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1) Begriindung zum Bebauungsplan GroRschénbrunn

-SONNENWINKEL-
Markt Freihung, Landkreis Amberg-Sulzbach
i. d. Fassung vom 12. Dez. 2005
mit
- Anderungen und Ergénzungen vom 28.12.05
- Anderungen und Erganzungen vom 04.01.06
im Bereich der Fl1.-St.-Nr. Gemarkung GroB8schénbrunn:
449, 449/1, 450 (teilw.), 452 (teilw.), 452/3 (teil.), 453 (teilw.), 454 (teilw.)
A) ALLGEMEINES:

1. Planungsrechtliche Voraussetzung:

Das Gebiet des geplanten Bebauungsplanes ist im FN-/LP des Marktes
Freihung als Bauflache ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan wurde mit
Bescheid vom 03.08.2000 gem. § 6 Abs. 1 BauGB genehmigt und ist seit dem
14.02.2001 wirksam.

2. Allgemeine Beschreibung des Gebietes und Begriindung nach § 9, Abs. 8,
BauGB:

Das ca. 1,6 ha groRe Gebiet liegt am westlichen Ortsrand von

groBschbnbrunn und schlieBt stidlich an das Baugebiet ,An der Strale nach
Ihof*.

Besondere, das Planungsrecht tangierende Festlegungen, z. B.

naturschutzrechtlicher, wasserrechtlicher oder straBenbaulicher Art, liegen

nicht auf dieser Flache.

Es liegt kein Bergbau oder Vorbehaltsgebiet fir Bodenschéatze vor.

Die Grundsticke sind zur Zeit nicht bebaut und werden intensiv landwirt-
schaftlich als Ackerland genutzt.

Das geplante Baugebiet soll drei Reihen tief und in offener Bauweise bebaut
werden.

Der sudliche Bereich wird durch eine Ringstrale und jeweils eine Stichstralle
im 6stlichen und westlichen Bereich erschlossen.

Die dahinter liegenden landwirtschaftlichen Grundstiicke werden kiinftig von
Suden her erschlossen.

Das evtl. anfallende Hangwasser (Niederschlagswasser) wird im Suden des
Baugebietes Uber entsprechend geplante (ErschlieBungsplanung) kommunale
Entwasserungsgraben abgeleitet. Dartiber hinaus anfallendes
Niederschlagswasser muss direkt auf den jeweiligen Baugrundstiicken gefasst




und in den Untergrund oder in die &ffentliche Oberflachenentwasserung
abgeleitet werden.

Eine eventuelle spatere Erweiterung nach Westen ist problemlos moglich.
Die Anbindung an die B299 wurde bereits mit dem Baugebiet ,An der Stralle
nach Olhof* durch die Anbringung von 2 Verkehrsspiegeln sowie einer
FuRgangerdruckampel bei der Einmiindung zur B299 verbessert.

Im 6stlichen Teil durchschneidet eine 20-KV-E.ON.-Freileitung in Nord-
Sudrichtung das Baugebiet, diese Freileitung wird erdverlegt.

Da die kommunalen Baugrundstiicke fiir den Ortsteil Groschonbrunn im
Wesentlichen verauRert und bebaut sind, soll die Ausweisung dieses
Baugebietes die bauliche Weiterentwicklung von GroBschénbrunn
gewahrleisten.

Dem stadtebaulichen Charakter des landlichen Ortes GroRschénbrunn wird
durch freistehende Einfamilienhduser Rechnung getragen.

Durch die geplanten EingrinungsmaBnahmen und bestehenden Grinflichen
fugt sich das Baugebiet harmonisch in die Landschaft ein.

Die HaupterschlieRungsstrale ist bereits ausgebaut vorhanden. Wasser- und
Kanalanschluss sind jederzeit moglich.

3. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Bayerische Bauordnung (BayBO)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)

in den jeweils neuesten rechtsverbindlichen Fassungen

4. Fur alle Hausanschliisse und ErschlieBungsmaBnahmen gelten die jeweiligen
Satzungen des Marktes Freihung.

B) PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN:
(§ 9, BauGB, Art. 91, BayBO)

EinschlieBlich der Festsetzungen im Plan giit Folgendes:

1. Nutzungsart und ,MaR der baulichen Nutzung“

- WA (Allgemeines Wohngebiet) nach § 4, BauNVO. Fur Wohnbebauung gilt
generell offene Bauweise.



- Grundflachenzahl (GRZ) max. 0,35
- Geschof¥flachenzahl (GFZ) max. 0,8
- Zulassig sind nur Einzelhduser

. Die Bebauung muss sich innerhalb der festgesetzten Baugrenzen bewegen.

Dabei sind die Abstandsflachen nach Art. 6, BayBO einzuhalten.

