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Textliche Festsetzungen/Begrindung zum Bebauungsplans ,Esperngasse-Ost“ — Stadt Eschenbach

Allgemeines:

Der Bebauungsplan wird parallel zum Anderungsverfahren aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Eschenbach entwickelt.

Die Anderung des Bebauungsplanes wurde am 03.08.2017 gem. §10 Abs. 1 BauGB durch den

Stadtrat beschlossen.
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RECHTSGRUNDLAGEN FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Esperngasse-Ost“ erfolgt gemaf BauGB.

RECHTSGRUNDLAGE FUR DIE FESTSETZUNGEN IM BEBAUUNGSPLAN

"Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)"
Stand: Neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 | 3634

VERBINDLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung des Baugebietes ,Esperngasse - Ost* wird entsprechend der BauNVO
§ 4 als Allgemeines Wohngebiet (WA), festgesetzt.

www.architekt-lenk.de
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2.0 MaR der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung im Baugebiet wird wie folgt festgelegt:
WA = allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
Zahl der Vollgeschofde: max. 2 Vollgeschole, Plandarstellung Il

Grundflachenzahl (GRZ), GRZ 0,4 nach § 19 BauNVO
Geschol¥flachenzahl (GF2), GFZ 0,5 nach § 20 BauNVO

Nicht zugelassen sind nach § 4 BauNVO, Abs. 3,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen.

3.0 Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO )

Als Bauform sind Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise zugelassen.

40 Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung
dargestellt.
Zufahrten und Stellplatze sind auch auRerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Die Berechnung der tberbaubaren Flachen ist nach § 19 BauNVO vorzunehmen.
Fir Grenzgaragen gelten die Regelungem der BayBO.
Abstandsflachen sind nach Art. 6 BayBO im Bauantragsverfahren nachzuweisen.

5.0 Festsetzung liber die auBere Gestaltung baulicher Anlagen
5.1 Zulassig sind rechteckige und quadratische Baukdrper.

Fassaden:
Die Gebaude sind mit Putz-, Holz- und Metallfassaden zu erstellen; auch gemischt maglich.

5.2 Décher:
Die Dacher sind als Satteldach, Walmdach, Kriippelwalm und als Pultdacher, versetzte Pultdacher
und Flachdacher zulassig. Als Dacheindeckungsmaterial sind Ziegel, Blech- und Folieneindeckungen
zulassig. Begriinte Flach- und flach geneigte Dacher sind ebenfalls zugelassen.
Siehe hierzu die Gebaudetypen. Zulassige Dachneigungen sind in den Regelbeispielen dargestellt.

Sind in den Parzellen die Garagen/Nebengebdude mit der Dachform FD = Flachdach ausgewiesen,
ist dies zwingend. Wegen der Hanglage soll damit vermieden werden, daf3 zu hohe Baumassen
entstehen.

5.3 Dachgauben (Dacherker):
Sind in Form von Satteldachgauben, Schleppgauben und Spitzgauben (= Dreiecksgauben) zulassig.
Der Abstand vom Giebelortgang (Hauptgebdude — Beginn Gaube) muss mind. 3,00 m betragen.
Zwerchgiebel sind im mittleren Drittel der Dachflache zulassig.
Dachlaternen bzw. Dachreiter sind zulassig.

5.4 Dachiiberstande:

www.architekt-lenk.de
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Traufseitig: bis max. 80 cm
Giebelseitig:  bis max. 40 cm

5.5 Firstrichtungen und Stellung der baulichen Anlagen:
Die Firstrichtungen bei den Wohngebaude und Garagen/Nebengebaude sind frei wahlbar.
Die Gebaude kénnen im Baufenster nach freier Wahl unter Beachtung des Art. 6 BayBO gesetzt
werden.

5.6 Dachaufbauten:
Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachern sind zulassig

5.7 Hoéhenfestsetzungen
(§ 9, Abs. 2 BauGB)

Festgelegte Gelandeoberflache: OK Gelande ist generell das natirliche vorhandene Gelande.
Siehe auch beiliegende Regelbeispiele. Im Bebauungsplan werden die Regelbeispiele mit den
Abkurzungen: R1, R2, R3 usw. dargestellt.

Die Regelbeispiele stellen im Besondern die max. Wandhdhen dar.

Definition Wandhdéhe: Abstandmall von Oberkante festgelegte Gelandeoberflache bis Oberkante
Dachhaut an der Aulienwand gemessen.

5.8 Wandhohe bergseitig:
Wird jeweils in den Regelbeispielen als max. Wandhdhe dargestellt.

5.9 Wandhéhe talseitig:
Wird jeweils in den Regelbeispielen als max. Wandhohe dargestellt.

Die Regelbeispiele sind im Plan mit den Bezeichnungen: R1,R2,R3,R4,R5und R 6
abgekdirzt.

Der Begriff Wandhohe ist in der BayBO geregelt.
Bezugsebene ist das natlrliche Geléande in der Mitte der talseitigen Grundstiicksgrenze.

Aufschittungen, Abgrabungen sind bis max. 1,20 m zuldssig
5.10 Ein Kniestock wird nicht festgelegt, die zulassige Wandhohe darf nicht liberschritten werden.

5.11 Die Nutzung des Untergeschosses fir Wohnzwecke ist gelandebedingt erlaubt, sofern die Auflagen
fur Aufenthaltsraume der BayBO eingehalten werden. Die zuldassigen Wandhohen sind einzuhalten.

6.0 Einfriedungen

6.1 Zugelassen sind Einfriedungen wie z. B. Zaune an allen Grundstiicksgrenzen mit einer Hohe von
max. 1 m. Ganze Einfriedungen aus Mauerwerk sind nicht zulassig.
Die Einfriedung kann auch als Hecke mit heimischen Laubgehdlzen angeordnet werden. Auch
Kombinationen verschiedener Materialien sind mdéglich.
Die Zaune miissen eine Bodenfreiheit von mindestens 15 cm aufweisen (Abstand Zaun zur
Bodenkante), um eine Durchgangigkeit fur Kleinsauger (wie z.B. Igel) gewahrleisten zu kénnen.

7.0 Werbeanlagen
71 Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung und nur an strallenseitigen Einfriedungen und Aulen-

wanden zulassig. Nur im Bereich der ErdgescholRzone kann eine Werbeflache von max. 0,60 gm
angebracht werden. Leuchtreklamen sind unzulassig.

8.0 Gelandegestaltung
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8.1 Stlitzmauern sind bei gréReren Hohenunterschieden zu Nachbargrundstiicken bis zu einer max.
Hdéhe von 1,20 m vom natirlichen Gelande aus zulassig. Sollten héhere Unterschiede auftreten sind
diese zu béschen.

9.0 Griunordnung
Planung, Nutzungsregelungen, Maflnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 4, §9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Es wird ein separater Griinordnungsplan als Erganzung zum Bebauungsplan erstellt.

9.1 Grenzabstande von Gehdlzpflanzungen sind im Planungsgebiet nach dem geltenden Recht des
Bay. Ausflihrungsgesetzes zum Blrgerlichen Gesetzbuch Art. 47 - 50, zu beachten, sofern im
Bebauungsplan keine anderweitigen Festsetzungen getroffen wurden.

9.2 Private Grunflachen:
Die nicht bebauten und nicht als Fahr- oder Gehweg benutzten Grundsticksflachen sind innerhalb
von 2 Jahren nach Bezugsfertigkeit gartnerisch anzulegen und zu unterhalten.

