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III.  FESTSETZUNGEN DURCH TEXT 
  gemäß § 9 BauGB, BauNVO, BayBO 

 
3.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG 
 

 Die Fläche im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Gewerbegebiet – GE „Galgenberg 

West I“ nach § 8 BauNVO festgesetzt. 

 Nicht zugelassen, auch nicht ausnahmsweise, sind Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschafts-

personen sowie für Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und 

ihm gegenüber in Grundfläche und Baumasse untergeordnet sind, sowie Vergnügungsstätten und 

Einzelhandel mit zentrenrelevantem Sortiment (außer im Tankstellen-Shopbereich). 

 
 

3.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 
 

 Zulässige Baumassenzahl – BMZ 10,0 

Die Baumassenzahl gibt an, wie viele Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstücksfläche 

zulässig sind. 

 

 

3.3 HÖHENLAGE; HÖHE BAULICHER ANLAGEN 
 

3.3.1 Der untere Bezugspunkt für die Ermittlung der Höhe der baulichen Anlage orientiert sich an der 
Erschließungsstraße und der im Plan angegebenen Bezugshöhe ± 1,0m. 

3.3.2 Die Firsthöhe, die oberste Begrenzungskante des Daches bei Sattel- oder Pultdächern bzw. der 

obere Abschluss der Wand bei Flachdächern, die Oberkante von Dachaufbauten sowie die Ober-

kante aller sonstigen baulichen Anlagen darf folgende Gebäudehöhen nicht überschreiten: 

 ≤ 12,0m bei großflächigen Gebäuden, wie Hallen 

 ≤ 18,0m bei Einzelgebäuden, wie Büro- oder Verwaltungsgebäude 

3.3.3 Geplante Geländemodellierungen und Nutzungen sind in geeigneter Plandarstellung bei der Ein-

gabeplanung in einer gesonderten Freiflächengestaltungsplanung darzustellen und vorzulegen.  

 

 

3.4 ÜBERBAUBARE GRUNDSTÜCKSFLÄCHEN 
 

3.4.1 Die überbaubaren Grundstücksflächen sind durch die im Plan dargestellten Baugrenzen festge-
setzt. 

 

 

3.5 DACHEINDECKUNG 
 

Für die Dacheindeckung ist ein nicht störender, gedeckter Farbton zu wählen. 

 

 

3.6 GEBÄUDE- / BAUWERKSGESTALTUNG 
 

Linienmäßige Bauwerke, Mauern etc. sind zu gestalten, zu gliedern sowie mit Außen- bzw. Vor-

pflanzungen vorzusehen, um störende Außen- und Fernwirkungen zu vermeiden. 
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3.7 WERBEANLAGEN  
 

3.7.1 Werbeanlage dürfen in der Summe einen Anteil von 25 % der jeweiligen Fassadenfläche nicht 

überschreiten. 

3.7.2 Freistehende Werbeanlagen außerhalb der Gebäude sind zulässig, sie dürfen das Gesamtgebäude 

maximal um 5 m überragen. Diese Anlagen dürfen maximal im Abstand von 40 m errichtet wer-

den. 

3.7.3 Werbeanlagen in Form von laufenden Schriften, sowie Blink- und Wechselleuchtwerbung sind 

unzulässig. 

3.7.4 Leuchtwerbeanlagen sind auf Grund der relativen Außenlage nur reduziert zu verwenden. 

 

 

3.8 BELEUCHTUNG AUF PRIVATEN FLÄCHEN 
 

3.8.1 Die Beleuchtung ist so anzubringen, dass der Strahlengang nicht in Verkehrsbereiche der Straßen 

wirkt und Blendungen ausgeschlossen sind. 

3.8.2 Beleuchtungen und Werbeflächen sind so zu gestalten, dass eine Beeinträchtigung der Sicherheit 
und Leichtigkeit des Verkehrs - vor allem der angrenzenden Staatsstraße - jederzeit ausgeschlos-

sen ist. 

