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A. Begriindung
A1 Anlass und Erfordernis

In der Stadt Teublitz besteht ein anhaltender Bedarf nach Wohnungen. Die Erwin und
Reinhard Muller Grundstiicks GmbH & Co. KG beabsichtigt nun auf den Grundstiicken
FLSt-Nr. 120 und 129/10 nérdlich und sudlich der  Ganghoferstralle
Mehrfamilienwohnhduser zu errichten. Die Flurstiicke sind Uberwiegend als unbeplanter
Innenbereich nach § 34 BauGB zu werten.

Aufgrund der im Mall der baulichen Nutzung abweichenden, heterogenen
Nachbarbebauung, kann die geplante Bebauung nicht ausschliefllich nach § 34 BauGB
ermdglicht werden.

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von
Mehrfamilienwohnhausern in der Ganghoferstrale sowie zur Gewabhrleistung einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung wird die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich.

A.2 Ziele und Zwecke

Um zukiinftig den Bedarf nach Wohnungen in Teublitz zu decken, besteht das Ziel der
Planung darin, die Errichtung von Mehrfamilienhdusern zur Schaffung von Wohnungen zu
ermdglichen.

A.3 Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Teublitz hat in seiner Sitzung am 24.11.2016 beschlossen den
Bebauungsplan ,Wohnanlage an der Ganghoferstralle* aufzustellen.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafd § 13a BauGB
aufgestellt, da er gemal § 13a Abs. 1 BauGB Maflinahmen der Innenentwicklung dient. Der
Stadtrat erachtete die Anwendung des beschleunigten Verfahrens aus folgenden Griinden
fur anwendbar:

e Der Umgriff des Plangebiets betragt ca. 5.700 m? und setzt damit eine Grundflache
im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO fest, die weit unter dem Schwellenwert von
20.000 m? gemafR § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB liegt.

- Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die der
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach
Landesrecht unterliegen.

= Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiter bestehen nicht.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB kann gem. Abs. 2 Nr. 1 fir den
vorliegenden Bebauungsplan auf folgende Inhalte und Verfahrensschritte verzichtet
werden:

= Nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemall § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden.

= Nach § 13 Abs. 3 BauGB kann von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der
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zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. § 4c
BauGB ist nicht anzuwenden.

Gemal § 13a Abs. 2 gelten flir das beschleunigte Verfahren zudem folgende Mafigaben:

= Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplans  abweicht auch  aufgestellt  werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, sofern die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Der FNP ist dann im Wege
der Berichtigung anzupassen.

= Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als
im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder

zulassig.
A4 Ausgangssituation
A41 Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile

Das Plangebiet liegt im Nord-Osten der Stadt Teublitz, beiderseits der Ganghoferstralie.
Wahrend der sidliche kleinere Teil direkt an der Ganghoferstralle liegt, handelt es sich bei
dem nordlichen Teil um die riickwertigen Bereiche der Bebauung entlang der
Ganghoferstrale, Goethestralle, Schillerstrale und Rosenstrafle. Erschlossen wird der
nordliche Bereich liber Anschliisse an Ganghoferstrale und Schillerstralle.

Die Grundstiicke Flst. Nr. 120 und 129/10 des Plangebiets befinden sich zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Bebauungsplanes in privatem Eigentum, das Teilstick der
Ganghoferstrale im Geltungsbereich (Flst. Nr. 129/8) befindet sich in &ffentlicher Hand.

A42 Stidtebauliche Bestandsanalyse

Das Plangebiet nordlich der Ganghoferstralle liegt in zweiter Reihe eingebettet in ein
Wohngebiet. Strukturell sind in der Rosenstralle und in der Schillerstralle vorrangig
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser zu finden. In der nérdlich gelegenen
Goethestrafie sind hingegen Verdichtungsanséatze zu erkennen.

Zur Ganghoferstral’e hin grenzt ein Gartenbaubetrieb mit niedrigen eingeschossigen
Gewéchshausern. In der Ganghoferstralle selbst befinden sich im Ubrigen Uberwiegend
Wohngebaude, aber auch hier zum Teil verdichtet als dreigeschossige Zwei- bzw.
Mehrfamilienhduser.