. Die Haupffirstrichtung der Geb&ude muss mind. zu einer Grundstiicksgrenze

parallel verlaufen.
Es werden keine Hauptfirstrichtungen festgesetzt.
Die Solamutzung ist jederzeit méglich.

. Vor den Garagen ist zwischen éffentlicher Verkehrsflache und Garage ein

Stauraum von mind. 5,50 m einzuhalten.
Die Grundstickszufahrten und Garagenstandorte sind frei wahibar. Die
Bebauung muss aber die vorgegebenen Baugrenzen einhalten.

. Stellplatze sind grundsatzlich entsprechend dem Bedarf (mind. 2 Stellplatze

pro Wohneinheit) auf den Baugrundsticken selbst nachzuweisen.

. Baukérpertypen:

Hauptgebaude = |l als Héchstzahl, E+ D, E + 1,
Nebengebaude = | als Héchstzahl

Empfehlung: Aus Rucksicht auf die Oberpfalzer Landschaft soliten die
Baukdrper hochrechteckige Grundrisse ohne wesentliche Vor-
und Ruckspriunge aufweisen. Die Fassaden sollten als sog.
Lochfassaden (= hochrechteckige Einzelbefensterung)
ausgebildet werden.

. Bis zur Erdverkabelung missen alle Baugesuche, die an der Begrenzung des

20-KV-Schutzstreifens der Freileitung liegen, geman Art. 71, Abs. 1, BayBO
zur Uberpriifung des genauen Abstandes der E.ON.-Bezirksleitung vorgelegt
werden (Parzelle 7, 8, 9, 10, 17 und 18). Erst dann sind sie dem Markt
Freihung zur Anzeige und ggf. zur Genehmigungsfreistellung vorzulegen.

. Befreiungen

Befreiungen von Festsetzungen des Bebauungsplanes sind nur méglich,
wenn die Voraussetzungen nach 31, Abs. 2, BauGB erfllt werden kénnen.
Das Bauvorhaben ist dann aber nicht mehr genehmigungsfrei.

. Die Aufstellung von Masten zur Stra3enbeleuchtung und

Kabelverteilerschranken auf Privatgrund ist zu dulden.




C) BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN:

(§ 9 Abs. 4 BauGB; Art. 91 BayBO)

1. AuRere Gestaltung der Gebaude:

1.1. Dachform — Hauptgeb&ude
Zulassig sind Satteldacher, Walmdéacher, Kriippelwalmdéacher und
Pultdacher mit geneigtem Dach.
Dachaufbauten sind zulassig.

Die Verkleidung der Dachaufbauten ist der Dacheindeckung anzupassen.
Es sind rote, schwarze, graue, griine und braune
Dachziegeleindeckungen zuléssig, wobei die Oberflachen nicht als grelle,
leuchtende Farbtdne ausgefiihrt werden dirfen.

Titanzink-, Zink- und Blecheindeckungen sind ebenfalls zugelassen,
wenn die Oberflichen die oben genannten Anforderungen erfiillen und
keine anderen als die genannten Farben aufweisen.

1.2. Dachformen — Nebengebdude
Dachform und Dachneigung sind mdglichst dem Hauptgebaude
anzupassen.
Es sind Satteldacher, Walmdéacher, Kriippelwalmdéacher, Pultdacher und
Flachdacher zulassig.
Die maximale Dachneigung darf die Neigung des Hauptdaches nicht
Uberschreiten.

. Gebaudehdhen:

Die Hohe der Gebaude, gemessen von der natirlichen Gelandeoberflache,
die durch Abgrabungen oder Anschiittungen nicht wesentlich verandert
werden darf, darf folgende MaRe nicht Gberschreiten (gemessen wird von der
OK-Gelande senkrecht entlang der AuRenwand zum Schnittpunkt dieser Linie
mit der AuRenhaut des Daches).

a) Garagen und Nebengebaude:3,00 m Wandhéhe im Mittel

b) Hauptgebaude: Wandhdhe hangseitig: 5,50 m
Wandhohe talseitig: 6,50 m
c) Firsthéhe: max. 10,50 m

EinschlieBlich 30 cm Sockel. Bei gelandebedingten Hartefallen kénnen diese
Sockelhdhen im Rahmen der max. Wandhdéhen ausnahmsweise hang- bzw.
talseitig geringfiigig uberschritten werden.

Kniestock bei ausgebautem Dachgeschof3 max. 2,5 m.
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Bei einem Gelande gilt grundsatzlich die hangseitige Wandhéhe. Die
bestimmte Geldndeoberfliche wird im Zweifelsfall vom Markt Freihung im

Einvernehmen mit dem Landratsamt Amberg-Sulzbach, Bauamt, festgelegt.

Abstandsflachen:

3.1

3.2.

Hauptgebaude:
Die Abstandsflichen sind entsprechend Art. 6, BayBO einzuhalten.

