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Satzung

Uber den Bebauungsplan Nr. 10 fir das Baugebiet (Ml),Regensburger
Stralle / Oberhausener Strale”

Vom

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) in Verbindung mit Art. 81 und Art. 79 Abs. 1 Nr.
1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14. August 2007 (GVBI S. 588), zuletzt geandert durch Gesetz vom 10. Juli 2018
(GVBI S. 523) sowie Art. 23 — 26 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern
(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI S. 796),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 15. Mai 2018 (GVBI S. 260) hat der
Marktgemeinderat Eslarn in 6ffentlicher Sitzung am 12. Marz 2019 den
Bebauungsplan flr das Baugebiet (MI) ,Regensburger Strale / Oberhausener
Stralde®, gefertigt vom Ingenieurburo Weil3, Beraten und Planen GmbH, Neunburg
vorm Wald, als Satzung beschlossen:

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der
Planzeichnung vom 4. September 2018 (Lageplan Mal3stab 1 : 1.000).

§ 2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan besteht aus:
A) Bebauungsplan mit Griinordnungsplan

Planzeichnung M 1:1.000

I. Festsetzungen durch Planzeichen

II. Hinweise durch Planzeichen

lll. Festsetzungen durch Text

IV. Hinweise durch Text

V. Verfahrensvermerk

B) Begrindung

C) Quellenverzeichnis
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§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO handelt, wer den aufgrund
von § 9 Abs. 4 BauGB getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes
zuwiderhandelt.

§ 4 Inkrafttreten
Dieser Bebauungsplan tritt mit seiner ortsublichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10
Abs. 3 BauGB).
Eslarn, den
Markt Eslarn

Reiner Gabl
Erster Blrgermeister
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Markt
e ESlarn

I.  FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

gemal § 9 BauGB, BauNVO,PlanzV, BayBO

Baugebiet (MI)
"Regenshurger /
1.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG 1.6 GRUNORDNUNG Oberhausener Stralie
(§ 9Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 1 Abs. 2 Nr.3 BauNVO) (§ 9Abs. 1 Nr.20, 25 BauGB)
Mischgebiete 1.6.1 | offentliche Griinflachen
@ (§6 BauNVO)
1.7 SONSTIGE FESTSETZUNGEN Bebauungspian
1.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG ' l'rlltulntegrlerter
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, § 16 BauNVO) Griinordnung
1.7.1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauunsplans
1.2.1 GRZ0,5 zulassige Grundflichenzahl als HochstmaR
.29 GFZ 1,2 zulassige GeschoRflachenzahl als HochstmaR
1.23 E+l, E+D Zahl der GeschoRe als HochstmaR Planfassung
1.2.3 WH <4,5m Wandhéhe als HochstmaR 04.09.2018
WH =6,5m
Festsetzungen,
[l HINWEISE DURCH PLANZEICHEN Hinweise durch
1.3 BAUWEISE, BAUGRENZEN Planzeichen
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB § 22 und 23 BauNVO)
1.3.1 0 offene Bauweise
1.:2.2 Baugrenze

Drehung der Garagen um 90° zulassig

1.3.3 H Stellung der Gebaude mit Hauptfirstrichtung 2.1 I:l vorhandene Gebiude M=1:1.000

2.2 756/10 Flurnummer
2.5 =S Grundst(icksgrenze, abgemarkt
1.4 VERKEHRSFLACHEN 24 B bl
(§9 Abs. 1 Nr.11 BauGB) 2.5 Vorschlag fiir Grundstiicksgrenze

1.4.1 = StraRenbegrenzungslinie

26 525.0 Hohenlinie mit Hohenangabe in Meter . NN
1.4.2 offentliche Verkehrsflache 27 E Parzellierung
1.4.3 E offentliche Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung: Parken
1.4.4 i

vorgeschlagene Zufahrt

1.5 FLACHEN FUR HOCHWASSERRUCKHALTUNG
(§ 9Abs. 1 Nr.16 BauGB)
1.5.1 gmf‘ﬂ—j begriinte Geldndemulde flrHochwasser

[

Verfasser
Bebauungsplan

Ingenieurbliro Weil
Beraten und Planen GmbH
Krankenhausstralie 1
92431 Neunburg v. Wald



Markt Eslarn Planfassung
Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung

Baugebiet (MI) ,Regensburger StraBe / Oberhausener StraBe” 04.09.2018

lll. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

gemal § 9 BauGB, BauNVO, BayBO

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Mischgebiet — MI Baugebiet ,Re-
gensburger StraRe / Oberhausener StraRe* nach § 6 BauNVO festgesetzt.

