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A Gewerbegebiet

Al

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO

Gewerbegebiet (GEe)

A2

Emissionskontingent:

Emissionskontingent
Name Kontingentfl&che | Lk Tag | Lex Nacht
TF 1342 GEe | 3783,3 m? 57 dB(A) | 42 dB(A)
TF 1342 GEe |l 2407,0 m? 51 dB(A) |36 dB(A)
TF 1342/12 GEe |478,2 m? 51 dB(A) |36 dB(A)
TF 1344 GEe 1078,8 m? 52 dB(A) | 37 dB(A)
TF 1347 GEe 2400,3 m? 55 dB(A) |40 dB(A)
TF 1347/1 GEe | 1249,2 m? 55 dB(A) | 40 dB(A)
TF 1347/2 GEe | 2150 m? 57 dB(A) |42 dB(A)

Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Anlagenldrm:

A3

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen)
zuldssig, deren Gerdusche die in der folgenden Tabelle angegebenen
Emissionskontingente Lex nach DIN 45691:2006-12 ,,Gerduschkontingentierung”
weder tags (6.00 h - 22.00 h) noch nachts (22.00 h - 6.00 h) Gberschreiten.

Die PrUfung der planungsrechtlichen Zul&ssigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5.

Die Relevanzgrenze der Regelung in Abschnitt 5 Abs. 5 der DIN 45691:2006-12 ist
anzuwenden; sie wird nicht ausgeschlossen.

Als  Bezugsfldche zur Ermittlung der zul@ssigen Ldarmemissionen aus dem
Betriebsgrundstick(en) ist das Grundstick innerhalb der festgesetzten
Kontingentfldche heranzuziehen.

Erstreckt sich die Betriebsfldche eines Vorhabens Uber mehrere Teilfldchen, so ist
dieses Vorhaben dann zuldssig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht
gréBer ist als die Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden
Immissionskontingente. Die Regelung zur Summation gemdB Abschnitt 5 DIN
45691:2006-12 findet Anwendung; sie wird nicht ausgeschlossen.

Mit dem Bauantrag ist ein qualifiziertes Sachverstédndigengutachten zum Nachweis
der Einhaltung der Festsetzungen gemdB Nr. ,,B3 Immissionsschutzrechtliche
Festsetzungen" schalltechnische Festsetzungen vorzulegen.

Weitere Festsetzungen

Im Ubrigen gelten fir das GEe-Gebiet die bestehenden Festsetzungen der Ursprungsfassung
vom 01.03.1993 bzw. der 1. Anderung vom 27.07.2010 des Bebauungsplans ,,Kemnath SUd*.



B Allgemeines Wohngebiet

Bl Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO

Allgemeines Wohngebiet (WA )
Allgemeines Wohngebiet (WA 1l)
Allgemeines Wohngebiet (WA llI)

2. MaB der baulichen Nutzung gemas § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO

Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird fUr den westlichen Planbereich (WA 1) auf 0,5 und fir den
Ostlichen Planbereich (WA Il + WA lll) auf 0,4 festgesetzt.

Die GeschoBflachenzahl (GFZ) wird fir den gesamten Planbereich auf 1,2 festgesetzt.

Zahl der VollgeschoBe:

I
II+D

Die Berechnung der zulassigen Grundflédche (GR) hat nach § 19 BauNVO zu erfolgen.

Nicht Uberbaute GrundstUcksfldchen sind zu begrinen.

3. Hohe der baulichen Anlagen gemaB § 16 BauNvVO

3.1 Als Hohenlage wird die FuBbodenoberkante — Eingangsgeschoss — mit max.
0,50 m Uber der Héhe der ZufahrtsstraBe festgesetzt. Gemessen wird von der
Mittelachse der Fahrbahn bis zur Erdgeschoss-FuBbodenoberkante; bei Langs-
Neigung der Fahrbahn wird das Mittel angesetzt.

3.2 Die Wandhdhe an der Traufe betragt

WA I (Ill): mind. 6,00 m / max. 2,00 m bzw.
WAl (Il + D): mind. 6,00 m / max. 7,00 m bzw.
WAl (Il + D): max. 7,00 m

Gemessen wird von der Oberkante des natiurlichen Geldndes bis zum Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut.

3.3 Aufflllungen und Abgrabungen sind zuldssig bis zu einer Hohe von max. 1,00 m.
Verdnderungen der Geldndeoberflache durfen pro Grundsticksparzelle max. 50 m?
betragen. Die natirliche Geldndeoberfldche ist soweit wie moglich zu erhalten.
Geldndeaufschittungen und Abgrabungen sind auf die Bereiche der
Garagenzufahrten, Wohnhauszugdnge und Terrassenbereiche zu beschrénken-
Jedes GrundstUck hat an die seifich und rickwartig angrenzenden
Nachbargrundsticke ohne Absatz, ohne StUtzmauer und ohne kUnstliche Béschung
anzuschlieBen.



4. Bauweise gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVvO

FUr die einzelnen Baufldchen wird die Bauweise entsprechend der Plandarstellung
festgesetzt als:

4.1 WAL+ WAII: offene Bauweise (0)
42 WAI: abweichende Bauweise (a)

Die Hauptgebdude mussen an die ndrdliche Baugrenze herangebaut werden.
Iwischen den Hauptgebduden mussen Garagen |U0ckenlos an Gebdude und
GrundstUcksgrenze angebaut werden.

Die Garage 0&stlich des 6stlichen Endhauses muss lUckenlos an Hauptgebdude und
GrundstUcksgrenze gebaut werden.

An das westliche Endhaus kann statt einer Garage eine Larmschutzwand, mit einer
Mindesthéhe von 6 m, I0ckenlos bis zur westlichen GrundstUcksgrenze angebaut
werden.

5. Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksfléichen
geman § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO

FOr einzelne Bauflachen werden Baugrenzen und Baulinien entsprechend der
Plandarstellung festgesetzt. Grundsatzlich sind bauliche Anlagen nur Innerhalb der
vorgegebenen Baufenster zul@ssig. Zufahrten und Einfahrten sind auch auBerhalb der
Uberbaubaren Fl&dchen (Baufenster) zulassig.

6. Flachen fir Nebenanlagen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVvVO
und § 14 BauNvVO

Nebenanlagen sowie Garagen sind in den Uberbaubaren Fldchen des Bebauungsplanes
anzuordnen, soweit nicht spezielle Baufelder ausgewiesen sind. Bei Garagen ist ein Vor-
platz von mind. 5,00 m Tiefe zur 6ffentlichen Verkehrsfldche einzuhalten.

Die Bestimmungen der BayBO, Art. 6 Abs. 9, Satz 1 fir Garagen gelten in vollem Umfang.

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO sind in den Vorgdarten zur ErschlieBungsstraBe nicht
zul@ssig. Ausgenommen hiervon sind Einhausungen fur Malltonnen.
7. Flachen fur Stellplatze gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Stellplatze sind im ,,WA " innerhalb der innen in der Planzeichnung zugewiesenen Fldchen
zuldssig.



8. Von der Bebauung freizuhaltende Flachen gemanB § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

Die von der Bebauung freizuhaltenden FIGdchen sind im Plan dargestellt.

Auf diesen Fldchen sind Nebenanlagen unzuldssig.

Die Bepflanzung darf in diesem Bereich in der Hohe maximal 1,0 m Uber die
StraBenoberkante reichen.

9. Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die geplanten ErschlieBungsstraBen sind im Plan dargestellt.

10.  Anschluss von Grundsticken an Verkehrsflachen gemaB § 9 Abs. 1 NR. 11 BauGB

Zufahrten zu den GrundstUcken sind durch einen Pfeil im Plan gekennzeichnet. Diese Pfeile
sind bindend.
Das Ausleiten von Oberfldchenwasser auf die dffentlichen Verkehrsfldchen ist nicht zul&ssig.

11. FUhrung von Versorgungsanlagen und Versorgungsleitungen
gemanB § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Die innerhalb des Planbereichs erforderlichen Versorgungsleitungen for Elektrizitdt sind
unterirdisch zu verlegen. Freileitungen sind nicht zuldssig.

12.  Rickhaltung von Niederschlagswasser gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Je Bauparzelle ist eine Regenwasserrickhaltung in Form einer Wasserzisterne oder dhnlich
mit mind. 5,00 m?® Fassungsvermogen vorzusehen. (Standort entsprechend den Gegeben-
heiten innerhalb des Baugrundstickes).

Der Uberlauf der Zisterne ist an die Kanalisation anzuschlieBen. Das gesammelte
Regenwasser soll zur Gartenbewdsserung bzw. als Brauchwasser genutzt werden.



B2

Bavordnungsrechtliche Festsetzungen

2.1

2.1.1

2.1.2

213

3.1

3.2

4,

Abstandsflachen

Die Abstandsfladchen sind entsprechend Art. 6 BayBO festgesetzt.

Gebdudeform

Dachausbildung

Die Dachform und —neigung der einzelnen Gebdude sind entsprechend den Fest-
setzungen im Bebauungsplan auszufUhren.

I Satteldach max 30°

I+ D: Satteldach max 30° oder Pultdach max 15°

Die Firstrichtungen sind zwingend entsprechend der zeichnerischen Festsetzungen im
Bebauungsplan auszufUhren.

Der DachUberstand darf an der Traufe gemessen 0,50 m und am Ortgang 0,30 m
nicht Uberschreiten.

Als Dachdeckung der Ddécher sind Ziegel- oder Pfannendeckungen, sowie auch
Foliendeckungen bei Pultddchern in roten, braunen und grauen Farbténen erlaubt.
Wellplatten, Schindeln oder Ahnliches sind nicht erlaubt.

Fassadenausbildung

Die Verwendung von blendenden, funkelnden und gldnzenden Farben fir
Fassadenputz und AuBenanstrich sowie das Verkleiden der gesamten AuBenfassade
mit Faserzementplatten oder Kunststoffplatten ist unzuldssig.

Gebdudesockel sind der Fassade farblich anzugleichen. Die Farbgestaltung der
Gebdude und Dé&cher hat sich in der Farbfamilie zu unterscheiden.

Nebengebdude sind in der Farbgestaltung dem Hauptgebdude so anzupassen, dass

der Farbton des Nebengebdudes aus der gleichen Farbtonfamilie stammt wie der
des Hauptgebdudes

Einfriedungen, Freiflachen

Einfriedungen sind als Maschendraht-, Stabgitterz&une und senkrechte Holzlattenz&unen
mit einer maximalen Gesamthéhe von 1,20 m ab kinftigem Gelé&nde zul&ssig.

Nicht zugelassen werden Einfriedungen aus Rohrmatten.

Sockelausbildungen bei Z&dunen sind unzuldssig.



5.1

52

53

54

5.5

5.6

6.

Garagen

Auf den GrundstUcken in 1. Reihe zur BundesstraBe ,,B22" (WA IlI) mussen Garagen
auf den dafir im Bebauungsplan vorgesehenen FlGdchen errichtet werden, sodass
eine durchgehende Bebauung zur B22 gewdhrleistet wird.

Garagen durfen nicht in gleicher straBenseitiger Flucht mit dem Hauptgebdude
errichten werden. Sie mussen um mindestens 0,50 m versetzt angeordnet werden,
sofern kein anderer Standort festgelegt ist.