Das Plangebiet sidlich der Ganghoferstrale liegt gegeniiber des Gartenbaubetriebs
umgeben von Wohnbebauung in direkter Nachbarschaft.

Die GanghoferstraBe verlauft parallel nérdlich der Ortsdurchfahrt (B 15 Regensburger
StralBe), in ca. 500 Meter Entfernung befinden sich Ortszentrum und Rathaus der Stadt
Teublitz.

Bebauungsplan ,Wohnanlage an der Ganghoferstrafle*
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A.43 Topographie
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Abbildung 1: Topographie im Geltungsbereich! - Der Hohenunterschied der Isolinien betrédgt 0,5 m

Das Plangebiet stellt sich weitgehend eben dar. Das Gelande fallt in Richtung Nord-Westen
leicht ab, insgesamt betragt der Hohenunterschied etwa 1 m.

A.44 Kampfmittel und Altlasten
Im Plangebiet sind keine Altlasten und keine Ablagerungen von Kampfmitteln bekannt.

A.45 Naturschutzrecht
Schutzgebiete und Biotope sind nicht betroffen.

A.4.6 Wasserschutz

Das Plangebiet liegt auBerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.
Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

A.47 Immissionsschutz

Fir das Plangebiet kénnen in geringem Malle Larmimmissionen durch die etwas weiter
stidlich verlaufende Ortsdurchfahrt (B 15 - Regensburger Strafle) einwirken, weiterhin ist
der Eintrag von Gewerbeldrm durch den angrenzenden Gartenbaubetrieb mdéglich.

A.4.8 Denkmalschutz
Baudenkmaler sind nicht betroffen.

Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

' Plangrundlage Digitales Orthophoto, Digitales Geldndemodell DGM © Bay. Vermessungsverwaltung
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Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehdrde nach Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG wird hingewiesen:

=  Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks,
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefithrt haben.
Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die (ibrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhalinisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

= Die aufgefundenen Gegenstdnde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehdrde die Gegenstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Bebauungsplan ,Wohnanlage an der Ganghoferstralie”
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A5 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen

A5.1 Ubergeordnete Planungen

A51.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2013 (LEP)
Folgende Ziele und Grundséatze des LEP Bayern vom 01.09.2013 sind fiir die vorliegende

Planung einschlagig:
1. Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriche
aller Bevélkerungsgruppen beriicksichtigt werden. (Grundsatz)

1.2 Demographischer Wandel
1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

Die raumstrukturellen Voraussetzungen flir eine raumlich moglichst ausgewogene
Bevdlkerungsentwicklung des Landes und seiner TeilrAume sollen geschaffen
werden. (Grundsatz)

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

1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlief3lich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen  soll  unter  Beriicksichtigung  der  kinftigen
Bevdlkerungsentwicklung und der O6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.
(Grundsatz)

3. Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden. (Grundsatz)

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung
der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (Grundsatz)

3.2 Innenentwicklung vor Auflenentwicklung

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfigung stehen. (Ziel)

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (Grundsatz)

Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [...] (Ziel)

Bebauungsplan ,Wohnanlage an der Ganghoferstralie”
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A.5.1.2 Regionalplan Oberpfalz Nord

In dem fiir die Stadt Teublitz geltenden Regionalplan Oberpfalz Nord vom 01. Februar 1989
mit seinen 23 Anderungen seit der Aufstellung wird das Stadtgebiet Teublitz als allgemeiner
landlicher Raum dargestellt.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Oberpfalz Nord — Raumstruktur Karte 1

Innerhalb der Region Oberpfalz Nord liegt die Stadt Teublitz im Siden und hat hinsichtlich
der zentralortlichen Gliederung die Funktion eines Mittelzentrums gemeinsam mit den
Stadten Burglengenfeld und Maxhiitte Haidhof im StAdtedreieck. Teublitz befindet sich
stdlich der groften Kreisstadt Schwandorf und liegt entlang der tberregional bedeutsamen
Entwicklungsachse von Weiden i. d .Opf. und Schwandorf Richtung Siden nach
Regensburg.

