TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN
»NORDLICH DER EICHENMUHLE*“

Die Stadt Neumarkt i. d. OPf. beschlieBt aufgrund der §§ 9 und 10 des Baugesetzbuches — BauGB —
sowie des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern — GO — und des Art. 91 der Bayer.
Bauordnung — BayBO — den vom Stadtplanungsamt gefertigten Bebauungsplan ,Nordlich der
Eichenm(hle“i. d. F. v. mit der Begriindung i. d. F. v. als Satzung:

§1
Bebauungsplan

(1) Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes beinhaltet die Grundstlicke Flur-Nr. Teilflache 3,
Teilflache 27, 28/1, 28/2, 28/3, und 28/4 Gemarkung Muhlen und die Grundstiicke Flur-Nr. Teil-
flache 133 und Teilflache 133/3 Gemarkung Holzheim.

(2) Die planzeichnerische Darstellung ist Bestandteil dieser Satzung.

§2

Art der baulichen Nutzung

(1) Die Art der baulichen Nutzung wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, der im Parallel-
verfahren gleichzeitig gedndert wird. Es wird Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO fest-
gesetzt.

(2) Gemé&B § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO werden alle Ausnahmen gemas § 4 Abs. 3 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

§3

MaB der baulichen Nutzung

(1) Das MaB der baulichen Nutzung ergibt sich aus der zulassigen Zahl der VollgeschoBe (ein-
schlieBlich der als VollgeschoB3 anzurechnenden Untergeschosse oder Dachgeschosse) und
der Uberbaubaren Grundsticksflachen.

Aufgrund der BaufenstergréBe im Verhaltnis zur GrundstiicksgréBe kann sich auf den einzel-
nen Grundstlicken eine geringere zuldssige GFZ ergeben.

(2) Die MindestgréBe der Baugrundstiicke betrédgt 600 gm. Eine Unterschreitung dieser Grenzen
ist nur zulassig, soweit die Teilungsvorschlage dieses Bebauungsplanes im Einzelfall geringere
Flachen vorsehen und entsprechend diesen Vorschlagen parzelliert wird.

§4

Gebaudegestalt, Dacheindeckung und Dachaufbauten

(1) Bei Z=I+D ist zuléssig:
Kniestock max. 0,75 m
Dachneigung: 35°-38°

(2) Bei Z=Il ist zulassig:
Kniestock max. 0,25 m
Dachneigung: 30°-33°

(3) Bei Nebengebduden und Garagen ist zuléssig:
Dachneigung: max. 38°



Hoéhe der baulichen Anlagen:

Die ErdgeschofBfuBbodenhéhe der Gebaude darf héchstens 0,25 m (liber der Oberkante StraBe
oder ETW und héchstens 0,40 m Gber dem hdchsten Punkt des natlrlichen Geléndes liegen.
Abgrabungen zur Freilegung von Kellergeschossen sind nicht zulassig.

Dachform: Satteldach oder gegeneinandergestellte Pultdacher bei Hauptgeb&uden
Satteldach, Pultdach oder Flachdach bei Nebengebduden, Garagen und
untergeordneten Bauteilen

Dachuberstand am Ortgang: 0,20 m

DachUberstand an der Traufe (einschlieBlich Rinne): 0,40 m

Satteldacher und gegeneinandergestellte Pultdacher sind mit roten oder rotbraunen Ziegein
oder Dachpfannen einzudecken. Alle Dachflachen missen gleiche Dachneigung aufweisen.

Liegende Dachflachenfenster sind bis zu einer RohbaueinzelgréBe von 1,5 gm zulassig.

Dachgauben sind nur zuldssig ab einer Dachneigung von 38°. Sie missen sich in der Héhe
und Breite den Fensterdffnungen der Hausfassade anpassen. Die Dachgauben dirfen héch-
stens 1,30 m hoch sein, gemessen vom Dachaustritt bis einschl. Dachsaum. Die Breite darf
héchstens 2,70 m betragen. Die Gesamtbreite aller Dachgauben pro Dachseite darf 1/3 der
Firstlange nicht Uberschreiten. Sie sind in der gleichen Art und Farbe wie das Hauptdach einzu-
decken.

