2. Planungsrechtliche Festsetzungen
2.1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

2.2. Maf der baulichen Nutzung

Wh max.

max. zuldssige Grundflachenzahl, hier 0,35

WA1
max. zulassige Zahl der Vollgeschosse, hier 2

WA2a
festgesetzte Zahl der Vollgeschosse, hier 2

WA2b
festgesetzte Zahl der Vollgeschosse, hier 3

WA1
Sattel-, Pult-, Walm-, Zelt- und Flachdach: max. zuldssige Wandhéhe 6,00 m

WA2a
Sattel-, Pult-, Walm-, Zelt- und Flachdach: max. zulassige Wandhéhe 7,00 m

WA2b
Sattel-, Pult-, Walm-, Zelt- und Flachdach: max. zulassige Wandhéhe 9,50 m

Als Wandhéhe gilt das MaB3 von OK geplantem Gelande bis zum Schnittpunkt
der AuBenwand mit der Dachhaut bzw. bis OK-Attika bei Flachdach.

2.3. Bauweise, Baugrenzen

o

offene Bauweise

WA1

nur Einzel- oder Doppelhduser zuldssig

Bei Einzelhdusern sind max. 2 Wohneinheiten zuléssig
Bei Doppelhdusern ist nur eine Wohneinheit pro Doppel-
haushalfte zulassig

WA2

Einzel-, Doppel- oder Reihenhauser zuléssig

Die Baugrenze zur B15 bzw. zum Djk Sportgelande ist mindestens
zu 2/3 zu bebauen.

Baugrenze
Die Abstandsflachen sind nach der aktuellen Fassung der BayBO einzuhalten.

2.4. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-

gesetzes

2.4.1. Beurteilungspegel als Orientierungshilfe

- Aligemeine Wohngebiete (WA) und Kleinsiedlungsgebiete (WS)
Tag 55 dB (A) Nacht 45 dB (A) (Verkehr) bzw. 40 dB (A) (Gewerbe und Freizeitlarm)

Der Beurteilung sind folgende Zeiten zugrunde zu legen:

Tag
Nacht

06.00 —22.00 Uhr
22.00 — 06.00 Uhr

2.4.2.  Alilgemeine Anforderungen an die Luftschalld@mmung von AuBBenbauteilen nach DIN 4109:

Die Gebaude in der ersten Reihe zur B15 (Bereich WA2a - Immissionspunkte 3 bis 5/
WA2a) und in erster Reihe zum DjK-Gelande (Bereich WA2b Immissionspunkte 6 bis
11) sind so zu planen und auszufiihren, dass sich an der West- bzw. Nordfassade keine

Schlaf- und Wohnrdume befinden.

Fir AuBenbauteile von Aufenthaltsrdumen innerhalb des Plangebietes sind unter Be-
ricksichtigung der unterschiedlichen Raumarten oder Raumnutzungen die in der DIN
4109, Tabelle 8 aufgeflihrten Anforderungen der Luftschallddmmung in Verbindung mit

den in Tabelle 9 der DIN 4109 genannten Korrekturfaktoren einzuhalten.

Die Gebaude sind so auszufiihren, dass fir Aufenthaltsraume in Wohnungen und Uber-
nachtungsraumen ein resultierendes Schallddmmmafi R’w,res der AuBenbauteile von
mindestens 30 dB entsprechend Tabelle 8 der DIN 4109 eingehalten wird. Hierbei sind
die Korrekturfaktoren nach Tabelle 9 der DIN 4109 konkret zu ermitteln und zu bertck-

sichtigen.

Die Einhaltung der unter Berticksichtigung der Korrekturfaktoren nach Tabelle 9 der DIN
4109 ermittelten jeweils erforderlichen resultierenden SchallddmmmaBe R'w,res sind im

spateren Baugenehmigungsverfahren bzw. Freistellungsverfahren nachzuweisen.

Forderung ohne Riegelbebauung:

Die in 2. Reihe geplanten Wohngebaude (Immissionspunkte 7, 17 und 18 / Parzelle
WA2b, 9 und 17) sind mit passivem Schallschutz auszustatten (Schallschutzfenster
etc.). Die Dimensionierung und Bauausfihrung der AuBBenbauteile einschlie3lich der er-
forderlichen Nachweise hat entsprechend den 0.g. allgemeinen Anforderungen zu erfol-

gen.