Die nachfolgend aufgefiihrten Ziele sowie Grundsatze des Regionalplans Oberpfalz Nord
sind fUr die vorliegende Planung relevant:

A Uberfachliche Ziele
A | Aligemeine Ziele

1 Die Region ist in ihrer Gesamtheit und in ihren TeilrAumen so zu erhalten und zu
entwickeln, dass fiir ihre Bewohner die freie Entfaltung der Personlichkeit in der
Gemeinschaft, soziale Gerechtigkeit und Chancengleichheit sowie die naturlichen
Lebensgrundlagen gesichert und nachhaltig geférdert werden.

A Il Raumstruktur

Bebauungsplan ,Wohnanlage an der Ganghoferstrafie”
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1 Allgemeines

1.1 In der Region, die nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern
insgesamt den landlichen Teilrdumen angehdrt, deren Entwicklung nachhaitig
gestarkt werden soll, sollen die Voraussetzungen fir eine nachhaltige
Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen, flr eine Stabilisierung und
Verbesserung der okologischen Situation, fir eine Verbesserung der
Umweltbedingungen und fiir die Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen
geschaffen werden. In allen Teilrdumen sollen insbesondere die
Voraussetzungen fiir die Umsetzung des Umweltaktionsprogramms der
Vereinten Nationen (Agenda 21) geschaffen und die Entwicklung regionaler
Wirtschaftskreislaufe gefordert werden.

B Fachliche Ziele
B Il Siedlungswesen
1 Siedlungsstruktur

1.1 Die Siedlungsentwicklung soll in allen Teilrdumen der Region, soweit
glnstige Voraussetzungen gegeben sind, nachhaltig gestarkt und auf
geeignete Siedlungseinheiten konzentriert werden.

1.3 Im Umiand des Oberzentrums Amberg und des Mittelzentrums Sulzbach-
Rosenberg, des Oberzentrums Weiden i.d.OPf. und des mdglichen
Mittelzentrums Neustadt a.d.Waldnaab sowie im Umland des Mittelzentrums
Schwandorf soll auf die Ordnung der Siedlungsentwicklung hingewirkt
werden. Die Siedlungstatigkeit soll méglichst auf Siedlungseinheiten an
Entwicklungsachsen oder an leistungsfahigen Verkehrswegen gelenkt
werden.

A513 Wirksamer Fliachennutzungsplan

Der aktuell giiltige Flachennutzungsplan stelit fur den Umgriff des Bebauungsplanes sudlich
der Ganghoferstrafte Wohnbauflache dar, die Ubrigen Bereiche sind derzeit ohne
Darstellung. Im Rahmen der Neuaufstellung Flachennutzungsplan ist auch fir den
nérdlichen Bereich Wohnbauflache vorgesehen (Beschluss 25.10.2016).

Eine Entwickelbarkeit aus den Darstellungen des FNP kann zum jetzigen Zeitpunkt
allerdings nur eingeschrankt abgeleitet werden. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein
Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, sofern die
geordnete stédtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Der
Flachennutzungsplan wird dann im Wege der Berichtigung angepasst bzw. im vorliegenden
Fall im Rahmen der Neuaufstellung.

Bebauungsplan ,Wohnanlage an der Ganghoferstrale“
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Abbildung 3: Ausschnitt Digitalisierung des giiltigen FNP Stadt Teublitz (Stand 08.04.2016)

A.5.2 Baurecht

Weder fir das Plangebiet selbst, noch in der naheren Umgebung gibt es einen
rechtskraftigen Bebauungsplan. Es sind daher die §§ 34 und 35 BauGB zur
bauplanungsrechtlichen Beurteilung heranzuziehen.

Der Umgriff des Bebauungsplanes ist im Bereich Flst. Nr. 129/10 als Innenbereich nach §
34 BauGB zu werten. Das Fist. Nr. 120 kann zum Teil als Innenbereich nach § 34 BauGB
gewertet werden, aufgrund auch der heterogenen Struktur mit dem angrenzenden
Gartenbaubetrieb, ist ein Teil jedoch als Au3enbereich im Sinne des § 35 BauGB zu sehen.