 

 

3.9 VERKEHRSERSCHLIESSUNG 
 

3.9.1 Die im Bebauungsplan dargestellten Sichtfelder sind von Anpflanzungen aller Art, Zäunen, Sta-

peln, parkenden Fahrzeugen und sonstigen Gegenständen freizuhalten, die eine größere Höhe als 
1,0m über der Fahrbahn erreichen. 

 

 

3.10 ANBAUVERBOTSZONE 
 

3.10.1 Bauliche Anlagen dürfen an der Staatsstraße in einer Entfernung bis zu 20m gemessen vom äuße-

ren Rand der Fahrbahndecke nicht errichtet werden (vgl. Art. 23 BayStrWG). 

 
 

3.11 VERSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN 
 

3.11.1 Sämtliche Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu führen. Freileitungen sind nicht zulässig.  

 

 

3.12 REGENWASSER 
 

Die Regen- und Niederschlagswässer von Dächern und befestigten Flächen auf den privaten 

Grundstücken sind auf dem Grundstück in entsprechendem Speicherraum zurückzuhalten und 
soweit als möglich zu versickern. Sie können als Brauchwasser genutzt werden. Die Anlagen sind 

im Bauantrag darzustellen und zu bemessen. 

Ist ein Versickern nicht oder nur teilweise möglich, ist der Überlauf an die städtische Regenwas-

serkanalisation anzuschließen. 

Die Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung sind gemäß der Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit den Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten 

von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) und dem Merkblatt DWA-
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A 138 (April 2005) "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-

wasser" zu bemessen und zu errichten. 
 

 

3.13 ABSTANDSFLÄCHEN- UND BRANDSCHUTZBESTIMMUNGEN 
 

3.13.1 Es gelten die Bauvorschriften nach Bayerischer Bauordnung BayBO. 

 

 

3.14 LÄRMEMISSIONEN 
 

3.14.1 Zulässig sind Betriebe, deren je Quadratmeter Grundfläche abgestrahlte Schallleistung die Emissi-

onskontingente LEK nach DIN 45691 entsprechend den Angaben in der folgenden Tabelle weder 
tags (06:00 –22:00 Uhr) noch nachts (22:00 – 06:00 Uhr) überschreiten: 

 
Lärmkontingente LEK  

Teilfläche Tag Nacht 
TF 1 58 45 
TF 2 58 46 
TF 3 59 46 

 

3.14.2 Für die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis D erhöhen sich die Emissionskontingente 

LEK um folgende Zusatzkontingente: 
 

Sektor 
Zusatzkontingente  
Tag Nacht 

A 0 0 
B 5 4 
C 9 20 
D 8 18 

 
Die Prüfung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen 
(6) und (7) für Immissionsorte j im Richtungssektor LEK,i durch LEK,i,j zu ersetzen ist. 
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3.14.3 Anhand von schalltechnischen Gutachten ist beim Baugenehmigungsverfahren bzw. Nutzungsän-

derungsantrag von anzusiedelnden Betrieben nachzuweisen, dass die festgesetzten Emissions-
kontingente nicht überschritten werden. Dieser Nachweis ist nach TA Lärm unter Berücksichti-

gung der Schallausbreitungsverhältnisse der vom Vorhaben ausgehenden Geräusche zu führen. 
 
 

3.15 GEWERBEARTEN / SORTIMENTSBESCHRÄNKUNG 
 

Einzelhandel mit „zentren-/ innenstadtrelevantem“ Sortiment, ausgenommen Tankstellen-Shopbereich, 

sind nicht zulässig. 

