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1 Begrindung

1.1 Anlass der Planung

Fir das unbebaute Grundstlick ,Sonnenbihl am siidlichen Ortsrand des Ortsteiles
Neuhaus, Stadt Windischeschenbach, wurde durch das Biiro Zwick Ingenieure GmbH
bereits im Jahr 1999 ein Bebauungsplanentwurf erstellt und das Bauleitplanverfahren

eingeleitet. Das Verfahren wurde aber wegen mangelnder Nachfrage damals nicht ab-
geschlossen.

Nach eingehender Messung der elektromagnetischen Felder und Ermittlung der natir-
lichen Reizzonen und Storfelder wurden die Uberbaubaren Flachen und die Erschlie-
Rungseinrichtung nach den Kriterien des Landschafts-Feng-Shui geplant.

Es soll hier ein Baugebiet mit spiirbar besserer Wohn- und Lebensqualitit entstehen,
da geopathische Stérfelder bei der Aufteilung der Grundstticke beriicksichtigt wurden.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
flr die Nutzung einer seit Jahrzehnten mitgefiihrten Baulandreserve als ,Allgemeines
Wohngebiet* geschaffen werden. Damit wird eine groRere Baullicke geschlossen und
das Baulandangebot im Stadtbereich von Windischeschenbach vergréRert.

Die Gesamtkonzeption des Bebauungsplanes ist nach den Grundsétzen der Feng-
Shui-Lehre ausgerichtet.

1.3 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Grundstiick im Planungsbereich ist im Besitz der BEKoG GmbH, Kettelerstralke 11
92637 Weiden i.d.OPf.

Auf dem Grundsttick sind keinerlei Dienstbarkeiten oder andere Rechte eingetragen.

1.4 Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Windischeschenbach aus dem Jahr

1981 ist das geplante ,Allgemeine Wohngebiet“ als gliedernde Grinflache / Hauswiese
eingetragen.

Da der vorliegende Bebauungsplan nach § 13a BauGB (Bebauungsplédne der Innen-
entwicklung) behandelt werden soll, wird nach Abs. 2 Satz 2 der Flachennutzungsplan
im Wege der Berichtigung zu einem spéteren Zeitpunkt angepasst.
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Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die FI.Nr. 213 der Gemarkung Neuhaus mit
Ausnahme einer kleinen Teilflache im Nordosten sowie einen Streifen entlang der Ha-
ckenblihl- und Sonnenstrale.

Der Geltungsbereich hat eine Flache von 1,429 ha und wird begrenzt:

— im Norden durch die sidliche Grundstiicksgrenze der FI.Nr. 212, 212/1, 213/3,
212/4 und 212/5;

— im Osten durch die westliche Grundstlicksgrenze der FI.Nr. 214 und 314/17,;

— im Suden durch die Sonnenstralle;

— im Westen durch die Hackenblihistrafle.

Planinhalt

Das Baugebiet ,Sonnenbiihl“ wird als ,Alilgemeines Wohngebiet* (§ 4 BauNVO) aus-
gewiesen. Die in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen, wie die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe werden im Sinne einer méglichen Nutzungsdurch-
mischung nicht ausgeschlossen. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssi-
gen Nutzungen flUr sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe (Nr. 2) und Tankstellen
(Nr. 5) werden aus den nachfolgenden Griinden ausgeschlossen. Die gesamte
Planungssituation, jede einzelne Parzelle ist dem Feng-Shui-Konzept untergeordnet,
die Vermeidung geopathischer Storfelder, Ricksicht wegen funk- und
elektromagnetischer Feldbelastungen u.d. sind Richtschnur fir Wege- und
Strallenfiihrung. Diese Kriterien wiirden mit der Zulassung der Betriebe und Anlagen
kollidieren, die im Wege einer Ausnahme im allgemeinen Wohngebiet méglich waren.

Als Mal der zuléssigen baulichen Nutzung werden die zuldssige Grundflachenzahl und
Geschossflachenzahl sowie die zulassige Gebaudehothe festgelegt.