Die Umgebung ist neben dem angrenzenden Gartenbaubetrieb gepragt von ein-, zwei- und
dreigeschossigen Einfamilienhdusern - freistehend oder als Doppelhduser - mit
Satteldachern bis zu einer H6he von bis zu ca. 12,5 m. Fiur das Plangebiet ist die
Ermdglichung einer verdichteten Bebauung (Mehrfamilienhduser) mit Flachdachern und
einer Hohe von bis zu 12 m vorgesehen (3- bis 4- geschossig). Die geplante Bebauung flgt
sich somit in ihrer Art ein, das Mafd weicht jedoch von der umgebenden Bebauung ab.
Somit ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Obgleich Teile des Bebauungsplanes als Auflenbereich zu werten sind, dient er
MaRnahmen der Innenentwicklung im Sinne des § 13 a BauGB.? Es wird eine Grundflache
von weniger als 20.000 m? festgesetzt, die weiteren Voraussetzungen fiir einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB sind daher erfiillt.

2 Vgl. Beck'scher Online-Kommentar BauGB, Spannowsky/Uechtritz § 13 a BauGB RN-5-8, Stand: 15.04.2016

Bebauungsplan ,Wohnanlage an der Ganghoferstrafie*
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A.6 Planinhalt

A.6.1 Planungsziele

Ziel der Planung ist die Ermoglichung der Errichtung von Mehrfamilienhdusern, um das
Angebot an Wohnraum quantitativ zu starken und zu diversifizieren.

Dabei soll eine angemessene Anzahl an Stellplatzen geschaffen werden (2 Stellplatze je
Wohnung) und auf eine angemessene Durchgriinung geachtet werden.

A.6.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstlicke Flst.-Nrn.
120 und 129/10 sowie eine Teilflache des Flist. Nr. 129/8 (Verkehrsflache Ganghofer Str.)
der Gmkg. Teublitz mit einer umfassten Flache von insgesamt 5.729 m?.

A.6.3 Art der baulichen Nutzung gemaRB § 9 Abs. (1) Nr. 1 BauGB

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung in
der Umgebung. Das Flurstick 129/10 ist im Flachennutzungsplan bereits als
Wohnbauflache ausgewiesen.

Festgesetzt wird daher ein allgemeines Wohngebiet WA nach § 4 BauNVO. Die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO werden als unzulassig
festgesetzt.

A.6.4 Uberbaubare Flichen und MaB der baulichen Nutzung

Die (berbaubaren Flachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 1 BauNVO
festgesetzt. Ein Ubertreten der Baugrenzen um bis zu 1,5 m durch untergeordnete Bauteile,
wird nach § 23 Abs. 3 BauNVO als zulassig festgesetzt. Die Abstandsflachen nach Art. 6
BayBO sind einzuhalten.

Die Grundflachenzahl betragt 40 vom 100 (GRZ 0,4) und entspricht damit der Obergrenze
gemal § 17 Abs. 1 BauNVO.

GemaR § 19 Abs. 4 BauNVO sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflaiche, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
mitzurechnen. In der Regel darf durch diese Anlagen die zulassige Grundflache um bis zu
50 vom Hundert Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflédchenzahl von
0,8. Aufgrund der notwendigen Stellplatzflachen und Zufahrten wird jedoch abweichend
festgesetzt, dass die zulassige Grundflachenzahl um bis zu 100 vom Hundert iberschritten
werden darf, das entspricht bei einer GFZ von 0,4 der vorgesehenen Kappungsgrenze von
0,8.

Ein besonderes Augenmerk wurde bei den Planungszielen auf eine ausreichende
Ausstattung mit Stellplatzen gelegt. In Verbindung mit der anvisierten verdichteten
Wohnform ist eine grofe Zahl Stellplatze im Wohngebiet unterzubringen. Zusatzlich sind fiir
das Flurstick 120 je eine Zufahrt zur Ganghoferstralle und zur Schillerstralle vorgesehen.
Eine Erhéhung der zulassigen Grundflachenliberschreitung ist daher fiir eine angemessene
Ausgestaltung der inneren ErschlieBung und der Anlage einer ausreichenden Anzahl
oberirdischer und unterirdischer Stellplatze erforderlich.