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
2.1 GRUNDFLACHEN UND GESCHOSSFLACHENZAHLEN

Zuldssige Grundflachenzahl — GRZ 0,5.
Die Grundflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstiicks-
flache zulassig sind.

Zulassige Geschossflachenzahl — GFZ 1,2.
Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Geschossfliche je Quadratmeter
Grundsticksflache zulassig sind.

2.2 ANZAHL DER GESCHOSSE
2 Geschosse als Hochstmal? zuldssig.

2.3 HOHENLAGE; HOHE BAULICHER ANLAGEN

Die ErdgeschoRhohe (FertigfuBbodenoberkante) wird mit 0,2m — 0,4m Uber dem Schnittpunkt der
Mittelachse des Hauptgebaudes und der StraRenachse festgelegt.

Die straBenseitige Wandhohe, gemessen von der FertigfuRbodenoberkante bis zum Schnittpunkt
der AuRenwand mit der Dachhaut, darf bei E+D das MaB von 4,5m sowie bei E+l das Mal} von
6,5m nicht Giberschreiten.

Auffiillungen und Abgrabungen sind auf das unbedingt notwendige MalR zu beschranken.

3 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN, GEBAUDESTELLUNG

Fir die Grundsticke gilt die offene Bauweise — O.

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die im Plan dargestellten Baugrenzen festge-
setzt.

Die Gebaudestellung ist durch die im Plan dargestellten Gebadude definiert.

Garagen kénnen um 90° gedreht werden.

4 WOHNEINHEITEN

Auf den Grundstiicken sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.
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Markt Eslarn
Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung

Baugebiet (MI) ,Regensburger StraBe / Oberhausener StraBe”

5 DACHFORMEN UND DACHNEIGUNG

Zulassige Dachformen bei E + D:

Satteldach (SD), Walmdach (WD), Kriippelwalmdach (KWD)
Dachneigung (DN): 38° - 45°

Zulassige Dachformen bei E + I:

Satteldach (SD), Walmdach (WD), Krippelwalmdach (KWD), Zeltdach (ZD)
Dachneigung (DN): 10° - 20°

Pultdach (PD) DN 5°-15°

Fiir die Dacheindeckung ist ein nicht storender, gedeckter Farbton zu wahlen.

6 BAUFORM / SYSTEMSCHNITTE

Bauform E+D

Hauptgebaude Nebengebéude
Satteldach Satteldach
Walmdach Walmdach
Kriippelwalmdach Krippelwalmdach
DN = 38°-45° DN = 38°- 45°

EG

oK ErE

A e

straBenseitige
Wandhéhe

WH<45m
T
a5

P4, A e A /
7 W b A
S / A /

Bauform E+l

Hauptgebiude Nebengebiude Hauptgebaude Nebengebéud
Satteldach Satteldach Pultdach Pultdach
Zeltdach Zeltdach DN =5°-15° DN =5°-15"
Walmdach Walmdach

Kriippelwalmdach Kriippelwalmdach

DN = 10°- 20° DN = 10°-20°

-
=
)

= | "™
/ |

straRRenseitige
Wandhohe

straRenseitige
Wandhohe
WH<65m

3 WHS<6S5m

Planfassung

04.09.2018
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Markt Eslarn Planfassung
Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung

Baugebiet (MI) ,Regensburger StraBe / Oberhausener StraBe” 04.09.2018

7 GARAGEN

Garagen sind innerhalb des Baufensters zulassig.

Vor Garagen ist ein Stauraum von mind. 6m einzuhalten.

8 ABSTANDSFLACHEN- UND BRANDSCHUTZBESTIMMUNGEN

Es gelten die Bauvorschriften nach Bayerischer Bauordnung BayBO.