Die Bestimmungen der BayBO, Art. 6, Abs. 9, Satz 1 fir Garagen gelten in vollem
Umfang.

Der First der Garagen auf Grundstucken in 1. Reihe zur BundesstraBe ,,B22" (WA 1I)
muss in Verldngerung der nérdlichen Hauskante der Wohnbebauung errichtet sein,
sodass als Abgrenzung zur BundesstraBe ,,B22" eine durchgehende Bebauung
enfsteht.

Die Garagen auf Grundsticken in 1. Reihe zur BundesstraBe ,,B22" (WA Il) mUssen
eine Firsthdhe von mindestens 6,00 m haben.

Garagen und Nebengebdude sind dem Hauptgebdude in Farbe und Material
anzugleichen.

Nicht Gberbaubare Grundstickflachen

Eine UbermdBige Versiegelung der Zuwegungen ist zu vermeiden. Stellplatze, Garagen-
vorpléatze, Hauszugangswege und Terrassen sind wasserdurchldssig auszufUhren.

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Festsetzungen in Bezug auf die BundesstraBe 22

Das StraBengrundstick der BundesstraBe 22 darf nicht Gberbaut, Uberschuttet oder
bepflanzt werden.

Unmittelbare Zugdnge oder Zu- und Abfahrten von den GrundstGcken zur
BundesstraBe 22 sind nicht zul&ssig.

Der Fahrbahn, dem StraBenkdrper und den Entwdasserungsanlagen (Hierzu zahlt auch
der StraBengraben) der BundesstraBe 22 dirfen Schmutzwasser und Regenwasser
nicht zugeleitet werden. Dies gilt auch fir Oberflachenwasser der Zufahrt. Die
Wirksamkeit der StraBenentwdsserung darf nicht beeintréchtigt werden.

Die an der BundesstraBe 22 angrenzenden BaugrundstUcke sind zur BundesstraBe hin
tUr- und torlos einzuzdunen.

Eine eventuelle Beleuchtung ist so anzubringen, dass eine Blendung der
Verkehrsteiinehmer auf der BundesstraBe 22 ausgeschlossen ist.

Auf die Freihaltung des Lichtraumprofils der BundesstraBe 22 ist bei der Wahl der
Bepflanzung (Baumkronen) zu achten.



7.7

Bauliche Anlagen (auch Werbeanlagen) mussen zum n&chstgelegenen
Fahrbahnrand der BundesstraBe 22 auBerhalb der StraBenrechtlich festgesetzten
Ortsdurchfahrt von Kemnath min. 20 m betragen.

AuffUllungen und Abgrabungen gréBeren Umfangs (h > 1 m) sind in dieser Zone
nicht zul@ssig.

AusschlieBlich die Larmschutzanlage, Stellplatze, Garagen die als
LarmschutzmaBnahme notwendig sind und deren Bepflanzung durfen innerhalb
dieser Anbauverbotszone errichtet werden.

Die Uberbauung dieser Anbauverbotszone durch die als Larmschutzanlage
ausgebildeten Garagen darf maximal 3 Meter betragen.



B3

Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Immissionspunkte:
Verkehrsldrm (B22) im Norden
Gewerbegebiet ,,Kemnath Sud GE* im SUden

Verkehrslarm

1

Aktive SchallschutzmaBnahmen zum Verkehrslarm:

Die Firste der Garagen bzw. Nebengebdude und/oder Wandsticke zwischen den
Wohngebduden der 1. Reihe zur B22 mussen eine Mindesthdhe von 6 m Uber FOK-
EG-H6he der Gebdude erreichen und sind jeweils lUckenlos an die nérdlichen
Gebdudeseiten anzuschlieen.

Die Wandstucke/Larmschutzwdnde mussen die Anforderungen nach ZTV-Lsw 06,
Gruppe Al, Schallabsorption mit DLa <4 dB, d.h. Typ ,,nicht absorbierend* erfullen.
Die Aufnahme der Wohnnutzung des ,Allgemeinen Wohngebiets* (WA lll) ist erst
zuldssig, nachdem die Bebauung der ,, Allgemeinen Wohngebiete” WA | und WA I
mit der in der Planzeichnung jeweils festgesetzten Mindestwandhdhe und die
Larmschutzwand gebaut sind.

Bauliche SchallschutzmaBnahmen zum Verkehrslarm:

Sofern Fenster von schutzbedurftigen RGumen im Sinne der DIN 4109-1:2016-
07 an den Fassaden der Wohngeb&ude mit Uberschreitungen der
Immissionsgrenzwerte der Verkehrsl@rmschutzverordnung (16. BImSchV) von
59 dB(A) tags und/oder 49 dB(A) nachts liegen, ist durch eine entsprechende
Grundrissorientierung sicherzustellen, dass diese RGume Uber Fenster an
Fassaden, an denen die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV eingehalten
sind, belUftet werden kdnnen. FUr reine BUronutzungen kdnnen die
Immissionsgrenzwerte auch in der Nachtzeit zugrunde gelegt werden.
Schutzbedurftige RGume im Sinne der DIN 4109-1:2016-07 sind u. a. Wohn-,
Schlaf- und Ruherdumen sowie Kinderzimmern, WohnkUchen.

Passive SchallschutzmaBnahmen zum Verkehrslarm:

VerfGgen entsprechende, schutzbedUrftige R&ume Uber keine nach den
vorgenannten Vorgaben zu orientierenden und fur LUftungszwecke geeigneten
Fensterfldchen, so sind an den entsprechenden Fassadenseiten Schallschutzfenster
einzubauen und sicherzustellen, dass auch bei geschlossenen Fenstern an diesen
schutzbedUrftigen RGumen die erforderlichen Luftwechselraten eingehalten sind. Die
vorgeschlagenen passiven SchallschutzmaBnahmen stehen im Einklang mit Artikel 45
der Bayerischen Bauordnung BayBO (in Kraft ab: 01.01.2016), wonach
Aufenthaltsréume ausreichend belUftet werden mussen.

