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

Stadt Maxhitte — Haidhof

Baugebiet ,Maxhitte — Ost V* S C H WA N ‘

BEGRUNDUNG

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

Baugebiet ,,Maxhitte — Ost V“

1. Lage und Bestandssituation

Das 3,00 ha grof3e Bebauungsgebiet liegt im sidlichen Anschluss an das bestehende
Baugebiet Maxhitte — Ost IV und ist im Stiden durch die Kreisstralle SAD 8 begrenzt.
Das Gelande im Bebauungsplangebiet liegt zwischen ca. 397,50 m . NN und 404,50
m 0.NN.

Das Bebauungsgebiet steigt von Nordosten nach Nordwesten und Stidwesten an. Es
liegt ein HOhenunterschied in nord- dstlicher Richtung von ca. 8,0 m und in west —

Ostlicher Richtung von 5,0 m vor.

2. AnlaR, Ziel und Zweck der Planung

Durch die Bereitschaft der Grundstlickseigentimer, diese Flachen als Wohnbauland
bereitzustellen, besteht die Moglichkeit, einen Beitrag zur Deckung des Bedarfes an
Ein-, Zweifamilienhausgrundstiicken und Mehrfamilienhausgrundstiicken zu leisten.
Der Bedarf wird durch die Aktualisierung des Wohnbaulandbedarfs nachgewiesen.

Der Geltungsbereich schlief3t im Norden und Osten an bestehende Wohnsiedlungen
an. Die Ausweisung des Baugebietes bietet eine sinnvolle Erweiterung fir die
bestehenden Wohnbausiedlungen. Abgegrenzt wird das Baugebiet im Stiden durch die
Kreisstrale SAD 8.
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Die Umwidmung dieser landwirtschaftlich genutzten Flachen in Wohnbauland bietet die
Méoglichkeit der starken Nachfrage von Bauwilligen entgegenzutreten.

Zur Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung dieses Bereiches ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist deshalb notwendig.

Derzeit ist die Flache im Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Flache

dargestellt.

3. Inhalt und wesentliche Auswirkung des Bebauungsplanes

3.1 Stadtebauliche Vergleichswerte

Allgemeines Wohngebiet 3,01 ha
Nettobaulandflache 2,42 ha
Anzahl der Bauparzellen 46

3.2 Artund MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes wird das Baugebiet als
»LAllgemeines Wohngebiet* ausgewiesen.

Die Festsetzungen tber das Mal} der baulichen Nutzung werden unter Anwendung
des § 17 BauNVO getroffen. Das Mal} der baulichen Nutzung wird nicht auf die in der
BauNVO hochstzulassigen Geschossflachenzahlen festgelegt.

Damit wird, Gber 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.

3.3. Begriindung der Griinordnerischen Festsetzungen

Trotz der zwangslaufig erforderlichen Uberbauung und Versiegelung gilt es dennoch,
die Mindestanforderungen des Bodenschutzes umzusetzen. Hierzu gehdrt 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

Mindestabstanden zum Fahrbahnrand soll dafiir Sorge getragen werden, dass Ge-
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holzpflanzungen nicht in Konkurrenz zu technischen Einrichtungen

stehen und deshalb spater wieder beseitigt werden missen.
Die Einhaltung von Grenzabstanden dient in erster Linie der Vermeidung nachbar-

schaftlicher Konflikte.

Die im Zusammenhang mit der Errichtung des Bauvorhabens geplanten Grinflachen
(v.a. Wallbepflanzung) erflllen eine Reihe 0©kologischer und ortsgestalterisch-

asthetischer Funktionen:

- Sicherung eines hinsichtlich des Ortsbildes und allgemein wohlfahrtswirksamen

Grunflachenanteils im Baugebiet

- visuelle Einbindung und landschaftliche Einbindung der Baukdrper in die ortliche Si-

tuation, damit Minimierung bzw. Minderung von Eingriffen in das Landschaftsbild
- Abschirmung stérungsempfindlicher Nutzungsformen und Strukturen untereinander
- Verbesserung des Siedlungsklimas

- in gewissem Umfang Rulckhalte- (bzw. Versickerungs)flache fur auf den Baugrund-

stlicken anfallendes Oberflachenwasser
- Beitrag zur Minderung von Larm, Staub, Schadstoffen etc.

