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D) Hinweise durch Text und Begriindung

1 Gesetzliche Grundlagen
BauGB Baugesetzbuch i.d.F.d.Bek. vom. 23.09.2004,
zuletzt geéndert 31.07.2009

BauNVvO Baunutzungsverordnung i.d.F.d.Bek. vom 23.01.1990,
zuletzt geéndert 22.04.1993

PlanzV 90 Planzeichenverordnung i.d.F.d.Bek. vom 01.04.1991
BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz i.d.F.Bek. v. 29.07.2009
GO Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern i.d.F.d.Bek. vom 22.08.1998,

zuletzt geéndert 27.07.2009

BayBO Bayerische Bauordnung i.d.F.d.Bek. v. 14.08.2007,
i.d.Fassung 01.03.2010

BayNatSchG Bayerisches Naturschutzgesetz i.d.F.d.Bek. v. 18.08.1998,
i.d.Fassung 23.02.2011

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Es ist die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes (qualifizierter Bebauungsplan)
erforderlich. Dieser wird aus dem bestehenden Flachennutzungsplan heraus entwickelt. In
diesem ist der betreffende Bereich bereits als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die
Parzelle 2 beinhaltet einen nicht stdrenden Handwerksbetrieb. Die Flache liegt nicht im
Bereich von Schutzzonen (Trinkwasser, Landschaftsschutz 0.4.).

Teil dieses Bauleitplanes ist der Umweltbericht mit Behandlung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung.

Landschaftsarchitekt Manfred Neidl ~ DolesstraBe 2 92237 Sulzbach-Rosenberg Tel.:09 66 1/10 47 0 Fax 10 47 8



Vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan ,SiR-Ost* Markt Hahnbach S. 4

Abbildung 1: Ausschnitt Flachennutzungsplan

3 Anlass der Planaufstellung

Der Marktgemeinderat Hahnbach hat in der Sitzung am 29.04.2013 die Aufstellung eines
Bebauungsplanes SR Ost” beschlossen.

Begrindet wir das Vorhaben durch den Bedarf an zwei neuen Bauparzellen fur ein
Einfamilienhaus und eine Firmenhalle. Der Bebauungsplan dient dem Erhalt, der Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen durch eines aus dem Ortsteil Suf? gegriindeten und
ansassigen jungen Unternehmens mit den Segmenten Trockenbau, Bodenbeldge und
Innentiiren sowie der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bevilkerungsstrukturen.

Bisher werden die Flachen ausschlief3lich intensiv landwirtschaftlich genutzt (Acker). Sie
befinden sich in privatem Besitz und werden privat bewirtschaftet.

Diese beiden Bauparzellen begriinden ein zukiinftig weiter zu fihrendes Baugebiet. Hierfur ist
bereits die ErschlieBung und die Ausrichtung der Grundstiicke so angelegt, dass eine
unproblematische Erweiterung des Baugebietes nach Norden hin mdglich ist.
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4 Lage / GroRe / Beschaffenheit des Gebietes

Gemeinde: Markt Hahnbach
Landkreis: Amberg-Sulzbach
Regierungsbezirk:  Oberpfalz

Region: Region 6 — Oberpfalz-Nord

Das ca. 0,34 ha grofRe Baugebiet (FI.Nr. 1396) liegt im Osten von Suf3, im Landkreis Amberg-
Oberpfalz. Es handelt sich um intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen, die im
Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen sind. Im Umgriff des
Geltungsbereiches befinden sich, neben der Wohnbebauung im Westen, ebenfalls Acker und
Grunland. Erschlossen werden die Grundstiicke Uber die bestehende Ortsstralle ,Zum SufRer
Berg“. Diese fuhrt in den Ort SUR hinein und auf die ,Dorfstrale” zu. Zusatzlich soll eine neue
Stralle nach Norden hin angelegt werden, mit der die beiden Bauparzellen erschlossen
werden. Spater soll die Erschlie3ung weiterer Grundstiicke mdglich sein.

Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst folgende Teilflachen:

Gemarkung Suf3, Flurnummer 1396 und 1402

Stadtebauliche Daten

Geltungsbereich 0,34
Ausgleichsflachen  insgesamt 796,62 m2
innerhalb Geltungsbereich 796,62 m2
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Abbilduna 2: Verortuna des Bauaebietes in SuUR

5 Planungsziele und MaRnahmen

5.1 Planungsziele

Das Baugebiet schafft im Ort SUR zwei neue, attraktive Bauparzellen, wodurch der
bestehende Bedarf an Bauland gedeckt werden kann. Dabei sind besonders die Aufnahme
der derzeitigen Gelandeverhdltnisse und die Einbindung in die umgebende Landschaft von
Bedeutung. Die Schaffung der Baugebiete am Ortsrand bedingt eine attraktive Wohnlage.

