BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
IBER-SUDWEST (AM BIRKENHOLZ)
MARKT HAHNBACH, LANDKREIS AMBERG-SULZBACH
i. d. Fassung vom 04.03.1996

RECHTSVERBINDLICH AB 19.04.1996

Der Geltungsbereich umfaBt folgende Fl.-St.-Nr. der Gemarkung Iber:

969 (teilw.), 986 (teilw.), 986/1 (Weg), 1026 (teilw.), 1027 (teilw.),
1028 (teilw.), 1029 (teilw.), 1030 (teilw.) 1031 (Weg, teilw.), 1039
(teilw.)

A) PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN:

Das Bebauungsplanaufstellungsverfahren wird nach den Vorausset-

Zzungen des MaBnahmegesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB - MaBnahmenG)
durchgefihrt.

Der Markt Hahnbach hat bereits eine entsprechende Kldrung mit dem
Landratsamt Amberg-Sulzbach durchgefiihrt. Da das Gebiet nur teil-
weise im Flachennutzungs /Landschaftsplan enthalten ist, wird die-
ser im Wege einer spéateren Berichtigung entsprechend angepaBt

B) ALLGEMEINE BESCHREIBUNG DES GEBIETES UND BEGRUNDUNG DER MASSNAHME
NACH PARA. 9 ABS. 8 BAUGB:

Das ca. 0,56 ha groBe Gebiet liegt am siidwestlichen Ortsrand von
Iber und ist nicht bebaut.

Die westlichen Parzellen 2 - 6 grenzen, nur durch die geplante
ErschlieBungsstraBe getrennt, direkt an einen bestehenden, ca.

8 - 9 m hohen, alten Kiefernbestand an.

Es sind 6 Neubauparzellen fir Einzel- oder Doppelhduser geplant.

Da Iber eine deutlich landwirtschaftlich geprédgte Ortsstruktur
aufweist, ist eine Ausweisung von Wohnbaufldchen ungemein schwie-
rig, da es fast tUberall zu Immissionskonflikten mit der Landwirt-
schaft kommt. Das geplante Gebiet ist deutlich vom Ortskern abge-
setzt und vermeidet so diese Konfliktsituation.

Am 03.02.1995 fand ein Ortstermin mit Herrn Landrat Dr. Wagner
und Vertretern des Bauamtes statt.

Ein bauleitplanerischer KompromiB wurde hierbei nicht gefunden.
Landrat Dr. Hans Wagner signalisierte aber Verstdndnis und Zu-

stimmung trotz der Einw&nde des Kreisbauamtes, der Natur- und
Forstbehorde.



C) ERSCHLIESSUNG:

1) Fir das gesamte Gebiet gelten die einschldgigen Satzungen des Mark-
tes Hahnbach.

2) Verkehr:

Die HaupterschlieBung erfolgt durch den momentan noch nicht ausge-
bauten Weg "Am Birkenholz", der nach Siden am Waldrand verlangert
werden soll. Von hier aus biegen 3 StichstraBen nach Osten ab, die
die innere ErschlieBung bilden.

Die mittlere und studliche StichstraBe dienen bei Bedarf zur Er-
schlieBung einer spateren, hinterliegenden Bebauung, wie eigent-
lich urspringlich geplant. Benutzung des Weges, bevor dieser aus-
gebaut wird, siehe nachfolgenden Punkt 5) Wasserversorgung!

Im gesamten Bereich soll Tempo 30 eingefiihrt werden.

3) Enerqgieversorqung:

Erdverkabelung durch die OBAG.

Hierbei sind folgende Festsetzungen zu beachten:

a) Die giltigen Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossen-
schaft der Feinmechanik und Elektrotechnik fiir elektrische An-
lagen und Betriebsmittel (VBG 4) und die darin aufgefilhrten
VDE-Bestimmungen sind einzuhalten. Ndhere Auskiinfte dariiber
erhalten Sie von der OBAG-Bezirksstelle Vilseck, Gartenstr.
10; Tel.-Nr, 09662/250,

b) Das "Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen", herausgegeben von der Forschungsgesell-
schaft fur StraBen- und Verkehrswesen ist zu beachten.

c) Der Beginn aller BaumaBnahmen, dazu gehért auch das Pflanzen
von Bdaumen und Strduchern, ist der OBAG-Bezirksstelle recht-
zeitig zu melden.

