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Bebauungsplan mit Grunordnung und Schallschutz
der Stadt Maxhiitte - Haidhof

Mischgebiet

,,Oberes Holz*“

Aufgrund der §§ 2, 3, 4, 9 und 10 des Baugesetzbuches, der Baunutzungsverordnung,
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung und des Art. 23 der Gemeindeordnung
fur den Freistaat Bayern erlaf3t die Stadt Maxhitte - Haidhof folgende

SATZUNG
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A. Bebauungsplan mit Griinordnung und Schallschutz

Die Planzeichnung vom 06.10.2016 in der Fassung vom 27.09.2017 ist Bestandteil dieser
Satzung.

B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

8§ 1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung in der

Fassung vom 27.09.2017 festgesetzt.

§2 Art der baulichen und sonstigen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Das Plangebiet gliedert sich nach MalRgabe der Festsetzungen in der Planzeichnung in
Mischgebiete im Sinne von § 6 Abs.4 BauNVO

§3 MafR der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Soweit sich aus der Festlegung der tberbaubaren Flachen und der héchstzulassigen
Geschosszahlen in der Planzeichnung nicht geringere Werte ergeben, werden die in der
Planzeichnung ausgewiesenen Grundflachen- bzw. Geschol¥flachenzahlen als Hochstgrenze
festgesetzt, einschl. der in § 19 Abs. 4 BauNVO geregelten Uberschreitungen.

Das Mal} der zulassigen baulichen Nutzung ergibt sich aus den in der Planzeichnung

eingetragenen Grundflachenzahlen

§4 Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Offene Bauweise

85 Freileitungen

Freileitungen sind innerhalb des Geltungsbereiches des Ml — ,Oberes Holz" unzulassig.
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Gestaltung der baulichen Anlagen

(1)

(@)

§7

Bei der dufReren Gestaltung sind die Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen

in Struktur, Form, MaRstablichkeit, Farbe und Materialien aufeinander abzustimmen.
Grelle und unruhige Farbgestaltungen bei Fassaden sind unzuldssig.
AuRenbeleuchtungen sind so anzubringen, dal} keinerlei Blendwirkung flir den

KFZ — Verkehr auf der ,Regensburger Stralle“ entstehen kann.

Einfriedungen

Entlang des Geltungsbereiches und auf den Grundstlicksgrenzen sind Einfriedungen

zulassig.

8§8 Abstand baulicher Anlagen

Gebaude missen den Abstand von 15 m zum Fahrbahnrand der Kreisstralie einhalten.

Die Richtlinien fur passive Schutzeinrichtungen (RPS) sind zu beachten.

Beleuchtungsanlagen missen so erstellt werden, dass die Verkehrsteilnehmer

§9 Werbeanlagen
(1) Bei Leuchtreklamen sind grelle Farben und Wechsellicht unzulassig.
(2)

auf der ,Regensburger StralRe“ (Kreisstralte) nicht geblendet werden.
§10 Textliche Festsetzungen zur Grinordnung
1. Allgemeine grunordnerische Festsetzungen
1.1 Bodenschutz — Schutz des Mutterbodens

Oberboden, der bei allen baulichen Malkthahmen oder sonstigen Veranderungen der
Oberflache anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal
2,0 m hohen Mieten zwischenzulagern.

Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Boden-
verunreinigungen, sind zu vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Uberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen
errichtet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der Oberflache geplant
bzw. erforderlich ist.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mall zu be-
schranken (§ 1a Abs. BauGB).
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1.2 Schutzzone langs der Ver- und Entsorgungsleitungen

Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere Festsetzungen
gesondert geregelt, in einem Abstand von mindestens 2,0 m zu unterirdischen Leitun-
gen zu pflanzen. Bei Strauchern betragt der Mindestabstand 1,50 m. Nachtraglich
verlegte Leitungen sind in den genannten Abstanden an Anpflanzungen vorbeizuflih-

ren.

Die Empfehlungen zu SchutzmalRnahmen gemaf dem Merkblatt ,Baume, unterirdische
Leitungen und Kanale“, Ausgabe 2013, der Forschungsgesellschaft flr Strallen- und

Verkehrswesen sind zu beachten.