5.2  VerkehrserschlieBung
Die ErschlieBung der zwei neuen Grundstiicke erfolgt Uber die bestehende Ortsstralle ,Zum
SuRer Berg“ und eine zusatzliche neue StralRe zwischen den Grundstiicken.

5.3 Brandschutz

Nach Art. 1 Abs. 1 und 2 Bayer. Feuerwehrgesetz (BayFwG) ist der abwehrende Brandschutz
und die Bereitstellung der notwendigen Ldschwasserversorgungsanlagen eine gemeindliche
Pflichtaufgabe. Die bestehende Léschwasserversorgung ist auch fur die Errichtung der zwei
weiteren Bauparzellen ausreichend.

Eine ausreichende ErschlieBung der geplanten Grundstiicke, auch bei einem
Feuerwehreinsatz, ist Uber die Ortsstralle ,Zum Sifer Berg“ und die neue Strale
gewahrleistet.

Landschaftsarchitekt Manfred Neidl ~ DolesstraBe 2 92237 Sulzbach-Rosenberg Tel.:09 66 1/10 47 0 Fax 10 47 8



Vorhabenbezogener Bebauungs- und Griinordnungsplan ,SiR-Ost* Markt Hahnbach S.7

Ein zweiter Rettungsweg fir die Gebaude ist nicht erforderlich, da bei keinem der Hauser die
Bristung zum Anleitern bestimmter Fenster mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache liegt.

5.4 Abwasserentsorgung
Die Entwasserung des Baugebietes erfolgt im Mischsystem.

Die Schmutzwasserableitung findet tber das offentliche Kanalsystem statt. Dafir wird die
bestehende Abwasserleitung in der Ortsstralle ,Zum SiBRer Berg“ verlangert und das
Wohngebiet daran angeschlossen.

Ein Durchfiihrungsvertrag zwischen Bauwerbern und Gemeinde regelt die Modalitdten zum
Anschluss bzw. zur Erweiterung des vorhandenen Mischwasserkanals.

Die Leistungsfahigkeit des Entwasserungssystems ist im Rahmen der Ausfuhrungsplanung/
Entwasserungsplanung durch hydraulische Berechnung zu belegen.

5.5 Wasserversorgung

Das Baugebiet wird durch die Wasserversorgung Hahnbach mit Trinkwasser versorgt. Der
Anschluss der einzelnen Parzellen ist Uber einen Durchfiihrungsvertrag zwischen Gemeinde
und Bauwerbern bereits geregelt.

Eine Erweiterung des Ortsnetzes ist von der Ortsstral’e ,Zum Sufer Berg“ aus in das neue
Wohngebiet erforderlich, im StralRenkérper der Ortsstralle ,Zum Suler Berg“ ist eine Leitung
DN 300 verlegt.

Hinsichtlich des notwendigen Betriebsdruckes wird auf § 4.3 bzw. 4.4 der Verordnung Uber
Allgemeine Bedingungen fir die Versorgung mit Wasser (AVB Wasser V) hingewiesen.

Der Vorhabensbereich liegt au3erhalb von Wasserschutzgebieten.

5.6 Wasserwirtschaft

Aufgrund der Untergrundverhdltnisse kdnnen zeitweise und Ortlich auftretende Hang- und
Schichtenwasservorkommen nicht ausgeschlossen werden. Es wird deshalb empfohlen, die
Bauvorhaben vor Hang- und Schichtenwasser zu schitzen.

Beide Parzellen konnen durch abflieBendes Hangwasser beeintrachtigt werden. Der
Bauwerber ist deshalb verpflichtet, das anfallende Hangwasser in die vorhandenen Graben im
Suden und Westen der Grundstiicke zu leiten. Diese fliel3en weiter in die Vils.

Bei starken Niederschlagen und Schneeschmelze darf abflieRendes Oberflachenwasser nicht
zum Nachteil Dritter ab- bzw. umgeleitet werden.

Sofern Grundwasser ansteht, sind die baulichen Anlagen im Grundwasserbereich fachgerecht
gegen druckendes Wasser zu sichern. Auf die Anzeigepflicht bei der Freilegung von
Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen wird hingewiesen. Eine
Grundwasserabsenkung soll nicht erfolgen.

Veréanderungen des in natlrlicher Weise abflieRenden Oberflachenwassers dirfen zu keiner
Beeintrachtigung Dritter fuhren. Es wird auf die Einhaltung der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NW FreiV) vom 01.10.2008 verwiesen. Diese
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Verordnung sowie die ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in das Grundwasser‘ (TRENGW — veréffentlicht im AIIMBI NR. 1/2009)
beschreiben die erlaubnisfreie Versickerung von Niederschlagswasser.