Nebengebéaude:
Garagen, einschlieflich deren Nebenraume mit einer Gesamtnutzflache

bis zu 50 m? und einer Lange bis zu 8m je Grundstiicksgrenze, sowie
Nebengebaude ohne Feuerstatte mit einer Nutzflache bis zu 20 m?
brauchen zur Grundstiicksgrenze keine Abstandsflachen einzuhalten,
wenn an der Grenze eine Wandhéhe von 3,00 m im Mittel nicht
uberschritten wird.

Insgesamt darf diese Grenzbebauung auf dem Grundstuck 50 m?
Gesamtnutzflache nicht Gberschreiten. Dabei werden Nutzflichen im
Dachraum nicht angerechnet.

Die baulichen Verbindungen dieser Grenzbebauung mit einem
Hauptgebaude oder einem weiteren Nebengebaude ist zulassig, soweit
diese Gebaude fiir sich betrachtet die auf sie zutreffenden
Abstandsflachen einhalten (max. 8m Lénge).

Dabei sind aber die im Plan festgesetzten Baugrenzen einzuhalten.

Einfriedungen:
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4.2.

4.3.

Zu o6ffentlichen Flachen angrenzend:

Einfriedungen sind bis maximal 1,15 m zuléssig.

Sockel dirfen errichtet werden.

Bereits bestehende Einfriedungen fallen unter Bestandsschutz.

An privaten Flachen angrenzend:
Zulassig sind Einfriedungen wie unter Punkt 4.1.

Genehmigungsfrei sind nur Einfriedungen wie im Plan festgesetzt. Alle
anderen Einfriedungen bleiben genehmigungspflichtig.

Auenwerbung und Reklame:

Genehmigungsfrei sind nur Werbeanlagen bis zu einer Grée von 0,6 m? (Art.
72, Abs. 2, BayBO).

Bei Neonreklame sind grelle Farben, Farbmischungen und Wechsellicht
unzuldssig.

Werbeanlagen, die auf die freie Strecke (aulierhalb der verkehrsrechtlichen
Ortsdurchfahrt GroBschénbrunn) der Bundesstrale B 299 wirken, sind
unzuldssig.
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D) GRUNORDNUNG:

) Festsetzungen:

1. Offentlicher Bereich:

Die im nérdlichen Bereich der GemeindeverbindungsstraBe nach Olhof
bestehende Obstbaumreihe ist zu erhalten.

2. Privatbereich:

2.1.

2.2

2.3.
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Die Festsetzung von Hausbaumen (Obstbaume oder heimischer
kleinkroniger Laubbaum [Artenauswahl und Qualitit (siehe Plan]) je
Grundstiick schafft Leitlinien zwischen privatem und 6ffentlichem
Bereich. Die zu pflanzenden Baume unterstiitzen den dérflichen
Charakter und pragen den StralBenraum. Aus diesem Grund sind
Hausbaume unbedingt im Vorgarten — dem Hauseingang zugeordnet —
zu pflanzen. Der genaue Standort ist nicht vorgegeben und richtet sich
nach der Gebaudestellung.

Entlang der Grundstiicksgrenzen zur freien Landschaft (siehe
Planeintrag) durfen keine standortfremden Gehélze angepflanzt werden.

Bodenversiegelung:

In dem Baugebiet tragen, abgesehen von den geplanten Gebauden,
auch die befestigten Strallen, Wege und Grundstickszufahrten zur
Bodenversiegelung bei. Hierbei wird nicht nur die
Grundwasserneubildung verringert, sondern auch die Kanalisation
belastet und der Abfluss in die Gewasser verschéarft.

Aus diesen Grinden milssen die Gehwege und Hauszufahrten aus
wasserdurchldssigen Beldgen, wie Rasengittersteinen oder mind.
Pflasterbelagen, hergestellt werden. Bei versickerungsfahigem
Untergrund muss das Niederschlagswasser {iber Sickeranlagen
(Schachte, Graben mit Schotter oder Kiesfillung) dem Untergrund
zugefiihrt werden, Terrassen sind hiervon ausgenommen.

Dabei missen folgende Auflagen erfiillt werden:

- Die Festsetzungen der ,Verordnung iiber die erlaubnisfreie schadlose
Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
(Niederschlagswasserfreistelllungsverordnung — NWFreiV) vom 1.
Januar 2000 ist zu beachten und einzuhalten.

- Dritte duirfen nicht beeintrachtigt werden. D.h. Versickerungsanlagen
dirfen nicht unmittelbar an Grundstiicksgrenzen angelegt werden, um
eine Uberflutung des Nachbargrundstiickes zu vermeiden.

Erhaltung von Baumen und Strauchem:

Bestehende Bidume und Straucher sind weitestgehend zu erhalten.
Insbesondere sind wahrend der BaumaRnahmen SicherheitsmaBnahmen
zu treffen, um jegliche Beeintrachtigung zu vermeiden.
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E) TEXTLICHER HINWEIS UND EMPFEHLUNGEN

1. Schutz des Mutterbodens
Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
anderen wesentlichen Veranderungen der Erdoberfliche ausgehoben wird, ist
in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen.