4) Wasserversorqung:

Sichergestellt durch die unmittelbar am geplanten Baugebiet vor-
beilaufende Hauptwasserleitung DN 150 des ZV Mimbacher Gruppe.

Festsetzung:

Nachdem der Ausbau der ErschlieBungsstraBe nachrangig erfolgt und
dadurch bei NeubaumaBnahmen eine Beschddigung der Hauptwasserlei-
tung durch Baufahrzeuge nicht auszuschlieBen ist, sind s&mtliche

Bauarbeiten mit dem Zweckverband im Einzelfall abzustimmen, bzw.

im Baugenehmigungs-/Anzeigeverfahren festzulegen.




5)

6)

D)

I)

1)

2)

Abwasser:

Bis zur endgiltigen Klarung der Abwassersituation in Iber muB die
Entsorgung des Abwassers uUbergangsweise iuber Dreikammerklargruben
mit biologischer Stufe nach DIN 4261 erfolgen. Das Restwasser wird
vorlaufig Uber den nordwestlich liegenden Graben (Fl.-Nr. 820) ab-
geleitet, der in den Leherbach einmiindet.

Die Beseitigung der Abfalle ist sichergestellt durch die Miullab-
fuhr Landkreis Amberg-Sulzbach.

RECHTSGRUNDLAGEN :

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Baugesetzbuch (BauGB) und BauGB - MafBnahmenG

Bayer. Naturschutzgesetz

in den jeweils neuesten, rechtsverbindlichen Fassungen.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN:

(Para. 9, BauGB/BauNVO)

AuBer den Festsetzungen im Plan gelten folgende Festsetzungen:

Geplante Nutzung:

Das Baugebiet wird, wie bereits der nérdliche bebaute Teil im FN-/
LP enthalten, als Allgemeines Wohngebiet (WA nach Para. 4 BauNVO)
ausgewiesen und im Wege der Berichtigung im FN-/LP entsprechend
erganzt.

Auf den Grundsticken diurfen nur freistehende Einzelhduser (mit max.
2 Wohneinheiten) bzw. Doppelhduser (mit max. je 2 Wohneinheiten)

in offener Bauweise errichtet werden.

Baukoérpertypen:
Hauptgebaude = 1II als Hoéchstzahl
Nebengebaude = I als Héchstzahl

Als Typ ist nur EG + DG zugelassen.



3)

4)

5)

6)

Zur besseren Gestaltung und Erhaltung der oberpfalzer Kultur— und
Hauslandschaft werden nachfolgende Hinweise fiir die Bauwerber als
Empfehlung aufgefihrt:

Die Baukodrper sollen nach Méglichkeit auf hochrechteckigen in sich
geschlossenen Grundrissen, ohne wesentliche Vor- und Riuckspringe
beruhen. Die Fassaden sollen gem. der oberpfdlzer Baufibel als sog.
stehende Lochfassaden, sprich mit Einzelbefensterung erstellt wer-
den. Samtliche Fassadenelemente sollen auch mit Riicksicht auf Na-
tur- und Umweltschutz, sowie zur Starkung der hiesigen Wirtschaft
aus heimischen Hélzern gefertigt werden.

Sockelausbildungen sollen weder in Farbe noch in Materialwechsel
vorgenommen werden. Eine Gliederung der Fassaden mittels B&nderung
bzw. Faschen nach traditionellen Mustern und MaBen wird ebenso an-
geraten wie gemauerte oder verputzte Kaminképfe, Fensterldden, ech-
te Sprossenfenster bzw. Doppelfliigelfenster, Gesimsausbildungen an

Ortgang und Traufe und Holzverschalung der Giebelfl&dchen bzw. der
Nebengebaude.

Garagen im UntergeschoB:

Diese sind generell nicht guléassig.

Stellplatze

sind grundséatzlich entsprechend dem Bedarf auf dem eigenen Bau-
grundstiick nachzuweisen.

Gelandeoberfliache:

Als Geladndeoberflache gilt grundsédtzlich die natiirliche Gel&nde-
oberflache, die durch Abgrabungen oder Aufschiittungen nicht we-
sentlich verdndert werden darf. Im Zweifelsfall wird die Geléan-
deoberflache im Einvernehmen mit dem Landratsamt Amberg-Sulzbach
- Bauamt - von der Gemeinde festgelegt.