Forderung mit Riegelbebauung:

Bei einer Bauausfuhrung als Riegelbebauung werden die Orientierungswerte in 2. Reihe
eingehalten. Hier kann auf passiven Schallschutz verzichtet werden. Bedingung ist hier-
bei, dass die Riegelbebauung vor Errichtung der Wohngebédude in der 2. Reihe errichtet

wird.
2.5. Flachen fir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
Umgrenzung von Fléchen fir Nebenanlagen: hier Garagen

1.1 Der Bau von Zufahrten zu Garagen oder Stellplatzen kann (ber die jeweilige 6f-
fentliche StraBenbegleitgriinflache bzw. Streifen fur 6ffentliche PKW-Stellplatze
erfolgen.

Die Breite der Zufahrt wird auf max. 7,50 m pro Bauparzelle beschrankt Bei Er-
richtung eines Doppelhauses sind 2 Zufahrten mit je 6,00 m Breite zulassig.

1.2 Grenzgaragen sind zulassig, sofern es das Baufeld fir Nebenanlagen zuldsst.
Soweit Grenzgaragen aneinandergebaut werden, sind diese in Querschnittsab-
bildung, H6henlage und Materialwahl aufeinander abzustimmen.

1.3 Stellplétze und Zufahrten sind in wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen.
Pflasterflachen sind mit offener Verfugung herzustellen.

(Schotterrasen, Naturstein- bzw. Betonsteinpflaster)

1.4 Anzahl der Stellplatze: 2 Stellplatze pro Wohneinheit bei Einfamilienhauser
1 Stellplatz pro Wohneinheit bei Geschosswohunungsbauten

1.5 Oberirdische Garagen sind im WA2 unzulassig. Hier sind nur offene Stellplatze,

auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

3.
3.1.

3.1.1.

3.1.2.

3.1.3.

3.1.4.

3.1.6.

Verkehrsflachen

offentliche StraBenverkehrsflache

StraBenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflachen

- StraBenbegleitgrin

- Garagenzufahrten

- offentliche Parkflachen innerhalb StraBenbegleitgriinflachen

FuB- und Radwege gepflastert (Naturstein- bzw. Betonsteinpflaster)

M Sichtdreieck

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

Bestehende, vorgelagerte ErschlieBung

unterirdische Abwasserleitung
unterirdische Regenwasserleitung

Planliche Festsetzungen zur Griinordnung
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offentliches Griin

Spielplatz

privates Grin

Pflanzbindung, Pflanzliste 1

Pflanzbindung, Pflanzliste 2

Pflanzgebot Baume, Pflanzliste 3

Pflanzgebot, Pflanzliste 4

Sonstige Festsetzungen

©

Versorgung Elektrizitat

E:::] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Déacher

Dachform und Dachneigung

Dachdeckung

WA1

Sattel-,Walm-, Zeltdach
Pultdach

Flachdach

Dachneigung: 22° - 43°
Dachneigung: 8°-12°

WA2
Sattel-, Walm-, Zeltdach
Flachdach

Dachneigung: 22° - 43°

Gegeneinander versetzte Dacher sowie Versatze innerhalb der Dach-
flachen von Pultdachern sind unzuldssig.

Zulassig sind Ziegel- oder Betonsteindeckung, rot, braun, grau
Blechdeckung, naturfarbig, grau
Stark reflektierende Materialien sind unzuldssig.

Dachtberstand

Kniestock

Dachiiberstédnden an Traufen (einschlieBlich Rinne) und Ortgang sind bis
max. 50 cm zul&ssig

Fensterlose Kniestdcke sind bis zu einer H6he von max. 1,50 m bis Oberkante
Pfette gemessen ab Oberkante fertiger FuBboden zulassig.

Dachgauben, Quergiebel

Dachaufbauten sind nur zuléassig, wenn in MaB und Form die ebene Dachflache
Uberwiegend gewahrt bleibt, wobei die Ansichtsflache 2,5 m? je Gaube nicht
Uberschritten werden darf.

Zuléssig sind nur Dachgauben bei Satteldachern mit mind. 27° Dachneigung.
Dachgauben missen einen Mindestabstand von 2,50 m vom Ortgang haben
(bei beiden Giebelseiten).

Der Abstand benachbarter Gauben bzw. Quergiebel zueinander muss mind.
1,50 m betragen. Die Traufe darf durch die Gauben nicht unterbrochen werden.
Die Dachgauben muissen das Format eines stehenden Rechtecks oder
gleichschenkeligen Dreiecks haben.

Ein Quergiebel pro Dachfléche ist zuldssig, Lage im mittleren Drittel der Dachfla-
che, mit einer max. Breite von 1/3 der Gebaudelange.

Der First des Quergiebels ist mindestens 50 cm unter dem First des Hauptdaches
anzuordnen.