2. Schutzzonen ldngs von Ver- und Entsorgungsleitungen
Eine Bebauung des Schutzstreifens fir die 20 KV — Freileitung ist erst nach
einer Erdverkabelung mdglich.
Bei Baumpflanzungen ist eine Abstandsflache von beiderseits 2,5 m von
Erdkabeln einzuhalten bzw. sind auf Kosten des Verursachers im
Einvernehmen mit der E. ON Bayemn AG geeignete SchutzmaRnahmen
durchzufihren
Im Schutzstreifen der E.ON ist (bis Abschluss der Erdverkabelung) darauf zu
achten, dass nur niedrige Wuchsarten zur Ausfiihrung kommen.

3. Pflanzabstande von Fahrbahn im Siedlungsbereich:
Baume miissen einen seitlichen Abstand von der Fahrbahn von mind. 2,00 m
haben. Bei Strauchern und Bodendeckern richtet sich der seitliche
Mindestabstand nach ihrer Wuchsform, jedoch min. 50 cm.

4. Lichtraumprofil bei Fahrstrallen:
Die obere Begrenzung des Lichtraumprofils ist mit 4,50 m einzuhalten.

5. Grenzabstinde von Baumen und Strduchern oder Hecken:
Bei Grenzabstanden von Baumen und Strauchern oder Hecken ist das Bay.
Ausfuhrungsgesetz zum ,Birgerlichen Gesetzbuch* (AGBGB) Art. 47 — 52 zu
beachten.

6. Als Beispiel fiir standortgerechte Bepflanzung der Grundstiicke werden
folgend aufgefiihrte Baum- und Straucharten genannt:

a) GroRbdume:

Acer platanoides (Spitzahorn)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Quercus robur (Stieleiche)

Tilia cordata (Winterlinde)

Tilia platyphylos (Sommerlinde)
Ulmus glabra (Berguime)

Betulla pendula (Birke) trockener Standort
Pinus sylvestris (Waldkiefer) trockener Standort
Abies alba (Weil3tanne)

Quercus patreae (Traubeneiche) trockener Standort

Ulmus carinifolia (Felduime)
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Bei allen Ortsrandgestaltungen sollte ein naturnaher Randcharakter

angestrebt werden.

Besonders gut geeignet:

Geeignete Ziergehdlzer:

b) Kleinbaume

Acer campestre (Feldahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Prunus avium (Wildkirsche)
Pyrus communis (Wildbirne)
Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Obstbdume

Malus sylvestris (Holzapfel)
Sorbus torminalis (Elsbeere )

Sorbus graeca (Pannonische Vogelbeere)

c) Straucher:

Cornus sanguinea (Hartriegel)
Corylus avellana (Hasel)

Linde und Kastanie
Obstbaume und Wildobstarten
Nussbaum

Holunder

Haselnuss

Beerenstraucher

Flieder
Kornelkirsche

Hochstamm, alte bewahrte
Sorten

trockener Standort
trockener Standort
trockener Standort

trocken/warmer Standort

Crateagus laevigata ( zweigriffeliger Weidorn) trockener Standort
Crateagus monogyna (eingriffeliger WeiRdorn) trockener Standort

Eunomys eurpaeus (Pfaffenhitchen)
Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schiehe)

Rosa canina (Hundsrose)

Rosa rubiginosa (Weinrose)

Rubus fruticosus agg. (Brombeere)
Rubus ideaeus (Himbeere)

Daphne mezereum (Seidelbast)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Ribes ua-crispa (Wilde Stachelbeere)
Rhamnus catharticus (Kreuzdorn)
Rosa arensis (Kriechende Rose)
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)
Salix caprea (Salweide)

Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

trockener Standort

trockener Standort
trockener Standort
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d) Kletterpflanzen:

Hedera helix (Efeu)

Clematis vitalba (Waldrebe)

Partgenocissus tricuspidata reitchii (Wilder Wein)
Polygonium (Knéterich)

. Terrassen:

Zulassig sind nur Terrassierungen, wenn die Boschung sich dem naturlichen
Gelsande anpassen und sie sich in Material, Ma®, Form und Verhaitnis der
Gesamtanlage unterordnen. Trockenmauern sind zuléssig.

. Allgemeine Empfehlungen zur Gestaltung der Baugrundstiicke:

EinschlieBlich der bereits vorher ausgefiihrten Festsetzungen und
Empfehlungen soliten sich die kiinftigen Bauwerber noch an folgendem
Leitfaden orientieren:

a) Gebéaude:

- Verwendung von Baustoffen, deren Herstellung, Benutzung und
Entsorgung okologisch unbedenklich sind.