Die Festsetzung der maximalen Hoéhen der Gebdude orientiet sich an den
Bestandgebauden in der Umgebung. Die hdchste Bebauung in der Umgebung befindet sich
angrenzend auf dem Flurstiick 129/7 mit einer Gesamthdhe von ca. 12,5 m. Festgesetzt
wird daher eine H6he von 12 m bezogen auf die Gelandeoberfliche. Fir die
Baugebietsteilflachen wird als Bezugsgrofle der Gelandeflache jeweils der hochste Punkt

Bebauungsplan ,Wohnanlage an der Ganghoferstralle”
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der Baufenster herangezogen. In der Teilgebietsfliche WA-1 betragt die festgesetzte
Gelandeoberflache daher 349,8 m (i. NN und in der Baugebietsteilflache WA-2 350.5 m (.
NN. Ausgehend von der vorliegenden {geringen) Gelandebewegung ist davon auszugehen,
dass die gefassten Festsetzungen keine hoéheren Gebdude ermdglichen, als das
Maximalmal der umgebenden Bebauung.

Fur die Errichtung von Tiefgaragen, die Gber die Gebaudeflachen hinaus gehen wird eine
weitere Baugrenze mit derselben Bezugsgrolle festgesetzt. Fir die Oberkante der
Tiefgaragen wird jeweils eine Hohe von 0,5 m unter dem Niveau der Geléandeoberflache
festgesetzt. Somit kann eine weitgehende Uberdeckung der Tiefgaragen und somit eine
Abschwachung der Versiegelung gewahrleistet werden.

A.6.5 Gestaltungsvorschriften gemaB Art. 81 BayBO i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die Mindestanforderungen an die
Gestaltung der Baukorper, samt Aufienanlagen, stellen.

Bauliche Einfriedungen sind als offene Zaune bis zu einer H6he von 1,2 m auszufiihren; die
Hbéhe von Zaunsockeln darf eine Hoéhe von 0,2 m nicht Uberschreiten. Mauern,
Dammschittungen, Erdwélle oder sonstige Aufflllungen zur Einfriedung sind nicht zulassig.

Fassadenmaterialien und -anstriche in greller oder reflektierender Ausfiihrung sind
unzuldssig.

A.6.6 Festsetzungen zur Griinordnung

Auf geringstmogliche Befestigung des Bodens ist zu achten, Versiegelung ist nur in dem
Umfang =zuladssig, wie es eine zweckentsprechende Benutzung der Verkehrsflachen
erfordert (Art. 5 Abs. 1 BayBO). Nicht (iberbaute Flachen sind méglichst zu begriinen und
zu pflegen.

Die Sicherung, Bepflanzung und Gestaltung der Freiflichen der Baugrundstiicke ist
entsprechend den griinordnerischen Festsetzungen vorzunehmen und in dieser Weise zu
erhalten, artenentsprechend zu pflegen, zu unterhalten sowie bei Abgang der Arten
entsprechend nachzupflanzen.

Es soll eine angemessene Durchgriinung der Bebauung angestrebt werden. Aufgrund des
hohen Versiegelungsgrades, bedingt auch durch die Zufahrten und Stellplatzflichen, sind
die Mdéglichkeiten hierfir jedoch eingeschrankt. Je voller 500 m? Grundstiicksflache ist ein
Gehdlz gemall Artenliste der Begriindung zu pflanzen und zu erhalten. Da auch
Tiefgaragen ermdéglicht werden, kann ausgewahit werden zwischen Baumen und
Strauchern, die Standorte sind frei wéahlbar. Die Anpflanzung muss spatestens in der auf die
Baufertigstellung folgenden Pflanzperiode erfolgen.

Fur die Pflanz- und BegrinungsmafRnahmen sind die Pflanzenarten und -qualitdt der
Artenliste der Begriindung zu verwenden.