Fur die zuldssige Gebaudestellung sind die im Bebauungsplan dargestellten Firstrich-
tungspfeile maflgebend.

Sie wurde entsprechend den Feng-Shui-Kriterien so festgelegt, damit die Geb&ude ei-
ne mdglichst gute Rickendeckung haben.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, Umweltbericht

Fur den vorliegenden Bebauungsplan sind die Kriterien nach § 13a BauGB (Bebau-
ungspléne der Innenentwicklung) gegeben (Grundfldche weniger als 20.000 m?), da es
sich um die Nutzbarmachung einer Flache im Innenbereich handelt.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestelit. Es wird keine Um-
weltpriifung nach § 2 Abs. 4 durchgefiihrt.

Zwick Ingenieure GmbH * KettelerstrafRe 11 * 92637 Weiden i. d. OPf.

F:\Daten 2008\BEKoG\002 BG Sonnenbiih\070905-B-Plan Teil A.doc



SEITE 4

1.8 Grunordnungsplanung

Durch die Griinordnungsplanung soll sichergestellt werden, dass sich das ausgewie-
sene ,Allgemeine Wohngebiet* gut in die landschaftliche bzw. &rtliche Situation einfgt.
Darlber hinaus sollen auch innerhalb der Baufléchen selbst griinordnerisch wirksame
Strukturen in ausreichendem MalRe festgesetzt werden. Diese Ziele werden durch text-
liche und zeichnerische griinordnerische MaRnahmen umgesetzt.

Im nordéstlichen Bereich des Baugebietes ist eine Randeingriinung mit Hecken und
Einzelbdumen vorgesehen, die auch der Abschirmung erhdhter elektromagnetischer
Wellen in diesem Bereich dient (Richtfunk der Deutschen Telekom).

Die Grinflache im Zentrum des Baugebietes wird gestaltet als 6ffentliche Grinanlage
mit Pflanzen entsprechend ihrer Feng-Shui-Bedeutung, abgestellt auf regionale Be-
sonderheiten.

Mit dem Gebot der Pflanzung eines Baumes pro 300 m? Grundstiicksfliche im allge-
meinen Wohngebiet soll ein erheblicher Beitrag zur Durchgriinung des Baugebietes
geleistet werden.

1.9 ErschlieRung

1.9.1 Allgemeines

Das Allgemeine Wohngebiet wird Uiber eine Zufahrt von Stiden her erschlossen. Diese
Zufahrt wird von der Sonnenstralle aus erst nach Norden und dann nach Osten gefuhrt
und endet mit einem Wendeplatz mit einem duReren Wendekreis von 20 m.

Die ErschlieBungsstralle wird mit einem Regelquerschnitt von 5,34 m Fahrbahn und
einer stralRenbegleitenden gepflasterten Ablaufmulde ausgebildet.

1.9.2 Wasserversorgung

Das Aligemeine Wohngebiet wird an die bestehende Wasserversorgungsanlage der
Stadt Windischeschenbach in der SonnenstraRe angeschlossen. Die Wasserversor-

gung erfolgt Gber eine Stichleitung DN 100 PVC, die bis zum Wendehammer verlegt
wird.

1.9.3 Abwasserentsorgung
Dieser Bereich der Stadt Windischeschenbach wird im Mischsystem entwassert.
Nach Auskunft der Stadt Windischeschenbach ist in der Sonnenstrale ein Mischwas-

serkanal verlegt, der ausreichend dimensioniert ist, um das Allgemeine Wohngebiet im
Mischsystem daran anzuschlieRen.
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1.9.4 Energieversorgung

Die Stromversorgung des Baugebietes wird durch E.ON Bayern gesichert.

1.9.5 Gasversorgung

Die ,Frankische Gaslieferungsgesellschaft (FGL) beabsichtigt im Zuge der Erschlie-
Rung Gasversorgungsleitungen zu verlegen.

