Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan — Begriindung !’!
PREIHSL /I

Stadt Maxhiitte — Haidhof
,,Pirkensee — siidlicher Teil*“ — 1. Qualifizierte Anderung S C H W A N ‘

BEGRUNDUNG

gemal § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch zum Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
der Stadt Maxhutte - Haidhof

,Pirkensee — sudlicher Teil“

1. Lage und Bestandssituation

Das Bebauungsgebiet innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes vom
24.03.1962 liegt im sudlichen Bereich der Ortschaft ,Pirkensee” und umfasst eine
Flache von ca. 13,6 ha.

Innerhalb dieses Bebauungsplangebietes werden drei Anderungsbereiche festgesetzt.
Diese sind in der Planzeichung vom 27.07.2017 in der Fassung vom 27.09.2017
dargestellt.

Das Gelande im Bebauungsplangebiet liegt zwischen ca. 363,00 m 4. NN und 370,00
m U.NN. Es liegt ein kontinuierlich ansteigendes Gelande mit einem Hohenunterschied
in Ostlich- westlicher Richtung von ca. 7,0 m vor.

Das Bebauungsplangebiet ist im Flachennutzungsplan als ,Allgemeines Wohngebiet*
dargestellt.

Im Osten des Baugebietes liegt die Bahnstrecke Regensburg / Hof

2. AnlaR, Ziel und Zweck der Planung

Der fir die weitere Entwicklung des Ortsteils Pirkensee zugeschnittene notwendige
Bedarf an Wohnbauflachen fir Ansiedlungswillige, sowie die Rickfiihrung von
Baulandflachen zu landwirtschaftlichen Flachen, steht im Vordergrund fiir die Anderung

der derzeit als ,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesenen Flachen.
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Diese Reduzierung von Wohnbauflachen folgt dem Anliegen der Stadt

Maxhitte- Haidhof, gemaf dem Leitbild der ,Umweltinitiative Bayern® der bayerischen
Staatsregierung, mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung und dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden, zu handeln.

Die Stadt Maxhutte-Haidhof orientiert sich mit der Ausweisung dieser, in dem Ortsteil
Pirkensee gelegenen Entwicklungsflache in allen Punkten an den Vorgaben der
Landesentwicklungsplanung.

Diese Baugebietsausweisung stellt stadtebaulich eine sinnvolle Reduzierung der
bestehenden Siedlungsbereiche dar und flhrt zu einer bedarfsorientierten Entwicklung
von Innenbereichsflachen.

Durch die Bereitstellung der im Anderungsbereich | und Il liegenden Grundstiicke
durch die Stadt Maxhutte - Haidhof kann dem notwendigen Bedarf an Ein-, Zwei-, und
Mehrfamilienhausgrundstiicken nachgekommen werden. Vor allem die vermehrte
Anfrage von Ansiedlungswilligen aus dem Grofiraum Regensburg nach giinstigen
Baugrundstlicken mit relativ naher Anbindung an Regensburg spricht fir die
Entwicklung dieses Baugebietes im Ortsteil ,Pirkensee®.

Ein weiteres Argument fiir die weitere Bereitstellung von Wohnbauflachen innerhalb
dieses Bebauungsplangebietes ist die bereits vorhandene Infrastruktur mit Schulen,
Kindergarten, Kirchen; vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen und
ErschlieBungsstralen sind in unmittelbarer Nahe, sehr gute Anbindung an das
Uberortliche Verkehrsnetz Gber KreisstraRen zur Autobahn A93, sowie die Nahe zu
Naherholungsbereichen

Des Weiteren bietet sich die Moglichkeit einer geordneten, stadtebaulichen
Entwicklung.

Der Flachennutzungsplan wird dahingehend geandert, dass seit langem nicht
verwirklichte Darstellungen von Wohnbau- und Mischgebietsflachen in
landwirtschaftliche Flachen oder Grunflachen geandert bzw. riickgefiihrt werden.
Gemal Teilaufhebungsbeschluss des Stadtrates vom 09.06.2011 sind
Wohnbauflachen in landwirtschaftliche Flachen riickzufihren

Der Stadtrat tragt damit Verwirklichungshemmnissen unterschiedlicher Natur
Rechnung, wie der mangelnden Abgabe- und Uberplanungsbereitschaft der
Eigentlimer, offensichtliche Konfliktpunkte mit anderen Belangen wie schadliche
Umweltbeeintrachtigungen durch Larm (z.B. Bahn), Uberschneidungen mit anderen
Planungen wie z.B. Biotopen.