Die Pflanzgrofie fir Baume wird mit mindestens STU 18/20, die der Straucher mit 2 x v.,
60/100 festgesetzt.

A.6.6.1 Artenliste Striaucher
Zum Anpflanzen von Strauchern sind folgende Straucharten zu verwenden:

(Pflanzqualitdt: mindestens 2x verpflanzt; Mindestgréf3e: 60-100 cm)

Amelanchier ovalis Felsenbirne
Corylus avellana Haselnuss

Bebauungsplan ,Wohnanlage an der Ganghoferstralle*
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Cotoneaster integerrimus Gewdhnliche Zwergmispel
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen

Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Ribes uva-crispa Wilde Stachelbeere

Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Staphylea pinnata Gemeine Pimpernuss
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

A.6.6.2 Artenliste Baume

Zum Anpflanzen von Baumen sind ausschliefllich die folgenden Laubbaumarten zu
verwenden:

I. Wuchsklasse

(Mindestpflanzqualitét: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 18-20 cm)

Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Juglans regia Walnuss
Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde

Il. Wuchsklasse

(Mindestpflanzqualitédt: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang: 16-18 cm)

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus monogyna Eingriffliger Weilldorn

Crataegus oxyacantha Zweigriffliger WeilRdorn

Malus silvestris Wildapfel

Pyrus pyraster Wildbirne

Sorbus aucuparia Gewdhnliche Eberesche
A.6.7 Naturschutzrechtliche Kompensation der Eingriffe

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Wohnanlage an der Ganghoferstrafle® erfolgt im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB.

Nach § 13 a Abs. 2 Satz 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB wird im beschleunigten
Verfahren von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 und vom Umweltbericht nach § 2a
abgesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 5.730 m?. Aus der
festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 (WA) ergibt sich eine zulassige Grundflache von
ca. 2.175 m? im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO.

Bebauungsplan ,Wohnanlage an der Ganghoferstralle”
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Fir Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren mit einer zulassigen Grundflache von bis
zu 20.000 m? gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind als nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB.

A6.8 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

A.6.8.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die bereits bestehende
Ganghoferstralle sowie die Schillerstralle.

A.6.8.2 Stellplatze

Die umliegenden Stralen haben gréftenteils einen knapp bemessenen Strafllenraum
sodass hier nur in sehr geringem Umfang 6ffentliche Stellplatze zur Verfligung stehen. Der
Bedarf an Stellplatzen muss daher innerhalb des Plangebiets gedeckt werden. Es wird ein
Stellplatznachweis von 2 Stellplatzen je Wohneinheit festgesetzt, somit kénnen negative
Auswirkungen auf den ruhenden Verkehr in der Umgebung ausgeschlossen werden.

A.6.8.3 Abwasserbeseitigung, Entwasserung

Niederschlagswasser soll vorrangig innerhalb des Baugebietes versickert werden. Die
Entwasserung des Plangebietes erfolgt im Mischsystem.

A.6.9 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 5.438 m?
Straflenverkehrsflachen 291 m?
Gesamtflache 5.729 m?

Bebauungsplan ,Wohnanlage an der Ganghoferstrafie®
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B. Rechtsgrundlagen

=  Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414) zuletzt gedndert durch Art. 6 AsylverfahrensbeschleunigungsG vom 20. 10. 2015
(BGBI. I S. 1722)

= Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 Gesetz
zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren
Fortentwicklung des Stadtebaurechtes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und iber die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S. 58) gedndert durch Art. 2 Gesetzes zur Férderung des Klimaschutzes bei der
Entwicklung in den Stadten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI 2007, S. 588), letzte beriicksichtigte Anderung: Inhaltstbersicht und Art. 84
geand. (§ 3 G v. 24.07.2015, 296)

=  Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) i.d.F. der Bekanntmachung vom
23.02.2011 (GVBI 2011, S. 82), zuletzt geandert durch Art. 9a Abs. 16 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2015 (GVBI. S. 458)

= Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI 1998, S. 796). letzte berlicksichtigte Anderung: Art. 9a Abs. 2 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2015 (GVBI. S. 458)

= Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Denkmalschutzgesetz DSchG) in
der in der Bayerischen Rechtssammilung (BayRS |V, S. 354), letzte berucksichtigte
Anderung: Art. 21 Abs. 4 Satz 2 geand. (§ 2 Nr. 44 G v. 12.5.2015, 82)

C. Verzeichnis der Anlagen

= 864-1 Bebauungsplan ,Wohnanlage an der Ganghoferstral3e" Planzeichnung

aufgestellt:
Nirnberg, 06.02.2017
TB|Markert

i.A. Dipl.-Ing. Adrian Merdes
Stadtplaner ByAK
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SATZUNG

Die Stadt Teublitz erldsst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB)i. d. F. der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) Zuletzt ge&indert durch Art 6
AsylverfahrensbeschleunigungsG vom 20. 10. 2015 (BGBI. | 8. 1722) der Verordnung liber die bauliche
Nutzung der Grundsilicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. S. 132),
zuletzt gedindert durch Art, 2 Gesetz zur Starkung der Inr icklung in den und Gemeinden
und weileren F icklung des Stadteb. htes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) des Arl. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur
den Freistaat Bayem (GO) in der gellenden Fassung den Bebauungsplan .Wohnanlage an der
Ganghoferstrate” fir den Beraich zwi ] i Reger ger Strafle und der Ganghofer
Strafe auf der Gemarkung Teublitz als Satzung

§1
Rbumiicher Geltungsbereich
Fir den I Gettung: ich des Baugebi gilt die at i B gsp! ichnung in
der Fassung vom........ und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandtelle dieser Satzung

Bebauungsplan mit
1. zeichnerischem Teil im MaBstab 1:500 und
2. Textlichen Festsetzungen

§3
Inkraftireten

Diese Satzung tritt geman § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft

Karlengrundiage:
Digilale Flurkarle [Stand 12/2015)
(C) Bayerische Vermesaungsverwakung

0 20 40 ) 80

I. Festsetzungen als Planzeichen
1. Art der baulichen Nutzung

(§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 des Baugeselzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der Baunulzungsverordnung
-BauNVO-)

1.1.3. Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNvO)

2. MaR der baukchen Nutzung
(§ 5 Abs.2 Nr.1, § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO)

GRZ 04 25 Grundfiachenzahl
OK 12m 28 Oberkante, als Hochstmall

3, Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

35,

8, Verkehrsflichen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

6.1 StraBenverkehrsfzchen

62 [

100 m

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
11 F wird ein Allgemeines Wo iet nach § 4 BauNVO

1.2 Im aligemsinen Wohngebiet WA werden die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 Abs.
3 BauNVO - Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonslige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubelriebe sowie Tankstellen - als unzulassig festgesetzt.

Uberbaubare Fiichen

21 Die Uiberbaubaren Flachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs 1 BauNVO lestgesetzt. Ein
Ubertrefen der Baugrenzen um bis zu 1,5 m durch untergeordnete Bauteile, wird nach § 23 Abs. 3
BauNVO als zuléssig festgeselzt. Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhaiten. Art. 6
Abs. 5 Satz 3 BayBO findet keine Anwendung

3. Mah der baulichen Nutzung
31 In den Aligemeinen Wohngebieien betrégt die Grundflachenzahl 40 vom Hundert (GRZ 0,4)

32 Gemal § 18 Abs_ 4 BauNVO sind die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gel&ndecberfidche, durch die das Baugrundstiick ledigiich unterbaut wird, mitzurechnen

" Abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird festgesetzt, dass durch diese Anlagen die
zulassige Grundfiiche um bis zu 100 vom Hundert Uberschritien werden, héchstens jedoch bis zu
einer Grundflachenzahl von 0,8
. Hohe baulicher Anlagen

41 Die Oberkante baulicher Anlagen (OK) darf die jeweils durch Planeintrag festgeseizte Hohe in
Metern bezogen auf die festgesetzte Gelandeoberflache nicht Gberschreiten. Fiir die
Baugebietsteilfiche WA-1 wird eine Geldndeoberfidche von 349,8 m iber NormaiNull fesigesetzl,
far die Baugebietsteilfiiche WA-2 wird eine Geléndeoberfiiche von 350,5 m iiber NormalNull
fesigesetzl. Unlergeordnete Bauteile, die diese HBhe Uberschreilen, sind zukissig