Zu den innenstadtrelevanten Waren gehören: 1) 

- Antiquitäten und Kunstgegenstände 

- Arzneimittel, orthopädische und medizinische Produkte 
- Baby- und Kinderartikel 

- Bastelartikel 

- Blumen 

- Briefmarken 

- Brille und -zubehör, optische Erzeugnisse 

- Bücher, Zeitungen und Zeitschriften 
- Büromaschinen, Büroeinrichtung (ohne Büromöbel), Organisationsmittel und Personalcomputer 

- Devotionalien 

- Drogeriewaren, Parfüms und Kosmetika 

- Elektrogeräte („weiße Ware“), Nähmaschinen und Leuchten 

- Fahrräder 
- Feinmechanische Erzeugnisse 

- Foto und Fotozubehör 

- Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel und Silberwaren 

- Jagd- und Angelbedarf 

- Lebensmittel: Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren und Naturkost 
- Lederwaren, Kürschnerware und Galanteriewaren 

- Musikinstrumente und Musikalien 

- Oberbekleidung, Wäsche, Strümpfe, sonstige Bekleidung, Haus- und Heimtextilien (ohne 

- Teppiche und Bodenbeläge), Stoffe, Kurzwaren und Handarbeitsbedarf 

- Papierwaren, Bürobedarf, Schreibwaren und Schulbedarf 

- Schuhe 
- Spielwaren 

- Sportartikel und Campingartikel 

- Uhren und Schmuck 

- Unterhaltungselektronik („braune Ware“) 

- Waffen 
- Wasch- und Putzmittel 

- Zooartikel, Tiere, Tiernahrung- und –pflegemittel 

 

Zu den „nicht-innenstadtrelevanten“ Waren gehören: 

- Autozubehör, -teile, -reifen 
- Badeeinrichtungen, Installationsmaterial und Sanitärerzeugnisse 

- Baumarktartikel, Bauelemente, Baustoffe und Eisenwaren 

- Boote und Zubehör 

- Brennstoffe, Holz- und Holzmaterialien, Kohle und Mineralölerzeugnisse 

- Farben, Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbeläge 

                                                           
1) Integriertes Städtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK), Teil 1 Gesamtstädtisches Entwicklungskonzept, 15. Februar 2012 
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Gartenartikel, Gartenbedarf und Pflanzen 

- Möbel und Küchen 
 

3.16 GRÜNORDNUNG 
 

3.16.1 Öffentliche Flächen sind gemäß der Darstellung des Bebauungsplans zu begrünen bzw. als Grün- 

 fläche zu unterhalten. 

 

3.16.1 Maßnahmen zur Vermeidung und Minderung: 

 Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung sind durchzuführen, um Gefährdungen von geschützten  
 Tierarten zu vermeiden oder zu mindern: 

 V1: Um brütende Vögel nicht zu stören oder zu schädigen, dürfen Gehölzrodungen gem. Bay-

NatSchG nur außerhalb der Brutzeit vorgenommen werden, also zwischen 01.10. und 29.02. 

Dabei sind die Maßnahmen auf einen unvermeidbaren Mindestumfang zu begrenzen. 

 V2:  Der Beginn der Bauarbeiten soll außerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der Bodenbrüter, also 
entweder bis Ende März oder ab Mitte August liegen, um Schädigungen und Störung von 

Bruten im Eingriffsbereich zu vermeiden. 

 V3: Um eine nachhaltige Schädigung der Brutmöglichkeiten für Bodenbrüter durch den dauer-

haften Flächenentzug zu vermeiden, sind im Zuge der Kompensationsmaßnahmen Nah-

rungsstrukturen und Bruthabitate für diese Gilde durch blütenreiche Saum- und Extensiv-

strukturen auf den Ausgleichsflächen und durch Extensivierungen, Brachflächen, Lerchen-
fenster, verlängerte Fruchtfolgen und Vergrößerung des Abstands der Saatreihen im Rah-

men von sogenannten Produktionsintegrierten (PIK-) Maßnahmen zu verbessern. Diese wer-

den auf Flächen in der Flurlage westlich des Bebauungsplans umgesetzt. 