Befreiungen

von Festsetzungen werden nur mit Zustimmung der Gemeinde vom
Landratsamt erteilt, wenn die Voraussetzungen nach Para. 31,
Abs. 2, BauGB, erfillt sind. In diesem Fall ist dann ein norma-

les baurechtliches Verfahren erforderlich, die Genehmigungsfrei-
stellung entfallt.



II.

1.

1.1

1.2

a)

b)

BAUORDNUNGSRECHTL.ICHE FESTSETZUNGEN :

(Art. 98 BayBO)

AuBere Gestaltung der Gebaude:

Dachform — Hauptgebaude

Zulassig sind ausschlieBlich gleichseitige Satteldédcher mit einer
Dachneigung von 42 Grad bis 48 Grad. Walmddcher sind unzuléssig,
Krippelwalmdacher sind zugelassen.

Dachaufbauten diirfen max. 2,00 gm Ansichtsflidche nicht iiberschrei-
ten und missen im mittleren Drittel der Dachfldche angeordnet wer-
den. Hierbei diirfen nur Spitzdach- und Schleppdachgaupen mit senk-
rechten AuBenwédnden ausgebildet werden.

Als Dachdeckung ist nur naturrotes Deckungsmaterial zugelassen.

Die Verkleidung der Dachaufbauten ist der Dacheindeckung anzu-
passen. Bei Ausmauerung sind die Putzfldchen den Fassaden anzu-
gleichen. Dachausschnitte sind nicht zuléssig.

Traufiberstand einschl. Rinne (senkrecht gemessen): max. 50 cm

‘ Uberstand Ortgang: max. 25 cm
Die Hauptfirstrichtungen sind frei wdhlbar, miissen aber zu mind.
einer Grundstiucksgrenze parallel verlaufen. Die stidlichste Par-
zelle Nr. 6 (im ehem. Vorentwurf Parz. 17) muB traufstadndig nach
Suden errichtet werden (siehe Planeintrag).

Dachformen — Nebengebdude
sind ausschlieBlich als gleichseitige Sattel- bzw. Kriippelwalm-
dacher mit derselben Dachneigung und Deckung wie das Hauptge-

baude vorgeschrieben. Flach- und Pultdicher sind nicht zuléssig.

Ausnahme: Werden Garagen/Nebengebdude auf der Grenze zusammenge-
baut, so hat sich der Nachbauende in Baukoérperform, GréBe, Hoéhe,

Dachneigung, Dachdeckung, Farbe und Materialgebung dem Bestand
anzupassen.

Allgemeine Festsetzung zu Punkt 1.1 und 1.2:

Bei der Ortgangausbildung sind Pfettenképfe bzw. Streichsparen,
da vollkommen untypisch fiir die Oberpfalz, nicht zul&ssig.

Aufgrund der relativen N&dhe zum Wald, missen die Dachstiihle der
Bauparzellen 2 - 6 statisch und konstruktiv so ausgebildet, bzw.
verstarkt werden, daB eine Gefahr fir Leib und Leben beim Umsturz
von Baumen ausgeschlossen ist.

Gebaudehohen:

Gemessen wird von der bestehenden (bzw. im Zweifelsfall festge-
legten) Gelédndeoberflédche entlang der AuBenkante Gebdude zum



Schnittpunkt dieser Linie mit der AuBenfldche der Dachhaut.

Garagen I: 3,00 m Wandhéhe im Mittel, max. 8,00 m Lange bei
traufstédndiger Grenzbebauung, 9,00 m bei giebelsténdi-
ger Grenzbebauung.

Hauptgebdude, II, Typ E + DG:
hangseitig max. 4,30 m Wandhéhe (incl. max. 0,50 m Kniestock
und max. 0,30 m Sockel)

talseitiqg max. 5,30 m Wandhohe

Abstandsflachen:

Gebaude dirfen nur innerhalb der im Plan festgesetzten Baugren-

zen errichtet werden. Dabei muB ein Mindestabstand zum Wald von

12,00 m eingehalten werden. Diese Grenze ist zugleich auch Bau-

grenze in diesem Bereich. Dieser Abstand gilt auch fiir Garagen und
Nebengebdude!

Hauptgebaude:
Die Abstandsflédchen sind entsprehend Art. 6, BayBO einzuhalten.

Garagen mUssen einen Mindestabstand zur é6ffentlichen Verkehrs-
flache von 5,00 m einhalten.