9 STELLPLATZE

Je Wohneinheit sind 2 PKW-Stellplatze nachzuweisen.
Dazu zédhlen Garagenstellpldtze und die ausreichend bemessene Vorflache vor den Garagen.

Bei gewerblich genutzten Anlagen ist je 70m? Nutzfliche 1 Pkw-Stellplatz nachzuweisen.

10 REGENWASSER

Die Regen- und Niederschlagswéasser von Dachern und befestigten Flachen auf den privaten
Grundstiicken sind auf dem Grundstiick in entsprechendem Speicherraum zurtickzuhalten und
soweit als moglich zu versickern. Sie kénnen als Brauchwasser genutzt werden. Die Anlagen sind
im Bauantrag darzustellen.

Ist ein Versickern nicht oder nur teilweise méglich, ist ein gedrosselter Uberlauf an die értliche
Mischwasserkanalisation anzuschlieRen.

Die Anlagen zur Niederschlagswasserversickerung sind gemaR der Niederschlagswasserfreistel-
lungsverordnung (NWFreiV) in Verbindung mit den Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) und dem Merkblatt DWA-
A 138 (April 2005) "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlags-
wasser" zu bemessen und zu errichten.

Hausdrainagen dirfen nicht an die gemeindliche Entwasserungsanlage angeschlossen werden.

11 GRUNORDNUNG

11.1 Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen sind zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die
Erfordernisse einer anderen zuldssigen Verwendung der Flachen entgegenstehen.
Die Flachen sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen.

11.2  Die Versiegelung ist auf das notwendige Mal’ zu beschranken.
FuBwege, wenig befahrene Fahrbereiche und Stellplatze sind nur im unbedingt notwendigen Um-
fang zu befestigen. Hierfir sind versickerungsfahige Beldge zu verwenden (z.B. wassergebundene
Decken, Schotterrasen, Rasengitter, Pflaster mit Rasenfuge).

11.3 Der belebte Oberboden ist zu schonen, bei Baumafnahmen abzutragen, fachgerecht zwischen zu
lagern, vor Verdichtung zu schiitzen und wieder seiner Nutzung zuzufiihren.

11.4  Ver- und Entsorgungsleitungen sind ausschlieflich unterirdisch zulassig.
Die Leitungen sind so zu verlegen, dass Baumpflanzungen nicht behindert werden.
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Markt Eslarn Planfassung
Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung

Baugebiet (MI) ,Regensburger StraBe / Oberhausener StraBe” 04.09.2018

115

11.6

Kénnen Mindestabstdande nicht eingehalten werden, so sind in Absprache mit den Versorgern
weitere Schutzmafnahmen zu treffen.

Je angefangener 400 m? privater Grundsticksfliche ist mindestens ein Laubbaum (GroBbaum)
oder ein Obstbaumhochstamm zu pflanzen.

Alternativ kdnnen Strauchpflanzungen mit mindestens 3 Gehdlzen je angefangener 200 m?
Grundsticksflache erfolgen. (Pflanzarten siehe Geholzliste)

Die Strauchpflanzungen sind mindestens zweireihig in Gruppen mit mindestens 10 Gehodlzen je
Gruppe anzulegen. Je Gruppe sind mindestens 2 Arten zu verwenden. (Pflanzabstand: 1,0 x 1,0
m).

Eine Kombination aus Baum- und Strauchpflanzungen zum Erbringen der Mindestbegriinung ist
zuldssig.

Geholzliste

GroBbaume
Acer platanoides Spitz-Ahorn Quercus robur Stiel-Eiche
Acer pseudoplatanus  Berg-Ahorn Tilia cordata Winter-Linde
Betula pendula Sand-Birke Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Fraxinus excelsior Esche

MittelgroRRe Baume

Carpinus betulus Hainbuche Pyrus communis Holz-Birne
Prunus avium Vogel-Kirsche Sorbus aucuparia Eberesche *

Bdume sind mindestens in der Qualitdt Hochstamm, 3xv, 18-20 cm Stammumfang zu pflanzen.