 V4: Maßnahmen zum Schutz von Vögeln und Fledermäusen: 

  - Sichtbarmachen von Glasscheiben über 2 m² oder -fronten für Vögel durch Verwendung  
von UV-Licht absorbierendem Glas, Aufklebern oder Markierungen (BirdPen), durch Au-

ßenjalousien oder Vorhänge, durch Muster oder Mattierungen auf den Scheiben bzw.  

durch Netze oder Gitter und ähnlichem vor oder hinter den Scheiben. Möglich sind auch 

Zimmerpflanzen oder Bepflanzungen unmittelbar vor den Fenstern oder ähnliches. 

  - insektenfreundliche Außenbeleuchtung: 
   Die Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln (z.B. Natriumdampfhochdruck-

lampe) für die Beleuchtung von Außenräumen wird vorgeschrieben.  

  - Verringerte Lichtabstrahlung: 

   Durch die Verwendung von Leuchten mit entsprechender Abschirmung wird ein Abstrahlen 

von Licht vermindert. Allgemein ist eine Beleuchtung von oben zu bevorzugen und die 

Oberflächentemperatur unter 60 °C zu halten. Bei der Anstrahlung von Objekten ist der 
Lichtkegel auf das zu beleuchtende Objekt zu begrenzen. 

 

3.16.2 Nicht überbaute Grundstücksflächen sind zu begrünen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die  

 Erfordernisse einer anderen zulässigen Verwendung der Flächen entgegenstehen.  

 Die Flächen sind wasseraufnahmefähig zu belassen oder herzustellen. 
 

3.16.3 Die Versiegelung ist auf das notwendige Maß zu beschränken. Fußwege, wenig befahrene  

 Fahrbereiche und Stellplätze sind nur im unbedingt notwendigen Umfang zu befestigen. Hierfür  

 sind versickerungsfähige Beläge zu verwenden (z.B. wassergebundene Decken, Schotterrasen, 
 Rasengitter, Pflaster mit Rasenfuge). 
 

3.16.4 Der belebte Oberboden ist zu schonen, bei Baumaßnahmen abzutragen, fachgerecht zwischen zu 

 lagern, vor Verdichtung zu schützen und wieder seiner Nutzung zuzuführen. 
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3.16.5 Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist wie im Umweltbericht dargestellt vorzunehmen. 
 Der Ausgleich für Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt erfolgt über eine Fläche  

 (A1 - Teilfläche von  Flur-Nr. 678/1) im Geltungsbereich des Bebauungsplans als auch auf einer  

 externen Fläche (A2 - Teilfläche von Flur-Nr. 600, Gmkg. Fuhrn).  

 Die Festlegung der Ziele und Maßnahmen ist den Erläuterungen im Umweltbericht zu entneh-

men.  
 

3.16.6 Bei Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen einzuhalten.  

 Wird dieser Abstand unterschritten, so sind geeignete Schutzmaßnahmen auf Kosten des  

 Verursachers in Abstimmung mit dem Leitungsträgern durchzuführen.  
 

3.16.7 Je angefangener 400 m² privater Grundstücksfläche ist mindestens ein Laubbaum (Großbaum) zu 

 pflanzen. Alternativ können Strauchpflanzungen mit mindestens 3 Gehölzen je angefangener 

200 m² Grundstücksfläche erfolgen. (Pflanzarten siehe Gehölzliste) 

 Die Strauchpflanzungen sind mindestens zweireihig in Gruppen mit mindestens 10 Gehölzen je 

Gruppe anzulegen. Je Gruppe sind mindestens 2 Arten zu verwenden. (Pflanzabstand: 1,0 x 
1,0 m).  

 Eine Kombination aus Baum- und Strauchpflanzungen zum Erbringen der Mindestbegrünung ist 

zulässig. 

 

3.16.8 Gehölzliste 

 Großbäume 

  Acer platanoides Spitz-Ahorn  Quercus robur  Stiel-Eiche 

  Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn  Tilia cordata  Winter-Linde 

  Betula pendula  Sand-Birke  Tilia platyphyllos Sommer-Linde 

  Fraxinus excelsior Esche 

 Mittelgroße Bäume  

  Carpinus betulus Hainbuche  Pyrus communis  Holz-Birne 

  Prunus avium  Vogel-Kirsche  Sorbus aucuparia Eberesche *  
 

 Bäume sind mindestens in der Qualität Hochstamm, 3xv, 18-20 cm Stammumfang zu pflanzen. 

