Stadt Neumarkt i.d.OPf.

Anderung Bebauungsplan mit Griinordnung
102/1 -,,Dr.-Schrauth-Strae / Freystadter StraBe*

Textliche Festsetzungen

Neumarkt i.d.OPf., den 17.10.2011



1. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich wird durch den Bebauungsplan festgesetzt. Er enthalt die
Mischgebiete Ml 1 und Ml 2, welche sich durch ihre unterschiedlichen Nutzungsformen
unterscheiden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist wie folgt umgrenzt:

Im Nordwesten: durch die Dr. Schrauth-Strale u. Flur-Nr. 724, 724/1 u. 724/2, wei-
terhin im Bereich des Ludwig-Donau-Main-Kanals die Flur-Nr.
1875/1, 731/11 und dem ostseitig des Kanals gelegenen FulRweg.

Im Stdwesten:  durch die nordéstliche Seite des Bahndamms der Bahnlinie Regens-
burg - Nurnberg

Im Sidosten: durch die Freystadter Strasse ST 2240

Im Nordosten: durch die Flurnummer 715/2, 715/4, 715/16, 715/3, 713 u. 722/2

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Grundstiicke der Gemarkung Neumarkt
i.d.OPf.:

Flurnummern: 717, 717/1, 716, 721/3, 723/3, 721, 721/2, 718, 729 und 720,
sowie Teilflache 731/45, Teilflache 728, Teilflache 1875/1 und Teilflache 1770.

1.2 Art der baulichen Nutzung
(§9(1) Nr. 1 BauGB und §1-15 BauNVO)

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden als Mischgebiet nach §6
BauNVO festgesetzt. Innerhalb des Geltungsbereiches sind nur die im Bebauungsplan
festgesetzten Nutzungsarten zulassig.

Die in 1.2 folgenden Angaben gelten fur Ml 1 + MI 2.

Zulassig sind: -Wohn- (§6(2),1 BauNVO) Geschafts- und Burogebaude, Einzelhan-
delsbetriebe soweit sie Teil einer Wohnung sind (§6(2),3 BauNVO)
-Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke (§6(2),5 BauNVO)

Abweichendvon  _gchank- und Speisewirtschaften
ﬁii:fz‘::;‘a\l’s 3 sind -Betriebe des Beherbergungsgewerbes
9 -sonstige Gewerbebetriebe
-Anlagen fur sportliche Zwecke
-Gartenbaubetriebe (§6(2),6 BauNVO)
-Tankstellen §6(2),7 BauNVO
-Vergniigungsstatten (§6(2),8 BauNVO)

1.3 MaR der baulichen Nutzung
(§9(1) Nr. 1 BauGB und §17, 19, 20 BauNVO)

Die im Lageplan angegebenen Linien der Baugrenzen liegen auf den Gebaudeaulienkan-
ten.
Baugrenzen durfen nicht Gberbaut werden.



1.3.1 Fur M1

Das zuldssige Hochstmald fur die Bebauung betragt 4 Vollgeschosse: IV, wobei das
oberste Geschofld umlaufend horizontal riickspringend gegeniiber den unteren Geschos-
sen anzuordnen ist.

GRZ als Hochstmall = 0,4 (Grundflichenzahl §17 + §19 BauNVO)
GFZ als Hochstmaf® = 1,2 (Geschof¥flachenzahl §17 + §20 BauNVO)

Bei der Berechnung von GRZ und GFZ wird die gesamte Flache von Ml 1 angesetzt. Es
werden keine Einzelgrundstiicke berechnet.

1.3.2 Fiir Ml 2
Das zulassige Hochstmal} fur die Bebauung betragt 3 Vollgeschosse: lll.

GRZ als HochstmalR= 0,6 (Grundflachenzahl §17 + §19 BauNVO)
GFZ als Hochstmald = 1,2 (Geschol¥flachenzahl §17 + §20 BauNVO)

Bei der Berechnung von GRZ und GFZ wird die gesamte Flache von Ml 2 angesetzt. Es
werden keine Einzelgrundstiicke berechnet.

1.3.3 Bebaubare Grundstiicksflache
Die bebaubare Grundstlicksflache ergibt sich aus den Baufenstern (Baugrenzen).

Bestehende Gebaude aulerhalb der festgesetzten Baugrenzen geniefien Bestandschutz.