- Minderung bzw. Minimierung von Eingriffen in die Lebensraume von Pflanzen und
Tieren; zusatzlich Verbesserung des Lebensraumangebots insbesondere fir Gehdlz-

bewohner

- Verminderung der Barrierewirkung hinsichtlich des Ausbreitungs- und Wanderver-

mogens von Pflanzen und Tieren

Um eine Durchgriinung des Baugebiets sicherzustellen, ist auf den privaten Parzellen
pro 300 m? Grundstlcksflache ein Baum zu pflanzen. Die Standorte kénnen frei ge-
wahlt werden. Dies gilt sowohl fur die Parzellen der Einzelhausbebauung als auch fur

den Geschoflwohnungsbau.

Begrinungsmafinahmen auf 6ffentlichen Flachen werden in Form der Bepflanzung des
Larmschutzwalls an der Aulenseite zur Kreisstralle SAD 8 mit heimischen und
standortgerechten Arten der Gehdlzauswahlliste festgesetzt. Mit dem begriinten Wall
wird in erheblichem MalRe zur Abschirmung und Einbindung des Baugebiets
gegenuber der Umgebung beigetragen.
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Durch die Festsetzung, dass die Begrinungsmallhahmen im Zusammenhang mit den
ErschlieBungs- und sonstigen Baumalnahmen zu erfolgen haben sowie die
Festsetzungen der Mindestpflanzqualitaten soll dafir Sorge getragen werden, dass die

Pflanzungen mdglichst friihzeitig ihre Funktionen erflllen kdnnen.

Zur Kompensation der vorhabensbedingten Eingriffe sind gemal der
naturschutzrechtlichen Bilanzierung Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen in einem Umfang
von ca. 9.254 m? durchzuflhren.

Diese werden zum einen auf Flur-Nr. 89 der Gemarkung Munchshofen erbracht. Auf
der Flache sudwestlich Minchshofen wurden bereits flir das Baugebiet Heimgarten
Ausgleichs-/Ersatzmalinahmen festgesetzt und durchgefiihrt. Die derzeit noch als
Acker intensiv genutzte Teilflache wird fur Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen
herangezogen (Umwandlung in extensives Grinland, Strukturanreicherung, siehe

textliche Festsetzungen). Die noch anrechenbare Flache umfasst 3.993 m2.

Darlber hinaus werden Ausgleichs-/Ersatzmal®nahmen auf Flur-Nr. 388/3 der
Gemarkung Minchshofen (5.261 m?) festgesetzt. Die als Acker genutzten Teilflachen
sind in bereits relativ hochwertige Gehdlzstrukturen und Halbtrockenrasen
eingebunden. Die noch bestehenden Ackerflachen auf dem Grundstiick werden fur die

Durchfiihrung von Ausgleichs-/Ersatzmalinahmen herangezogen.

Vorgesehen ist zum einen eine Umwandlung des Ackers in extensives Grinland
geplant.

Darlber hinaus sind auf der Flache Obsthochstamm- und
Wildobsthochstammpflanzungen durchzufiihren. Insgesamt wird fir vorliegendes
Eingriffsvorhaben eine Kompensationsflache von 5.261 m? herangezogen (zwei
Teilflachen). Die ostliche Acker-Teilflache, die fur vorliegendes Eingriffsvorhaben nicht
bendtigt wird (ca. 582 m?) kann bei zuklnftigen Eingriffsvorhaben herangezogen

werden.

Mit Durchfiihrung der MalBnahmen kann davon ausgegangen werden, dass die
vorhabensbedingten Eingriffe im Sinne der Naturschutzgesetze ausreichend

kompensiert werden.
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Die auldere ErschlieRung des Neubaugebietes erfolgt Uber die Stralte ,Zum Stadtpark®.

Innerhalb des offentlichen StraRenraumes ist eine ausreichende Anzahl an

Zur spateren Erweiterung des Plangebietes sind Anbindungstrassen vorgesehen, die
an den weiterhin landwirtschaftlich genutzten Flachen enden.
Um die Umkehrmdglichkeiten in den Stichstrallen zu erméglichen, wird eine

provisorische Anbindung zwischen den beiden Stichen errichtet.