1.3 Grenzabstande von Geholzpflanzungen

Bei allen Pflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken sind die geltenden Rege-

lungen des Bay. Ausfuhrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuch, Art. 47-50, zu

beachten.
2. Besondere griinordnerische Festsetzungen
21 Allgemeines

Die erforderlichen Ausgleichsmalinahmen in einem Umfang von 4.306 m? werden auf
Flur-Nr. 218/5 der Gemarkung Maxhutte-Haidhof erbracht. Durchzuflhren sind
Waldumbaumafinahmen zur Erhéhung des Laubgehélzanteils in Abstimmung mit dem
AELF Schwandorf und der Unteren Naturschutzbehérde. Aufgrund des
anzuerkennenden Faktors von 0,5 ist die doppelte Flache bereitzustellen (8.612 m?2).
Die fur die vorliegende Mischgebietsausweisung festgesetzte Teilflache von 8.612 m?
ist im Lageplan der Ausgleichs-/Ersatzmalinahmen auf Flur-Nr. 218/5 der Gemarkung
Maxhutte-Haidhof dargestellt. Der Lageplan ist Bestandteil der grunordnerischen
Festsetzungen. Die Abgrenzung der Teilflache und die Auspragung der
durchzufihrenden MafRnahmen erfolgte in Abstimmung mit der zustdndigen
Forstdienststelle des AELF Schwandorf (H. Weigert).

Folgende Malinahmen sind im Bereich der Ausgleichs-/Ersatzflache verbindlich

durchzufihren:
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- Entnahme der Nadelbdaume, soweit auf den Teilflachen noch
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vorhanden (Kiefer, Fichte)

- flachige Pflanzung von Laubbaumarten mit der Hauptbaumart Rotbuche (Fagus
sylvatica) und den Nebenbaumarten Vogelkirsche (Prunus avium), Stieleiche
(Quercus robur), Winterlinde (Tilia cordata) und Spitzahorn (Acer platanoides) in
folgender Ausflihrung:

Rotbuche: Pflanzschema 1,50 x 1,0 m
Pflanzqualitat: 2 + 0 30-50
Stlckzahl: 5.700 Stuck

Nebenbaumarten: eingestreut in den Hauptbestand, in Gruppen,
insgesamt 300 Stlick
Pflanzqualitat: 2 + 0 30-50

- soweit in Abstimmung mit der Forstdienststelle erforderlich, ist die Flache durch einen
Wildschutzzaun vor Verbi® zu schitzen (verzinktes Knotengeflecht, 1,60 m Hoéhe,

Pfosten aus Eichenpfahlen, Abstand 4 m, mit Toren bzw. Offnungen)

Die UmbaumaRnahmen als Ausgleichs-/Ersatzmalnahmen sind zeitlich im
Zusammenhang mit der geplanten Bebauung durchzufihren, spatestens in der auf die
Fertigstellung des Mischgebiets darauffolgenden Pflanzperiode.

Die Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen bzw. -flachen sind dinglich zu sichern, und an das
Okoflachenkataster zu melden.

Ausqgleichsflachen-Zuordnungsfestsetzung:

Die festgesetzten Ausgleichs-/Ersatzmalinahmen werden den Eingriffen innerhalb des
Geltungsbereichs (Bebauung der privaten Grundstticksflachen,

Erschlielungsmalinahmen) verbindlich zugeordnet.
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Fir Gehdlzpflanzungen werden folgende heimische und standortgerechte Gehodlzarten

empfohlen (verbindliche Festsetzung flir Pflanzungen im Bereich der Ausgleichs-

[Ersatzflachen):

Liste 1 Bdume
Acer campestre

Acer platanoides

Acer pseudoplatanus

Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Malus sylvestris
Prunus avium
Pyrus pyraster
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Liste 2 Straucher:

Corylus avellana

Crataegus monogyna

Crataegus laevigata

Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Salix caprea

Sambucus nigra

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

Sommer-Linde

Haselnul®

Eingriffliger Weilldorn
Zweigriffliger Weilddorn
Schlehe

Faulbaum

Hunds-Rose

Salweide

Schwarzer Holunder
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1. Innerhalb der Mischgebietsflachen sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig deren

Gerausche die nachfolgend aufgeflihrten Emissionskontingente nach DIN 45691
»,Gerauschkontingentierung“ von tagstber (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) und nachts (22:00 Uhr
bis 06:00 Uhr) nicht Uberschreiten. Die Prifung der Einhaltung der Emissionskontingente
erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5. Die Relevanzgrenze aus DIN 45691:2006-12
ist zu bericksichtigen.