Wenn Schallschutzvorbauten in Form von Wintergérten oder verglasten Balkone
vorgesehen werden, ist sicherzustellen, dass diese nicht als Aufenthalts- bzw.
Schlafréume genutzt werden kdnnen. Eine Nufzung dieser Vorbauten als
Aufenthaltsrdume im Sinne von Artikel 45 BayBO ist jedoch an solchen Fassaden
moglich, an welchen nur der Orientierungswert fOr den Nachtzeitraum Uberschritten
ist.
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Nachweis nach DIN 4109:2016-07:

An den Fassaden mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der
Verkehrsl@rmschutzverordnung (16. BImSchV) von 59 dB(A) tags und/oder 49
dB(A) nachts, an denen passive SchallschutzmmaBnhahmen vorgesehen
werden, ist im  Zuge  des Baugenehmigungsverfahrens  bzw.
Freistellungsverfahrens ein Schallschutznachweis nach DIN 4109-1:2016-07
»Schallschutz im Hochbau* zu erstellen. Dieser muss rechnerisch nachweisen,
dass sowohl die Anforderungen an die LuftschalldGdmmung aller
AuBenbauteile zum Schutz vor AuBenldrm, abhdngig vom maBgeblichen
AuBenldrmpegel (Abschnitt 7.1 der DIN 4109-1:2016-07 ,Schallschutz im
Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen*) bei den Fassaden der geplanten
Wohnungen eingehalten, als auch die Anforderungen zwischen fremden,
schutzbeduUrftigen  Nutzungen  gewdhrleistet  sind.  Dabei ist  im
Baugenehmigungsverfahren bzw. Freistellungsverfahren eines Vorhabens auf
die tatsdchliche ortliche Situation abzustellen, die zum Zeitpunkt der
Bauplanung vorliegt.

Larmpegelbereiche nach DIN 4109:2016-07:

Tabelle 7 — Anforderungen an die Luftschalldimmung zwischen Auf3en und Riaumen in Gebauden

Spalte 1 2 3 4 5
Raumarten
Aufenthaltsraume in
La Bettenrdume Wohnungen, Bilvcrlimet
Arm- | MaRgeblicher in Kranken- {lbernachtungs-
; pegel- AufRenlirmpegel“ | anstaltenund | rdume in Beherbergungs- M ur.ld
Zeile | pereich : - chedied o Ahnliches
Sanatorien stiatten, Unterrichtsraume
und Ahnliches
R'W,g(_,s des Aufdenbauteils
dB dB

1 I bis 55 35 30 —

2 11 56 bis 60 35 30 30

3 11 61 bis 65 40 35 30

4 v 66 bis 70 45 40 35

5 Vv 71 bis 75 50 45 40

6 VI 76 bis 80 b 50 45

7 VIl >80 b b 50
@ An AuRenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende AufRenldrm aufgrund der in den Riumen ausgelibten Tétigkeiten nur

einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
b pie Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

11



Verkehrsl&rm Prognose Tag/Nacht an den Plangebduden - Hohe EG

> S
S =>M > 0S5
AYswig ‘9l - [N
0S => 1 >6V
1-G008L NIA - IN
67 => >Gy
AYosuig 9l - Y\W
Sv=>m
1-G008L NIA - YW\

(v)gp u
punio ‘nul 1.7
apemjebad

> 19
9=>1 >09
AYswig ‘9l - [N
09 => >6S
1-G008L NIA - IN
6G=> >G9
AYosuwig 9l - vIW
SS=>m
1-G008L NIA - YW\

(v)gp u
punio ‘nul 1.7
auempebad

be |

SE
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Verkehrsl&rm Prognose Tag/Nacht an den Plangebduden - Hohe 1.0G

> G
S=>1 > 0S
AYswig 9l - 1IN
0S=>1 >6V
1-G008L NI - IIN
67 => > Gy
AYaswig ‘9L - YM\
Sv=>m
1-G008L NI - YW

(v)gp u
punio ‘nui 1.7
auemjebad

> 9
79=>1 > 09
AYswig 9L - IN
09 => 1 >69S
1-G008L NI - IN
6G => >4q9
AYaswig ‘9l - YM\
SG=>m
1-G008L NI - VW

(v)gp u
punio ‘nul 1.7
auemeba

20}
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Verkehrsl&rm Prognose Tag/Nacht an den Plangebduden - Hohe 2.0G

>¥S
7S =>l > 098
AYswWIg 9L - IN
0S => 1 > 6V
1-G008L NIA - IN
67 => > Gy
AYdoswig ‘9l - vM\
Sv=>m
1-G008L NIQ - YW

(v)gp u
punig ‘nul 1.7
auemjebad

> 19
79=>1 >09
AYswig 9L - 1IN
09 => 1 >6S
1-G008L NI - IIN
69 => > g9

AYdsWIg ‘9l - YW
GG =>m
1-G008L NIA - YW

(v)gp u
punig ‘nul 1.7
apemeba

00¢
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B4

Grunordnerische Festsetzungen

1.1

1.2

1.3

2.1

Allgemeine grinordnerische Festsetzungen

Bodenschutz - Schutz des Mutterbodens

Oberboden, der bei allen baulichen MaBnhahmen oder sonstigen Verdnderungen
der Oberflache anfdllt, ist vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen, in
nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,0 m hohen Mieten
zwischenzulagern.

Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder
Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Uberall dort zu erhalten, wo keine baulichen
Anlagen errichtet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberprédgung der
Oberfladche geplant bzw. erforderlich ist. Insbesondere gilt dies fUr die privaten
Grundflachen.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mal zu
beschrdanken (§ 1a Abs. BauGB). Zur Verringerung der Bodenversiegelung wird die
Verwendung wasserundurchldssiger Beldge nurin Bereichen zugelassen, wo sie nach
gesetzlichen Vorschriften notwendig sind. Ansonsten sind durchldssige Beldge,
Pflaster, Rasenpflaster und Schotterrasen vorzusehen.

Schutzzone langs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Bdume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen
gesondert geregelt, in einem Abstand von mindestens 2,0 m zu unterirdischen
Leitungen zu pflanzen. Bei StrGuchern betragt der Mindestabstand 1,50 m.
Nachtraglich verlegte Leitungen sind in den genannten Abstdnden an An-
pflanzungen vorbeizufGhren.

Die Empfehlung zu SchutzmaBnahmen gemdB dem Merkblatt Uber Baumstandorte
der Forschungsgesellschaft fUr StraBen- und Verkehrswesen sind zu berUcksichtigen.

Grenzabstande von Geholzpflanzungen

Bei allen Pflanzungen von B&umen, StrGuchern und Hecken sind die geltenden
Regelungen des Bay. AusfUhrungsgesetzes zum BUrgerlichen Gesetzbuch,
Art. 47 — 50, zu beachten.

Besondere grinordnerische Festsetzung

Allgemeines

Im Baugebiet sind auf privaten Grundfldchen entsprechend den pflanzlichen und
textlichen Festsetzungen Begrinungs- bzw. PflanzmaBnahmen durchzufGhren.

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu
unterhalten. Ausgefallene B&dume und Strducher sind in der ndchsten Pflanzperiode
nach zu pflanzen.

Es mUssen mindestens die in den zeicherischen Festsetzungen abgebildeten Baume

neu gepflanzt werden. Dies entspricht vor jedem Haus mindestens einem Baum
(Hausbaum).
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Pflanzliste

2.2

Geholzauswahlliste

Liste 1 Bdume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Malus sylvestris
Prunus avium
Pyrus pyraster
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Auf privaten Grinfladchen sind fUr die Baumpflanzungen auBerdem Obstb&ume

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Sand-Birke
Hainbuche
Esche
Wild-Apfel
Vogel-Kirsche
Wildbirne
Stiel-Eiche
Vogelbeere
Winter-Linde
Sommer-Linde

als Hoch- und HalbstGdmme zuldssig.

Liste 2 StrGucher

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Lonicera nigra

Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Salix caprea
Sambucus nigra

Haselnuss

Eingriffiger Weissdorn
Lweigriffiger Weissdorn
Schwarze Heckenkirsche
Schlehe

Faulbaum

Hunds-Rose

Salweide

Schwarzer Holunder

Nicht verwendet werden durfen generell:

- alle fremdl&ndischen und zUchterisch ver@nderten Nadelgehdlze Uber 2 m
Wuchshdhe sowie alle Nadelgehdlze in Schnitthecken.
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BS

Hinweise und Empfehlungen

Selbstschutz des Bauherren vor Oberflachenwasser

Bei der Planung der Gebdude sollte auf eine sichere Ableitung des
Oberflachenwassers geachtet werden. Das Niederschlagswasser soll breitflédchig
bzw. punktuell versickern. Gegebenenfalls vorhandene Drainsysteme sollen wenn
erforderlich wieder hergestellt werden.

Kanalisation

Generell sind sdmtliche Einleitungsstellen fur Abwasser unterhalb der RUckstauebene
ausreichend gegen RUckstau zu sichern. Die Abwasserversorgung erfolgt im
Mischsystem.

Versorgung

Das Baugebiet kann mit Erdgas versorgt werden.

Brandschuiz

Die Versorgung des Planbereiches mit Léschwasser kann Uber die Trinkwasser-
hauptleitung sichergestellt werden. Die erforderlichen Hydranten sind in Abstimmung
mit dem zustdndigen Kreisbrandrat und der ortlichen Feuerwehr abzustimmen.
Vorhaben, die den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen und keine
Sonderbauten sind, sind im Freistellungsverfahren und nicht im Baugenehmigungs-
verfahren einzureichen.

Belange des Bodenschutz

Sollte bei Aushubarbeiten organoleptische Auffdlligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf schadliche Bodenverdnderung oder Altlasten hindeuten, ist
unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen. (Mitteilungspflicht gem. Art. 1
Bayerisches Bodenschutzgesetzt).

Gleichzeitig sind die Arbeiten zu unterbrechen und ggf. bereits angefallener Aushub
ist z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bis der
Entsorgungsweg des Materials und das weitere Vorgehen geklart sind. Gegen das
Entstehen schddlicher Bodenveré&nderungen durch Verrichtungen auf den
betroffenen Fldchen sind VorsorgemaBnahmen zu treffen.

Denkmalpflegerische Belange

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage fretende Bodendenkmdler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehdrde gemdaB Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen und angezeigt
werden mussen

Belange des Artenschutzes

Artenschutz ist unmittelbar geltend und ist zwingend zu beachten.
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10.