Aufbauten zur Belichtung

An den Satteldachgeb&uden sind zur Belichtung ausschlieBlich Firstoberlichter
bis zu einer max. Breite von 2,5 m zul&ssig.

Zur Dachvorderkante der Giebelseiten muss ein Mindestabstand von 4,0 m
eingehalten werden.

3.2.

3.3.

3.4.

3.4.1.

3.4.2.

3.5.

3.6.

3.7.

Bei Flachdachgebauden sind Lichtkuppeln und Lichtb&nder zulassig.
Dachflachenfenster sind zulassig.

FuBbodenhbhe

Die FuBbodenoberkante im Erdgeschoss darf nicht héher als 30 cm Uber
Geléande liegen (gemessen bei Hauseingang).

Farbgestaltung

Fir die Gebaudeanstriche sind nur gedeckte Farben zulassig.

Garagen- und Nebenanlagen

Wandhohe

Garagengebaude, gedeckte Stellplatze und Nebengebaude fir Mill-, Fahrrad-
und Geréaterdume sind mit Sattel-, Walm-, Zelt-, Pult- oder Flachdach auszuftih-
ren.

Kellergaragen sind im WA1 nicht zulassig.

Tiefgaragen sind im WA2 zulassig.

An der Grundstlicksgrenze aneinandergebaute Garagen sind héhengleich und
gestalterisch anzupassen.

Garagen kdnnen geman aktueller Fassung der BayBO innerhalb der festgesetz-
ten Flachen fir Stellplatze und Garagenzone errichtet werden.

Bei einer bereits bestehenden Grenzgarage muss diese jedoch angebaut oder
im Abstand von 3,00 m errichtet werden.

Die Wandhohe darf im Mittel eine H6he von 3,00 m vom neuen Geldnde bis
Schnittkante Wand/Dach nicht Uiberschreiten.

Offene Kfz-Stellplatze sind auBerhalb der vorgesehenen Garagenzonen nur
zwischen Gebaude und der jeweiligen ErschlieBungsstraBe zuldssig. Dies
betrifft nur den Bereich des WA1

Untergeordnete Hausanbauten

Gelande

Eingrinung

Einfriedungen

Fir untergeordnete Anbauten und Bauteile, sowie fir Zwischenbauten sind
flachgeneigte Dacher bzw. Flachdacher zuléssig.

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu einer H6he von 80 cm im WA1/
WA2a und von 100 cm im WA2b zulassig. Die Bdschungen sind mit einem max.
Bdschungswinkel von 30° Grad auszufihren.

Der Bereich zwischen StraBe und Garage darf jedoch bis auf StraBenniveau
aufgeflllt bzw. abgegraben werden.

Freistehende Stiitzwénde sind bis zu einer H6he von 1,00 m zuldssig, in
Sichtbeton bzw. Naturstein auszufiihren und mit Rankgewéachs zu bepflanzen.

Pflanzbindung Privatgérten

Die privaten Gartenflachen am &stlichen Ortsrand sind zur freien Landschaft hin
mit mindestens 5 heimischen Strauchern zur Entwicklung einer pragenden Orts-
randeingriinung zu bepflanzen.

Artenliste 1:

Berberis vulgaris Berberitze

Cornus mas Cornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Sambucus nigra Schwarzer Hollunder
Rosa canina Hundsrose

Rosa rubiginosa Zaunrose

Qualitaten: v. Straucher, 3-5 Tr. 60/100 hoch

Je 500 gm privater Grundstiicksflache ist ein heimischer Laubbaum
oder Obstbaum zu pflanzen

Artenliste 2:

Obstbaum (Apfel, Kirsche, Birne)

Acer campestre Feldahorn

Salix caprea Salweide

Sorbus aucuparia ,Edulis” Essbare Vogelbeere

Qualitaten: 2xv, STU 14/16

Pflanzgebot Einzelbdume entlang StraBe

Auf den dargestellten Standorten sind Baume, Hochstamm, 3xv. StH. 2,20m,
StU. 18/24

zu pflanzen, zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Artenliste 3

Acer platanoides Spitzahorn
Tilia cordata ,,Rancho” Winterlinde
Quercus robur Stieleiche

GroBe der Baumscheiben mindestens 4gm,

Ansaat der Baumscheiben mit Wiesenblumen auf magerem Substrat.

Die gem. Festsetzungen durch Planzeichen vorzunehmenden Baumpflanzungen
in den

Baumstreifen sind durch geeignete MaBnahmen gegen Anfahren/Beschadigun-
gen durch

Fahrzeuge zu schiitzen (Kantenstein, Poller, Granitfindlinge 0.4.)