Die Versorgung mit Strom und Wasser ist durch die Bayernwerk AG / Stadt gesichert.
Die Entwasserung des kunftigen Baugebietes erfolgt im Trennsystem. Das
Schmutzwasser wird an die vorhandene Kanalisation der nérdlichen Ortsteile
angeschlossen und zur Klaranlage nach Teublitz geleitet. Das Regenwasser der
Verkehrsflachen wird an den vorhandenen Regenwasserkanal angeschlossen und ins
Becken Ibenthann geleitet. Das Regenwasser der Privatflachen soll auf den

Grundstiick versickert bzw. zuriickgehalten werden und nur das Uberwasser in den

In allen Stralen werden bei Aufstellung des Bebauungsplanes geeignete und

ausreichende Trassen flr die Unterbringung der Telekommunikationsanlagen

3.4 Verkehrstechnische ErschlielBung
Besucherstellplatzen berlcksichtigt.

3.5 Ver- und Entsorgung
Regenwasserkanal geleitet werden.
vorgesehen.

3.6 Schallschutz

Auf das Bebauungsplangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der Bahnlinie
Regensburg — Hof, der Kreisstralde SAD 8, der Autobahn A93 und weiterer Stralen ein.
Aufgrund der Verkehrslarmeinwirkungen ergeben sich ohne Larmschutzmalinahmen
Uberschreitungen der stadtebaulichen Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 der
DIN 18005-1:2002-07 um bis zu 5 dB(A) tagstber (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) und
8 dB(A) nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr).

Die um 4 dB(A) hdheren Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV, welche im vorliegenden Fall nicht einschlagig ist, jedoch als Indiz fir

das Vorliegen schadlicher Umwelteinwirkungen herangezogen werden kann) werden
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noch um bis zu 1 dB(A) tagstber und 4 dB(A) nachts (22:00 Uhr bis
06:00 Uhr) tberschritten.

Um die Uberschreitungen der stadtebaulichen Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1
der DIN 18005-1:2002-07 durch die Larmimmissionen zu minimieren, ist eine aktive
Larmschutzeinrichtung mit einer Héhe von H = 4,0 Uber Gelandeoberkante entlang der

KreisstralRe SAD 8 vorgesehen.

Aus den Anlagenlarmimmissionen aus den Gewerbe und Sondergebieten in der
Umgebung ergeben sich keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der

TA Larm. Damit werden die bestehenden Betriebe nicht weitergehend eingeschrankt.

Auf zwei Parzellen (36 und 37) verbleiben in den obersten Gescholien jedoch

Uberschreitungen der Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung um 1 dB.

Aufgrund der Uberschreitungen, die sich innerhalb des Bebauungsplangebietes ohne
einen aktiven Larmschutz ergeben wirden, wurde ein Larmschutzkonzept erarbeitet,
welches eine Kombination aus wirtschaftlich- und stadtebaulich vertretbaren aktiven

mit baulichen und passiven Schallschutzmalinahmen vorsieht.

Unter aktiven LarmschutzmalRnahmen sind Larmschutzwande oder -walle bzw. die
Kombination beider Malnahmen zu verstehen. Unter baulichen
SchallschutzmalRnahmen ist die Orientierung von Aufenthalts- und Schlafraumen
dergestalt zu verstehen, dass notwendig 6ffenbare Fenster von der lauten Seite des

Gebaudes weg angeordnet werden.

Passive Schallschutzmalinahmen bedeuten Larmminderung auf Empfangerseite, so
dass z. B. in Aufenthalts- bzw. Schlafraumen ausreichend niedrige Innenpegel erreicht
werden kdnnen.

Das Erdgeschof und der AuRenwohnbereich sollen dabei so geschitzt werden, dass
die Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 der DIN 18005-1:2002-07 fiir den
Tagzeitraum tagsuber und nachts in den geschitzten Bereichen Uberwiegend
eingehalten bzw. unterschritten werden, um eine Erholungsfunktion zu gewahrleisten.
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.

Das Verfahren zum Nachweis des Schallschutzes gegen Aufienlarm entsprechend der,
zum Zeitpunkt der Erstellung dieser schalltechnischen Untersuchung noch nicht
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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.

Baugrunduntersuchungen wurden durchgefiihrt und kénnen bei Bedarf

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

Versickerung ist, soweit méglich, anzustreben

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

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

zusammengehdrigen Baugebietes nicht zu gefahrden.

3.7 Untergrund

angefordert werden.
3.9 Einfriedungen
3.10 Brandschutz

Ausreichende Léschwasserversorgung

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

Nach Berechnung des Ingenieurburos Preihsl + Schwan kann der nach Merkblatt
W405 erforderliche Grundschutz (48 m®h fur 2h) sichergestellt werden.

Es 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 fiir den Objektschutz sich ergebende Auflagen zu erfillen.
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4, MaRnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplanes

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

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 Stadtrat hatam .................... die obige Begrindung vom .............. zum

Bebauungsplan ,Maxhitte — Ost V* .................. beschlossen.

Maxhitte — Haidhof , den ........cocoevvevoeveeeeeennn..

STADT Maxhiitte - Haidhof

Dr. Susanne Plank
1. Blirgermeisterin
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