Empfehlung Regenwasserbehandlung:

Unverschmutztes Oberflachenwasser (z.B. Dachwasser) soll, soweit die
Untergrundverhaltnisse es zulassen, nicht Uber das Kanalsystem abgeleitet werden, sondern
ohne Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke im eigenen Grundstick versickert werden.

Zudem wird die Anlage von Zisternen empfohlen. Die Nutzung ist in erster Linie als Brauch-
bzw. Grauwasser in Haushalt und Garten vorzusehen.

5.7 Gasversorgung
Eine Versorgung der Bauparzellen mit Erdgas ist nicht vorgesehen.

5.8 Strom-/Telekommunikationsversorgung
Der Anschluss erfolgt an das bestehende Leitungsnetz der Bayernwerk AG bzw. Telecom.

Erforderliche Leitungen sind unterirdisch zu verlegen, Freileitungen sind nicht zuldssig.

Werden Gebaude vorzeitig errichtet, lasst sich der Stromanschluss nur provisorisch erstellen.
Die dadurch entstehenden Mehrkosten miissen vom Bauwerber als Verursacher ibernommen
werden.

Zusatzlich erforderliche Trafostationen zur Versorgung der geplanten Bauflachen sind im
Einvernehmen mit dem Energietrager festzulegen.

Auf die Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und
Elektrotechnik fiir elektrische Anlagen und Betriebsmittel sei an dieser Stelle hingewiesen.

In allen StralRen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen fir die
Unterbringung der  Telekommunikationslinien  vorzusehen.  Hinsichtlich  geplanter
Baumpflanzungen ist das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen® der Forschungsgesellschaft fir Straen- und Verkehrswegen, Ausgabe
1989, siehe hier u.a. Abschnitt 3, zu beachten.

5.9 Bodendenkmalpflege

Es ist nicht auszuschlie3en, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare und
daher unbekannte Bodendenkmaéler befinden. Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Metall-,
Keramik- oder Knochenfunde sind umgehend dem Landratsamt oder dem Bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege zu melden. (Art. 7 und 8 DschG)

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
unteren Denkmalschutzbehtrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sich auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstlicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
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Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt 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
Denkmalschutzbehorde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

5.10 Abfallwirtschaft

Fur den im Holsystem zu entsorgenden Abfall wird auf Folgendes hingewiesen: Mull darf nach
§ 16 Nr. 1 der Unfallverhitungsvorschriften Mullbeseitigung (BGV C 27) nur dann von den
Mullbehélterstandpléatzen abgeholt werden, wenn die Zufahrt so angelegt ist, dass ein
Ruckwartsfahren nicht erforderlich ist. Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt tber die
OrtsstralBe ,Zum SiRer Berg®, ist also derart angelegt, dass die beiden Bauparzellen direkt
von Miullfahrzeugen angefahren werden kdnnen.

Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Amberg-Sulzbach sicher gestellt.

Auf den Grundsticken sind ausreichend Flachen fir die notwendigen Abfallbehalter
vorzusehen.

5.11 Energiewirtschaft

Fir die Beheizung der Gebaude, die Warmwasserbereitung sowie die Stromerzeugung sollen
nach Maoglichkeit natirliche, erneuerbare Energiequellen genutzt werden, z.B. Solaranlagen,
Warmegewinnung aus Luft und Grundwasser, Abluft-Warmeriickgewinnung u.a.

5.12 Belastungen

Im Norden, Suden und Osten grenzen landwirtschaftliche Flachen an das Baugebiet an.
Diese mussen durch die geplante Mafinahme keine Einschrankungen hinnehmen. Durch die
Landwirtschaft entstehen innerhalb bestimmter Zeiten kurzfristige Belastungen durch (bliche
landwirtschaftliche Arbeiten, welche sich auf die angrenzenden Baugrundstiicke auswirken
kénnen. Die Bauwerber werden seitens der Gemeinde bei Bauantragen darauf aufmerksam
gemacht, dass hieraus keine Entschadigungsanspriiche gegeniiber der Gemeinde bzw. dem
Verursacher geltend gemacht werden kdnnen.

Im Westen verlauft entlang der Grundstiicksgrenze zu bestehenden Bebauung eine
Freileitung. Von dieser ist mit der Bebauung und grof3eren Baumen ein Abstand von 8 m
einzuhalten.

Zu maoglichen weiteren Belastungen des Baugebietes s.a. Umweltbericht.
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6 Grunordnung und Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

6.1 Erfassung und Bewertung von Natur und Landschaft, Darstellung
moglicher Auswirkungen

siehe Umweltbericht

6.2 Planung

Die grunordnerischen Festsetzungen dienen der raumlichen Gliederung des Baugebietes und
besonders der Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft. Sie
fihren zu einer angemessenen Durchgriinung, zur Reduzierung des Versiegelungsgrades
und zur Erhaltung des natirlichen Landschaftsreliefs.