9.3 Garagenzufahrten
Kommen zwei Garagengebaude an der Grundstucksgrenze zusammen, ist ein mindestens 0,75m
breiter Griinstreifen pro Parzelle von der Stralenbegrenzungslinie bis an das Garagengebaude zu
fuhren. Es soll damit vermieden werden, Uberbreite versiegelte Flachen entstehen zu lassen. Der

Grinstreifen sollte mit einem Baum oder mit Strauchern bepflanzt werden. Die moglichen Pflanzen
sind dem Grinordnungsplan zu entnehmen

10.0 Beitrag mit Festsetzungen zum Thema Schallschutz vom ab consultans GmbH aus Vohenstraul3:

Aktive SchallschutzmaBRnahmen

1. Entlang der im Bebauungsplan festgesetzten La&rmschutzeinrichtung ist eine bauliche Anlage zu
errichten. Die Larmschutzeinrichtung darf ein bewertetes Schallddmm-Mall von Rw =25 dB nicht
unterschreiten. Die Larmschutzeinrichtung kann auch Bestandteil von Gebauden sein. Die
Larmschutzeinrichtung ist nach Norden hochabsorbierend entsprechend ,Zusatzliche Technische
Vertragsbedingungen und Richtlinien fir die Ausfiihrung von Larmschutzwénden an Stralen (ZTV-Lsw
06) auszuflihren®.

Bauliche und passive SchallschutzmaRnahmen

2. Die Bezugsfertigstellung der Gebaude ist erst nach Realisierung der schalltechnischen Wirksamkeit der
Schallschutzeinrichtung zuldssig. Die schalltechnische Wirksamkeit ist gegeben, wenn die
Larmschutzeinrichtung auf gesamter Lange und Uber die gesamte Hohe ein bewertetes Schallddmm-
MaR von mindestens Rw = 25 dB erreicht.

3. In den Gebduden deren Fassaden bzw. Teile von Fassaden in der Anlage ,Schallschutz® zum
Satzungstext mit dem Eintrag ,W/S;F“ versehen sind, sind an den angegebenen Gebaudeseiten und
Etagen keine bzw. nur ausnahmsweise zu Reinigungs- und Wartungszwecken 6ffenbare Fenster von
Aufenthaltsraumen im  Sinne der DIN 4109-1:2016-01 zulassig. Nach auen flihrende
Laftungseinrichtungen (z. B. ,Schalldammlifter” sind an diesen Gebaudeseiten nicht zulassig.

4. In den Gebduden deren Fassaden bzw. Teile von Fassaden in der Anlage ,Schallschutz‘ zum
Satzungstext mit dem Eintrag ,W/S* versehen sind, sind die Fenster von Wohn- und Aufenthaltsrdumen
sowie die Fenster von Schlafrdumen und Kinderzimmern der gekennzeichneten Fassade zu einer nicht
gekennzeichneten bzw. leiseren Seite zu orientieren.

5. In den Gebauden, deren Fassaden bzw. Teile von Fassaden in der Anlage 1 ,Schallschutz‘ zum
Satzungstext mit dem Eintrag ,S* versehen sind, sind die Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern der
gekennzeichneten Fassade zu einer nicht gekennzeichneten bzw. leiseren Seite zu orientieren.

6. Abweichend von 4 und 5, jedoch nicht von 3 gilt:

www.architekt-lenk.de
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Soweit die Orientierung der Fenster von Wohn- und Aufenthaltsrdumen bzw. der Fenster von
Schlafraumen, einschliel3lich Kinderzimmern zu einer nicht gekennzeichneten bzw. zu einer leiseren
Gebaudeseite auch durch die Ausschépfung aller planerischen Méglichkeiten nicht realisierbar ist, ist
durch geeignete bauliche SchallschutzmaBnahmen (z. B. Schallschutzfenster in Verbindung mit
Luftungseinrichtungen) oder Doppelfassaden, verglaste Vorbauten (z.B. verglaste Loggien,
Wintergarten), besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung vergleichbare Malinahmen)
sicherzustellen, dass insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die sicherstellt, dass bei
gewahrleisteter Beliftbarkeit in Schlafriumen und Kinderzimmern ein Innenraumpegel von Lp,in = 30
dB(A) wahrend der Nachtzeit bzw. in Wohn- und Aufenthaltsrdumen ein Innenraumpegel von
Lp.in = 40 dB(A) wahrend der Tagzeit nicht tUberschritten wird. Der Nachweis des Schallschutzes gegen
Auflenldarm und der Einhaltung der o. a. Innenpegel hat entsprechend der DIN 4109-1:2016-07 zu
erfolgen.

7. Zum Schutz der Aufenthaltsraume und der Schlafrdaume und Kinderzimmer vor den Larmimmissionen aus

dem Betrieb des Truppenlibungsplatzes Grafenwohr sind dirfen die resultierenden Bauschalldamm-Male
der Auflenbauteile unabhangig von den in der Anlage ,Schallschutz ausgewiesenen bewerteten
Schallddmm-Mafen ein bewertetes Bauschalldamm-MaR von R'wres = 40 dB nicht unterschreiten. Aufgrund
der tieffrequenten Gerduschcharakteristik sind die Schallddmmeigenschaften der AuRenbauteile bei tiefen
Frequenzen zu beachten. Dabei sind Bauteile mit einem maglichst hohen Korrekturfaktor Ci im Priifzeugnis
fur das bewertete Schallddmm-Maf} zu bevorzugen.

Genannte Vorschriften und Normen sind bei der Firma Beuth Verlag GmbH, Berlin zu beziehen. Sie sind
beim Deutschen Patentamt archivmaRig gesichert niedergelegt. Wahrend der Offnungszeiten kdnnen sie

auch bei der Verwaltung eingesehen werden.

Verkehrslarm

Die Berechnungen haben an der zukinftigen Bebauung fiir die Verkehrslarmimmissionen Beurteilungspegel
von Lrtag = 59 dB(A), Lrnacht = 51 dB(A) ergeben. Damit werden die stadtebaulichen Orientierungswerte aus
dem Beiblatt 1 zur DIN 18005-1:2002-07 tagsuber um maximal 4 dB Uberschritten und nachts um maximal
6 dB uberschritten. Die um 4 dB héheren Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung werden tagstber
nicht und nachts um maximal 2 dB Uberschritten.

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte betreffen hauptséchlich die nérdlichen Parzellen.

Diejenigen Fassaden, fur die Schallschutzmallnahmen vorzusehen sind, sind im Plan in der Anlage 1.1
gekennzeichnet.

Anlagenlarm

Innerhalb des zukunftigen allgemeinen Wohngebietes werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm durch
die Larmimmissionen aus dem bestehenden Steinmetzbetrieb der Fa. Dilling Gberschritten. Aus diesem
Grund wurde eine Larmschutzeinrichtung (La&rmschutzwand) entlang der ndrdlichen Grenze des Umgriffes
vorgesehen.

Die Larmschutzeinrichtung mit einer Héhe von H = 4,0 m Uber Geldndeoberkante schirmt die
Larmimmissionen soweit ab, dass sich mindestens zwei Gebaudeseiten ohne Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte der TA Larm an der zukunftigen Bebauung ergeben, so dass bauliche
SchallschutzmaRnahmen (Grundrissanordnung, 6ffenbare Fenster an Gebaudeseiten ohne Uberschreitung
der Immissionsrichtwerte der TA Larm) moglich sind.

Die Anlagenlarmimmissionen Uberschreiten mit Larmschutzeinrichtung mit Beurteilungspegeln von

Lr.tag = 69 dB(A) tagsuber die Immissionsrichtwerte noch um maximal 14 dB.

www.architekt-lenk.de
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Damit dies zu keiner Einschrankung des bestehenden Betriebes fiihrt, sind SchallschutzmalRnahmen zu
treffen. Passive SchallschutzmaRnahmen scheiden in diesem Fall richtlinienbedingt aus. Daher kommen nur
aktive Schallschutzmalinahmen (Abschirmung durch Larmschutzwande /-walle oder Gebauderiegel) oder
bauliche SchallschutzmaRnahmen (Orientierung der Grundrisse) bzw. eine Kombination aus beiden
MaRBnahmen in Frage.

An den, dem Gewerbebetrieb zugewandten Gebaudeseiten dirfen sich keine Immissionsorte im Sinne der
TA Larm ergeben (Messpunkt 0,5 m vor dem gedffneten Fenster).