- Ortstypische, knappe Detailausbildung an Traufe und Ortgang mit
Putzanschluss an Ziegel, keine Ortgangverblendung.

- Ausbildung klarer Baukérper ohne unnétige Vor- und Rickspringe zur
Einsparung von Heizenergie; Anbauten ordnen sich dem Hauptgebaude
unter.

- Bei Zaunen, Balkonen und Schalungen sollte auf Holzschutzmittel
verzichtet werden; die Lebensdauer kann auch durch Verwendung von
Eichen-, Larchen- oder Kiefernholz erhéht werden.

- Verwendung von Regenwasserzisternen fir Brauchwasser und zur
Gartenbewisserung

b) Freifldchen

- Bereiche fur Naturgarten schaffen
- Bei gréReren Garten Obstwiesen anlegen
- Fassadenbegriinung erwiinscht
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F ) UMWELTBERICHT & NATURSCHUTZRECHTLICHE EINGRIFFSREGELUNG

Nach §1 a Abs. 3 BauGB hat fiir den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft
ein entsprechender Ausgleich zu erfolgen.

Bei der vorliegenden Bebauungsplansatzung handelt es sich um eine Grundfiache
(GF) von ca. 16.000 m2. Derartige Flachen z&hlen nach ,Gesetz tiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG Anhang 1)* nicht zu den ,,UVP - pflichtigen
Vorhaben“. Der Gesetzgeber sieht die ,allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls
(Einzelfallprufung)” erst ab 20000 m? vor.

Zur Eingriffsermittlung wurden die wesentlichen zu erwartenden Auswirkungen im
Rahmen einer Unweltvertraglichkeitspriifung (UVP) untersucht und mégliche
Einflusse des stadtebaulichen Vorhabens auf folgende Schutzgiter geprift:

- Schutzgut Mensch

- Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Landschaft
- Schutzgut Boden

- Schutzgut Luft

- Schutzgut Klima

- Schutzgut Kultur und Sachgiiter

Zur Einordnung der beschriebenen Flache kénnen zu den o. a. Schutzgitern
folgende Aussagen getroffen werden.

Schutzgut Mensch: Bei der Ausweisung von Baugebieten ist in der Regel immer
eine Auswirkung auf die im Umfeld lebende Wohnbevalkerung gegeben. Bei dem
geplanten Bebauungsgebiet wird die bestehende Wohnbebauung in Art und Dichte
zum Ortsrand hin nur gering erweitert. Eine besondere negative Auswirkung ist
hiervon nicht zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen: Durch die derzeit intensive Nutzung der Flachen ist
eine nur geringe Bedeutung fir Flora und Fauna gegeben.

Schutzgut Landschaft: Das Landschaftsbild wird durch die anstehende Bebauung
und der wegfallenden landwirtschaftlichen Nutzung unwesentlich verandert. Die
vorgesehen EingriinungsmaBnahmen am Siedlungsrand und die Festsetzungen fur
die Griindstiicke (GRZ max. 0,35) ermoglichen eine ansehnliche Ortsrandeingriinung
und Durchgriinung.

Schutzgut Boden: Gebote hinsichtlich der Flachenvollversiegelung von Einfahrten
und der Hinweis auf Versickerung sollen die Negativentwicklung der Bebauung
mindern.

Schutzgut Luft/Klima: Die vorgesehenen Bepflanzungsmafnahmen im Zuge der
Eingriinung sind klimaférdernd und dienen dem Landschaftsbild.

Schutzgut Kultur und Sachgiiter: Eine Beeintrachtigung geschitzter Denkmaler
und sonstiger schiitzenswerter Objekte ist nicht zu erwarten. Archéologische Funde
bzw. Befunde, die bei Erdarbeiten zutage kommen, unterliegen der gesetzlichen
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Meldepflicht gem. Art. 8 DSchG und sind dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege,
AuRenstelle Regensburg, anzuzeigen.

Eingriffsermittiung:

Bestand: Die Flachen sind derzeit intensiv landwirtschaftlich als Ackerland genutzt.
Gehélzbestand ist nicht vorhanden, ebenso wenig Gewasserstrukturen (abgesehen
von den Straengraben, die als 6ffentliche Griinflache erhalten bleiben sollen).
Hinsichtlich der o. g. Schutzgiiter sind Versiegelung und die Auswirkung auf das
Landschaftsbild wenig relevant. Die Bauflache ist somit als Gebiet mit geringer
Bedeutung zu bewerten (Kategorie I).

Ausgleichsermittiung:

Bedingt durch die relativ geringe Versiegelung, den Nutzungsgrad (Wohnnutzung)
einer festgesetzten GRZ von max. 0,35, sowie die geringen Auswirkungen auf
diverse Schutzgiter wird als Kompensationsfaktor der Faktor 0,3 gewahit.

Eingriffsflache Kompensationsfaktor | Ausgleichsflache

16636 m? 0,3 4990 m?