Altlasten

Bei Abgrabungen bzw. bei Aushubarbeiten anfallendes Material sollte moglichst in
seinem natUrlichen Zustand vor Ort wieder fur BaumaBnahmen verwendet werden.
Bei der Entsorgung von UberschUssigem Material sind die Vorschriften des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrGW) und ggf. des versorgenden Bodenschutzes zu
beachten. Soweit fur AuffUllungen Material verwendet werden soll, das Abfall i.S.d
KrWwG ist, sind auch hier die gesetzlichen Vorgaben zu beachten. Z.B. ist grundsatzlich
nur eine ordnungsgemdaBe und schadlose Verwertung, nicht aber eine Beseitigung
von Abfall zuldssig. AuBerdem duUrfen durch die AuffUllung keine schadlichen
Bodenverdnderungen verursacht werden. Im Regelfall durfte der jeweilige Bauherr
for die Einhaltung der Vorschriften verantwortlich sein; auf Verlangen des
Landratsamtes mussen insbesondere die ordnungsgemdBe Entsorgung von
Uberschussigem Material und die Schadlosigkeit verwendeten Auffillmaterials
nachgewiesen werden kdnnen.

Schallschutz

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und
weiteren Regelwerke kdnnen zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der
Ublichen Offnungszeiten bei der Stadt Kemnath, Stadtplatz 38, 95478 Kemnath, an
Werktagen wahrend der Geschdéftszeiten eingesehen werden. Die betreffenden DIN-
Vorschriften usw. sind auch archivmagsig hinterlegt beim Deutschen Patentamt.

GemdaB Art. 13 Abs. 2 BayBO muUssen Gebdude einen ihrer Nutzung entsprechenden
Schallschutz haben. Gerdusche, die von ortsfesten Einrichtungen in baulichen
Anlagen oder auf Baugrundsticken ausgehen, sind so zu ddmmen, dass Gefahren
oder unzumutbare Beldstigungen nicht entstehen. GemaB § 12 BauVorlV muUssen die
Berechnungen den nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften geforderten Schall-
und ErschUtterungsschutz nachweisen.

Belange der Bayernwerke AG

FOr Kabelanschlisse durfen nur marktUbliche EinfUhrungssysteme, welche bis mind. 1
bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. PrGfnachweise sind vorzulegen.

Eine Versorgung des Baugebietes mit Erdgas ist moglich, sofern gentgend
GrundstUckseigentUmer vor ErschlieBung des Baugebietes eine kostenpflichtige
Vorabverlegung des kunftigen Gasanschlusses in ihr Grundstick bestellen. Wir
werden hierzu mit allen GrundstUckseigentUmern Kontakt aufnehmen und eine
ErschlieBungsvereinbarung anbieten. Die Kostenbeteiligung in Hohe von derzeit ca.
1.300 € je Bauparzelle wird bei der spdteren Anschlusserstellung angerechnet. Die
Gesamtwirtschaftlichkeit der MaBnahme inkl. der notwendigen Anbindung an das
vorhandene Gasnetz muss gegeben sein.

Die ErschlieBung mit Erdgas erfolgt unter dem Vorbehalt einer ausreichenden
Kundenakzeptanz.

Plane fUr Bau- und Bepflanzungsvorhaben in den Schutzzonenbereichen (mind 2,5 m

um Versorgungsleitungen; mind. 3 m um Erdgasleitungen) mussen der Bayernwerk
AG zur Stellungnahme vorgelegt werden.
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11.

12.

12.1

12.2

12.3

12.4

12.5

12.6

Belange der StaatsstraBe

Ein Entschadigungsanspruch gegen den StraBenbaulasttrdger der Bundesstrae 22
wegen Larm und anderen von der BundesstraBe ausgehenden Emissionen kann
nicht geltend gemacht werden.

Die Kosten fUr Planung, Errichtung und Unterhaltung von  akfiven
Larmschutzeinrichtungen entlang der BundesstraBe tragt die Stadt.

Der Baulasttrager der BundesstraBe tragt keine Kosten fUr SchallschutzmaBnahmen
an den Anlagen, die Gegenstand des Bauleitplanes sind.

Der StraBenbaulasttrdger kann nicht fur Schaden haftbar gemacht werden, die
durch Einwirkungen von Spritzwasser, Oberfldchenwasser und Tausalz entstehen.

Sonstige Hinweise

Die Bestimmungen der BayBO gelten in vollem Umfang.

Das Oberflachenwasser des GrundstUckes darf nicht auf éffentliche Verkehrs-
fldchen abgeleitet werden. Entsprechende Vorkehrungen sind durch den Einbau

von Sinkkdsten, Rinnen etc. zu schaffen.

Auf das Verbot des Einleitens von Grund- und Quellwasser in die Schmutzwasser-
kanalisation wird besonders hingewiesen.

Die Festlegungen der Entwdasserungssatzung der Stadt Kemnath sind zu beachten.

Sa@miliche Versorgungsleitungen sind aus stadteplanerischen — gestalterischen
GrUnden unterirdisch zu verlegen.

FUr die L&rmschutzanlage muss ein Bauantrag eingereicht werden.
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Bé Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches gemaB § 9 Abs. 1 BauGB.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst das Gebiet, das im Sinne der Ziffer 15.13
der Planzeichenverordnung umgrenzt ist.

Im Einzelnen die Grundsticke der Gemarkung Kemnath.
FlurstOcksnummern:

1342, 1342/12, 1344, 1346, 1346/4, 1347, 1347/1, 1347/2 und
Teilfldchen aus 83/1, 1342/5, 1351/1

Der Planbereich umfasst eine Gesamtfl&dche von ca. 2,7 ha.
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C. Begrindung

Das Bebauungsgebiet liegt sudlich der BundesstraBe ,,B22" in Kemnath. Im SUden grenzt es
an das Betriebsgel@nde der heutigen Bayernland eG, im Osten an ein bestehendes WA-
Gebiet und im Westen an eine lockere Wohnbebauung. Die Geldndehdhen betragen im
Bereich der Baugrenzen im Norden ca. 460 m bis 464 m 0. NN und im SUden ca. 459 m bis
464,4 m 0. NN. Die BundesstraBe ,,B22" grenzt im Norden das Plangebiet ab und hat eine
H&he von ca. 464 m bis 468 m U. NN.