Aus den vorgenannten Grinden sind bauliche SchallschutzmaRRnahmen zu treffen. Das bedeutet, dass die
Grundrisse so zu planen sind, dass an den betroffenen Fassaden keine 6ffenbaren oder nur ausnahmsweise
zu Reinigungs- und Wartungszwecken éffenbare Fenster vorgesehen werden missen.

Fir den Betrieb des Bauhofes des Staatlichen Bauamtes Sulzbach-Rosenberg ergeben sich durch die
hinzukommende Bebauung keine weitergehenden Einschrankungen, da bisher bereits die
Immissionsrichtwerte der TA Larm an den bestehenden Immissionsorten entlang der Esperngasse
einzuhalten sind und sich unter diesen Voraussetzungen an der neuen Bebauung keine héheren
Beurteilungspegel ergeben.

Schallschutzkonzept
Aufgrund der Larmimmissionssituation im klinftigen Bebauungsplangebiet ergibt sich fiir die Bewaltigung der
Larmproblematik daher ein Aufwand, da es notwendig ist, den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) im Rahmen der Abwagung des Bebauungsplanes, gerecht zu
werden.
Aufgrund der stadtebaulichen Situation ist eine Vergrofterung des Abstandes der Bebauung zu den
Larmquellen nicht zielfihrend. Ebenfalls aus stadtebaulichen Griinden kann ein aktiver Larmschutz nicht in
ausreichendem Umfang realisiert werden, da v. a. im Hinblick auf die Abschirmung der relevanten
Larmimmissionen ein wirksamer aktiver Larmschutz eine Hoéhe entsprechend mindestens der Hohe der
abzuschirmenden Gebaude erreichen musste.
Aus den vorgenannten Griinden wird daher auf zusatzliche MaRnahmen wie Abschirmung durch geeignete
Gebaudestellung in Verbindung mit MalRnahmen der architektonischen Selbsthilfe zuriickgegriffen (Doppel-
oder Balkonfassaden, teilverglaste Balkone oder Loggien o. vgl.). Das bedeutet, dass an der zukinftigen
Bebauung abschirmende Mallnahmen getroffen werden, welche sicherstellen, dass keine unzumutbaren
Gesundheitsgefahren vorliegen bzw. mindestens die Grenzwerte der 16. BImSchV bzw. der 18. BImSchV
und der TA Larm eingehalten oder unterschritten werden.
Um gesunde Wohnverhéltnisse zu gewahrleisten, wurde daher im Rahmen der Planungen ein Konzept mit
Abschirmungen an den Gebauden in Verbindung mit baulichen Schallschutzmalnahmen und mit den
nachfolgenden Zielvorgaben entwickel:
Zielvorgaben der Schallschutz-MaRnahmen:

Aktiver Larmschutz:

e Mit einer aktiven Larmschutzeinrichtung sind die Anlagenlarmimmissionen aus dem bestehenden

Steinmetzbetrieb soweit zu reduzieren, dass sich nicht mehr als zwei Gebdudeseiten mit
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm ergeben.

Baulicher Larmschutz:

e Zur Tagzeit sollen sich durch geeignete Gebaudeanordnungen ausreichend Fassaden ergeben, an
welchen ein Verkehrslarmpegel von 55 dB(A) tagslber nicht Gberschritten wird, so dass dort ohne
weitere LarmschutzmalRnahmen am Gebaude, Fenster von Wohn- und Aufenthaltsrdumen angeordnet
werden koénnen.

e Durch geeignete Gebaudestellung ist der Anlagenlarm aus den benachbarten Gewerbebetrieben so
abzuschirmen, dass sich an der zukunftigen Bebauung keine Immissionsorte im Sinne der TA Larm mit
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm ergeben.

e Zum Schutz der Aufenthaltsrdume und der Schlafriume und Kinderzimmer vor den Larmimmissionen
aus dem Betrieb des Truppenubungsplatzes Grafenwdéhr sind dirfen die resultierenden
Bauschalldamm-Male der Aulienbauteile ein bewertetes Bauschalldamm-Maf von R'wres = 40 dB nicht
unterschreiten. Aufgrund der tieffrequenten Gerauschcharakteristik sind die Schallddmmeigenschaften
der Aussenbauteile bei tiefen Frequenzen zu beachten.

Freibereiche und Erdgeschol}:

e Die Orientierungswerte aus dem Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 vom Mai 1987 fir den Tagzeitraum
sollen innerhalb des Gebietes mit Ausnahme der exponierten stralRennahen Bereiche tagsuber und
nachts eingehalten werden. Auch auf exponierten Parzellen sollen sich noch geschiitzte Bereiche
ergeben, in welchen sich keine Uberschreitungen der o. a. Grenzwerte ergeben. So dass dort z. B.

www.architekt-lenk.de
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Terrassen angeordnet werden kénnen.

Innenpegel in Raumen:

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan ist gewahrleistet, dass ein Innenpegel aus dem
Verkehrslarm in Schlafraumen und Kinderzimmern von maximal 30 dB(A) nachts und von 40 dB(A)
tagsuber in Aufenthaltsrdumen erreicht wird (Festsetzung baulicher und sonstiger technischer
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (BauGB § 9 (1) Nr. 24)). Dies ist durch
geeignete Luftungs- und Klimatisierungskonzepte oder mit angemessenen Fensterkonstruktionen oder
Schallschutzvorbauten zu erzielen.

Zu den Festsetzungen Schallschutz ist ein Plan mit MalRnahmenkatalog erstellt,
siehe Anlage 1.1.

TEXTLICHE HINWEISE

Abwasseranschliisse

Eine naturliche Entwasserung des Untergeschosses kann zum Grof3teil angeboten werden.
In Teilbereichen des Baugebietes kann eine Hebeanlage zur Entwasserung des Unter- oder
Kellergeschosses erforderlich werden.

Die Ruckstauebenen sind dabei zu beachten.

In der tiefbautechnischen Planung sollen diese Punkte naher geklart werden.

Kein Bauwerber hat Anspruch auf Freispiegelentwasserung unter der Bodenplatte.
Die Riickstauebene ist generell die Oberkante der Strale.

Niederschlagswasser soll auf den Grinflachen versickern.

Niederschlagswasser der Dachflachen wird im Trennsystem Uber die 6ffentliche Kanalisation in ein
Regenwasserrickhaltebecken geleitet, mit entsprechender Drosselung wird das Regenwasser dann
in den Vorfluter Eschenbach abgeschlagen.

Das Drainagenwasser ist auf dem eigenen Grundstiick zu versickern, sofern es die
Bodenbeschaffenheit zulasst.

Schmutzwasser wird iber die 6ffentliche Kanalisation in die stadtische Klaranlage entsorgt.

Bei den Parzellen 19, 20 und 21 kann das Regenwasser in die Schmutzwasserleitung entwassert
werden.

Garagenzufahrten

und Stellplatze sollen mit offenporigen Bodenbeldgen befestigt werden (Rasengittersteine, Rasen-
pflaster, wassergebundener Decke usw.).

Telekom

Zur fernmeldetechnischen Versorgung des Planbereiches ist die Verlegung neuer Fernmeldeanlagen
erforderlich.

Um den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordination mit dem StralRenbau
und die Baumallinahmen der anderen Leitungstrager sicherzustellen, missen Beginn und Ablauf
der ErschlieBungsmaflnahme im Planbereich der Deutschen Telekom AG, Niederlassung Weiden
Obere Bauscher Strale 14, in 92637 Weiden, so frih wie mdglich, mindestens 6 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

www.architekt-lenk.de
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4.0 Bodendenkmaler

4.1 Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bau- und ErschlieBungsmaflnahmen zutage
kommen, unterliegen der gesetzlichen Meldepflicht geman Art. 8 DSchG und mussen deshalb
unverziglich entweder der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landratssamtes oder direkt dem
Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, Keplerstralle 1, 93047 Regensburg, bekanntgemacht
Werden. Fir den Fall dass dem Bayerischen Amt fiir Denkmalpflege, Referat Oberpfalz, aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes neue Bodendenkmaler bekannt geworden und diese
Informationen an den Planungstrager und das zustandige Landratsamt weitergeleitet worden sind, ist
das Landratsamt als Trager o6ffentlicher Belange gemaf Art. 76 BayBO zu den
EinzelbaumalRnahmen zu hoéren.