1.10  Verwirklichung

Nachdem der Bebauungsplan Rechtskraft erlangt hat, wird angepasst an die Nachfra-
ge nach Baugrundstticken die Erschlieungsanlage errichtet.

Zwick Ingenieure GmbH * KettelerstrafRe 11 * 92637 Weiden i. d. OPf.

F:\Daten 2008\BEKoG\002 BG Sonnenbiihi\070905-B-Plan Teil A.doc



Verbindlicher Bauleitplan
( Bebauungsplan )

Allgemeines Wohngebiet - WA
“Sonnenbihl” in Neuhaus

Stadt
Windischeschenbach

Landkreis
Neustadt a. d. Waldnaab

Aufgestellt: 25.06.2008

ZWICK - Ingenieure KettelerstraRe 11 92637 Weiden i. d. OPf. Tel. (0961)39093-0



Stadt
Windischeschenbach

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

zum Bebauungsplan ,,Sonnenbiihl“ (Aufstellung erfolgte im
beschleunigten Verfahren)
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Bebauungsplan ,Sonnenbihl“ Zusammenfassende Erklarung
Stadtteil Neuhaus

Inhaltsiibersicht:

1. Verfahrensablauf

Ziel und Zweck der Planung (Planungsabsicht)
Beriicksichtigung der Umweltbelange

> 0D

Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

1.  Verfahrensablauf

Fur das unbebaute Grundstick ,Sonnenblhl“ am sidlichen Ortsrand des Ortsteiles
Neuhaus, Stadt Windischeschenbach, wurde bereits im Jahr 1999 ein
Bebauungsplanentwurf erstellt und das Bauleitplanverfahren eingeleitet. Auf Grund
mangelinder Nachfrage wurde das Verfahren damals eingestelit.

Nun erfolgte eine abermalige Planung der (berbaubaren Flachen und
ErschlieBungseinrichtungen nach den Kriterien des Landschafts-Feng-Shui. Es soll ein
Baugebiet mit spurbar besserer Wohn- und Lebensqualitdt entstehen, da geopathische
Stoérfelder bei der Aufteilung der Grundstlicke berticksichtigt wurden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sonnenbihl“ wurde im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB durchgefihrt.

Aufgrund der Uberarbeiteten Planentwiirfe erfolgte die Bekanntmachung der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit in  Verbindung mit der Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses am 23.6.2008 flr die Zeit vom 1.7.2008 bis 31.7.2008. In dieser
Bekanntmachung wurde darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren aufgestellt worden ist und damit keine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchzufihren war.

Die Beteiligung der Behdrden und Trager oOffentlicher Belange erfolgte mit Schreiben vom
30.6.2008 mit einer Frist von einem Monat zur Stellungnahme. Die Beteiligung der Behérden
und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange braucht im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB nur einmal stattfinden.

Im Rahmen der Abwagung, in der Stadtratssitzung vom 17.9.2008, wurden eingegangene
Anregungen in die Planung aufgenommen. Das so geénderte Planwerk wurde mit
Bekanntmachung vom 19.9.2008 in der Zeit vom 29.9.2008 bis 29.10.2008 o&ffentlich
ausgelegt. Stellungnahmen und Anregungen durch die Offentlichkeit sind nicht eingegangen.



Bebauungsplan ,Sonnenbiihl® Zusammenfassende Erklarung
Stadtteil Neuhaus

Der Satzungsbeschluss erfolgte am 12.11.2008 durch den Stadtrat der Stadt
Windischeschenbach.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Der vorliegende Bebauungsplan ,SonnenbUhl“ soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir die Nutzung einer seit Jahrzehnten mitgeflhrten Baulandreserve als ,Allgemeines
Wohngebiet“ schaffen.