Bereich Spielplatz
Artenliste 4

Obstbdume als Hochstdmme
Straucher mit Friichten:

Amelanchier lamarckii Felsenbirne
Aronia melanocarpa Apfelbeere
Corylus avellana Haselnuss
Cornus mas Kornelkirsche
Lycium barbarum Goji-Beere

Ribes rubrum Johannisbeere

Himbeere

Vielblitige Rose
Schwarzer Hollunder
Strauchheidelbeere

Rubus idaeus

Rosa multiflora
Sambucus nigra
Vaccinium corymbosum

Alle Stellplatze und ihre Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Belédgen herzu-
stellen.

Die Pflanzabstande zu Nachbargrundstiicken regeln sich nach dem AG BGB Art.
47 und 48.

Zulassig sind Holz-, Stahlgitter- und Industriezaune ohne Sockel, mit senkrechten
Latten, Gesamthéhe 1,00 — 1,20 m.

Eingepflanzte Drahtzaune, ohne Sockel, Gesamthdhe 0,90 m.

Um die Kleintierwanderung, z. B. des Igels zu gewdhrleisten, soll der Zaun
10 cm Abstand zum Boden einhalten.

Lebende Zaune, freiwachsende und geschnittene Hecken sind nur mit ein
heimischen Laubhdlzern zugelassen, wie z. B. Liguster, Feldahorn, Hainbuche,
Rotbuche, Kornelkirsche, u. a.

3.8.

3.9.

4.2.
4.2.1.

4.2.2.

4.2.3.

4.2.4.

4.2.5.

4.2.6.

Bauvorlagen

Zu jedem Bauplan ist ein Gelandeschnitt einzureichen, der den Anschluss zur
StraBe, die Hohenlage des Gebaudes und den geplanten Gelédndeverlauf
darstellt. Das Urgelande ist ebenfalls darzustellen.

Die H6henlinien des Urgelandes sind im Bebauungsplan dargestellt.

Private Zufahrten

Die Zufahrten zu den Garagen oder privaten Stellplatzen sind auch
auBerhalb der Umgrenzung fir bebaubare Flachen zulassig.

Planliche und textliche Hinweise

Hinweise zum Plan

Hoéhenlinien des Urgelandes
geplante Grundstlicksgrenzen

Private Entnahme aus Geltungsbereich

Hinweise durch Text

Private Verkehrsflachen

Die Zufahrten zu Garagen oder privaten Stellplatzen Giber StraBenbegleitgriinfla-
chen sind auf Kosten des jeweiligen Grundstiickseigentiimers herzustellen.

Regenwasserriickhaltung

Die Regenwassernutzung auf den einzelnen Grundstlicken ist zulassig

Oberflachenwasser aus Bauparzellen

Das auf dem Grundstiick anfallende Oberflaichenwasser darf nicht auf
Offentliche Verkehrsflachen abgeleitet werden. Es muss auf dem jeweiligen
Baugrundstuck versickern oder in einem Regenwasserkanal abgeleitet werden.

Bodendenkmaéler

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, un-
terliegen nach §8 DSchG der Meldepflicht. Fiir diesen Fall ist das Landesamt flr
Denkmalpflege als Trager 6ffentlicher Belange bei den EinzelbaumaBBnahmen zu
héren.

Bodenerkundung

Ein Bodengutachten zum Plangebiet liegt nicht vor, eine grundsatzliche Bebau-
barkeit ist jedoch gegeben. Jeder Bauwerber hat sich aber eigenverantwortlich
Uber die Bodenbeschaffenheit des Baugrunds zu informieren.

Mullentsorgung

[ wA

Fir Grundstiicke, die nicht durch Mdlllfahrzeuge angefahren werden kdénnen,
verpflichtet sich der Eigentimer, die MullgefaBe selbst zur n&chsten, vom
Abfuhrfahrzeug erreichbare Stelle zu verbringen.

DJK Sportgelande

4.2.7.

4.2.8.

4.2.9.

4.2.10.

4.2.11.

4.2.12.

Beleuchtung

0,35

22°-43°

Telekommunikationsnetz

Fir den Ausbau des Telekommunikationsnetzes im ErschlieBungsgebiet ist eine
ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kiinftigen StraBen und
Wege sicherzustellen. AuBerdem ist auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein
Leitungsrecht zugunsten der Deutschen Telekom AG entsprechend § 9(1) Ziffer
21 BauGB als zu belastende Flache festzusetzen.