Weiter ist das Referat Oberpfalz des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege vor Beginn der
ErschlieBungsmaflinahme zu informieren.

5.0 Feuerwehr

51 Die Zufahrt zum Schutzobjekt muf fir Feuerwehrfahrzeuge mit einem Gesamtgewicht von 16 to
sichergestellt sein. Die Anforderungen nach Art. 16 (1-3) BayBO sind einzuhalten. Auf die DIN 14090
.Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken* wird hingewiesen. Die Zufahrtswege missen mit
Fahrzeugen, die eine Lange von 10,00 m, eine Breite von 2,50 m und einen Wendekreis von 18,50 m
besitzen, befahren werden kdénnen.

6.0 Wasserleitung

6.1 Die benétigte Wasserleitung wird im Zuge der ErschlieBungsmafinahmen im geplanten
Strallenkorper verlegt.

7.0 Ferngas

Im Strallenraum wird nach gesonderter Planung eine Erdgasleitung verlegt.

8.0 Bayernwerk
Die Bayernwerk AG, Moosbirger Stralle 15, in 92637 Weiden ist rechtzeitig vor Baubeginn des
Strallen- und Wegebaues zu informieren, damit die Versorgungskabel im Zuge der Baumalinahme
mit verlegt werden kénnen. Weiter wird darauf hingewiesen, dass bis zum Abbau der Freileitung
diese als spannungsfiihrend gilt; beim Einsatz von Baumaschinen betragt der Mindestabstand einen
Meter.

9.0 Verkehrslarm und Schallschutz

Im Siiden des Baugebietes ist die StaatstralRe St 2168, im Norden die Bundesstralte B 470, wie aus
den Planen ersichtlich, vorhanden.

Die Bauwerber werden hiermit in Kenntnis gesetzt, dass das Baugebiet im Einwirkungsbereich
teilweise stark befahrenen Straf3en liegt und mogliche erhebliche Beeintrachtigungen des Nutz- bzw.
Wohnwertes durch Immissionen seitens des gegenwartigen oder zu erwartenden
Verkehrsaufkommens aus der Standortwahl als einem von den Bauwerbern zu vertretenden
Verhalten folgen und daher entschadigungslos hinzunehmen sind.

Dem Bauwerber wird empfohlen, dies bei der Planung zu beriicksichtigen.

Zu den Festsetzungen Schallschutz ist ein Plan mit Malnahmenkatalog erstellt, siehe Anlage 1.1.

10.0 Larm-, Staub- und Geruchsemission

www.architekt-lenk.de
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10.1  Wegen der landwirtschaftlichen Nutzung der an der Ost- und Sudseite des Baugebietes
angrenzenden Grundstiicke wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass mit landwirtschafts-
typischem Larm, Staub und Geruchsemmissionen zu rechnen ist.

10.2  Die Wehrbereichsverwaltung Siid weist darauf hin, dass die vom Schiel- und Ubungsbetrieb des
Truppenlbungsplatzes Grafenwohr ausgehenden Schallemissionen die fiir die Wohngebiete
geltenden Schallpegelrichtwerte mdglicherweise Uberschreiten kénnen.

Einschrankungen im Schiel- und Ubungsbetrieb, Ausgleichsforderungen oder sonstige Anspriiche
werden von der Bundeswehr nicht anerkannt

11.0 Gelandedarstellung im der Bauvorlage

Im Bauantrag ist die Gelandeaufnahme des best. Gelandes darzustellen.
Die Gebaudehdhen werden jeweils in der geplanten Gebdudemitte vom bestehenden Gelande aus
gemessen.

Der Nachweis ist vom Entwurfsverfasser in der Bauvorlage zu fihren.

VI. ZEICHNERISCHE HINWEISE

%ﬂﬂﬂ

bestehende Haupt- und Nebengebdude

377 Flurstiicksnummern
Q bestehende Flursticksgrenzen
B0 bl Al Bschungen
@ Parzellennummern
605 Hohenschichtlinien m. 4. NN

Mast (OBAG, od. EVO)

oberirdische Leitungen: 20 KV Ltg. EVO

= unterirdische Leitungen: Schmutzwasserkanal
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Begrindung zur Bebauungsplanaufstellung:

.Esperngasse-Ost‘ nach § 10 BauGB der Stadt Eschenbach i. d. Opf., Landkreis Neustadt a. d. Waldnaab.
Begriindung geman §§ 2a und 9 des BauGB.
1.0 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanes liberdeckt folgende Flachen des
Flachennutzungsplanes:

- Grunanlagen — 6ffentliche Flachen:
dieser Bereich soll fiir Park- und Griinflachen verwendet werden.

- hochwertige Ackerstandorte und Griinlandstandorte: diese Bereiche sollen Wohnbauflachen
werden.

Das geschltzte Feuchtgebiet wird dabei auRerhalb des Geltungsbereiches unbertihrt bleiben.
Mit der Ausweisung der neuen Wohnbauflachen wird das geplante Wegenetz fir Freizeit und
Erholung nicht beeintrachtigt.

Die geplante Gehdlzstruktur kann auf der ehem. Bahntrasse weiterhin umgesetzt werden.

Der Stadtrat der Stadt Eschenbach beschloss in der Sitzung vom 03.08.2017 neue Wohnbauflachen
auszuweisen.

Auszug aus dem derzeit giiltigen FNP ( ohne Malstab )
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2.0 Planungsgrundlage

Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.
Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 03.08.2017 die stadtebauliche Erweiterung nach Osten
beschlossen.

Die Stadt Eschenbach hat eine Erhebung durchgefiihrt und dabei ca. 106 Bauplatzbesitzer
angeschrieben, ob Verkaufsbereitschaft fir den nachfragenden Markt bestiinde. Dabei haben sich
gerademal 3 Eigentiimer gemeldet. Diese Grundstiicke stiinden wohl schon langer auf dem Markt,
dafir gibt es aber keine Nachfrage. Alle anderen Eigentumer wollen z. Zeit. keinen Baugrund
verauliern, was u. a. auch der aktuellen Finanzmarktsituation geschuldet ist.

Die Stadt Eschenbach wollte damit der vielfach diskutierten Situation Uber Leerstande und
Nachverdichtung gerecht werden, leider ohne ein wirksames Ergebnis.

Die Gemeinde selbst hat nur noch 3 Baugrundstiicke in ihrer Hand, welche aufgrund des
Grundstlckzuschnitts oder der Gelandetopografie nur schwer zu veraufiern sind.

Die wieder leicht ansteigende Bevdlkerungsentwicklung, sowie die anhaltende Nachfrage Baugrund
erwerben zu kdnnen, veranlasst die Stadt zu handeln.

Trotzdem wird die Stadt weiter bemuht sein, die Privateigentimer dazu zu bewegen, Bauland dem
Markt zur Verfligung zu stellen.

In den letzten Jahren haben sich bei der Stadt eine Vielzahl von Bauinteressenten gemeldet, denen
die Stadt keine geeigneten Baugrundstticke zur Verfligung stellen konnte.

Fazit: Ein neues Baugebiet ist auszuweisen, um diese Nachfrage zu befriedigen, bevor Abwanderung
einhergeht.
Bedarfsermittlung der Wohnbauflachen:

Neubedarf nach Prognose und Anfragen:

Es sind nicht nur Neuzuzlge zu bewerten, auch anstehende Familiengriindungen und Familien, die
ihr eigenes Wohnhaus bendtigen drangen nach Wohnbauflachen.

Um weiterhin die positive Entwicklung der Stadt Eschenbach zu sichern, wird die aktuell anstehende
Ausweisung von Wohnbauland dringend benétigt.

Das Baugebiet soll in einem Zuge erschlossen werden.