Zur Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung dieses Bereiches ist die

1.Qualifizierte Anderung des Bebauungsplanes vom 24.03.1962 notwendig.
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Derzeit ist die Flache im Flachennutzungsplan (11.Flachennutzungsplananderung) im
,Anderungsbereich | und Il als ,Aligemeines Wohngebiet* bzw. im ,Anderungsbereich

[I“ als landwirtschaftliche Flache dargestellt.

3. Inhalt und wesentliche Auswirkung des Bebauungsplanes

3.1 Stadtebauliche Vergleichswerte

GroRRe des Bebauungsplangebietes vom 24.03.1962: ca. 13,6 ha
Allgemeines Wohngebiet im Anderungsbereich | ca. 1,89 ha
Allgemeines Wohngebiet im Anderungsbereich IlI ca. 0,15 ha
landwirtschaftliche Flache im Anderungsbereich II ca. 2,04 ha
Anzahl der Bauparzellen im Anderungsbereich I: 27

Anzahl der Bauparzellen im Anderungsbereich Il 1

3.2 Artund MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes werden die
,/Anderungsbereiche | und IlI* als ,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen.

Der Anderungsbereich Il als landwirtschaftliche Flache*

Die Festsetzungen Uber das Mal der baulichen Nutzung innerhalb der
,/Anderungsbereiche | und Ill werden unter Anwendung des § 17 BauNVO getroffen.
Das Mal} der baulichen Nutzung wird nicht auf die in der BauNVO hdchstzulassigen
Geschossflachenzahlen festgelegt.

Damit wird, Uber das rechtliche Minimum hinaus, derjenige bebauungsfreie
Flachenanteil sichergestellt, der als Voraussetzung fir die Einbindung des Bau-

gebietes in die Umgebung und seine Durchgriinung notwendig ist.
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3.3. Begriindung der Griinordnerischen Festsetzungen

Trotz der zwangslaufig erforderlichen Uberbauung und Versiegelung gilt es dennoch, die
Mindestanforderungen des Bodenschutzes umzusetzen. Hierzu gehoért zunachst der Schutz
vor Vernichtung bzw. Vergeudung von Oberboden. Wo keine baulichen Veranderungen
stattfinden, ist der natirliche Bodenaufbau zu erhalten. Insbesondere hier sind auch

Beeintrachtigungen wie Bodenverdichtungen zu vermeiden.

Durch die Festsetzung von Schutzzonen zu Ver- und Entsorgungstrassen sowie von Min-
destabstanden zum Fahrbahnrand soll dafir Sorge getragen werden, dass Ge-
hélzpflanzungen nicht in Konkurrenz zu technischen Einrichtungen stehen und deshalb
spater wieder beseitigt werden mussen.

Die Einhaltung von Grenzabsténden dient in erster Linie der Vermeidung nachbarschaftlicher
Konflikte.

Um eine Durchgriinung des Baugebiets in gewissem Male sicherzustellen, ist auf den
privaten Parzellen pro 300 m? Grundsticksflache ein Baum zu pflanzen. Die Standorte
kénnen frei gewahlt werden.

Ausgleichs-/Ersatzmalinahmen sind nicht erforderlich, da ein rechtskraftiger Bebauungsplan
besteht, und keine hdhere Bebauungsdichte insgesamt geplant ist. Es werden sogar

bisherige Bauflachen zuriickgenommen.
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3.4 Verkehrstechnische Erschlielung

Die auliere ErschlieBung des Neubaugebietes erfolgt Gber die ,Rosenstralle” und die
Stralde ,Hufschlag®.

Innerhalb des o6ffentlichen Strallenraumes ist eine ausreichende Anzahl an
Besucherstellplatzen bertcksichtigt.

Zur spateren Erweiterung des Plangebietes sind Anbindungstrassen vorgesehen, die
an den weiterhin landwirtschaftlich genutzten Flachen enden.

Im Rahmen der Ausbauplanung der Ortsstralte ,Rosenstralie” erfolgt die Errichtung
von Ausweichmoglichkeiten, um die Engstelle in der vorgelagerten Ortsstralie
.Rosenstral’e” zu entscharfen. Eine Beschrankung auf max. 30 km/h wird vorgesehen.