Garagen einschl. deren Nebenrdume mit einer Gesamtnutzfl&dche bis

zu 50 gm und einer Lange von 8 m bzw. 9 m (siehe auch Pkt. II, Nr.
2 oben) je Grundstiicksgrenze sowie Nebengeb&dude ohne Feuerstitte
mit einer Nutzfldche bis zu 20 gm brauchen bei Einhaltung von 3 m
Wandhéhe im Mittel keine Abstandsflichen einzuhalten. Die im Plan
festgesetzten Baugrenzen sind aber einzuhalten. Insgesamt darf die-
se Grenzbebauung auf dem Grundstiick 50 gm Gesamtnutzfldche nicht

‘Uberschreiten.

Nutzflachen im Dachraum werden nicht angerechnet.

Seitliche Grenzbebauung durch eine Garage ist auch dann zulédssig,
wenn die Garage in das Dach des Hauptgebdudes mit einbezogen wird.
Bei Grenzbebauung nach Art. 7 Abs. 4 BayBO wird die Breite des
Giebels bzw. des Teiles, der auf die Grenze gebaut wird, aus ge-
stalterischen Grinden und auch zur Vermeidung von Nachteilen fir
die Nachbargrundstiicke vor iuberbreiten Giebeln auf max. 9,00 m
festgesetzt. (siehe auch Pkt. II, Nr. 2 oben)

AuBenwerbung und Reklame:

Genehmigungsfrei sind nur Werbeanlagen bis zu einer GréBe von
insges. 0,60 m (Art. 72 Abs. 2 Nr. 1 BayBO). Wechsellicht
und grelle Farben bei Neonlicht sind nicht zuléssig.



5)

'GRﬁNORDNUNG:

Offentl. Grinflachen sind vorl&ufig nicht vorgesehen.

Private Grinflachen, Festsetzung:

Entlang des Waldrandes dirfen nur heimische, standortgerechte Ge-
hélze gepflanzt werden. Nichtheimische oder fremdladndische Zier-
gehdélze sind in diesem Bereich nicht zuléssig.

Private Grinflachen, Festsetzung:

Festsetzung eines Hausbaumes (Obstbdume oder heimischer, klein-
kroniger Laubbaum, Art und Qualit&t siehe Plan) je Grundstiick
im Bereich des Hauseinganges. Der genaue Standort ist nicht

vorgeschrieben, sondern richtet sich frei wadhlbar nach der Ge-
baudestellung.

Private Griunflachen, Festsetzung:

Entlang der Grundsticksgrenzen nach Siuden ist im Bereich der Par-
zelle 6 eine heimische Wildgehélzhecke anzupflanzen (mind. 2rei-
hig, Pflanzabstand ca. 1,00 m, Verlauf siehe Plan).

Diese soll bei einer sp&iteren Baugebietserweiterung Richtung Osten

zum bestehenden Wald weitergefiihrt werden.

Vorgeschlagene Artenzusammensetzung:

2 % Acer Campestre (Feldahorn) HEI., 2xv, 125 - 150
3 % Crategus Monogyna (WeiBdorn) STR., 2xv, 100 - 150
2 % Corylus Avellana (HaselnuB) STR., 2xv, 60 - 100
15 % Sambucus Nigra (Schwarzer Holunder) STR., 2xv, 60 - 100
20 % Cornus Sanguinea (Hartriegel) STR., 2xXv, 60 - 100
30 % Prunus Spinosa (Schlehdorn) STR., 3xv, 60 - 100
10 % Eunoymus Eupopaeus (Pfaffenhiitchen) STR., 2xv, 60 - 100
3 % Lonicera Xylosteum (Heckenkirsche) STR., 2xv, 60 - 100

Einfriedungen, Festsetzungen:

An o6ffentlichen Flachen angrenzend:

Zulassig sind Einfriedungen bis Gesamthéhe von 1,15 m (straBen-
seitig), Sockelhdéhe von mind. 10 cm bis max. 25 cm, als senk-
rechter Naturholz-Lattenzaun, max. Lattenbreite 7 cm. Grelle
Farben bei Holzzaunen sind nicht gzuléssig.




5-2

An private Flachen bzw. offene Landschaft angrenzend:

Zulassig sind Einfriedungen wie vor oder auch Maschendrahtzaun,
der in einzelne Felder zu gliedern ist, jedoch ohne Sockel. Aus-
driicklich erlaubt wird im Bereich der festgesetzten Wildgehdélz-
hecke an der sudlichen Grenze, sowie allgemein zum Waldrand hin
keine Einz&unung auszufilhren.