In den vergangenen Jahren haben sich im bestehenden Baugebiet, welches als
Gewerbegebiet GE und GEe ausgewiesen ist, nur wenig Gewerbetreibende angesiedelt.
Gleichzeitig haben bestehende Firmen ihr Gewerbe aufgeldst und das Gewerbegebiet
verlassen, was zur Folge hat, dass Baufldchen brach liegen und ungenutzt sind.

Da in der Stadt Kemnath und Umgebung groBer Bedarf an Grundstucken fUr den Bau von
Wohnhdusern besteht und bebaubare Grundsticke im Sinne des § 34 BauGB fur diesen
Iweck nur in geringer Anzahl vorhanden sind, hat der Stadfrat von Kemnath aus
vorgenannten Grinden beschlossen, die 2. Anderung des Bebauungsplans ,,Kemnath Sid*
aufzustellen. Folglich wird unbebautes und wenig genutztes Gewerbegebiet sinnvoll in ein
allgemeines Wohngebiet (WA) gedndert.

Ziel und Zweck der Planung ist die Schaffung von Baufldchen fir Wohnbebauung und
Ausweisung von neuen Grundsticken um eine geregelte stddtebauliche Entwicklung zu
gewdhrleisten.

Im vorliegenden Bebauungsplan sollen verschiedene Gebdudetypen entstehen, um eine
Durchmischung unterschiedlicher Wohnformen zu erreichen.

Im Westen des Bebauungsgebietes sind 2 Mehrfamilienhduser mit jeweils 3 Vollgeschossen
geplant. Im nord-6stlichen Teil des Bebauungsgebietes ist eine Bebauung aus
Doppelh&usern geplant, welche als Abschirmung des StraBenlédrms, ausgehend von der
BundesstraBe ,,B22", fUr die sUdlich geplanten Einfamilienhduser dienen soll.

Diese Planung ermdglicht der Stadt Kemnath in Zukunft weitere, sUdlich gelegene
Wohngebiete zu erschlieBen, die somit in ruhiger Lage abseits der BundesstraBe ,,B22",
eingebettet in bereits bestehende Wohnbebauungen, liegen.

Die Gebdude sollen im modernen Stil gebaut werden. Jedoch wurde bewusst entschieden
als Dachformen nur Sattel und Pultddcher zuzulassen um sich an die bereits bestehende
Wohnbebauung 6stlich des Bebauungsplans anzugleichen.

Die beiden Mehrfamilienhduser wurden mit maximal 3 Geschossen geplant um eine
einheitiche neue Wohnsiedlung zu schaffen. Hierzu passen die Zweigeschossigen
Einfamilien- und Doppelhduser, die sich dem anpassen und nur geringfugig in der Hohe
unterordnen.

FUr die Bebauung im 6stlichen Teil des Bebauungsplans (WA 1) wird eine Grundfldchenzahl
von 0,5 festgesetzt.

Das Grundstick dieses Planteils (FI.Nr: 1346/4) hat eine Fldche von 3.440 m?2 Die zu
bebauende FIdche des GrundstUcks hat eine maximale Grundfldche von 1100 m2. Dadurch
ergibt sich eine maximale Grundfldchenzahl von 0,32. Diese GRZ unterschreitet die
Obergrenze fur WA-Gebiete von 0,4, nach § 17 Abs. 1 BAuNVO, um 20%.

Um die Bebauung dieses Grundstucks nach Stden, entgegengesetzt der BundesstraBe 22,
zu orientieren und einen besseren Schutz vor deren Immissionen zu gewdhrleisten, wurde
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der GroBteil der Stellplatze im Norden des Grundstucks entlang der B22 angeordnet. Um
diese Stellplatze zu erschlieBen, wurde eine private StraBe geplant. Diese StraBe, ohne
Stellplatze, hat eine Flidche von 580 m? und nimmt somit ca. 17% des Grundsticks ein. Durch
diese groBe Flache der privaten ErschlieBungsstraBe kann der maximal zuldssige Wert der
GRZ von 0,6, unter BerUcksichtigung des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO, nicht eingehalten
werden. Als Ausgleich dafur wird die GRZ fur diesen Bereich (WA ) auf 0,5 bzw. nach § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNvVO auf 0,75 festgelegt. Durch die Festsetzung von Baugrenzen kdnnen
die Gebdude keinesfalls eine groBere GRZ als 0,32 erreichen.

Durch diese Planung entstehen groBzUgige Grin-/Freifldchen zwischen den beiden
Gebduden, sowie auch zu den &stlichen Nachbargebduden. Dadurch werden gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdlinisse nicht beeintrdchtigt, sondern verbessert. Eine Nachteilige
Auswirkung auf die Umwelt wird vermieden.

Die Einhaltung der Abstandsfl&chen ist auBerdem weiterhin gewdhrleistet, wodurch die
Anforderungen an eine ausreichende Belichtung, BelUfftung und Besonnung der
Wohnungen erfullt werden.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB -
Bebauungspldne der Innenentwicklung - durchgefUhrt.

Das sind Bebauungspldne, die die Wiedernutzbarmachung von Fldchen, die Nach-
verdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung betreffen. (siehe Anlage D3
Fldchennachweis)

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Nachverdichtung.

Die Fldche des Bebauungsplans betragt ca. 2,7 ha. Dadurch fallt er unter § 13 Abs. 1 Satz 1
Nr. 2 BauGB. Dies sind Bebauungspldne zwischen 20.000 m? und 70.000 m? die keine
erheblichen Umweltauswirkungen haben.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen
insbesondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse zu
berGcksichtigen.