Strducher
Cornus sanguinea Hartriegel * Salix aurita Ohrchen-Weide
Corylus avellana Haselnuss Salix caprea Sal-Weide
Crataegus laevigata Zweigr. WeiRdorn Salix purpurea Purpur-Weide
Prunus spinosa Schlehe Sambucus nigra Schwarzer Holunder (*)
Rosa canina Hunds-Rose Viburnum opulus Gew. Schneeball *

Anmerkung: kein Anspruch auf Vollstandigkeit !!

*

giftig (geméB “Giftplanzen in Géarten und Grinanlagen® Bayerische Landesanstalt fir Weinbau und Gartenbau Wirzburg/
Veitshéchheim, 2003 und GUV-SI 8018 - Giftpflanzen, 2003)

(*) wenig giftig (bei Sambucus nigra - Schw. Holunder: ganze Pflanze, nicht Bliiten/ Beeren) gemafB Planungshilfen, Verf. P. Kiermeier,
in "Der von Ehren Katalog®
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Markt Eslarn Planfassung
Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung

Baugebiet (MI) ,Regensburger StraBe / Oberhausener StraBe” 04.09.2018

IV. HINWEISE DURCH TEXT

1 BRANDSCHUTZ
Die Belange und Anforderungen des vorbeugenden baulichen und abwehrenden Brandschutzes
sind zu beriicksichtigen. Der Brandschutz durch die Feuerwehr ist zu gewahrleisten, Feuerwehrzu-
fahrten und -zugange sind gemaR den "Richtlinien Gber Flachen fiir die Feuerwehr" herzustellen.

2 BODENDENKMALER
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Lan-
desamt fir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde gemaR Art. 8 Abs. 1-2
DschG.

3 WASSERWIRTSCHAFT
Samtliche Bauvorhaben missen mit Fertigstellung an die zentrale Wasserversorgung angeschlos-
sen sein.
Das Schmutzwasser ist der ortlichen Kanalisation zuzuleiten, die den Regeln der Technik entspre-
chen.
Falls Bauwasserhaltungen und Bauten im Grundwasser notwendig sind, ist die wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich. Diese ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Landratsamt Neustadt
a.d.Waldnaab zu beantragen.
Anlagen zum Umgang mit Wasser gefdhrdenden Stoffe sind nach Art. 37 BayWG beim Landrats-
amt Neustadt a.d.Waldnaab anzuzeigen.

4 BODENSCHUTZ

Bei Abgrabungen bzw. bei Aushubarbeiten anfallendes Material sollte moéglichst in seinem natdr-
lichen Zustand vor Ort wieder fiir BaumaBnahmen verwendet werden. Bei der Entsorgung von
Uberschiissigem Material sind die Vorschriften des Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrwG) und ggf.
des vorsorgenden Bodenschutzes zu beachten. Soweit fiir Auffiillungen Material verwendet wer-
den soll, das Abfall i.S.d. KrWG ist, sind auch hier die gesetzlichen Vorgaben zu beachten. Z.B. ist
grundsatzlich nur eine Verwertung, nicht aber eine Beseitigung von Abfall zuldssig, diese muss
ordnungsgemaR und schadlos sein. AuRerdem diirfen durch die Auffiillungen keine schadlichen
Bodenveranderungen verursacht werden.

5 ALTLASTEN

Im Bereich des Bebauungsplans liegen keine Informationen lber Altlasten oder Verdachtsflachen
vor. Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffilligkeiten des Bodens
festgestellt werden, die auf eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unver-
zlglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bayerisches Boden-
schutzgesetz). Die AushubmaRnahme ist zu unterbrechen und ggf. bereits angefallener Aushub ist
z.B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bis der Entsorgungsweg des Materials
und das weitere Vorgehen geklart sind.