1.4 Bauweise
(89(1) Nr. 2 BauGB und §22 BauNVO)

1.4.1 Fir Mi 1

Nach §22(2) BauNVO wird fur alle Hauser die offene Bauweise (o) festgesetzt. Ausge-
nommen davon sind die Gebaude, die Verbindungsbaukérper (lll, Il Flachdach) aufwei-
sen. Flir diese Bebauung wird die abweichende Bauweise (a) nach §22(4) BauNVO fest-
gesetzt.

1.4.2 Fiir Ml 2

Nach §22(4) BauNVO wird flir alle Hauser die abweichende Bauweise (a) festgesetzt.

1.4.3 Fur Mi 1 und MI 2

Es gelten die Abstandsflachen der BayBO Art. 6



1.5 Stellplatze und Garagen

Die nach BayBO nachzuweisenden Garagen und Stellplatze sind in ausreichender Zahl
herzustellen.

im Baugebiet werden Stellplatze fiir die unterschiedlichen Nutzungsarten (Ml 1 + MI 2) als
Tiefgaragenstellplatze (Stellplatze fur Wohneinheiten: abgeschlossene Quartierstiefgara-
genstellplatze) und als offene Stellplatze nachgewiesen. Oberirdische, offene Stellplatze
dirfen nicht Uberdacht werden.

Fur Besucher sind Stellplatze in der Einfahrt zum Bebauungsgebiet von der Dr.-Schrauth-
Strafle und bei der Einfahrt von der Freystadter Stral’e im Stiden vorzusehen.

Alle oberirdischen PKW-Stellplatze sind in einem versickerungsfahigen Bodenaufbau aus-
zufihren (z.B. Rasengittersteine oder Pflaster mit Rasenfugen). Bei den Garagen- und
Grundstiickszufahrten ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin eine Wasserrinne mit An-
schluss an die Grundstlicksentwasserung zu erstellen, so dass vom Grundstuck kein
Wasser auf den StralRengrund flieden kann.

1.6 Dachformen

1.6.1 Fur Mi 1

Im Bereich des MI 1 ist als Dachform das Zeltdach (ZD), das Pultdach (PD) und far Zwi-
schenbauten das Flachdach zulassig. Die Dachneigung von Zelt- und Pultdachern soll bei
allen Hausern zwischen 7° und 15° betragen. Die Dachneigung wird mit der Baugenehmi-
gung der ersten Gebaude fiir das gesamte Gebiet festgelegt. Die Dachneigung darf je-
doch zwischen den einzelnen Dachtypen (ZD, PD) differieren.

1.6.2 Fur Mi 2

Im Bereich des Ml 2 ist als Dachform nur das Pultdach (PD) und das Flachdach (FD), fur
die Zwischenbaukoérper das Satteldach (SD), zulassig. Die Dachneigung muss fr alle
Gebaude einheitlich zwischen 10° und 15° betragen. Die Dachneigung wird mit der Bau-
genehmigung der ersten Gebaude fiir dieses gesamte Gebiet festgelegt.

1.7 Hauptgebdude

Fir die Dachdeckung der Zelt- bzw. Pultdacher sind nicht gldnzende Metall-Deckungen,
Ziegeldeckungen in einheitlicher Farbe oder begriinte Dacher zuldssig. Die Dacheinde-
ckung wird mit der Baugenehmigung der ersten Gebaude fiir dieses gesamte Gebiet fest-
gelegt. Dachiiberstédnde an der Traufe sind bis max. 0,70 m, am Ortgang bis 0,70 m zu-
lassig. Am First des Pultdaches ist ein Dachiiberstand bis max. 1,00 m zulassig.

Die Sockelhthe des Putzsockels darf max. 0,35 m betragen (2 Vorlegestufen).

Die Traufhdhen werden ab natlirlichem Geldnde gemessen. Als oberer Bemessungspunkt
der Wandhéhe wird die Héhenlage der duleren Schnittkante der AuRenwand mit der
Dachhaut bezeichnet. Der untere Bemessungspunkt ist die Oberkante der, von der Bau-
aufsichtsbehodrde festgelegten Gelandeoberfliche am jeweiligen Hausgrund (HG). Die
Gebaude sind als klare, rechteckige Baukoérper auszubilden. Anbauten sind nicht zulassig.
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Die Traufhéhen (TH) dirfen ab Oberkante Geldnde folgende Héhen nicht Uberschreiten:

1.7.1 Fur Ml 1
Il Geschosse: 9,00 m
IV Geschosse: 11,80 m
1.7.2 Fir Ml 2
Il Geschosse: 10,00 m

1.8 Nebengebaude

Zugelassen sind die in der Planzeichnung eingetragenen Nebengebaude fur Abfallentsor-
gung. Die Nebengebdude kénnen in Metall- oder Holzbauweise ausgefuhrt werden. Die
Firsthdhe der Nebengebaude darf 3,00 m nicht Gberschreiten. Fir die Dachdeckung der
Nebengebaude sind nur nicht glanzende Metalldeckungen zuléssig.