Die Stadt Neumarkt setzt sich fir den Schutz des Klimas und der Umwelt ein. Solare Brauch-
wassererwarmungsanlagen schitzen Klima und Umwelt. Von den Bauwilligen wird erwartet,
daB sie ihr Brauchwasser mit Sonnenenergie erwdrmen. Sonnenkollektoren sind bis zu einem
Drittel der jeweiligen Dachflache zuléssig. Der Einbau in die Dachflachen hat so zu erfolgen,
daB sie sich in Form, Farbe und Material ins Ortsbild einfligen.

§5

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

(1)

(2)

Die Garagen sind in Dachform- ,neigung und —eindeckung dem Hauptgebaude anzugleichen.
AuBerdem sind Garagen mit Flachdach oder Pultdach bis 10° zulassig.

Zwischen Garagen und o&ffentlicher Verkehrsflache bzw. Eigentiimerweg muB ein Abstand von
mind. 6,0 m freigehalten werden. Dieser Stauraum darf zur StraBe hin nicht eingezdunt
werden.

Stellplatze, Staurdume und Zufahrten sind mit versickerungsféhigen Beldgen herzustellen.

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen und Einrichtungen wird gemaB § 14 Abs. 1 Satz 3 Bau-
NVO eingeschrankt: auBerhalb der Baugrenzen und der Flachen fiir Nebenanlagen sind
Nebenanlagen lediglich bis zu einer Grundflache von 6 gm zulassig.

Wintergarten mit einer Bautiefe bis zu 2,0 m als untergeordnete Anbauten kénnen auf einer
Hausseite errichtet werden und dabei die Baugrenzen Uberschreiten, sofern der Mindestgrenz-
abstand von 3,0 m eingehalten wird und die Vorgartensatzung nicht entgegensteht.

Bei Nebengeb&uden auBerhalb der Baugrenzen und der Flachen fir Nebenanlagen ist zur Ein-

grinung ein Mindestabstand von 1,0 m zu &ffentlichen Flachen einzuhalten, im Vorgartenbe-
reich 5,0 m.

§6

Fassadengestaltung

(1)

Fassaden bzw. Fassadenverkleidungen sind grundsatzlich in verputztem Mauerwerk, weif3,
pastellfarben oder in Holz auszufihren. GroBflachige Bauteile oder Verkleidungen aus Plastik,
Metall oder Beton sind unzulassig.



(2) Fenster- und Tréffnungen missen zu einer ausgewogenen Gliederung der Fassade bei-
tragen. Fenster sind als stehende Rechtecke auszubilden.

(3) Glasflachen in Fenstern und Tlren, die breiter als 1,0 m und héher als 0,4 m sind, sind durch
senkrechte Elemente symmetrisch zu untergliedern.

§7
Einfriedung

(1) Einfriedungen sind zulassig bis zu einer Zaunhdhe von 1,0 m Uber Gehsteigoberkante und
zwar
- straBenseitig als senkrechte Holz- oder Metallzdune
- ansonsten als Maschendrahtzaun (griin) mit Hinterpflanzung

(2) Sockelmauern sind nur zu den Verkehrsflachen hin zulassig.

§8
Grinordnung

(1) Die Grliinordnung ist in die planzeichnerische Darstellung eingearbeitet.

(2) Mind. 25 % der Grundstlicksflachen sind standortgerecht mit heimischen Baumen und Strau-
chern zu bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Dazu sind je angefangene 150 gm Grundsticksflache mind. 2 Strducher der im folgenden auf-
gefiihrten Straucher zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind durch gleichwertige
Neupflanzungen zu ersetzen. Zur gestalterischen Steigerung kénnen bis zu 30 % Gastgehdlze
angerechnet werden.
Generell nicht zuléssig sind Arten der Gattung Thuja (Lebensbaum) und Chamaecyparis
(Scheinzypresse), Sorten mit Pyramiden-, Hdnge- und Drehwuchs, saulenartige Nadelgehdlze
sowie buntlaubige Gehdlze.