Damit wird eine gréBere Baullicke geschlossen und das Baulandangebot im Stadtbereich
von Windischeschenbach vergréBert. Anderweitige Planungsmaglichkeiten bestanden nicht.
Die Gesamtkonzeption des Bebauungsplanes ist nach den Grundsatzen der Feng-Shui-
Lehre ausgerichtet und soll das Wohnen im Einklang mit der Umgebung unterstitzen.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Wie oben schon angesprochen erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
keine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB. Die Berlcksichtigung der Umweltbelange
konnte daher unterbleiben.

4. Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung und Ergebnis der
Abwéagung
Im Rahmen der Abwégung der Stellungnahmen der Blrger, Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden Anregungen in die Planung aufgenommen und der Entwurf
entsprechend angepasst.
Seitens der Burger sind keinerlei Anregungen zu der Planung eingegangen.
Die Behorden und Trager offentlicher Belange merkten an, dass flir den Wendekreis im
Baugebiet die NormmaBe der EAE 85/95 einzuhalten sind, damit Fahrzeuge der GroRe
eines zweiachsigen Millfahrzeugs das Plangebiet problemlos versorgen kénnen. Dieser
Forderung wird mittels eines ausreichend dimensionierten Wendekreises in der Planung
Rechnung getragen.
Weiter wird die fehlende Begrindung fir den Ausschluss samtlicher nach § 4 Abs. 3
BauNVO zuléssiger Ausnahmebestimmungen gerlgt; auch sollte diese Einschrdnkung in
den textlichen Festsetzungen erscheinen. Die Begriindung wurde mit der Abwagung
nachgereicht und nur die Zuléassigkeit der Ausnahmebestimmungen des § 4 Abs. 3 Nr. 2 und
Nr. 5 BauNVO gekappt. Eine Fachstelle stellte Uberlegungen an, evil. an das Plangebiet
angrenzende Parzellen in die Planung mit einzubeziehen. Dergleichen wurde dem
Vorhabenstrager und den betroffenen Grundstlckseigentimern bereits vorgeschlagen,
dieser Vorschlag wurde aber nicht realisiert, zumal der ErschlieBungsvertrag zum
entsprechenden Zeitpunkt schon rechtswirksam zustande gekommen war. Eine
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Einbeziehung von Parzellen auBerhalb des urspriinglichen Plangebietes unterblieb. Fragen
stellten sich auch bezlglich der dauerhaften Erreichbarkeit der &ffentlichen Grinflachen, vor
allem im nérdlichen Teil des Bebauungsplanes. Hier ist entgegenzuhalten, dass in diesem
Bereich durch Messungen ein gréBeres ,Stdrpotential“ an negativen Strahlen ermittelt wurde.
Dieses ,Storpotential“ darf nicht ungefiltert an die betroffenen Parzellen gelangen, damit hat
die offentliche Grinflache eine Pufferfunktion inne. Diese zunéachst als 6ffentliche Griinflache
genutzte ,Pufferzone“ soll den beiden betroffenen Parzellen 9 und 10 zur gemeinsamen
Nutzung angeboten werden. Somit entfallt eine Nutzung als offentlicher Griinstreifen und
dazu die Frage der dauerhaften Zugénglichkeit. Die Wandhohenbeschréankung sollte auBer
im Regelbeispiel auch im Text erscheinen. Diese wurde bereits in den Textteil
aufgenommen, und nur noch leichter lesbar gesetzt. Der fir Haupt- und Nebengebaude
zulassige ,Mix“ an Dachformen sorgte fir Kritik. Allerdings ist eine solche Durchmischung
der Dachformen stadtebaulich nicht zu riigen. Die Zulassigkeit unterschiedlicher Dachformen
flr Haupt- und Nebengebaude bleibt bestehen.

Die Anmerkung einer Fst. zum barrierefreien Erreichen der Gebaude und Grundstiicke wird
durch Art. 48 BayBO (Barrierefreies Bauen) Rechnung getragen, einer Festsetzung im
Planwerk bedarf es daher nicht.