Auf die Machbarkeitsstudie mit Erlauterungsbericht vom 12.09.2017 wird verwiesen.

Die Versorgung mit Strom und Wasser ist durch die Bayernwerk AG / Stadt gesichert.
Die Entwasserung des kunftigen Baugebietes erfolgt im Mischsystem. Das
Mischwasser wird an die vorhandene Kanalisation der stdlichen Ortsteile
angeschlossen und zur Klaranlage nach Regensburg geleitet.

In allen StraRen werden bei Aufstellung des Bebauungsplanes geeignete und

ausreichende Trassen flr die Unterbringung der Telekommunikationsanlagen

3.5 Ver- und Entsorgung
vorgesehen.
3.6 Schallschutz

Auf das Bebauungsplangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der Bahnlinie Regensburg -

Hof ein.

Aufgrund der Verkehrslarmeinwirkungen ergeben sich ohne Larmschutzmal3nahmen

Uberschreitungen der stadtebaulichen Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 der
DIN 18005-1:2002-07 um bis zu 11 dB(A) tagsiber (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) und 22 dB(A)
nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr).

Um die Uberschreitungen der stadtebaulichen Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 der

DIN 18005-1:2002-07 durch die Larmimmissionen zu verringern, soll nunmehr als

Stadtebaulichen Grinden anstelle des in der Urspringlichen Planung vorgesehenen

Gebauderiegels mit einer Hohe von 9 m Uber Geldnde eine aktive Larmschutzeinrichtung
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entlang des sudoéstlichen und éstlichen Umgriffs mit einer Hohe von H=5,0 m

Uber Gelandeoberkante vorgesehen werden.

Mit den aktiven Larmschutzmalinahmen (Larmschutzwall-/wandkombination, Héhe 5,0 m
Uber Gelandeoberkante) ergeben sich noch Uberschreitungen der stadtebaulichen
Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 der DIN 18005-1:2002-07 um bis zu 9 dB(A) tagsiber
(06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) und 20 dB(A) nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr).

Die um 4dB(A) hoheren Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV, welche im vorliegenden Fall nicht einschlagig ist, jedoch als Indiz flr das
Vorliegen schadlicher Umwelteinwirkungen herangezogen werden kann) werden noch um
bis zu 5 dB(A) tagstber und 16 dB(A) nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) Gberschritten.

Nachts wird auch der Schwellwert zur Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) um bis zu 5 dB

an einigen schienenzugewandten Fassaden tberschritten.

Vor allem in den oberen Gescholten verbleiben jedoch auch mit der aktiven
LarmschutzmalRnahme Uberschreitungen der Grenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung bzw. der um 4dB niedrigeren stadtebaulichen
Orientierungswerte aus dem Beiblatt zur  DIN 18005, Teil 1. Aufgrund
Larmimmissionssituation wurde ein Larmschutzkonzept erarbeitet, welches eine Kombination
aus wirtschaftlich- und stadtebaulich vertretbaren aktiven mit baulichen und passiven

Schallschutzmalnahmen vorsieht.

Unter aktiven LarmschutzmafRnahmen sind Larmschutzwénde oder -wélle bzw die
Kombination beider Mallnahmen zu verstehen. Unter baulichen Schallschutzmafnahmen ist
die Orientierung von Aufenthalts- und Schlafrdumen dergestalt zu verstehen, dass notwendig

offenbare Fenster von der lauten Seite des Gebaudes weg angeordnet werden.

Passive SchallschutzmaRnahmen bedeuten Larmminderung auf Empféngerseite, so dass z.
B. in Aufenthalts- bzw. Schlafraumen ausreichend niedrige Innenpegel erreicht werden
koénnen.

Das Erdgeschol und der AuRenwohnbereich sollen dabei so geschitzt werden, dass die
Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung fur den Tagzeitraum tagsuber und nachts in
den geschitzten Bereichen Uberwiegend eingehalten bzw. unterschritten werden, um eine
Erholungsfunktion zu gewahrleisten. In exponierten Bereichen sollen die
Verkehrslarmimmissionen auf die 4 dB héheren Grenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung begrenzt werden, um eine Erholungsfunktion zu

gewahrleisten.
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Ab einer Entfernung der Bebauung zur Schienenachse von ca. 60 m missen an

mindestens einer Fassade die Grenzwerte der 16. BImSchV fur den Nachtzeitraum Uber zwei
Gescholde eingehalten werden, um eine Orientierung der Schlafraume bzw. Kinderzimmer an
diese Fassaden zu ermoglichen.