Flache

Lek,Tag LEek Nacht

MI 48 33

Zusatzkontingente
Fur die in der Planzeichnung dargestellten Richtungssektoren erhdhen sich die

Emissionskontingente Lex um folgende Lex zus:

Abgrenzung Sektor Zusatzkontingent
Bezugspunkte Lek,zus k, Lek zus
Tag Nacht
dB(A) dB(A)
Anfang Ende
RW HW RW HW
Bezugspunkt | 4507255,85 | 5450485,79
Sektoren
A 4507220,24 | 5450484,49 | 4507245,01 | 5450544,00 17 15
B 4507245,01 | 5450544,00 | 4507298,23 | 5450453,96 0 0
C 4507298,23 | 5450453,96 | 4507265,80 | 5450429,59 23 23
D 4507265,80 | 5450429,59 | 4507220,24 | 5450484,49 22 17
Legende:
RW: Rechtswert HW: Hochwert Gauss-Kriiger.  Koordinaten (DHDH90, Rauenberg,
Bessel) Zahlrichtung im Uhrzeigersinn
3. Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach

DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) der Norm fir die

Immissionsorte innerhalb der in der Tabelle genannten Richtungssektoren Lex; durch Lek; +

Lek zusk ZU ersetzen ist.

4. Fenster von Schlafraumen und Kinderzimmern von Gebauden innerhalb des Baufensters

+~Wohnen und Garage“ sind nach Stidwesten, Stidosten oder Nordwesten zu orientieren.
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5. Genannte Vorschriften und Normen sind bei der Firma Beuth Verlag GmbH, Berlin zu
beziehen. Sie sind beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert niedergelegt.

Wahrend der Offnungszeiten kénnen sie auch bei der Verwaltung eingesehen werden.

6. Tore des Werkbereichs zur Stralienseite hin sind unzuldssig. Diese Festsetzung gilt nicht

far die Einfahrt der Direktannahme.

8§12 Brandschutz

Ausreichende Léschwasserversorgung

Es wird ein Oberflurhydrant bzw. Unterflurhydrant auf dem Baugrundstlick errichtet.
Baugenehmigung

Im Zuge des Baugenehmigungs- bzw. Genehmigungsfreistellungsverfahrens sind erforderliche
Brandschutznachweise zu erstellen und fir den Objektschutz sich ergebende Auflagen zu

erfullen.

§ 13 Entwasserung

In den Abwasserkanal darf nur Schmutzwasser eingeleitet werden. Das Nahere regelt die
aktuelle Satzung Uber die Entwasserungseinrichtungen der Stadt Maxhutte-Haidhof.

Das anfallende Regenwasser muss auf dem eigenen Baugrundstuiick versickert oder verdunstet
werden.

Bei ungtinstiger Héhenlage ist zum Anschluss an die Schmutzwasserkanalisation durch den

Bauherrn jeweils eine Hebeanlage zu errichten und zu unterhalten.

Die Versickerung von wenig verschmutztem Niederschlagswasser (z.B.
Dachabwasser) hat auf dem Baugrundstiick tGber belebten Oberboden zu erfolgen.
Wegen der empfindlichen Lage im Karst sind allerdings das Merkblatt 4/22 des Bayer.
Landesamtes fur Umwelt sowie die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung und
die technischen Regeln der schadlosen Einleitung von gesammelten
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Aus fachlicher
Sicht ist es wichtig, dass die Versickerung dabei flachenhaft Gber eine geeignete,
bewachsene Oberbodenschicht von mind. 20 cm erfolgt. Vom bayerischen Landesamt
fur Wasserwirtschaft wurde der ,Praxisratgeber flr den Grundstlickseigentimer®
herausgegeben, der Hinweise fur die Regenwasserversickerung liefert. Dieser ist

kostenlos Uber das Internet zu beziehen. (http://www.bayern.de/wwa-deq)
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Die Entwasserungseinrichtungen der Kreisstralte dirfen durch die spateren baulichen
MafRnahmen nicht beeintrachtigt oder behindert werden. Schmutz- und Oberflachenwasser aus
dem Mischgebiet darf nicht in die Entwasserungseinrichtungen der Kreisstralle oder den
stadtischen Geh- und Radweg eingeleitet werden.

Die geplante Zufahrt ist so auszubilden, dass der Kreisstralle oder den stadtischen Geh- und

Radweg kein Oberflachenwasser zugefuhrt wird.

8§14 Abgrabungen und Aufschittungen

Abgrabungen und Aufschuttungen sind zulassig. Um aufgrund der Lage ebene Grundstiicke zu
erhalten sind die Grundstlicke héhenmalfig aufzufillen, bzw. an das Strallenniveau

anzugleichen.