Dem Wunsch nach sockellosen Einfriedungen wurde nachgekommen, die Textfestsetzungen
wurden entsprechend geéndert. Die Artenlisten sind aufgrund einer in ihnen aufgelisteten
nicht einheimischen Gewéachsart (Robinia pseudoacacia) ebenfalls korrigiert worden. Der
Empfehlung die &ffentlichen Griunflachen Uber Selbstbegriinung oder durch autochthones
Saatgut zu begriinen wurde beigetreten.

Es erfolgte eine Korrektur des nicht genau definierten Begriffs ,flachgeneigtes Dach®, im
Textteil des Bebauungsplanes, in ,Flachdach®, wobei eine Dachneigung von 0-8 Grad auch
noch dem Flachdach zugerechnet werden kann. Die Empfehlung Aufschittungen und
Abgrabungen bis zu 1 m Hoéhe zuzulassen und diese auf 25 % der Grundstiicksflache zu
begrenzen wurde nicht Ubernommen. Solche Festsetzungen koénnten zu unzuldssigen
Einwirkungen auf die Nachbargrundsticke und -gebaude flhren. Der Verweis einer
Fachstelle auf die Regelungen zur Energieeinsparung und somit die Prifung der
Gebéudestellung und Hohenentwicklung und gegebenenfalls einer Anderung des
Bebauungsplanes muss das Feng-Shui-Konzept des Baugebietes entgegengehalten
werden. So wird der Planraum nach den Regeln der Feng-Shui-Lehre gestaltet, die den
Vorgaben der Energieeinsparung entgegenstehen koénnen. Eine Abanderung der
Aufparzellierung kam somit nicht infrage.

Aufgrund der N&he des Plangebietes zur BAB A93 (ca. 350 m Entfernung) und der dadurch
evil. zu treffenden Vorkehrungen (Larmschutzwand etc.) wurde eine schalltechnische
Untersuchung durch den beratenden Ingenieur Andreas Kottermair, Altominster,
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durchgefuhrt. Diese Untersuchung vom 4.9.2008 kommt zu dem Ergebnis, dass die
Orientierungswerte von 45 db(A) um max. 2 db(A) nachts Uberschritten, damit die
Obergrenze des Abwagungsspielraums von 49 db(A) fir den Nachtzeitraum nicht erreicht
und die Tagwerte von 55 db(A) unterschritten werden. Das Gutachten wurde Bestandteil der
Abwagung.

Zwecks Abstimmung der Bauweise, der rechtzeitigen Bereitstellung und zur Koordinierung
der StraBenbaumafBnahmen soll mit dem Bezirksbiro ,Netze“ der Dt. Telekom in Bayreuth
rechtzeitig Kontakt aufgenommen werden. Dem Vorhabentrager wurde aufgetragen sich
rechtzeitig mit der Dt. Telekom in Verbindung zu setzen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbautrdger und anderen Versorgungstragern ist es notwendig, dass der Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich frihzeitig (min. 3 Monate) vor
Baubeginn der E.ON Bayern AG schriftich mitgeteilt wird. Gehwege und
ErschlieBungsstraBen sind soweit herzustellen, dass Gasrohre und Erdkabel in der
endgultigen Trasse verlegt werden kdnnen. Wegen der geplanten Versorgung des
Baugebietes mit Erdgas ist der Abschluss einer gesonderten ErschlieBungsvereinbarung
zwischen ErschlieBungstrager und E.ON Bayern AG erforderlich. Dem ErschlieBungstrager
wurde aufgetragen, gegenliber dem Versorgungsunternehmen die Bautermine friihzeitig zu
benennen und die Gasversorgung des Baugebietes betreffend eine Vereinbarung mit der
E.ON Bayern AG zu abzuschlieBBen.

Diese zusammenfassende Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB ist dem Bebauungsplan
»Sonnenbihl“ beigefligt.

Windischeschenbach, den 14.11.2008

Stadi iNi-ndischeschenbach

Andréas Meier

Erster Burgermeister