 Sträucher 

  Cornus sanguinea Hartriegel *  Salix aurita  Öhrchen-Weide 

  Corylus avellana  Haselnuss  Salix caprea  Sal-Weide 

  Crataegus laevigata Zweigr. Weißdorn Salix purpurea  Purpur-Weide 

  Prunus spinosa   Schlehe   Sambucus nigra  Schwarzer Holunder (*) 

  Rosa canina  Hunds-Rose  Viburnum opulus  Gew. Schneeball * 
 

Anmerkung:  kein Anspruch auf Vollständigkeit !!  

*   giftig (gemäß `Giftplanzen in Gärten und Grünanlagen` Bayerische Landesanstalt für  Weinbau und Gartenbau Würzburg/ 
 Veitshöchheim, 2003 und GUV-SI 8018 - Giftpflanzen, 2003) 

(*)  wenig giftig  (bei Sambucus nigra - Schw. Holunder: ganze Pflanze, nicht Blüten/ Beeren) gemäß Planungshilfen, Verf. P. Kiermeier, 
 in `Der von Ehren Katalog`  
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IV. HINWEISE DURCH TEXT 
 

 
1   IMMISSIONSSCHUTZ 

Die maßgeblichen und relevanten Immissionsorte in der Ortslage Neunburg vorm Wald werden be-

reits durch Gewerbelärm vorbelastet. Dies wurde gemäß schalltechnischer Untersuchung bei der 

Ermittlung der Planwerte entsprechend berücksichtigt. 

Darüber hinaus werden die folgenden Schallschutzmaßnahmen empfohlen, die im Zuge der Bauge-

nehmigungsplanung konkretisiert werden sollten. 

• Die Fahrwege von Parkplätzen sind gegebenenfalls zu asphaltieren. Alternativ hierzu können für 

die Fahrwege ungefaste Pflastersteine verwendet werden. 

• Technische Anlagen und Aggregate sollten im südlichen Bereich von Gebäuden situiert und 
nach Westen oder Süden hin ausgerichtet werden. 

• Die Abschirmwirkung von Gebäuden sollte bei technischen Anlagen ausgenutzt werden. 
.  

 

2   BRANDSCHUTZ 

Die Belange und Anforderungen des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes 

sind zu berücksichtigen. Der Brandschutz durch die Feuerwehr ist zu gewährleisten, Feuerwehrzu-

fahrten und -zugänge sind gemäß den "Richtlinien über Flächen für die Feuerwehr" herzustellen. 

 

3   BODENDENKMÄLER 

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmäler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Lan-

desamt für Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehörde gemäß Art. 8 Abs. 1-2 DschG. 

 

4   WASSERWIRTSCHAFT 

Sämtliche Bauvorhaben müssen mit Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung angeschlossen 

sein. 

Das Schmutzwasser ist im Trennsystem über Anlagen abzuleiten, die den Regeln der Technik ent-
sprechen. 

Falls Bauwasserhaltungen und Bauten im Grundwasser notwendig sind, ist die wasserrechtliche  

Erlaubnis erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt Schwandorf zu bean-

tragen. 

Anlagen zum Umgang mit Wasser gefährdenden Stoffe sind nach Art. 37 BayWG beim Landratsamt 
Schwandorf anzuzeigen. 

 

5   Telekommunikation 

In allen Straßen und Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen für die Unterbringung der 

Telekommunikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter  Baumpflanzungen ist das "Merkblatt 

über Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft 

für Straßen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, siehe hier u.a. Abschnitt 3, zu beachten. Es ist  
sicherzustellen, dass durch die Baumbepflanzung der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der 

Telekommunikationslinien nicht behindert werden. 

 