Stellplidtze, Garagen und Nebenanlagen

5.1 Die Eri g vion oberirdi Steliplétzen, gen und db h p istim
I inen hiiefiich in den als Flachen fr Stefiplatze fesigesetzion Flachen
zuldssig

5.2 Je Wohneinheit sind zwei Stellplatze auf dem Baugrundstiick nachzuweisen.
6. Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO

6.1 Bauliche Einfriedungen sind als offene Z&une bis zu einer Hohe von 1,2 m auszufihren; die H5he
von Zaunsockeln darf eine Héhe von 0,2 m nicht U iten. Mauern, D: i
Erdwalle oder sonstige Auffiillungen zur Einfriedung sind nichit zuléssig

6.2 Fassadenmaterialien und -anstriche in greller oder reflektierender Ausfiihrung sind unzulassig
7. Grinordnung
71 Auf geringstmdgliche Befestigung des Bodens ist zu achien, Versiegelung ist nur in dem Umfang
ig, wie es eine zwec p de Benutzung der Verkehrsfiachen erfordert (Art. 5 Abs.
(1) BayBO)
7.2 In den Aligemeinen Wohngebieten ist je voller 500 m2 Grundstiicksflache ein Gehdlz gemal
Artenliste der Begriindung zu pflanzen.

7.3 Die Pflanzgréfe fiir Baume wird mil mindestens STU 16/18, die der Straucher mit 2 x v., 60/100
fesigesetzl.

HINWEISE:

1 Meidepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehdrde gemaf Art 8 Abs. 1-2 DSchG:
Art B Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der
Unteren Der 1Orde oder dem Land far Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichiet sind auch der Eigentumer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Untemehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefithrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Un-
temehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit
Art 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstiande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschuizbehtrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
tet

Die Grenze des Gellungsbereiches ist zwischen den mit A und B gekennzeichneten Punkten
zugleich StraBenbegrenzungslinie

~

15. Sonstige Planzeichen

St 153 Umgrenzung von Flachen far gen und
Gemeinschafisanlagen
(§ 0 Abs.1 Nr.4 und 22 BsuGB)

Neb lage: gen und Carports

15.13. Grenze des réumiichen Getiungebereiches
{6 9 Abs.7 BauGB)

Il. Darstellungen als Hinweis

% Gebaude Bestand

168572 Flurstiicksgrenzen,
Flursticksnummem
. Hohenschichtinien / Hohan dee

2 Gelindes tiber NN

@ Geplante Bebauung

Hennzaichaung
On

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Stadirat der Stadt Teublitz hat in der Sitzung vom 24 11.2016 die Aufsiellung des Bebauungsplans
Wohnanlage an der Ganghoferstrake” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
............. ortsiiblich bekanntgemacht

2) Zum Entwurf des Beb: Wol lage an der Gangt “ in der Fassung vom
...... wurden die Behérden und sonstigen Trager dffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB
inder Ze vom ......,....... bis i beteiligt

3) Der Entwurf des Bel plans Wol an der Gangt ® in der Fassung vom
e wurde mit der Begriindung gem&R § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .. .. ........ bis
Sffentlich ausgelegt
4) Die Stadt Teublitz hat mit Beschluss des Stadirates vom den Bebauungsplan ,Wohnanlage
an der Ganghoferstrae’ gemat § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .............. als Satzung
beschlossen

5) Ausgefortigt

Teublitz, den .............

(Siegel)

(1 ﬁdrgerrﬁeisterin) )

8) Der S: D zu dem plan W ge an der Gangh " wurde am
..... gemiR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannl gemacht. Der Bebauungsplan ist
damil in Kraft getreten

Teublitz, den .............

(Siegel)

(1 Birgemmeisterin)

Stadt Teublitz
Platz der Freiheit 7
93158 Teublitz
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