Unterirdische Versorgungsleitungen

Trassen fur unterirdische Versorgungsleitungen sind von Bepflanzungen freizu-
halten. Bdume und tiefwurzelnde Stréducher dirfen (gem. DIN 18920) bis zu ei-

nem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Ab-
stand unterschritten, sind im Einvernehmen mit den Bayernwerk AK geeignete
SchutzmaBnahmen durchzufihren.

Land- und Forstwirtschaftliche Flachen

Grundsatzlich ist darauf zu achten, dass alle umliegenden land- und forstwirt-
schaftlichen Flachen ungehindert angefahren werden kdnnen. Wéhrend der
Baudurchfiihrung evtl. zerstorte Drainagen, etc. sind ordnungsgemaf wieder
herzustellen.

Da die angrenzenden Flachen weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden, wird
darauf hingewiesen, dass es durch die Bewirtschaftung zu Bel&stigungen kom-
men kann.

MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Der Ausgleichsbedarf belauft sich auf 11.542 m?

Der Ausgleich in Hohe wird auf Teilflachen der FI.Nr. 949/1, TF 949, 944, und
der FI.Nr. 943 erbracht. Hier ist durch Anpassung des Mahdrhythmus, die Ab-
fuhr des Mahgutes und das Einbringen von Totholz, Uferabflachungen sowie
die Pflanzung von Einzelgehélzen eine Strukturanreicherung zu realisieren. Ein
entsprechendes Pflege- und Entwicklungskonzept wird in enger Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehérde erstellt. Die Flachen werden dem Okofla-
chenkataster gemeldet.

Wegen Ortsrandlage sind zur Beleuchtung insektenschonende Lampen zu ver-
wenden (Led oder Natriumdampflampen ohne UV-Anteil im Lichtspektrum)

Arch&ologische Bodenfunde

Bodendenkmaler, die bei Erdarbeiten zutage kommen, unterliegen der Melde-
pflicht nach Art. 8 Denkmalschutzgesetz und sind dem Bayerischen Landesamt
fir Denkmalpflege Abt. Bodendenkmalpflege, Dienststelle Regensburg unver-
zlglich bekanntzumachen. Die Méglichkeit zur Fundbergung und Dokumenta-
tion ist einzurdumen
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5. Verfahrensvermerk

5.1. Aufstellungsbeschluss:

Der Stadtrat beschloss in seiner Sitzung am 29.07.2014 die Auf-stellung des
Bebauungsplans nach § 2 Abs. 1 BauGB.
Der Beschluss wurde am 27.08.2014 ortsublich bekannt gemacht.

5.2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit:

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit
vom 15.09.2014 bis einschlieBlich 14.10.2014

5.3. Friihzeitige Behordenbeteiliqung:

Die frihzeitige Behérdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit
vom 15.09.2014 bis einschlieBlich 14.10.2014 durchgefihrt.

5.4. 1. Offentliche Auslequng:

Die o6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach Bekanntmachung
vom 13.11.2014 in der Zeit vom 22.11.2014 bis einschlieBlich 22.12.2014

5.5. 1. Beteiliqung der Trager 6ffentlicher Belange:

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB erfolgte mit dem Schreiben
vom 21.11.2014 in der Zeit vom 21.11.2014 bis 22.12.2014 (Frist: 1 Monat).

5.6. 2. Offentliche Auslegung (verkiirzte Auslegungq):

Die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte nach Bekanntmachung
vom 15.01.2015 in der Zeit vom 26.01.2015 bis einschlieBlich 09.02.2015

5.7. 2. Beteiligung der Trager éffentlicher Belange (verkiirzte Auslegunq):

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB erfolgte mit dem Schreiben
vom 26.01.2015 in der Zeit vom 26.01.2015 bis 09.02.2015 (Frist: 2 Wochen).

5.8.  Satzung:

Die Stadt hat mit Beschluss vom 03.03.2015 die Wirksamkeit des Be-bauungsplans in der
Fassung vom 26.01.2015 festgestellt.

5.9. Inkrafttreten:

Der Satzungsbeschluss Uber den Bebauungsplan wurde am 11.03.2015

geman § 10 Abs. 3 BauGB ortsiblich bekannt gemacht und ist damit rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tage zu den Ublichen Dienststunden im
Rathaus der Stadt Neustadt a. d. Waldnaab, Zimmer 5 zu jedermanns Einsicht bereit gehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Auf die Rechtsnachfolge des § 44 Abs. 3 u. 4 und der §§ 214, 215 BauGB ist hingewiesen wor-
den.
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