6 TELEKOMMUNIKATION
In allen StraBen sind geeignete und ausreichende Trassen fiir die Unterbringung der Telekommu-
nikationslinien vorzusehen. Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt Gber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir
StralRen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989, siehe hier u.a. Abschnitt 3, zu beachten. Es ist si-
cherzustellen, dass durch die Baumbepflanzung der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.
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Markt Eslarn Planfassung
Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung

Baugebiet (MI) ,Regensburger StraBe / Oberhausener StraBe” 04.09.2018

7 STROMVERSORGUNG
Flir Kabelhausanschliisse diirfen nur marktiibliche Einflhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar
gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Priifnachweise sind vorzulegen.
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Markt Eslarn Planfassung
Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung

Baugebiet (MI) ,Regensburger Stralle / Oberhausener Straf3e” 04.09.2018

V. VERFAHRENSVERMERK

1. Der Marktgemeinderat des Marktes Eslarn hat in der Sitzung vom 10.04.2018 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes mit integrierter Griinordnung Baugebiet ,Regensburger StraBe / Oberhausener StraRe "
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde vom 02.05.2018 bis 10.07.2018 ortstiblich bekannt gemacht (§2 Abs. 1
Satz 2 BauGB).

2. Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.03.2018 wurden die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 16.05.2018 bis 02.07.2018 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.03.2018 wurde mit Begriindung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 14.05.2018 bis 22.06.2018 6ffentlich ausgelegt.

4. Zum Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.09.2018 wurden die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemals § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.11.2018 bis 07.01.2019 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 04.09.2018 wurde mit Begriindung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.12.2018 bis 07.01.2019 6ffentlich ausgelegt.

6. Der Markt Eslarn hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 12.03.2019 den Bebauungsplan ge-
maRk § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 04.09.2018 als Satzung beschlossen.

Eslarn, den ................. 2019

Reiner Gabl, 1. Blirgermeister

7. Ausgefertigt
Eslarn, den ................. 2019

Reiner Gabl, 1. Blrgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ............... 2019 gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
BauGB ortsiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Eslarn, den ................. 2019

Reiner Gabl, 1. Blirgermeister
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Markt Eslarn

Planfassung

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung

Baugebiet (MI) ,Regensburger Stralle / Oberhausener Straf3e” 04.09.2018

Planungs-
anlass

Verfahren

Begriindung

Erfordernis zur Aufstellung

Der Markt Eslarn zeichnet sich durch seinen historischen Ortskern mit Rathaus und
Kirche sowie dem von Nord nach Siid verlaufenden Griingirtel Loisbachtal aus. Im
Ortszentrum sind fiir die Grenzregion typischen Gebaudeleerstande und Brachfla-
chen vorzufinden. Auch in den sich anschlieBenden, umliegenden Wohn- und Misch-
gebietsflachen finden sich diese Brachflachen und Baulilicken wieder.

Entlang der Niirnberger StraRe befinden sich nérdlich von dieser gelegen noch un-
bebaute Grundstlicke zwischen bestehender Wohnbebauung. Diese unbebauten ge-
mischten Brachbauflachen bieten sich fiir eine flaichenschonende Ausweisung von
Bauland im Bestand an. Somit kann an dieser Stelle ein stadtebaulicher Licken-
schluss geschaffen werden, der einer Neuausweisung von Baugebieten an anderer
Stelle vorzuziehen ist. Dies entspricht auch der stadtebaulichen Zielvorgabe des Lan-
desentwicklungsprogramm Bayern ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung”.
Mit der Ausweisung dieses Mischgebietes will der Markt Eslarn der Nachfrage nach
Baugrundstlicken entgegentreten und entsprechendes Bauland fiir junge bauwillige
Familien sowie nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben zur Verfligung stellen.
Auf diese Weise kann auch einer Abwanderung der jiingeren Generation entgegen-
gewirkt werden. Des Weiteren bietet sich dadurch eine in Markt Eslarn in dieser
Form bisher nicht vorhandene Mdglichkeit von Gewerbeansiedlung an.

Der Marktgemeinderat Eslarn hat die Aufstellung des Bebauungsplans mit integrier-
ter Griinordnung Baugebiet (MI),,Regensburger Strake / Oberhausener Strake” be-
schlossen.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes schafft der Markt Eslarn eine planungs-
rechtliche Grundlage, die eine geordnete stidtebauliche Entwicklung fir die Ort-
schaft Eslarn sichert und gewahrleistet. Des Weiteren findet mit dem Baugebiet in
diesem Bereich ein stadtebaulicher Liickenschluss mit Ortsabrundung statt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,, Regensburger StraRe / Oberhausener StraRe”
wird nach §13a BauGB — Bebauungsplane der Innenentwicklung - durchgefiihrt. Die
Voraussetzungen sind hierflr auf Grund von Liickenschlisse der baulichen Nutzung
sowie einer geringeren GréRe der Grundflache von bis zu zwei Hektar gegeben.

