebauungsplanes sind passive Schall-
schutzmaBnahmen auf den einzelnen Baugrundstiicken zu treffen (siche Punkt 6).



o I

Bodenordnende Mallnahmen

Sie sind in groBerem Umfang nicht zu erwarten, da die bisherigen Grundstiicke vorab von
der Stadt Pressath aufgekauft und an die Bauinteressenten weiter verdauflert werden.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt iiber die dort bereits bestehenden StraBen (Schlesierstrafie,
Hinter dem Tannenberg), sowie StraBen die noch neu auszubauen sind.

Die Versorgung mit Trinkwasser, Strom und Telefon ist auf Grund der dort bereits bestehenden
Anlagen bzw. Erweiterungen als gesichert anzusehen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt iber die bereits bestehenden bzw. noch zu erstellenden Kaniile
im Trennsystem zur Zentralkliranlage im Ortsteil Kahrmiihle der Stadt Pressath und zu den best.
Vorflutern.

Durch die Grundstiicke Nr. 19 und 24 wird der Regen- bzw. Schmutzwasserkanal durchgelegt.
Hier mub eine Grunddienstbarkeit in das Grundbuch eingetragen werden.

Beim Errechnen des Speichervolumens des Regenriickhaltebeckens fiir das Baugebiet , Hinter
dem Tannenberg BA 01“ wurde die Fliche fiir das Baugebiet , Hinter dem Tannenberg BA 02
mit einbezogen.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Miillabfuhr des Landkreises Neustadt a. d. Waldnaab.

ErschlieBungskosten

Fiir den Ausbau der Straflen, den Ver- und Entsorgungsanlagen werden voraussichtlich
folgende iiberschlidgig ermittelten Kosten anfallen ( ohne Grunderwerb ) :

Verkehrsflichen : ca. 3300 gqm a) 175~ DM 577.500,--
Wasserversorgung : ca. 4501fm a) 350,-- DM 157.500,--
Abwasserbeseitigung : ca. 1440 lfm a) 900,-- DM 1.296.000,--
StraBenbeleuchtung : ca. 12 Sick a) 3.000,-- DM 36.000,--

GesamterschlieBungskosten geschatzt DM 2.067.000,--

Die vorstehenden Bebauungsvorschriften und die Begriindung sind Bestandteil der Statzung
iiber den Bebauungsplan fiir das Baugebiet ,,Hinter dem Tannenberg BA 02 vom 16.01.1998.

Stadt Pressath, den 19.01.1998

Stadt Pressath




{b-pland)

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung wvom 08.12.1986 (BGBl. I S. 2253) in Verbindung mit
der Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Flaninhaltes vom 18.12.1990 (BGB1. 1991 I 5. 58),
Art. 98 Abs. 3 der Bayerischen Bauordnung BayBO) in der Fassung
der Bekanntmachung wvom 18.04.1994 (BayRS 2132-1 - I), der Bau-
nutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBl. I S. 132), des Bayerischen StraBen— und
Wegegesetzes BayStrWG (BayRS 91 - 1 = I) und der Gemeindeord-
nung fir den Freistaat Bayern (GO) vom 25.01.1952 (GVBl. 5. 19) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 06.01.1993 (GVBl1l. 1993 S. 65)
erldft die Stadt Pressath folgende, vom Landratsamt Neustadt a. d.
Waldnaab mit Schreiben vom 04.12.1997, Nummer 41 - 610, genehmigte

Satzung
iiber den Bebauungsplan fiir das Baugebiet
“"Hinter dem Tannenberg, BA 02"

bestehend aus
Bebauungsplan,
Bebauungsvorschriften und Begriindung.

§ 1

Der Bebauungsplan fiir das Baugebiet "Hinter dem Tannenberg,
BA 02", gefertigt am 20. Marz 1997, letztmals geandert am 13.
November 1997 von der Ingenieurgruppe Schieder in Weiden, wird
hiermit aufgestellt.

§ 2

Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung nach § 12 Baugesetz-
buch in Kraft.

-

Pressath, den 16.01.199 1}?ffﬁ}'x Stadt Pressath

Blirgermeister

Bekanntmachungsvermerk:

Die Satzung wurde am 19.01.1998 in der Geschaftsstelle der Ver-
waltungsgemeinschaft Pressath zur Einsichtnahme niedergelegt.
Hierauf wurde durch Anschlag an der Gemeindetafel hingewiesen.
Der Anschlag wurde am 19.01.1998 angeheftet und am 03.02.1998
wieder entfernt.

Pressath, den 05.02.1998

altungsgemeinschaft Pressath

meinschaftsvorsitzender