Der Ausgleichsflichenbedarf umfasst 4990 m?.
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7.4. Ausgleichsflichenplanung:

7.4.1. Innerhalb des Baugebietes

AusgleichsmafRnahmen, die geplant sind, da die Grundstiicke nicht im Eigentum des
Marktes Freihung sind, deren quantitative Umsetzung wesentlich von méglichen
kunftigen Nutzern abhangt.

- Naturnah gestaltete Ortsrandeingrunung

Eine Beriicksichtigung als Ausgleichsflache findet hier nicht statt.

7.4.2. Aufstellung der Ausgleichsflichen auBerhalb des Baugebietes

Ermittelte gesamte Ausgleichsflache: 4990,00 m*
. I . Ausgleichsflache innerhalb des Baugebietes: 0,00 m?
= Ermittelte Ausgleichsflache auerhalb des Baugebietes: 4990,00 m?

7.4.2.1. Zuordnung der Ausgleichsflachen auBerhalb des Baugebietes

Die ermittelte Ausgleichsflache von 4990,00 m? wird der Fléche Flur. Nr. 311 der
Gemarkung Freihung zugeordnet.

Die Gesamtflache des Flurstickes 311 der Gemarkung Freihung betréagt 42.719,00
m?2. Es verbleibt ein Rest von 37.729,00 m?.

7.4.2.2. MaBnahmen des Ausgleiches auBerhalb des Baugebietes

Folgende Ausgleichsmafinahmen sind It. Zielkonzept des Okokontos des Marktes
Freihung aus dem bisher ackerbaulich genutzten Flurstick FI. Nr. 311 der
Gemarkung Freihung vorgesehen:

» Extensiv genutztes Grinland

Es ist vorgesehen, die Aufwertungsmafnahmen zeitlich und flichenméBig den
Ausbaustufen des Baugebietes anzupassen.

Die beschriebenen MaRnahmen sind dem Verhiltnis der Eingriffe entsprechend
jeweils im darauf folgenden Jahr umzusetzen.
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G) SONSTIGES:

1) Léirm- und Geruchsimmissionen:

Von den umliegenden landwirtschaftlichen Flachen kénnen von Zeit zu Zeit Larm-
und Geruchsimmissionen ausgehen. Ebenso kénnen Immissionen durch die
dstlich vorbeifilhrende B 299 sowie durch den Truppenibungsplatz (u.a.
SchieBlarm) auftreten.

Der Markt Freihung macht die Bauwerber ausdriicklich auf diese ortstypischen
Umstande aufmerksam!

Entsprechend der vom Markt Freihung in Auftrag gegebenen schalltechnischen
Untersuchungen zum Bebauungsplan ,Sonnenwinkel“ in Groschénbrunn bei der
BEKON Larmschutz & Akustik GmbH (Bezeichnung LA06-110-G01.doc vom
05.07.2006) ergeben sich folgende Festsetzungen. Diese Festsetzungen sind
Bestandteil der Satzung, sie sind bei der Uberplanung der jeweiligen Bauparzelle
(WH) bzw. Ausfithrung der Bebauung zu beriicksichtigen.

Larmschutz:

WH 10

Fur Schlaf- und Kinderzimmer mit Fenstern an der Ost- und Sudfassade ist
mindestens ein zusatzliches Fenster zur Beliftung an der Nord- und Westfassade
erforderlich bzw. eine schallgedampfte Liftungseinheit (z.B. Schalldammiufter)
einzubauen.

Die schallgedampfte Luftungseinheit muss an der Ost- und Sudfassade eine
bewertete Normschallpegeldifferenz von mindestens 25 dB aufweisen (gemaf
DIN 52210 Luft- und Trittschallddmmung — Messverfahren bzw. DIN EN ISO 140-
5).

WH 11

Fur Schiaf- und Kinderzimmer mit Fenstern an der Ostfassade ist mindestens ein
zusatzliches Fenster zur Beliiftung an der Nord-, West- bzw. Siidfassade
erforderlich bzw. eine schaligedampfte Liiftungseinheit (z.B. Schalldammifter)
einzubauen.

Die schallgedampfte Liftungseinheit muss an der Ostfassade eine bewertete
Normschallpegeldifferenz von mindestens 25 dB aufweisen (gemag DIN 52210
Luft- und Trittschallddmmung — Messverfahren bzw. DIN EN ISO 140-5).

WH 12

Fur Schlaf- und Kinderzimmer mit Fenstern an der Ost- und Nordfassade ist
mindestens ein zusitzliches Fenster zur Beliftung an der Siid- und Westfassade
erforderlich, bzw. eine schallgedampfte Luftungseinheit (z.B. Schallddmmlufter)
einzubauen.
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Die schallgedampfte Liftungseinheit muss an der Ost- und Nordfassade eine
bewertete Normschallpegeldifferenz von mindestens 30 dB aufweisen (gemaf
DIN 52210 Luft- und Trittschalldammung — Messverfahren bzw. DIN EN ISO 140-
5).