Genehmigungsfréi sind nur Einfriedungen nach Art. 69 Abs. 1
Nr. 21 a BayBO, wie hier im Plan festgesetzt. Alle anderen
Einfriedungen bleiben genehmigungspflichtig.

Terrassierungen, Festsetzungen:

Zuldssig sind nur Terrassierungen, wenn die Trockenmauern bis
0,50 m HGhe sich in das natiirliche Geldnde einfiigen. Eine Be-
grinung ist wlnschenswert.

Umn der Versiegelung des Bodens entgegenzuwirken (relativ lei-
stungsschwacher Vorfluter, Grundwasserneubildung wird verringert,
Belastung der kinftigen Kanalisation und Kldranlage, verschirfter

AbfluB in den Gewdssern), wird diese auf das unumgangliche MaB
festgelegt.

Grundstickszufahrten und Gehwege miissen mit wasserdurchlédssigen
Belagen (Rasengittersteine, Betonverbundsteine oder dhnliches)
angelegt werden. Bei versickerungsfihigem Untergrund muB, so-
weit méglich, das Niederschlagswasser von Diachern und Grund-
stlckszufahrten uber Sickerschdchte oder Griben dem Untergrund
zugefihrt werden.

Dabei muB folgendes beachtet werden:

~ Es darf nur Niederschlagswasser abgeleitet werden

- Dritte diirfen nicht beeintrichtigt werden. D. h. Versicke-
rungsanlagen dirfen nicht unmittelbar an Grundstiicksgrenzen

angelegt werden, um eine Uberflutung des Nachbargrundstiickes
zu vermeiden.

Diese VersickerungsmaBnahmen sollten auch bei der empfohlenen
Einrichtung von Zisternen zur Nutzung des Regenwassers fiir Gar-
tenbewdsserung und Brauchwassernutzung durchgefiihrt werden
(Versickerung des Uberlaufwassers).

Textliche Hinweise und Empfehlungen:

- Schutz des Mutterbodens:
Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anla-
gen, sowie bei anderen wesentlichen Veradnderungen der Erdober-

flache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung zu schiitzen.




- Schutzzonen l&ngs von unterirdischen Ver- und Entsorgungslei-
tungen:
Bodendecker kénnen bis unmittelbar an die Leitungen gepflanzt
werden. Baume und GroBstrducher bis 2,50 m, kleinere Str&ucher
bis 1,50 m.

- Pflanzabstande von der Fahrbahn im Siedlungsbereich:
Bdume milssen einen seitlichen Abstand vom Fahrbahnrand von

mind. 1,00 m haben. Bei Strduchern und Bodendeckern richtet

sich der seitl. Mindestabstand nach ihrer Wuchsform, jedoch
mind. 50 cm.

- Lichtraumprofil bei FahrstraBe:
. Die obere Begrenzung des Lichtraumprofiles ist mit 4,50 m ein-
zuhalten.

- Grenzabstdnde von B&umen und Striuchern oder Hecken:
Bei Grenzabstdnden von Baumen und Striuchern oder Hecken ist
das Bayer. Ausfilhrungsgesetz zum Bilirgerlichen Gesetzbuch
(AGBGB), Art. 47 - 52, zu beachten.

- Grundsticksabgrenzungen und Teile der Baukérper sollten nach
Méglichkeit mit Kletterpflanzen begriint werden.

- Seitens des Marktes Hahnbach wird die Anwendung von Solarener-
gie- und Photovoltaikanlagen ausdriicklich begriiBt.

IV) SONSTIGES:

1) Der Markt Hahnbach macht Bauwerber ausdriicklich darauf aufmerk-
sam, daB von den umliegenden bewirtschafteten landwirtschaft-
lichen Fl&dchen Immissionen auf das Baugebiet einwirken kénnen.

2) Der Bau und Gebrauch von offenen Feuerstdtten ist im gesamten
Geltungsbereich wegen Waldbrandgefahr nicht zugelassen.

3) Bodendenkmédler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage
kommen, unterliegen nach Para. 8 DSchG der Meldepflicht und sind
der Behérde unverziiglich bekanntzugeben.

aufgestellt:
92249 Vilseck, den 04.03.1996 Ti/m
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