FOr den vorliegenden Bebauungsplan ,Kemnath S0d" wurde die schallfechnische
Untersuchung 7210.1/2020-AS der Ingenieurbiro Kottermair GmbH vom 17.08.2020
angefertigt, um die Immissionen an den relevanten Immissionsorten zu quantifizieren und
beurteilen zu kénnen, ob die Anforderungen des § 50 BImSchG hinsichtlich des
Schallschutzes erfUllt sind. Zur Beurteilung kbnnen die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der
DIN 18005-1 ,Schallschutz  im Stadtebau® sowie die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung 16. BImSchV herangezogen werden. Die Definition der
schitzenswerten Bebauung richtet sich nach der Konkretisierung im Beiblatt 1 zur DIN 18005-
1 ,Schallschutz im Stadtebau®.

Im Plangebiet wirken durch die BundesstraBe B22 Gerduschimmissionen ein, die dazu
fUhren, dass auf den WA-Parzellen, die WA-Immissionsgrenzwerte zur Tagzeit um bis zu 8
dB(A), in der Nachtzeit um bis zu 11 dB(A) Uberschritten werden. Diese Uberschreitungen
werden durch die geplanten aktiven SchallschutzmaBnahmen (,,Garagenfirst”) und
bauliche und/oder passive SchallschutzmaBnahmen ggf. mit  einer konftrollierten
Wohnraumluftung kompensiert.

Die festgesetzten Emissionskontingente bedeuten, dass auf den Gewerbegebietsflachen
aufgrund der N&he zur bestehenden Wohnbebauung und der Vorbelastung eine
entsprechende Nutzung zur Tagzeit nur eingeschrénkt moglich ist. Zur Nachtzeit ist die
Nutzung entsprechend den in der Umgebung zur Nachtzeit niedrigeren
Orientierungswerten gebietsublich eingeschrénkt. Bei Ausweisung aller oder einer einzelnen
Teilfldchen gemdaB den Empfehlungen der DIN 18005-1 mit tags/nachts 60 dB(A) je m? wdren
in der gesamten Wohnumgebung (WA-Planung und MI-, GE- und WA-Bestand) erhebliche
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Uberschreitungen der zuldssigen ORW-Werte des Beiblatts 1 der DIN 18005-1 eingetreten.
Daher mussten alle Teilfldéchen Tag und Nacht emissionseingeschrankt kontingentiert
werden, einige Teilfldchen werden daher auch als GEe-Fldchen ausgewiesen. Eine Nutzung
ist durch Gewerbe-, Handwerksbetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, zuldssig.
Bei Bauvorhaben auf den Bebauungsplanfldchen sollten daher bereits im Planungsstadium
schallschutztechnische Belange berUcksichtigt werden. Insbesondere sollten die
Méglichkeiten des baulichen Schallschutzes durch eine optimierte  Anordnung der
Baukdrper, der technischen Schallquellen an den Baukdrpern und der Schallquellen im
Freien genutzt werden. Durch Abschirmung von Schallquellen durch Gebdude und/oder
aktive SchallschutzmmaBnahmen ist eine erhdhte Gerduschemission moglich.

Die relevanten Immissionsorte sind der Anlage 3 der schalltfechnischen Untersuchung

7210.1/2020-AS der Ingenieurburo Kottermair GmbH, AltomUnster, vom 17.08.2020 zu
entnehmen.

Rechtliche Grundlagen

Es gelten:

- das Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bek. vom 03.11.2017
- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bek. vom 21.11.2017

- die Bayerische Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bek. vom 14.08.2007, zuletzt gedndert
durch § 3 vom 24.07.2019

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt von der am Baugebiet entlang fGhrenden
Amberger StraBe, an welche die ErschlieBungsstraBe des Baugebietes ,Kemnath Sud“
angebunden wird.

Die Ver- und Entsorgung (Kanal, Wasser, Strom, Gas, Telekommunikation) erfolgt Gber das
bestehende Kanal- und Leitungsnetz, sodass eine kostengunstige ErschlieBung sichergestellt
ist. Als Heizenergie fUr das geplante Baugebiet ist Gas vorgesehen. Die Entwdsserung des
Baugebietes ist im Mischsystem geplant. Der Anschluss des Schmutzwassers erfolgt an den
bestehenden Mischwasserkanal, der in der &ffentlichen StraBe liegt.

Niederschlagswasser wird zur Entlastung der Kanalisation zurGckgehalten und soll an Ort und
Stelle in Wasserzisternen gesammelt und zur Gartenbewdsserung bzw. als Brauchwasser
genutzt und / oder direkt Gber Sickerschédchte dem Grundwasser zugefUhrt werden.

Samtliche geplanten Wohnhduser werden an die bestehenden Ver- und Entsorgungsein-
richtungen angeschlossen.

In allen StraBen bzw. Gehwegen werden geeignete und ausreichende Trassen fur die
Unterbringung der Telekommunikationslinien vorgesehen. Hinsichtlich geplanter Baum-
pflanzungen wird das ,,Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe
1989, siehe hier u. a. Abschnitt 3, beachtet. Es wird sichergestellt, dass durch die Baum-
pflanzungen der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht
behindert werden.
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D Anhang - Plandarstellung

im Anhang (Bestandteil des Bebauungsplanes)

D1 2. Anderung des Bebauungsplans
Architektur und Planungs GmbH Alfred Wurfl vom 27.11.2020

D2 Flachennachweis
Architektur und Planungs GmbH Alfred Wurfl vom 27.11.2020

D3 Schalltechnische Untersuchung
Ingenieurburo Kottermair GmbH vom 17.08.2020

aufgestellt am:
gedndert am:

gedndert am:
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