Des Weiteren beinhalten sie die Vorgabe einer Ortsrandeingriinung am Ostrand des
Baugebietes, der Versickerung im Baugebiet sowie einer energetisch glnstigen
Siudausrichtung der Gebaude.

Aufgrund der vorgesehenen, geringen Bebauung des Wohngebietes mit nur einem
Einfamilienhaus und einem Firmenhalle, den dazugehdrigen Privatgdrten sowie der
Heckenpflanzungen an dem Ortsrand, sind ein geringer Versiegelungsgrad und die
Durchgriinung/ Ortsrandeingriinung des Baugebietes sichergestellt. Eine neue Zufahrtsstral3e
zwischen den Grundstiicken, welche eine Erweiterung des Baugebietes nach norden hin
ermaoglicht, soll angelegt werden.

Empfehlung naturnahe Gartengestaltung, Fassadenbegrinungen:

Auf den Baugrundstiicken sollte aus Okologischen Grinden eine mdglichst naturnahe
Gartengestaltung und Gartenpflege betrieben werden, wie es beispielsweise durch die Ansaat
einer (Wildblumen-) Wiese anstelle des Rasenmaher-Rasens, aber auch durch das Belassen
von Wildkrautecken im Garten moglich ist. Fassadenbegriinungen sind grundsatzlich
wiinschenswert.

Bei den zur Ortsrandeingriinung vorgesehenen Grundstiicksbereichen wird die Pflanzung von
heimischen Laubbaumen (als Hochstamme) in die Heckenstrukturen empfohlen. Diese
Baume sind auf ca. 4 m Hohe aufzuasten, um die Bewirtschaftung der angrenzenden Acker
nicht zu erschweren.

Organische Abfalle: Organische Abfélle aus dem Garten sollen mdglichst auf dem eigenen
Grundstiick kompostiert und das gewonnene Humusmaterial wieder dem Kreislauf der
Bodenbildung zugefuhrt werden. Die Anlage von Kompoststellen auf jeder
Grundstucksparzelle ist deshalb ausdriicklich erwiinscht.

Pflege und Instandhaltung: Bei den anfallenden Pflege- und Instandhaltungsarbeiten ist nach
Moglichkeit auf den Einsatz von Schéadlings- und Unkrautbekdmpfungsmitteln sowie
synthetischen Dungemitteln zu verzichten. Auf die Beachtung der giltigen
Pflanzenschutzgesetze wird hingewiesen.

Umwelt- und Ressourcenschutz: Es sei auf die Mdoglichkeit der Verwendung von
Regenwasser im Haushalt, vor allem fir die Toilettenspilung und die Waschmaschine,
hingewiesen (Zisternen).
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6.3  Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wird im zum Bebauungsplan gehodrenden
Umweltbericht abgearbeitet.

Bei der Errichtung der vorgesehenen Ausgleichsflachen (Ortsrandeingriinung) sowie bei allen
sonstigen Anpflanzungen auf den Bauparzellen sind die gesetzlichen Vorgaben fir Abstande
zu landwirtschaftlichen Nutzflachen einzuhalten.

7 Beqgriindung

Mit dem Sitzungsbeschluss vom 29.04.2013 wurde vom Marktgemeinderat die Aufstellung
eines Bebauungs- und Grinordnungsplanes ,SuR-Ost®, Flurnummern 1396 und 1402,
Gemarkung SR, beschlossen. Es ist im Flachennutzungsplan ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) nach 84 BauNVO ausgewiesen.

Die anhaltend starke Nachfrage nach Baugrundstiucken fur Einfamilienhauser und die nicht
ausreichende Verfligbarkeit vorhandener Bauparzellen veranlasste den Markt Hahnbach, die
Baulandausweisung durchzufiihren.

Stadtebauliche Daten:

Geltungsbereich ca. 0,34 ha.
Bauparzellen 2 Stk.
Grundstlicksflache gesamt ca. 3.405 m2
Davon Ausgleichsflache: ca. 796,62 m2

Die VerkehrserschlieBung des geplanten Wohngebietes erfolgt tiber die bereits bestehende
DorfstraRe ,Zum SiuRer Berg“ und durch eine neue StralRe zwischen den Grundstiicken. Die
Durchgriinung des Baugebietes wird mittels umfangreicher Strauch- und Baumpflanzungen
auf den Grundstucken umgesetzt. Es wird eine Ortsrandeingrinung geben. Die Anwendung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wurde in Form einer Bilanzierung laut Leitfaden
des StmLU durchgefihrt.
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