WH 13

Far Schiaf- und Kinderzimmer mit Fenstern an der Nord-, Ost- und Suidfassade ist
mindestens ein zusatzliches Fenster zur Beliftung an der Westfassade
erforderlich bzw. eine schallgedampfte Liftungseinheit (z.B. Schallddmmlafter)
einzubauen.

Die schallgedampfte Luftungseinheit muss an der Nord-, Ost- und Sidfassade
eine bewertete Normschallpegeldifferenz von mindestens 25 dB aufweisen
(gemé&R DIN 52210 Luft- und Trittschalldammung — Messverfahren bzw. DIN EN
ISO 140-5).

WH 16, WH 17 und WH 18

Furr Schlaf- und Kinderzimmer mit Fenstern an der Ost- und Sudfassade ist
mindestens ein zusétzliches Fenster zur Beltftung an der Nord- und Westfassade
erforderlich, bzw. eine schallgedampfte Liiftungseinheit (z.B. Schalldammiiifter)
einzubauen.

Die schallgedampfte Luftungseinheit muss an der Ost- und Sidfassade eine
bewertete Normschallpegeldifferenz von mindestens 25 dB aufweisen (gemaf
DIN 52210 Luft- und Trittschalldammung — Messverfahren bzw. DIN EN ISO 140-
5).

WH 19

Fur Schlaf- und Kinderzimmer mit Fenstern an der Nord-, Ost- und Siidfassade ist
mindestens ein zusitzliches Fenster zur Bellftung an der Westfassade
erforderlich bzw. eine schallgedampfte Luftungseinheit (z.B. Schalldammiifter)
einzubauen.

Die schallgedampfte Luftungseinheit muss an der Nord-, Ost- und Siidfassade
eine bewertete Normschallpegeldifferenz von mindestens 30 dB aufweisen
(gemaR DIN 52210 Luft- und Trittschallddmmung — Messverfahren bzw. DIN EN
1SO 140-5).

Bei einem Fensterflachenanteil von 50% und mehr sind Fenster der
Schallschutzklasse 3 einzubauen.

Allgemein gilt fiir die Inmissionspunkte WH 10, WH 11, WH 12, WH 13, WH
16, WH 17, WH 18 und WH 19
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Schallgedampfte Liftungseinheiten (z.B. Schalldammiiifter) kdnnen entfallen,
wenn die Raume mit Wintergéarten, Loggias oder anderen Pufferrdumen vor den
Larmimmissionen geschitzt werden.

Begrindung

In der Bauleitplanung sind die Anforderungen nach § 1 Abs. 5 Nr. 1
Baugesetzbuch (BauGB)an gesunde Wohnverhéltnisse zu beachten und es ist zu
prifen, inwiefern schadliche Larmimmissionen vorliegen und die
Erwartungshaltung an den Larmschutz in dem Plangebiet erfulit wird.

Ostlich des Plangebietes veriauft die Bundesstrae B 299.

Durch die Verkehrswege wirken Emissionen auf die geplanten schiitzenswerten
Nutzungen ein.

Es wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und
Bewertung der Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung
kénnen dem Bericht mit der Bezeichnung ,Schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan ,Sonnenwinkel“ in GroRschoénbrunn des Marktes Freihung” vom
05.07.2006 entnommen werden.

Verkehrslarm

Nach den Vorgaben der WHO (Weltgesundheitsorganisation) und den
Ergebnissen der Larmwirkungsforschung ist fir Gebiete, die zum dauernden
Aufenthalt von Menschen vorgesehen sind (WR, WA und Ml), bei einer
Uberschreitung von 65 dB(A) tagsiiber und 55dB(A) nachts von einer
Gesundheitsgefahrdung auszugehen. Die Werte wurden von der Arbeitsgruppe
_Larmschutz an StraBen und in der Bauleitplanung® der EU zur Anwendung
empfohlen. Zur Konkretisierung der Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse
konnen diese Vorgaben herangezogen werden.

Die Erwartungshaltung an den Schutz vor Verkehrslarm ist in den
Orientierungswerten fiir Verkehrslarm des Beiblattes 1 zur DIN 18005, Teil 1
_Schallschutz im Stadtebau, Berechnungsverfahren* vom Mai 1987 festgelegt.
Die Orientierungswerte werden an einigen Fassaden der geplanten
Wohngebaude tiberschritten.