Geeignete Straucher sind z. B. :

Felsenbirne Amelanchier lamarckii Str 2xv 60-100
Ginster Cytisus scoparius Str 2xv 60-100
Hartriegel Cornus sanguinea Str 2xv 60-100
Hasel Corylus avellana Str 2xv 60-100
Heckenkirsche Lonicera xylosteum Str 2xv 60-100
Holunder Sambucus nigra Str 2xv 60-100
Kornelkirsche Cornus mas Str 2xv 60-100
Liguster Ligustum vulgare Str 2xv 60-100
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus Str 2xv 60-100
Schlehe Prunus spinosa Str 2xv 60-100
Schneeball Vuburnum opulus Str 2xv 60-100
WeiBBdorn Crataegus spec. Str 2xv 60-100
Wildrosen Rosa spec. Str 2xv 60-100

(3) Je angefangene 500 gm Grundstiicksflache ist mind. ein Baum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Ausfalle sind durch gleichwertige Neupflanzungen zu ersetzen. Die Pflanzstandorte
sind abhangig von der Bebauung und den Anspriichen der Bdume auszuwahlen. Bestand auf
dem Grundstiick wir angerechnet. Wird bei Baumpflanzungen der Mindestabstand von 2,50 m
zu Versorgungsleitungen, Fernmeldekabeln oder Kanélen unterschritten, sind SchutzmaB-
nahmen in Abstimmung mit den Leitungstragern zu treffen.

Geeignete Baume sind z. B. :

Baum-Hasel Corylus colurna H 2xv STU 8-10
Birke Betula pendula H 3xv STU 12-14
Eberesche Sorbus aucuparia H 3xv STU 12-14
Esche Fraxinus excelsior H 3xv STU 12-14
Feld-Ahorn Acer campestre H 2xv STU 8-10

Hainbuche Carpinus betulus H 3xv STU 12-14



Mehlbeere Sorbus aria H 2xv STU 8-10
Rotdorn Crataegus laevigata ,Paul’'s Scarlet* H 2xv STU 8-10
Spitz-Ahorn Acer platanoides H 3xv STU 12-14
Stiel-Eiche Quercus robur H 3xv STU 12-14
Winter-Linde Tilia cordata H 3xv STU 12-14

sowie alle Obst- und NuBbdume

H 3xv STU 8-10

Die Vorgarten sind géartnerisch anzulegen und in gepflegtem Zustand zu halten.

Die Stadt Neumarkt i. d. OPf. setzt sich fir den Schutz des Klimas und der Umwelt ein. Dach-
begriinungen sind ein Beitrag hierzu. Von den Bauwilligen wird erwartet, das sie Flach- und

Pultdacher begriinen.

Geeignete Arten firr eine extensive Dachbegriinung sind z. B. :

Graser:
Berg-Reitgras
Berg-Segge
Frihlings-Segge
Reiherfedergras
Zittergras
Stauden:
Braunelle
Sonnenréschen
Hufeisenklee
Katzenpfétchen
Schleierkraut
Mausréhrchen
Rispen-Steinbrech
Sand-Fingerkraut
Silberwurz
Thymian

Calamagrostis varia
Carex montana
Carex caryophyllea
Stipa spec.

Briza media

Prunella grandiflora
Helianthemum nummularium
Hippocrepis comosa
Antennaria diocica
Gypsophila repens
Hieracium pilosella
Saxifraga paniculata
Potentilla arenaria

Dryas octopetala

Thymus pulegioides

Erforderlichen Baueingabeplanen ist ein Freiflachengestaltungsplan mit Hbhenangaben (ein-
fache Handskizze MaBstab 1:200) beizufligen, der aus den getroffenen Festsetzungen zu ent-
wickeln ist.

Bei Gelandemodellierungen dirfen die aufgetragenen Héhenkoten an den Randern der Bau-
grundsticke nicht Gberschritten werden.

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes auBerhalb der Baugrundsticke ist
der belebte Oberboden so zu schiitzen, daB seine 6kologischen Funktionen erhalten bleiben.
Er ist hierzu in seiner ganzen Dicke abzuheben und in geeigneten Mieten zwischenzulagern,
soweit er nicht sofort an anderer Stelle Verwendung findet. Die Bearbeitungsgrenzen geman
DIN 18915 sind zu beachten.

Der Vegetationsabstand entlang der Altdorfer StraBe (StaatsstraBe St2240) wird als 6ffentliche
Grunflache festgesetzt. Der Gehdlzbestand wird durch Erhaltungsgebote dauerhaft gesichert.

Die im Geltungsbereich dargestellten Baume und sonstigen Bepflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten und vor Beeintrachtigungen zu schitzen. Wahrend der Bauarbeiten ist der Bestand
geman DIN 18920 RSBB zu sichern.

Auf den dargestellten Standorten sind standortgerechte Laubgehdlze zur Einbindung des
Wohngebietes in die Landschaft zu pflanzen.