Die neu zu lberplanenden Grundstiicksfliche von 6.473m? und die festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,5 ergeben eine zu Gberbauende Grundflache, die weit unter
der Zulassigkeit nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB liegt.

Auf Grund dieses Verfahrens wird auf eine frithzeitigen Offentlichkeits- und Behor-

denbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs.1 BauGB, eine Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB sowie einen Umweltbericht nach § 2a BauGB verzichtet.

Seite 17 von 23



Markt Eslarn

Planfassung

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung

Baugebiet (MI) ,Regensburger Stralle / Oberhausener Straf3e” 04.09.2018

Lage

Abgrenzung des
Geltungsbereiches

Flache des
Plangebietes

Flachenbilanzierung

Gemarkung
Eslarn

Plangebiet, Geltungsbereich

"'/}f/% i A;//,;/,f'
5 b

i ——"_schlag

Y- S o e
.. | -Regensburger Stralle / |/ % \ j 8, - .
“dOberhausener Strale“ i \ e . 13,7

% ~—— A \Haarbachwwsen/ i

w-:-qq{‘Ja

N . " § srl = _'_’,,/
/3\>\ =

g |
[ / /

=
N Prlugsbun

BT s - - - 3
Topographische Karte unmaRstablich

Die Marktgemeinde Eslarn liegt im sliddstlichen Bereich des Landkreises Neustadt
an der Waldnaab direkt an der Grenze zu der Tschechischen Republik.

Nordlich von dem Markt verlauft in einer Entfernung von 7 km die Autobahn A6
(NGrnberg-Waidhaus-Prag).

Das geplante Baugebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand.

Der Geltungsbereich des Baugebietes umfasst eine Flache von 0,7 ha.

Im Osten, Siden und Westen grenzt die neu zu Uberplanende Flache an bestehende
Wohnbebauung an. Im Norden schliel8t sich landwirtschaftliche Nutzflache an.

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Grundstiicke mit einer Flache von 7.380

m2.

Grundstiicke im Geltungsbereich

Flur-Nr. GrundsticksgroRe
756/1 (Teilflache) 657 m?
756/10 967 m?
756/11 1.041 m?
756/12 (Teilfliche) 618 m?
756/14 883 m?
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756/15 850 m?
756/16 924 m?
756/17 867 m?
756/18 249 m?
756/24 (Teilfliche) 324 m?

Parzellen neu

Parzellen bestehend

Offentliche Flachen

Gelandeverhaltnis

Vorhandene bauli-
chen Anlagen

Eigentums-verhalt-
nisse

Landesentwicklungs-
programm (LEP) / Re-
gionalplanung

Geplante Grundstiicksflichen im Geltungsbereich

Parzelle 1 1.042 m?
Parzelle 2 979 m?
Parzelle 3 679 m?
Parzelle 4 1.116 m?
Parzelle 5 924 m?
FI-Nr. 756/14 883 m?
FI-Nr. 756/15 850 m?
Gesamtflache Parzellen 6.473 m?

StraRenverkehrsflachen 697 m?

Offentliche Griinfliche 210 m?

Rahmenbedingungen

Das Gelédnde fallt vom Norden (529 miNN) in Richtung Stidwesten mit einem gleich-
maRigen Gefalle von ca. 9% auf 519 miNN ab.

Die neu zu lberplanenden Flachen werden derzeit landwirtschaftlich in Form von
Wiesenflachen genutzt.

Im Geltungsbereich der zu Giberplanenden Flachen sind bereits zwei Parzellen mit
Wohngebauden sowie eine mit einer Garage bebaut.