An mindestens zwei Fassaden mussen die Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1
flr den Tagzeitraum auch zur Nachtzeit eingehalten werden, einen geschutzten
AuRenwohnbereich (Balkone) zur Nachtzeit zu gewahrleisten.

Die Uberschreitung zur Nachtzeit ist auf einen Wert zu begrenzen, der eine
Gesundheitsgefahrdung der Bewohner ausschlie®t. Wo dies an einzelnen Gebaudeseiten nicht
maoglich ist, sind an den betroffenen Fassaden keine 6ffenbaren Fenster von Schlafrdumen
bzw. Kinderzimmern zulassig.

Um zur Nachtzeit gesunden Schlaf zu gewahrleisten, wurden geeignete bauliche
SchallschutzmalRnahmen festgesetzt, welche einen Innenpegel von maximal 30 dB(A)
(energieaquivalenter Dauerschallpegel) in den Schlafraumen gewahrleisten. Damit ist
entsprechend der aktuellen Larmwirkungsforschung und ein gesunder Schlaf gewahrleistet.
Fir Aufenthaltsrdume wird auf einen Innenpegel von maximal 40 dB(A) (energiedquivalenter
Dauerschallpegel) abgestellt.

Das Verfahren zum Nachweis des Schallschutzes gegen Aufienlarm entsprechend der, zum
Zeitpunkt der Erstellung dieser schalltechnischen Untersuchung noch nicht baurechtlich
eingefiihrten DIN 4109:2016-07 ,Schallschutz im Hochbau® ist in Fachkreisen umstritten. Aus
diesem Grund wird hinsichtlich des Nachweises des Schallschutzes gegen Aulienlarm auf das
Verfahren der VDI-Richtlinie 2719 ,Schallddmmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen® abgestellt.

Die Larmschutzeinrichtung ist vom nérdlichen Ende auf einer Lange von 37 m Richtung Siiden
und vom sudlichen Ende auf einer Lange von 25 m nach Norden zur Bahnlinie hin
hochabsorbierend nach ZTV-Lsw 06 (Zusatzliche Technische Vertragsbedingungen und
Richtlinien fur die Ausfiihrung von Larmschutzwanden an StralRen) auszufihren. Damit ist
sichergestellt, dass sich in der Nachbarschaft des Bebauungsplangebietes keine, bzw. keine
relevanten relevanten Pegelerhohungen durch Reflexionen an der Larmschutzwand
ergeben. Die Berechnungen im Rahmen der durchgefihrten schalltechnischen
Untersuchung haben ergeben, dass sich in der Nachbarschaft durch zusatzliche
Abschirmung der Larmschutzeinrichtung gegentber dem Prognose-Nullfall ohne Bebauung
und Larmschutzeinrichtungen Pegelminderungen bis maximal 2,7 dB ergeben.

Pegelminderungen in dieser GroRenordnung kénnen wahrgenommen werden.

3.6.1 Erschitterungsschutz
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3.7

Das Plangebiet wird durch Erschitterungen der im Osten vorbeiflihrenden Bahnlinie
Regensburg - Weiden belastet. Die Mindestanforderung nach VDI-Richtlinie 2719
wird bei einem geplanten Einfamilienhaus Uberschritten. Bei zwei Parzellen ist die
Mindestanforderung nur knapp eingehalten. Die Komfortanforderung wird nur bei
einem Gebaude eingehalten. Insgesamt liegen die Prognosewerte bei ungiinstigen
Gebaudeparametern bei den Parzellen 14, 15, 16, 24, 25, 26 und 27 (siehe auch
Erschitterungstechnische Untersuchung vom 17.10.2017) Gber 30 dB(A), der
Horgrenze unter grof3stadtischen Bedingungen.

Zwar wird die Mindestanforderung der VDI-Richtlinie 2719 nur bei einem Gebaude
Uberschritten und bei zwei Gebauden knapp eingehalten, jedoch sind die
Prognoseergebnisse auch in Anbetracht der Umgebung zu beurteilen.

Aufgrund der landlichen Umgebung und der Uberlagerung des Sekundéarluftschalls
mit dem Primaren Luftschall wird empfohlen die 30 dB(A) als Anhalts- und
Grenzwert fur den sekundaren Luftschall anzusetzen.