Geeignete Gehdlze sind z. B. :

Erle Alnus glutinosa Hei 2xv 150-200
Esche Fraxinus excelsior Hei 2xv 150-200
Hasel Corylus avellana Str 2xv 60-100
Heckenkirsche Lonicera xylosteum Str 2xv 60-100
Holunder Sambucus nigra Str 2xv 60-100

Liguster Ligustrum vulgare

Str 2xv 60-100



Pfaffenhitchen Euonymus europaeus Str 2xv 60-100

Schneeball Viburnum opulus Str 2xv 60-100
Stiel-Eiche Quercus robur Hei 2xv 150-200
Trauben-Kirsche Prunus padus Hei 2xv 150-200
WeiBdorn Crataegus spec. Str 2xv 60-100

(12)  Im Osten des Geltungsbereichs sind MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft mit Ausgleichsfunktion vorgesehen. Der Bestand an Griinland und
Acker wird zur Feuchtwiese entwickelt. An der Schwarzach wird ein 10 m breiter Uferrand-
streifen angelegt. Der Auwald am Steinbach wird durch Gehdlzpflanzungen erweitert. Vorhan-
dener Bestand an schutzwirdigen Lebensrdumen wird erhalten und in Pflege und Entwicklung
einbezogen.

§9

Denkmalschutz

(1) Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage treten, unterliegen der
Meldepflicht nach § 8 DSchG und miissen der Denkmalschutzbehdrde unverziiglich bekannt-
gemacht werden.

(2) Es wird empfohlen rechtzeitig, d. h. mindestens 4 Wochen vor Baubeginn entweder streifen-
férmige archaologische Sondagen oder einen vorgezogenen Humusabtrag auf den neuen
Kanaltrassen unter fachlicher Aufsicht in Abstimmung mit dem Bayer. Landesamt fiir Denk-
malpflege Regensburg, KeplerstraBe 1, 93047 Regensburg zu veranlassen. Im Falle, daB Bo-
dendenkmaler auftauchen, muB ausreichend Zeit fir deren Dokumentation eingerdumt werden
und fr jede EinzelbaumaBnahme ein denkmalrechtliches Erlaubnisverfahren nach § 7 Abs. 1
DschGes. durchgefihrt werden.

§ 10
Leitungen

(1) GeméanB § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB sind Telefon- und Versorgungsleitungen unterirdisch zu ver-
legen.

§ 11

Wasserwirtschaft

(1) Auf jedem Grundstlck ist das Niederschlagswasser durch geeignete Behélter (Zisternen) in
einer GroBenordnung von 1 cbm je 20 gm Wohnflache zu sammeln. Dieses Brauchwasser ist
z. B. zur Gartenbewasserung zu verwenden.

§12
Immissionsschutz

(1) Die Grundlage der schallimmissionsschutztechnischen Anforderungen bildet der Bericht des 1B
Sorge Nr. 7978, vom 14.07.2004.

(2) Aktive LArmschutzmaBnahmen
Zum Schutz der AuBenwohnbereich vor Verkehrslarmimmissionen ist wie im Plan dargestellt,
entlang der Altdorfer StraBBe (St2240) eine Konstruktion aus Larmschutzwall/-wand mit einer
Hohe von h= 2,0 m (. OK Fahrbahn zu errichten.

(3) Passive LarmschutzmaBnahmen
Far die im Plan gekennzeichneten Fassaden ist bei Aufenthaltsrdumen (Wohn-Schlaf- und
Kinderzimmer) ein notwendiges resultierendes bewertetes Bau-Schallddmmaf der gesamten
AuBenflache eines Raumes von R’ , s 2 36 dB von den Bauwerbern nachzuweisen.
Fir Schlaf- und Kinderzimmer ist der Einbau von geeigneten Schallddmmliftern erforderlich
Ein geeigneter Nachweis auf der Grundlage der VDI 2719 ist mit dem Bauantrag vorzulegen.



(4) Immissionen im Baugebiet, aus der ordnungsgemaBen landwirtschaftlichen Bewirtschaftung
der an das Baugebiet angrenzenden Grundstiicke sind zu dulden.

§ 13
Hinweis zum Brandschutz

(1) Das Anbringen von Rauchmeldern wird nahe gelegt.
§12
Inkrafttreten

(1) Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gem. § 10 BauGB (n. F.) in Kraft.

Neumarkt i. d. OPf. , den Oberblrgermeister