Die Baugrundstiicke im Geltungsbereich befinden sich im Privatbesitz. Die librigen
Flachen sind Eigentum des Marktes Eslarn und sind als 6ffentliche StraRe / Weg ge-
widmet.

Ubergeordnete, sonstige Planungen

Als Ubergeordnete Planungen zur Aufstellung eines Bebauungsplanes dienen das
Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern, Stand 01.03.2018 sowie der Regional-
plan Region Oberpfalz Nord (6), gedndert 01.06.2018. Der Markt Eslarn gehort ge-
mak LEP, Anhang 2 - Strukturkarte, zu einem allgemein landlichen Raum sowie zu
einem Raum mit besonderem Handlungsbedarf.
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Laut Regionalplan Region Oberpfalz-Nord (6) ist der Markt Eslarn ein bevorzugt zu
entwickelndes Kleinzentrum, das in einem landlichem Teilraum liegt, dessen Ent-
wicklung nachhaltig gestarkt werden soll -Karte 1 Raumstruktur.

Hierzu ist im Regionalplan folgendes Ziel und Begriindung zum Punkt Siedlungswe-
sen angefiihrt:

»In den abwanderungsgefihrdeten Gebieten der Region, insbesondere ... im dstli-
chen Landkreis Neustadt a.d.Waldnaab ..., soll auf eine Siedlungsentwicklung hinge-
wirkt werden, die in besonderem MafSe zur Auslastung der Infrastruktureinrichtun-
gen beitrdgt.V

Eine verstdrkte Nutzung der Siedlungsmdglichkeiten kann dazu beitragen, die ge-
nannten Rdume zu stabilisieren. Anzustreben ist vor allem eine Konzentration von
Wohn- und Arbeitsstétten in den zentralen Orten. Damit ist es méglich, die wirt-
schaftliche Entwicklung zu stédrken und vorhandene oder geplante Infrastrukturein-
richtungen besser auszulasten. Auf diese Weise kann gerade in den besiedelten Ge-
bieten ein Beitrag zu gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen geleistet wer-
den.?

Flachennutzungsplan Der Markt Eslarn ist im Besitz eines rechtskraftigen Flachennutzungsplanes, der seit
28.12.2000 rechtswirksam ist. In diesem ist die zu Giberplanende Flache als Mischge-
biet dargestellt.

Der Bebauungsplan wird demnach aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

“ \ "'.‘, | ) [

Auszug -Fléchennutzusplan, rechtskraftig 28.12.2000 unmaRstablich

1) Regionalplan Region Oberpfalz Nord (6), B Il Siedlungswesen, Ziele, 1.2
2) Regionalplan Region Oberpfalz Nord (6), B Il Siedlungswesen, Begriindung, 1.2
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Integriertes stadtebau- In dem vom Markt Eslarn beauftragten , Integrierten stadtebaulichen Entwicklungs-

liches Entwicklungs- konzept“, Stand 12.12.2016, werden unter Punkt 5.1 ,Bauflichen- und Wohnraum-

konzept Eslarn 2030 bedarfsprognosen” die derzeit ausgewiesen Bauflichen in Bezug auf die demogra-
phische Bevolkerungsentwicklung sowie notwendigen Bauflachen betrachtet und
behandelt. Das Baugebiet ,Regensburger Strae / Oberhausener StraRe” wird wie
aus der nachfolgenden Abbildung ersichtlich als Mischgebiets-Brachflache in Form
von Bauliicken dargestellt

+,Regensburger Stralle /
Oberhausener Stralle”

s EREPITS

!Abb. 51:Schematische Dbersicht st-Zustand® Baufléic hen Eslam im Hauptort mit Yorschléigen Ricknahme Fliichen
[auf Grundlage des rechiwitksamen FlAchennuizungsplanes)

Hellorange = wohnbaufliichen Bestand
Curkelorange = Brachfldchen Wohnbauflichen

Helrot = Gemischte Baufldchen Bestand
Dunkelot = Brachfliichen Gemischte Bauflichen
Hellgraw = Gewerbefldchen Bestand
Cunkelgrav = Brachfldchen Gewerbefldchen

Schraffiede Fléichan = zurHerausnahme als Baufitiche empfohlen
Wiolett = Fldchen fir Gemeinbedarf

Grin = von Bebauung freizuhaltender Talraum [/ Loisbachtal sowie weitere bedeutende GrUangé)

3) Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Eslarn 2030, S. 120
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Bebauungsplan

Grinordnung

VerkehrserschlieRung

Versorgung

Entsorgung

Planinhalte

Das gesamte Baugebiet ist im Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung als
Mischgebiet - Ml - (§ 6 BauNVO) ausgewiesen.