Auf die Bauplatze soll ein Bauzwang in einer bestimmten Zeit nach Erwerb des Grundstiicks gelegt
werden, um hier auch anstehende ,Spekulanten® aulen vor zu halten.

Plangebiet:

Die geplante Wohngebietserweiterung befindet sich im Osten des Stadtgebietes und wird direkt an
die bestehende Besiedelung (WA) angegliedert. Die vorhandenen Straflenaste, momentan noch
»Sackgassen® kdnnen somit sinnvoll weitergefiihrt werden.

Die Lage im Raum kann aus dem Ubersichtslageplan entnommen werden.
Das neue Baugebiet umfasst eine Flache von ca. 3,50 ha.

Auszug aus dem Anderungsentwurf FNP fiir neue Wohnbauflachen (Ohne MaRstab)
nicht parzellenscharf!
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Flachenbilanz:

Parzellenflachen 1 — 31: 23.828,82 m?

Wohnbauflachen: = 9.531,53 m? = Grundflachen im Sinn der BauNVO , unter 10.000 m?
Verkehrsflachen: = 5.067,22 m?

Flachen fur den Gemeindebedarf: = 5.333,10 m?

Ermittlung der Wohndichte:

Bei 31 Bauparzellen mit im Durchschnitt 3 Personen pro WE ist mit ca. 100 (aufgerundet)
Einwohnern zu rechnen:

Bei 2,5 ha Wohnbauflachen ergibt sich somit eine Nettodichte von 40 Personen/ha.
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Grundziige der Planung:

ErschlieBung:

Die ErschlieBung erfolgt tGiber die Esperngasse und dem Friedhofsweg.

Vor wenigen Jahren wurde der Stral3enbereich Esperngasse saniert. Mit dem Anschlul} des neuen
Baugebietes an den Friedhofsweg wird eine Entlastung des Verkehrsaufkommens (ber die Espern-
gasse ermd@glicht. Der Friedhofweg soll in den nachsten Jahren verbessert und stadtebaulich
aufgewertet werden.

Da im Neubaugebiet kein Durchgangsverkehr erwartet wird, sollte der noch im Detail zu planende
StralRenraum mehr einen ,Wohnstral’encharakter” bekommen.

Mit den angedachten Verengungen des StralRenprofils soll eine Verkehrsberuhigung erzeugt werden,
was wiederum der Verkehrssicherheit dienen wird.

Bebauung:

Im neuen Baugebiet ,Esperngasse-Ost* entstehen 31 Parzellen mit den Gréflken von ca. 615 m? bis
ca. 1.045 m=

Es sind Einzel- und Doppelhduser sowie Wohnhauser MFH mit bis zu 3 Wohneinheiten zugelassen.
Mit der groRziigigen Festsetzung der Baugrenzen soll ausreichend Spielraum fiir den Bauwerber
geschaffen werden. Die textlichen Festsetzungen sollen ebenfalls schlank gehalten werden, weil die

Vergangenheit aufgezeigt hat, dass sich die Bauinteressenten einen grofen Gestaltungsrahmen
winschen, Befreiungen und Anderungen des Bebauungsplanes sollen somit vermieden werden.

Grinordnung:
Siehe Grunordnungsplan mit Festsetzungen.

Ver- und Entsorgung:

Das neue Wohngebiet wird Uber die gemeindlichen Stral3en ,Esperngasse” und ,Friedhofweg®
erschlossen.

Die Stromversorgung wird mit dem aktuell zustandigen Bayernwerk abgestimmt.
Eine vorhandene Freileitung soll im Zuge der Tiefbauerschlielung unterirdisch umverlegt werden.

Das Neubaugebiet wird mit Trinkwasser Uber das bestehende Versorgungsnetzt versorgt.
Uber die bestehende stadtische Klaranlage wird das anfallende Abwasser entsorgt.
Mit dem geplanten Regenwasserrickhaltebecken soll das Oberflachenwasser gepuffert in den

.Eschenbach” eingeleitet werden.

Die Mullentsorgung ist Gber die bestehenden Dienstleister gesichert.
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Umweltbericht

Planung: Eugen Schimmel, Freier Landschaftsarchitekt
Rehbdihlstrale 18
92637 Weiden

1. Umweltbericht

1.1 Einleitung

1.1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der Ziele des Bauleitplanes

Gemal § 2a Abs.1 BauGB ist bereits fiir das Aufstellungsverfahren in die Begriindung zum
Bebauungsplan ein sogenannter Umweltbericht mit aufzunehmen.

Er soll den Prozess der Ermittlung, Beschreibung und Bewertung von Umweltbelangen
darstellen und so die Grundlage fiir eine Abwagung mit anderen Belangen bilden.

Durch das Allgemeine Wohngebiet™ Esperngasse Ort soll ein Angebot fiir ortsansassige
Bauwillige geschaffen werden.

Der ausgewahlte Standort liegt im Osten des Stadtgebietes und wird direkt an die bestehende
Wohnbebauung (WA) angegliedert.
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1.1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Beriicksichtigung

Landesentwicklungsprogramm Bayern

Das Landesentwicklungsprogramm gibt fiir die Entwicklung der Teilrdaume Gebietskategorien
vor.

Der Untersuchungsraum zahlt dabei zur Kategorie , Landlicher Teilrdume®, deren Entwicklung
nachhaltig gestarkt werden soll.

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ist nachhaltig zu gewahrleisten, die
Nutzungsfahigkeit der Naturglter, die Pflanzen- und Tierwelt sowie die Vielfalt, Eigenart und
Schonheit von Natur und Landschaft zu sichern.

Landes- und Regionalplan

Im Landesentwicklungsprogram Bayern unterliegt die Gemeinde Eschenbach keiner
Zentrumszuordnung. Sie liegt jedoch im Kooperationsraum des Mittelzentrums Eschenbach-
Grafenwohr-Pressath-Kirchenthumbach.

Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan vom 10.01.1991 ist der Geltungsbereich als , Griinlandstrandort und
hochwertige Ackerflachen” ausgewiesen. Eine kleine Teilflache 6stlich des Friedhofes ist als
offentliche Griinflache ,Parkanlage” ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan wird fiir das Gebiet der geplanten Wohngebietserweiterung in
einem Parallelverfahren entsprechend § 8 (3) BauGB geéandert.

Infrastruktur

Die Erschlielung erfolgt durch den Anschluss an das vorhandene, ausgebaute Wege- und
StraBennetz der Gemeinde.

Naturschutzplanung

Im Geltungsbereich sind keine kartierten Biotope vorhanden und nicht vorgesehen.

Ostlich des Bebauungsgebietes SchlieRt sich das Biotop an, das durch die Anderungen nicht
nachteilig beeinflusst wird, da die bestehenden Flachen intensiv landwirtschaftlich genutzt
werden.

Nachweise in der Artenschutzkartierung liegen nicht innerhalb des Geltungsbereiches und sind
nicht vorgesehen.

Wasserwirtschaft

Wasserschutzgebiete und sonstige Festsetzungen der Wasserwirtschaft sind nicht vorhanden.
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Agrarplanung

Nach der landwirtschaftlichen Standortkartierung liegen Griinland- und Ackerstandorte mit
durchschnittlichen Erzeugungsbedingungen vor.

Forstplanung

Keine Festsetzungen auf dem Geltungsbereich.

Denkmalpflege

Keine Festsetzungen auf dem Geltungsbereich.

1.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschl. der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Die Bewertung der Schutzgliter erfolgt auf der Grundlage des Leitfadens ‘Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung’(Bayer. Staatsministerium fur
Landesentwicklung und Umweltfragen, 2. Auflage 2003).

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei
Stufen unterschieden: geringe, mittlerer und hohe Erheblichkeit.

Die Flache des Geltungsbereiches wird ausschlieBlich als intensive Griinland- und Ackerflachen
genutzt.

1.2.1 Schutzgut Boden
Beschreibung:

Eschenbach liegt in der naturrdumlichen Einheit 070 ,,Oberpfalzer Higelland” Untereinheit ,,
Nordostliche Oberpfalzer Senke”.