Fur die Fassaden mit einem Beurteilungspegel tiber 45 dB(A) nachts ist eine
Orientierung fur Fenster von Schiaf- und Kinderzimmern zur Larm abgewandten
Fassade erforderlich. Ist dies nicht moglich, ist zum Beliften mindestens ein
weiteres Fenster an einer Fassade ohne Uberschreitung des Beurteilungspegels
von 45 dB(A) bzw. eine schallgedampfte Liftungseinheit notwendig. Somit kann
sichergestellt werden, dass ein gesunder Schlaf auch bei leicht gedffnetem
Fenster (gekippt) méglich ist bzw. dass eine ausreichende Beluftung durch eine
Beluftungsaniage gesichert ist. Die Festsetzung der Orientierung bzw. eine
Beluftungsanlage wurde fir einzelne Baufenster vorgenommen.
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Aufgrund der Verkehrsldrmsituation sind an den Gebauden Schallschutzfenster
der Klassen 1 — 3 erforderlich.

Fir die Fenster der Schallschutzklassen 1 — 2 ist keine Festsetzung erforderlich,
da Fenster, die den Anforderungen der Warmeschutzverordnung geniigen, der
Schallschutzklasse 2 entsprechen. Daher ist hier eine Festsetzung von
Schallschutzfenstern nicht erforderlich.

2) Trinkwasserversorgung

Der Markt Freihung gewéhrleistet im Rahmen seiner gesetzlichen Verpflichtung
die Trinkwasserversorgung fiir das geplante Baugebiet sowohl in quantitativer als
auch qualitativer Sicht.

3) Abwasserentsorgung

Der Markt Freihung gewahrleistet im Rahmen seiner gesetzlichen Verpflichtung
die Abwasserentsorgung fiir das geplante Baugebiet.

4) Dachdeckungen

Grundsétzlich sollen keine unbeschichteten Kupfer-, Zink- und Bleieindeckungen
Verwendung finden, da ansonsten weitergehende Anforderungen an die
Behandlung des Niederschlagwassers zu richten sind (Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung — NWFreiV).

5) ErschlieRung

Die ErschlieBung des Baugebietes soll Uiber die OrtsstraBe ,Olhofweg“ erfolgen,
ein Durchfahren Giber den Weg FI. Nr. 448, Gemarkung GroRschénbrunn, zur B
299 ist nicht méglich.
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9. VERFAHRENSVERMERKE

Datum

Verfahren

am:26.10.2004
(Beschluss:
Nr. 379 (2004)

Aufstellungsbeschluss durch den Marktgemeinderat mit
anschlieBender &ffentlicher Bekanntmachung gemaR § 2 Abs. 1
BauGB

vom:20.03.2006

bis: 20.04.2006

Beteiligung der Biirger gemaR § 3 Abs. 1 BauGB Abs. mit
6ffentliche Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2 BauGB (Entwurf
und Erlduterungsbericht (Begriindung) sind mind. 1 Monat
6ffentlich auslegen und mind. 1 Woche ( am 10.03.2006) vorher
ortsiiblich bekannt zu machen

am: 10.03.2006

Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB (Stellungnahme innerhalb 1 Monats). Der Abgabetermin
wurde auf den 20.04.2006 festgelegt.

am: 20.06.2006

Billigungs- und Auslegungsbeschluss ggf. Einarbeiten von
Anregungen und Bedenken

vom:21.07.2006

bis: 09.08.2006

ggf. erneute Beteiligung der Birger (Frist mind. zwei Wochen)

vom:21.07.2006

bis: 09.08.2006

ggf. erneute Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
entsprechend § 4 Abs. 4 BauGB

.A2.03 2006

am Lol

Satzungsbeschluss gemaB § 10 Abs. 1 BauGB und Art. 91
BayBO

und Genehmigung nach § 10 Abs. 2 BauGB

.OA.Z00T

amro o

Inkrafttreten:

Die Durchfiihrung des Anzeigeverfahrens gemaB § 10 Abs. 3
BauGB wurde am# 4-4. 299 #_ ortsuiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan tritt mit dieser Bekanntmachung in Kratft.




20

Der Markt Freihung erlasst aufgrund § 2. Abs. 1, § 9 und § 10 BauGB,
Artikel 91 Abs. 1 BayBO sowie Artikel 23 GO den vorliegenden Bebauungsplan
als Satzung.

Ausgefertigt:
Markt Freihung, 1. Biirgermeister Norbert Biicherl

Freihung, den 12.09.2006
Bicher
1. Blrgermasister

Aufgestellt: Béckimihle, den 12.12.2005

Geiandert und ergadnzt am:  28.12.2005

04.01.2006
06.02.2006 (Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung)
13.02.2006
19.07.2006
12.09.2006 él‘{ganeﬂhgrﬂl/cht)
S —\'EK'\' ’ciz’
ARCH! %
Architekturblro Schwirzer E
Heinrich Schwirzer \g ,‘ 4
Bockimihle, den 12.09.2006......... 1 L &\ 74.03?5..\.)&@.
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Anlage:

Seite 22 Satzungsentwurf vom 13.02.2006
mit Anderung vom 19.07.06

Seite 23  Ausgleichsflache (Okokonto)
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