Der Bebauungsplan fiir das Baugebiet ,Regensburger / Oberhausener StralRe” soll
als ,,schlanker” Bebauungsplan aufgestellt werden, um den Bauwerbern die Mog-
lichkeit von zeitgemalRen Bauen zu gewdhren. Es werden Festsetzungen beziiglich
der Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bauweise sowie der Verkehrsflachen ge-
troffen. Das Baugebiet soll in offener Bauweise bebaut werden. Fir diese Gebaude
sind eine maximale Grundflachenzahl von 0,5 und GeschoRflachenzahl von 1,2 vor-
gegeben.

Um die Gestaltungsmoglichkeiten so offen wie moglich zu halten, sind die Festset-
zungen beziglich Gebaude, Nebengebiude und Stellplatze auf das Mindestmal be-
schrankt.

Die griinordnerischen Festsetzungen beziehen sich auf die privaten Griinflachen.
Im Plangebiet sind keine wertvollen und nicht wiederherstellbare Lebensraume be-
troffen.
Eine Umweltpriifung nach§ 2 Abs. 4 BauGB sowie einen Umweltbericht nach § 2a
BauGB entfallen auf Grund des Aufstellungsverfahren nach § 13a BauGB i.V.m. § 13
BauGB.

ErschlieBung, Versorgung und Entsorgung

Die UGberortliche Verkehrserschlieung des Baugebietes ist durch die von Nord nach
Sud verlaufende StaatsstraBe St2154 (Waidhaus — Schonsee) sichergestellt. Die du-
Rere ErschlieBung erfolgt liber die Nirnberger Strale.

Das Plangebiet wird tiber die Regensburger /Oberhausener StralRe erschlossen,
deren Querschnitt sich aus einer 5,0m bzw. 4,0m breiten Fahrbahn und einem 2,50m
breiten Griinstreifen mit 6ffentlichen Parken zusammensetzt.

Eine entsprechende Trink- und Loschwasserversorgung ist mit einem Anschluss an
die bestehende Versorgungsleitung in der Regensburger StraRe /Nirnberger Strale
des Marktes Eslarn gewahrleistet.

Die Stromversorgung sowie die Verlegung der Fernmeldeanlagen sind {iber die ortli-
chen Netzbetreiber sichergestellt.

Die Entwasserung erfolgt Gber den bestehenden Mischwasserkanal in der Regens-
burger bzw. Niirnberger StraRe.

Die anfallenden Regenwadsser aus den privaten Grundstiicken sind soweit wie mog-
lich auf den eigenen Grundstiicken zuriickzuhalten und zu versickern. Die Uberwés-
ser kdnnen Uber einen Notuberlauf an die bestehende Mischwasserkanalisation an-
geschlossen werden.

Die anfallenden Oberflachenwasser aus dem kleinen nordlichen Hangeinzugsgebiet
werden durch die geplante Riickhaltemulde aufgefangen und soweit wie moglich
versickert. Die Uberwé&sser werden dem Mischwasserkanal zugefiihrt

Die Abfallentsorgung wird durch értliche Entsorgungseinrichtungen gewahrleistet.
Ein Wendekreis fur Mullfahrzeuge ist nicht vorgesehen. Ein Transport der Miillton-
nen zur Einmindung Niirnberger Stralke ist zumutbar.
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c) Quellenverzeichnis

01 Landesentwicklungsprogramm Bayern, 01.03.2018
02 Regionalplan Region Oberpfalz-Nord (6)
03 Flachennutzungsplan Markt Eslarn, 28.12.2000

04 Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept Eslarn 2030, Arbeitsgemeinschaft ISEK
Eslarn, Stand12.12.2016
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