Hieraus ergibt sich, dass fir die Parzellen 14, 15, 16, 24, 25, 26 und 27 (siehe auch
Erschtterungstechnische Untersuchung vom 17.10.2017)

ErschitterungsschutzmalRnahmen erforderlich bzw. dringend anzuraten sind.

Untergrund

3.8

Baugrunduntersuchungen in den ,Anderungsbereichen | und Il1“ wurden
durchgeflihrt und kénnen bei Bedarf angefordert werden.

Es wird empfohlen, etwaige Keller als weille Wanne auszubilden, um langfristige
Sicherheit gegen Feuchte zu erreichen.

Versickerung ist, soweit méglich, anzustreben

Hinweis aufgrund der Nahe des Plangebietes zur Bahnlinie Regensburg/Hof

Anspriche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der
Eisenbahn in seiner jeweiligen Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn,
Grundstlickseigentimers oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen.
Insbesondere sind Immissionen wie Erschitterung, Larm, Funkenflug,
elektromagnetische Beeinflussungen und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem
gewohnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadigungslos hinzunehmen. Ebenso sind
Abwehrmafinahmen nach §1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie dem
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Bundesimmissionsschutzgesetz (BimSchG) die durch den

gewodhnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden kénnten,

ausgeschlossen.

3.9 Einfriedungen in den ,Anderungsbereichen | und 111

Strallenseitige Einfriedungen sind nur als max. 1,00 m (inkl. Sockelausbildung) hohe
senkrechte Zaune zulassig.

Als Einfriedung der sonstigen Grundstlicksgrenzen sind Maschendrahtzaune und
Doppelstabmattenzaune zulassig (h = max. 1,20 m), um den stadtebaulich

gewlnschten Eindruck eines zusammengehorigen Baugebietes nicht zu gefahrden.

3.10 Brandschutz

Ausreichende Loschwasserversorgung

Der Grundschutz flir das vorgesehene Wohngebiet wird im Zuge der 6ffentlichen
ErschlieBung sichergestellt.

Nach Berechnung des Ingenieurbtiros Preihsl + Schwan kann der nach Merkblatt
W405 erforderliche Grundschutz (48 m3/h fir 2h) sichergestellt werden, wenn die
Erneuerung der Wasserleitung in der Rosenstralle abgeschlossen ist.

Es werden Oberflurhydranten im Baugebiet sinnvoll verteilt errichtet.

Des Weiteren werden Unterflurhydranten in einem Abstand von ca. 80 bis 100 m
errichtet.

Feuerwehrfahrzeuge haben Uberall im gesamten Baugebiet gute Zugriffsbedingungen.

Baugenehmigung

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens bzw. des
Genehmigungsfreistellungsverfahrens sind erforderliche Brandschutznachweise

zu erstellen und fur den Objektschutz sich ergebende Auflagen zu erflllen.

4, MaRnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplanes

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist mit einer ziigigen Bebauung zu rechnen.

PREIHSL + SCHWAN - Beraten und Planen GmbH
Kreuzbergweg 1A - 93133 Burglengenfeld — Tel. 09471 7016-0 — Fax 09471 7016 17 aufgestellt: 27.07.2017
E- Mail — Info@preihsl-schwan-ingenicure.de www.preihsl-schwan-ingenieure.de Fassung vom 27.09.2017

Seite 9 von 10



Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan — Begriindung !’!
Stadt Maxhiitte — Haidhof P R E | H S |_ -

,Pirkensee — siidlicher Teil“ — 1. Qualifizierte Anderung S C H W A N ‘

Aufgestellt: Burglengenfeld, ...................

Preihsl und Schwan

Beraten + Planen im Bauwesen '\Q,SC.J <
Kreuzbergweg 1 A e T s

93133 Burglengenfeld Fabian Biersack Dipl.Ing (FH)

Gottfried Blank
Landschaftsarchitektur und -planung
Marktplatz 1

92536 Pfreimd
Gottfried Blank Landschaftsarchitekt

Der Stadtrathatam .................... die obige Begriindung vom 27.09.2017 zum

Bebauungsplan ,Pirkensee sudl. Teil* vom 27.09.2017 beschlossen.

Maxhitte — Haidhof , den .........ccooooovveiiiiinnnnnnn.

STADT Maxhiitte - Haidhof

Dr. Susanne Plank
1. Blrgermeisterin
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