Geologisch gehort das Gebiet zum Gebiet ,Oberer Buntsandstein” (Oberpfilzisches-
Oberfrankisches Bruchschollenland) und wird durch einen kleinrdumigen Wechsel der
anstehenden Gesteine bestimmt. So befinden sich im Untergrund des nordlichen Gebietes
hauptsachlich Muschelkalk, dartiber Kalkstein- und Mergelkalksteinbanke und tiberwiegend
sandige Sedimente, also wasserdurchlassige Bodenschichten.

Die intensive Griinlandnutzung und Ackerbau bedingt jedoch ein geringes MaR an

oberflachennaher Wasserspeicherfahigkeit und durch die mittlere Gelandeneigung von ca. 4
bis 8 % ein entsprechend geringes MaR an Erosionsgefahrdung fiir den Boden.

Bewertung:
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Hinsichtlich des Schutzgutes Boden kénnen die intensiven Griinland- und Ackerflachen gemaR
der Liste 1a des Leitfadens zur Eingriffsregelung der Kategorie |, oberer Wert — Gebiete
geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (Béden mit durchschnittlicher
natdrlicher Ertragsfunktion) zugeordnet werden.

Auswirkungen:

Durch die BaumalRnahmen werden die Flachen verandert, sowie der anstehende Oberboden
abgetragen und zur weiteren Verwendung gelagert.

Mit dem Errichten von Wohngeb&duden, Garagen und befestigten Freiflachen (Terrassen,
Wege, Zufahrten, Stellplatze) werden geschatzt ca. 40 % der Flachen dauerhaft versiegelt. Die
Restflachen werden als Garten angelegt.

Auf Grund der geringen Hanglage nach Norden abfallend, sind keine groReren
Gelandeangleichungen zu erwarten.

VermeidungsmaRnahmen:

Die Verwendung von wasserdurchldssigen Belagen fir Garagenzufahrten, Park- und
Stellplatze als befestigte Vegetationsflachen (Schotterrasen, Pflasterrasen,

Rasengittersteine etc.) oder mit versickerungsfahigen Pflasterdecken sind vorgeschrieben.

Das entstehende Dranagenwasser ist auf dem Grundstiick zu versickern. Die anstehenden
durchlassigen Bodenarten diirften dies ermdoglichen.

Ergebnis:
Auf Grund der Versiegelung von Flachen sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit 2a

des Leitfadens zur Eingriffsregelung der Kategorie |, oberer Wert — Gebiete unterer Bedeutung
flir das Schutzgut Boden zu erwarten.

1.2.2 Schutzgut Wasser

Beschreibung

In der Giberplanten Flache sind keine Gewdsser vorhanden. In der nordlich anschliefenden
Talsenke verlauft der kanalisierte Eschenbach Richtung Osten.

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand ist nicht bekannt. Angesichts der geologischen Verhaltnisse,
sowie der Nutzungs- und Vegetationsverhaltnisse, ist davon auszugehen, dass durch die
geplanten MaRBnahmen kein Grundwasser angeschnitten wird.

Die Durchlassigkeit des Untergrundes ist relativ hoch.
Durch die intensive Nutzung als Acker ist ein potenzielles Eintragsrisiko flir Nahr- und

Schadstoffe (Einsatz von Diingemittel und Pflanzenschutzmittel) gegeben.

Oberflachenwasser
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Durch ein zwischen geschaltetes Regenwasserriickhaltebecken wird das Regenwasser
gedrosselt in den Eschenbach abgeleitet.

Oberflachengewasser, sowie Quellaustritte und Verndssungsbereiche bestehen nicht.
Durch die leichte Hanglage des Wohngebietes ist ein Wasserabfluss moglich.
Bewertung:

Hinsichtlich des Schutzgutes Wasser kénnen die durchlassigen Flachen gemaR der Liste
1a des Leitfadens zur Eingriffsregelung der Kategorie |, oberer Wert — Gebiete geringer
Bedeutung flir Naturhaushalt und Landschaftsbild zugeordnet werden.

Auswirkungen:

Baubedingt sind Bodenverdichtungen und Versiegelungen zu erwarten. Da die
Grundwasserbildung durch die Versickerung der Niederschlage erfolgt, wird durch die
Flachenversiegelung eine Grundwasserneubildung erschwert.

Durch das Erstellen von befestigten Flachen und Gebduden wird der Oberflachenabfluss
beschleunigt und der Abflussbeiwert erhéht. Durch ein zwischen geschaltetes

Regenwasserriickhaltebecken wird das Regenwasser gedrosselt in den Eschenbach
abgegeben, so dass keine hohen Abflussspitzen zu erwarten sind.

VermeidungsmaRnahmen:

Durch der Verwendung der vorgeschriebenen wasserdurchlassigen Beldgen kann
Niederschlagswasser dem Untergrund zugefiihrt werden.

Durch eine geregelte Entsorgung von Abwasser besteht keine Gefahr von
Grundwasserverunreinigung.

AusgleichsmalRnahmen zur Abminderung und Riickhaltung des zu erwarteten Spitzenabflusses
werden durch das 6ffentlich errichtete Regenriickhaltebecken erreicht.

Ergebnis:

Auf Grund der Versiegelung von Flachen sind durch die vorgeschrieben MalRnahmen zur

Versickerung und Regenriickhaltung und der geringen Hanglage Umweltauswirkungen
mittlerer Erheblichkeit fir das Schutzgut Wasser zu erwarten.

1.2.3 Schutzgut Klima und Luft

Beschreibung:
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Humides, maRig raues Mittelgebirgsklima.

Durchschnittlicher Niederschlag/Jahr 650 — 750mm

Durchschnittliche Lufttemperatur/Jahr 7,5°C.

Bewertung:

Hinsichtlich der Schutzgiter Luft und Klima sind die Ackerflachen und das intensiv genutztes
Grinland gemal der Liste 1a des Leitfadens zur Eingriffsregelung der Kategorie |, oberer Wert
— Gebiete geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild zugeordnet.

Auswirkungen:

Auf Grund des geringen Umfanges der MalRnahme sind geringfligige Veranderungen des
Schutzgutes Klima und Luft zu erwarten.

Emissionen, die die Luft belasten und (iber den KFZ-Verkehr und Heizungsanlagen
hinausgehen, sind nicht zu erwarten.

VermeidungsmaRnahmen:

Beschrankung des Versiegelungsgrades auf das notwendige Mindestmals.

Verwendung wasserdurchlassiger Beldge.

Begriinung des Wohngebietes.

Ergebnis:

Auf Grund der geplanten MalBnahmen sind Umweltauswirkungen mittlerer Erheblichkeit flr
das Schutzgut Klima und Luft zu erwarten.

1.2.4 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Beschreibung:

Natirliche potentielle Vegetation
Nach der natirlichen Vegetationskarte Bayerns von Paul Seibert (1968) gehort der
Oberpfalzer- und Bayerischer Wald in den Vegetationsbereich des Eichen- Tannenwaldes.

Reale Vegetation

Als reale Vegetation kommt auf dem zukiinftigen Baugebiet artenarmes Griinland und
Ackerland vor. (Siehe Anlage Bestandsplan). Eine ndhere Aufnahme der Bodenvegetation ist
auch im Hinblick auf die bestehende Nutzung nicht erforderlich.

Wegflachen als Wirtschaftsweg befinden sich bereits jetzt auf
- FL.Nr. 468 (Schotterweg ca. 3 m breit)
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Bewertung:

Faunistische Erhebungen und Biotopkartierungen sind fir den Geltungsbereich nicht
vorhanden.

Hinsichtlich der Schutzgiiter Tiere und Pflanzen sind intensiv genutzte Ackerflachen gemaR
der Liste 1a des Leitfadens zur Eingriffsregelung der Kategorie |, oberer Wert — Gebiete
geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild zugeordnet.