8§15 Baugrundbeschaffenheit/Grundwasserverhaltnisse

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist zu prufen.

§16__ Bergbau
Der Anderungsbereich wird im westlichen Bereich durch den ehemaligen Braunkohletiefbau

beeinflusst.
Bauliche Malinahmen zur Sicherung gegen bergbaubedingte Schaden:
- Grundsatzlich sollten Gebaude mit einem einfachen und nicht verwinkelten Grundriss

gebaut werden.

Die Grindung der Gebaude sollte ,schwimmend® auf einem Kieskoffer erfolgen, der

ausreichend entwéassernd ist.

Trennbare Gebaudeteile sollten mittels einer Trennfuge von mindestens 2 cm Breite
getrennt werden. Diese Fuge muss durch das gesamte Gebaude einschliellich
Fundament verlaufen (Dachhaut kann durchgehen) und ist von jeglicher Verunreinigung

oder Verfullung freizuhalten.

Grundsatzlich sind Teilunterkellerungen zu vermeiden. Ein Kellerfundament sollte als

bewehrte Stahlbetonplatte ausgebildet sein.

Rohrleitungen sind mdglichst frei zu verlegen und mit ausreichenden

Dehnungsvorrichtungen zu versehen.

Alle Forderungen, die auch im bergbaufreien Gebiet bei unregelmafiigen Setzungen nach

DIN 1054 zu erflllen sind, haben im Bergbaugebiet erhdhte Bedeutung.
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bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren muss ein Gutachten eines

Sachverstandigen flr Altbergbau vorgelegt werden, in dem die anzunehmenden Risiken aus

dem vorgefundenen

Bergbau bewertet werden und die Bertlicksichtigung der dort zusatzlich vorgeschlagenen
Vorkehrungen gegen Schaden aus altbergbaulichen Einwirkungen nachgewiesen werden.
Sofern das Sachverstandigengutachten einzelne, der vorgegangenen Festsetzungen als nicht

erforderlich widerlegt, gelten diese als eingehalten.

Der vorstehende Bebauungsplan mit Griinordnung und Schallschutz
wird hiermit ausgefertigt.

Maxhitte — Haidhof, ........cccccoviveieeei,

STADT Maxhiitte - Haidhof

Maxhitte - Haidhof, .........coooviiiiiiee

Frau Dr. Susanne Plank
1.Burgermeisterin
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Hinweise

Der Oberboden ist vor Beginn der Baumalnahme zu sichern, ggf. auf der
gesamten Flache abzutragen und in dem Umfang der spater fiir die gartnerische
Begrinung der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache notwendig ist seitlich zu
lagern. Der Rest ist einer Wiederverwendung an anderer Stelle zuzufihren. Die
Bodenmieten zur Zwischenlagerung sind mit einer Zwischenbegriinung in ihrem
fruchtbaren Zustand zu erhalten. Eine Verdichtung und Verunreinigung der

belebten Bodenschichten wahrend Bau und Betrieb muss ausgeschlossen sein.

Bei Baumpflanzungen ist darauf zu achten, dass eine Abstandszone von je 2,5 m
beidseits von Erdkabeln einzuhalten ist. Ist dies nicht moglich, sind auf Kosten des

Bauherrn geeignete SchutzmalRnahmen durchzufiihren.

Geologische, bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden angeraten.

Die Abstandsflachen nach der Bayerischen Bauordnung und die gesetzlichen

Abstandsflachen bei Pflanzungen sind einzuhalten.

Denkmalschutz

Art 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet dies
unverzlglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir
Denkmalpflege anzuzeigen.

Zur Anzeige verpflichtet sind auch Eigentiimer und der Besitzer des Grundstlicks
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt
haben. Die Anzeige eines verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an
den Arbeiten, die zum Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil,
so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Art 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis
zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn
nicht die untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die

Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (§19 g Wasserhaushaltsgesetz) ist

besondere Sorgfalt geboten.
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Auf notwendige Verfahren nach den Wassergesetzen (z.B. Anzeigepflicht nach Art.
37 BayWG@G) , nach dem Gewerberecht (z.B. §9 VbF) und nach dem

Immissionsschutzrecht (z.B. 4. Bundesimmissionsschutz- Verordnung) wird
hingewiesen.

7. Fur die Lagerung von Ol ist die VawSF (Anlagen- und Fachbetriebsverordnung) zu
beachten.
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