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BEGRUNDUNG

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

Baugebiet ,,.Schwarzerberg“

1. Lage und Bestandssituation

Das 5,8 ha grof3e Bebauungsgebiet liegt stlich von MefRnerskreith.

Das Gelande im Bebauungsplangebiet liegt zwischen ca. 443,00 m 4. NN
und 434,00 m G.NN.

Das Gelande steigt von Stiden nach Norden um ca. 3 m an. Von Osten nach

Westen fallt das Geldande um ca. 7 m.

2. AnlaR, Ziel und Zweck der Planung

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

Die Umwidmung dieser landwirtschaftlich genutzten Flachen in Wohnbauland bietet die
Maoglichkeit 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.
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3.1

3.2

3.3.

Inhalt und wesentliche Auswirkung des Bebauungsplanes

Stadtebauliche Vergleichswerte

Allgemeines Wohngebiet 0,51 ha
Nettobaulandflache 0,37 ha
Anzahl der Bauparzellen 4

Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes wird das Baugebiet als
,Dorfgebiet” ausgewiesen. Der Ortsteil MeRnerskreith ist komplett als Dorfgebiet
ausgewiesen. Um die vorherrschende Bebauungsart aufzugreifen soll das Plangebiet
ebenfalls als Dorfgebiet ausgewiesen werden.

Die Festsetzungen Uber das Mal} der baulichen Nutzung werden unter Anwendung
des § 17 BauNVO getroffen. Das Maf3 der baulichen Nutzung wird nicht auf die in der
BauNVO hoéchstzulassigen Geschossflachenzahlen festgelegt.

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

gebietes in die Umgebung und seine Durchgrinung notwendig ist.

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
Mindestabstanden 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 Grenzabstanden dient in erster Linie der Vermeidung nachbar-

schaftlicher Konflikte.
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Um eine gewisse Durchgrinung des sehr kleinen Dorfgebiets

sicherzustellen, ist auf den privaten Parzellen pro 300 m? Grundstlicksflache ein Baum

zu pflanzen. Die Standorte kdnnen frei gewahlt werden.

Begriinungsmafinahmen auf 6ffentlichen Flachen sind aufgrund der geringen Gré3e des

Geltungsbereichs nicht vorgesehen.

Durch die Festsetzung, dass die Begriinungsmaflinahmen im Zusammenhang mit den
ErschlieBungs- und sonstigen BaumafRnahmen zu erfolgen haben sowie die Festsetzun-
gen der Mindestpflanzqualitdten soll dafir Sorge getragen werden, dass die Pflan-

zungen maoglichst friihzeitig ihre Funktionen erfiillen kdnnen.

Zur Kompensation der vorhabensbedingten Eingriffe sind gemall der
naturschutzrechtlichen Bilanzierung Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen in einem Umfang
von ca. 1.458 m? durchzufuhren.

Diese werden auf Flur-Nr. 1037 der Gemarkung Maxhutte-Haidhof auf einer Teilflache
Ostlich des Geltungsbereichs erbracht. Die derzeit gréftenteils als Acker intensiv
genutzte Teilflache wird fir die Durchfiihrung der Ausgleichs-/ErsatzmalRnahmen
herangezogen (Umwandlung in extensives Grinland, Obsthochstammpflanzungen,

siehe textliche Festsetzungen). Die hierflir vorgesehene Flache umfasst 1.458 m?2.
Mit Durchfiihrung der Malinahmen (insgesamt 1.458 m?) kann davon ausgegangen

werden, dass die vorhabensbedingten Eingriffe im Sinne der Naturschutzgesetze

ausreichend kompensiert werden.

3.4 Verkehrstechnische Erschlielung

Die ErschlieBung des Neubaugebietes erfolgt Gber die Schwarzerberg Stralde in eine
Stichstralle mit Wendemdglichkeit. Der Wendehammer wurde nach RASt fir ein 3-

achsiges Miillfahrzeug dimensioniert.
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3.5 Ver- und Entsorgung

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 nordlichen Ortsteile
angeschlossen und zur Klaranlage nach Teublitz geleitet. Das Regenwasser der
Verkehrsflachen soll tiber einen Griinstreifen versickert werden. Das Uberwasser,
sowie das Niederschlagswasser der Baugrundstiicke wird an den vorhandenen

Regenwasserkanal angeschlossen der in den Dorfweiher miindet.

3.6 Schallschutz

Durch das Biiro abConsultants GmbH wurde eine schalltechnische Untersuchung
durchgeflhrt. Bericht Nr. 1553 _0 vom 20.11.2019
Durch die Untersuchung ergeben sich keine SchallschutzmalRnahmen. Festsetzungen

zum Schallschutz sind aufgrund der Larmimmissionssituation nicht erforderlich.

3.7 Untergrund

Baugrunduntersuchungen wurden noch nicht durchgefuihrt werden jedoch

angeraten.

3.8 Brandschutz

Ausreichende Loschwasserversorgung

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

Durch den Bestand ist der erforderliche Grundschutz sichergestellt. Nach Uberpriifung
des best. Leitungsnetzes kann der nach Merkblatt W405 erforderliche Grundschutz (48
m?3/h fiir 2h) auch fir die neue Erschlieung im Baugebiet 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 ziligigen 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 ,Schwarzerberg® .................. beschlossen.

Maxhitte — Haidhof , den ........cocoevveeeveeeeeennn..

STADT Maxhiitte - Haidhof

Dr. Susanne Plank
1. Blrgermeisterin
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