Auswirkungen:

Nach Abschluss der BaumaRnahmen wird neuer Lebensraum fir Tiere und Pflanzen
geschaffen. (Garten und Ausgleichsflachen):

Der Diinger- und Pflanzenschutzmitteleintrag wird verringert.

VermeidungsmaRnahmen:

Zur Starkung von Lebensrdumen verschiedener Tier- und Pflanzenarten sind folgende
MalBnahmen vorgesehen:

- Offentlicher Park- und Griinfliche 3.300 m?
- Offentlicher Griinstreifen, Breite 3,00 m 90 m?
- Zusatzlich entsteht durch das Regenliberlaufbecken
noch eine extensive Grinflache mit 1.868 m?
Ergebnis:
Auf Grund der geplanten MalBnahmen sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit flr
die Schutzgtter Tiere und Pflanzen zu erwarten.
1.2.5 Schutzgut Mensch
Beschreibung:
Der Geltungsbereich liegt am sliddstlichen norddstlichen Rand von Eschenbach. Die Flachen
werden ausschlieRlich intensiv landwirtschaftlich genutzt.
Bewertung:
Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch sind Ackerflachen und intensiv genutztes Griinland
gemal der Liste 1la des Leitfadens zur Eingriffsregelung der Kategorie |, oberer Wert —

Gebiete geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (ausgerdumte,
strukturarme Agrarlandschaften) zugeordnet.
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Auswirkungen:

Baubedingt ist wahrend der Bauphase von einer erhéhten Larm- und Emissionsentwicklung
auszugehen.

Im Sliden des Baugebietes ist die Staatsstrafie St 2168, im Norden die B 470 vorhanden.

Die Bauwerber werden durch den Bebauungsplan davon in Kenntnis gesetzt, dass das
Baugebiet im Einwirkungsbereich teilweise stark befahrener StrafRen liegt und mogliche
erhebliche Beeintrachtigungen des Nutz- und Wohnwertes durch Larmimmissionen durch das
Verkehrsaufkommen aus der Standortwahl folgen und daher entschadigungslos hinzunehmen
sind. Dem Bauwerber wird empfohlen, dies bei der Planung zu berlicksichtigen.

VermeidungsmaRnahmen:

Einsatz von Abgas/Larm-Norm gerechten Baumaschinen und Fahrzeugen.
Anpassung der Fahrgeschwindigkeit.

Ergebnis:

Auf Grund der Lage im Immissionsbereich der St 2168 und B 470 sind Umweltauswirkungen
geringer Erheblichkeit fiir das Schutzgut Mensch zu erwarten.

1.2.6 Schutzgut Landschaft
Beschreibung:
Das neue Baugebiet , Esperngasse-Ost” ist nur von der B 470 teilweise einsehbar.
Das Planungsgebiet liegt am norddstlichen Ortsrand von Eschenbach.
An der Westseite des geplanten Baugebietes grenzt Wohnbebauung an. Im Osten befindet
sich ein kartiertes Feuchtbiotop in Verbindung mit einer extensiven Weiherlandschaft. Im
Norden schlielen sich intensiv genutzte landwirtschaftliche Erwerbsflachen an. Der
bestehende Stadtkern liegt westlich des neuen Baugebietes.
Bewertung:
Hinsichtlich des Schutzgutes Landschaft sind die intensiv genutzten Grinflachen und
Ackerflachen gemaR der Liste 1a des Leitfadens zur Eingriffsregelung der Kategorie |, oberer

Wert — Gebiete geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild (ausgerdumte,
strukturarme Agrarlandschaften) zugeordnet.

Auswirkungen:
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Bedingt durch den Bau von Gebauden, Zufahrten, Stellplatzen, sowie die Aufteilung in
Bauparzellen erfolgt eine Anderung des Landschaftsbildes.

VermeidungsmaRnahmen:

Eingriinungs- und DurchgriinungsmalRnahmen zur Einbindung in die Umgebung durch die
festgesetzten MalRnahmen im Zuge der Bauleitplanung.

Ergebnis:

Auf Grund der geplanten MalBnahmen sind Umweltauswirkungen geringer Erheblichkeit flr
das Schutzgut Landschaft zu erwarten.
1.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist von den geplanten MalBnahmen nicht betroffen.

1.2.8 Schutzgut Okologisches Wirkungsgefiige
Das Wirkungsgefiige zwischen den genannten Giitern
bzw. zu den umgebenden Bestianden

Im Gebiet sind keine Vegetationsbereiche festzustellen, die als Vernetzungswege in wertvollen
Bestdnden der Vegetation dienen kdonnten.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Die Wiesen- und Ackerflachen wiirde weiterhin als landwirtschaftlich genutzter Bereich
bestehen bleiben.
Ermitteln der Ausgleichsfldache
Zur Erfassung und Bewertung des Planungsgebietes auf die Schutzgiter wird der Leitfaden zur
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung herangezogen.
1.4.1 Erfassen und Bewerten

Die Bewertung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter wurde bereits unter
1.2 Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung behandelt.
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Ubersicht Gesamtbewertung Schutzgiiter

Schutzgut Einstufung des Zustandes des Planungsgebietes
Boden Acker, Intensives Griinland: Kategorie | — oberer Wert
Wasser Acker, Intensives Griinland: Kategorie | — oberer Wert
Klima und Luft Acker, Intensives Griinland: Kategorie |- oberer Wert
Tiere und Pflanzen Acker, Intensives Griinland: Kategorie | — oberer Wert
Mensch Acker, Intensives Griinland: Kategorie | — oberer Wert
Landschaftsbild Acker, Intensives Griinland: Kategorie | — oberer Wert

Die Einstufung des Planungsgebietes erfolgt in die Kategorie | —, Gebiet mit geringer Bedeutung
oberer Wert".

1.4.2 Auswirkungen des Eingriffs

gemald Matrix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren des Leitfaden zur
Eingriffsregelung.

Fir das , Allgemeine Wohngebiet” ist die maximal zuladssige GRZ > 0,35 (0,4) angesetzt. Dies
entspricht damit Flachen mit hohem Versiegelungs- bzw. Nutzungsgrad.

Typ A

Der Kompensationsfaktor betragt bei Gebiete geringer Bedeutung, oberer Wert.
Kategorie | — Typ A: 0,3 bis 0,6.

Auf Grund von Ein- und DurchgriinungsmalRnahmen und Vermeidungsmanahmen
(Versickerung, Regenrickhaltung) wird der

Kompensationsfaktor mit 0,3 festgelegt.

1.4.3 Umfang der erforderlichen Ausgleichsfachen
Das Bebauungsgebiet hat einen Umfang von 3,5 ha
3,5 ha multipliziert mit dem Kompensationsfaktor 0,3 ergibt einen

Kompensationsbedarf von 1,05 ha (10.500 m?)

1.4.4 KompensationsmalRnahmen

Der erforderliche Kompensationsbedarf von 1,05 ha wird wie folgt erbracht:
Erforderliche Ausgleichsflache: 10.500 m?
Kompensationsbedarf 10.500 m?

Der zusatzlich erforderliche Kompensationsbedarf von 14.000 m? kann auf Grund
von fehlenden Flachen nicht im Geltungsbereich ausgeglichen werden.
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Der Ausgleich erfolgt auf von der Gemeinde erworbenen Grundstiicksflache, bzw. bereits
im Eigentum der Gemeinde befindlichen Waldflachen.
1.5 MaRnahmenplanung

1.5.1 Gestaltungskonzept

1.5.1.1 PflanzmaBnahmen. (MinderungsmaRnahmen)

In die Parkflache, werden, wie im Bebauungsplan dargestellt, heimische Obstbaume,
Hochstamme mit einem Pflanzabstand von 10 m gepflanzt. Zum Wohngebiet hin wird die
Flache mit einer mehrreihigen Hecke heimischer Wildstraucher abgepflanzt. M1
Die Griinflache Regenriickhaltebecken wird ebenfalls mit einer mehrreihigen
Hecke heimischer Wildstraucher llickig eingegriint. In der inneren Flache werden Baume
2. Wuchsordnung gepflanzt. M2
Im 3 m breiten 6ffentlichen Griinstreifen werden heimische Wildstraucher und einige
Bdaume 2. Wuchsordnung gepflanzt. M3

Geholzliste

Baume Il. Wuchsordnung PflanzgroRe Stammbusch oder Hochstamm 3xv. mB

STU 14-16 cm

Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere

Salix caprea Salweide

Straucher PflanzgréRe Strauch 2xv. H 60-100cm

Corylus avellana Haselnuss

Cornus sanguinea Hartriegel
Crataegus monogyna Weilldorn

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

1.5.2 Ausfithrungstermine

Die Pflanzarbeiten sowie die Saatarbeiten sind im Anschluss nach Fertigstellung der
ErschlieBung in der darauf folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.

1.5.3 Sicherung der Kompensation

Detailplanung, Ausschreibung und Bauliberwachung sind einem

Landschaftsarchitekturbiiro zu tbertragen. Die Ausfiihrung der AusgleichsmalRnahmen
einschl. einer 3-jahrigen Entwicklungspflege sind von einer Fachfirma auszufihren.
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Nach Art. 9 BayNatSchG meldet die Gemeinde/Stadt die erforderlichen
Angaben zur Erfassung im Okofldchenkataster dem Bayerischen Landesamt fiir Umwelt.

1.6 Alternative Planung

Alternativen zum Standort sind aus ortlichen Gegebenheiten und ohne gréReren
ErschlieBungsmalnahmen nicht moglich.

1.7 Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten

Als Grundlage zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der bayerische Leitfaden
“Eingriffsregelung in der Bauleitplanung'des Bayerischen Staatsministeriums fir
Landesentwicklung und Umweltfragen (2.Fassung 2003) verwendet.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Es wurden drei
Bewertungsstufen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Flr das Planungsgebiet liegen keine Gutachten bzw. weiterfiihrende naturschutzfachliche
Erhebungen vor.

1.8 MaRBnahmen zur Uberwachung

Die Uberpriifung und Uberwachung der iberbaubaren Flichen und der sonstigen
Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung und der gestalterischen Festsetzungen
obliegen der Gemeinde Eschenbach.

Die Realisierung und der dauerhafte Unterhalt der Ausgleichs- bzw. ErsatzmaRnahmen liegen
in der Verantwortung des Bauherrn.

1.9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Fiir das geplante Baugebiet der Stadt Eschenbach, welches die Nachfrage nach Bauland von
decken soll, wurde nach Priifung von 5 Varianten (Siehe: Anderung Bebauungsplan) eine

landwirtschaftlich genutzte Flache am norddstlichen Stadtrand von Eschenbach ausgewahlt.

Im Zuge der Bebauung werden Flachen durch Gebaude und Zufahrten und Wege dauerhaft
versiegelt.

Durch die beschriebenen MinderungsmaRnahmen und zusatzlich notwendigen
AusgleichsmaBnahmen werden die entstandenen Mangel und Schaden ausgeglichen.

www.architekt-lenk.de



1618 Stand: 18.01.2018 Seite - 27
Textliche Festsetzungen/Begrindung zum Bebauungsplans ,Esperngasse-Ost“ — Stadt Eschenbach

2. Externe Ausgleichsfléichen

2.1 Externe Ausgleichsflache Flur Nr. 1707/3, Gemarkung Stegenthumbach

Beschreibung:

Es handelt sich um eine Okokonto-Fliche mit 9.340 m?
Die Betatigung von Eignung und MaRnahme durch UNB erfolgte am 06.12.2012

Inzwischen hat sich die anrechenbare Flache durch Verzinsung (Stand 28.10.2017)
Auf 10.828 m? erhdht

2.2 Flachenbilanzierung

Gesamtflache: 10.500 m?
abziglich:

Externe Ausgleichsflache Flur Nr. 1707/3 10.828 m?
Zwischensumme -328 m?
Guthaben 328 m?
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Angaben zur Okokonto-Fliche

BAYERISCHES %* s Bayerisches Landesamt
OKOFLACHENKATASTER E‘-J»% P o Urnwelt

(EmAlL Art. 8 und 48 b 0 I rumwe

BayMaiSchG) e,

LI Cienatziale Hol - Hers-Higi-Suate 12 - B30 HolSusk

Meldung ven Okokento-Flichen nach BNatSchG bzw. nach BauGB

Angaben zur Okokontofidche I

Landkreis/ kreisfreie Stadt: Meustadt a.d WN |
Gemarkung: Stegenthumbach |

Regiaungsbezirk; Oberpfalz
Gemeinde:. Eschenbach i.d OPf.

Flu sumrmerin) dar Okokontoflache Teilfidche Flgchengrtibe jr]
(i jede Flumummer gesonden angeben)
170743 = B | 9340 nv?
i . ] . .

{zalten wenere FRmummem beirafan san, GEE dissa Ir gesordertem Baiblak mi den chen aufpefihren Angaben aulliten]

"""""""" [ mehrere Grundstockseigantumer

Mame: Stadt Eschenbach | d OPf

=traite: Marianplatz 42

FLZ, Ot B2676 Eschenbach i 0P

Telefon/Fax: 09645/0200-24, CSE45/8095

E-Mail: bwagner@eschenbach-opf.de

Bezeichnung des Okokontos: Okokonto Eschenbach i.d.0PF,

Flache for Okokonta: [=] nach BNatSchG [ nach BauGE

Angaben zum Okokonto
Kontoinhaber: Stadt Eschenbach |.d.0Pf,

Bastitigung von Elgnung und MaBnahme durch UNB
| Bearbaitar: Frau Babl

Narme der Baharde: Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab, UNB

Datum der Bestatigung: 08 12.2012
| Auflagen der UME: keine

l Arlagen (4 Begtiligung der UNB Lageplan

[] Gestaltungsplan |

Sicherung

Die Fldchen sind gesichert durch;
Kauf/Eigentum
[] Zahlung fiir Mutzungsertgang bis:
[ Pacht bis: TN
[ grundetackegleicha Rechte erworben;
| [ Dienstbarkaiten bis: [TT.MMILLE
] Reallast:

Ty [ unbefrstet
[] unbefristat

[] unbefristet

[ sunstige Sicherung:

MallnahmentragenTrager:

Talle niznl Exgertmer)

Art der Nutzungsberechtigung:

Mutzungsberachtigtar mit Anschrift:
rals nighl Eigevdime

Srand: Juli 2012

Eite gusgefiilll senden an: Bayer. Landasamt fur Umwelt. Danstsioile Fof, Rafarat 5% Hans-Hign-Straka 12, #5030
Holl'Szale. efifail: aefifific bayern.de. Tel: (8281} 1800 — 4579 und ARTT, FAY 4607
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Quellen :
Kostenschatzung Al u. A2
Ubersichtsplan Ausgleichsflichen A1 u. A2
BAYERISCHES GEOLOGISCHES LANDESAMT
(1981 Hrsg.):
Geologische Karte von Bayern 1:500.000
Minchen
BAYERISCHES STAATSMINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND
UMWELTFRAGEN:
Bauen im Einklang mit Natur- und Landschaft: Ein Leitfaden (Ergdnzte Fassung).
Minchen 2003
BUSSE, DIRNBERGER, PROBSTL, SCHMID:
Die neue Umweltpriifung in der Bauleitplanung.
1. Auflage, Berlin 2005
MEYNEN, E und SCHMIDTHUSEN, J. (1953):
Handbuch der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands.
Verlag der Bundesanstalt fiir Landeskunde, Remagen.
OBERSTE BAUBEHORDE IM BAYERISCHEN STAATSMINISTERIUM DES INNEREN:
Der Umweltbericht in der Praxis. Leitfaden zur Umweltpriifung in der Bauleitplanung.
Miinchen
SEIBERT, P.:
Karte der natiirlichen potentiellen Vegetation mit Erlduterungsbericht.
196

Eschenbach, den 18.01. 2018

Fiir den Entwurf
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