Weitere Nebengebaude, sowie Nebengebaude fiir Fahrrader sind nicht zulassig; Abstell-
platze flir Fahrrader etc. sind je Wohneinheit ihren abgeschlossenen Quartierstiefgara-
genstellplatzen zuzuordnen.

1.9 Werbeanlagen

Es sind nur Werbeeinrichtungen zulassig, die mit Gebauden fest verbunden sind und nicht
verunstalten. Zudem diirfen sie nur am Ort der Leistung angebracht sein. Sie durfen eine
Flache von 1,00 gm nicht (berschreiten. Sog. Nasenschilder sind nicht zulassig. Leucht-
reklame und Reklame aller Art, auch auf Dachern, ist unzulassig.

1.10 Spiel-, Freizeit- und Erholungsflachen
(89(1) Nr. 4 BauGB)

1.10.1 Fiir MI 1

In Ml 1 ist ein nicht 6ffentlicher Kleinkinderspielplatz im nordwestlichen Bereich des Gebie-
tes zu errichten. Der Kinderspielplatz ist in geeigneter Art, GrofRe und Ausstattung nach
Zahl, Art und Grole der Wohnungen in Ml 1 zu errichten und zu unterhalten.

1.10.2 Fir Ml 2

In den Innenhofbereichen sind nicht 6ffentliche Erholungsflachen fur die Bewohner von Mi
2 in geeigneter Art, GroRe und Ausstattung nach Zahl, Art und Grofe der Wohnungen auf
dem Grundstiick (Ml 2) zu errichten und zu unterhalten. Alle befestigten Erholungsflachen
sind in einem versickerungsfahigen Bodenaufbau passend zur Nutzung auszufihren.



1.11 Einfriedung

1.11.1 Fir MI 1

Zu Verkehrsflachen und an den seitlichen und rickwartigen Grundstiickgrenzen sind le-
diglich verzinkte Stabgitterzaune zulassig (Sockelhéhe max. 20 cm). Die Zaunhdhe darf
Uber Gehsteigoberkante héchstens 1,00 m betragen. Die Hinterpflanzung der Einfriedung
ist zulassig und wiinschenswert. Nadelgeholz- und Thujenhecken sind nicht erlaubt.

1.11.1 Fur Ml 2
Es sind keinerlei bauliche Einfriedungen zuldssig. Im Rahmen des Grinordnungsplanes
koénnen jedoch abgrenzende Bepflanzungen angelegt werden.

1.12 Flachenbefestigung

Einfahrten, innere Erschliefung, Hofbefestigungen und Stellplatze sind teildurchlassig zu
befestigen. Pflasterungen sind mit wasserdurchldssigem Pflaster, grof3fugig verlegtem
Pflaster oder mit Rasenfuge auszufthren.

Auf geringst mogliche Versiegelung ist zu achten. Versiegelung ist nur in dem Umfang
zulassig, wie es eine einwandfreie Nutzung der Verkehrsflachen erfordert.

Die Tragschichten unter Pflasterdecken sind je nach Belastung wasserdurchlassig mit

Schottertragschichten ohne Feinkornanteil, auszufiihren. Bei Belagsflachen, die auf Tief-
garagen liegen, ist fiir ein Gefalle zur Ableitung des Wassers zu sorgen.

1.13 Griinordnung

Die vorgesehene Bebauung und die zu erwartenden Auswirkungen dieser Bebauung auf
Naturhaushalt und Landschaftsbild wurden anhand des Leitfadens ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft" ermittelt und bewertet.

Als auferhalb des Planungsgebietes liegende Ausgleichsflachen wurden im Jahr 2004
festgelegt:

- Flur-Nr. 1918 Gemarkung Moning, Stadt Freystadt, Teilflache 13.165 m?

Die vom Biro Ermisch und Partner, Roth, erstellten Plane vom 22.04.2004
- Planexterner Ausgleich Bestand

- Planexterner Ausgleich Mallnahmen
sind weiterhin als Bestandteil des Bebauungsplanes guiltig.

Mit den Bauantragen ist ein qualifizierter Freiflichengestaltungsplan vorzulegen. Fir M| 2
ist er als Gesamtplan vorzulegen.

1.13.1. Erhaltungsgebot

Die im Planblatt gekennzeichneten Baume sind dauerhaft zu erhalten und vor Beeintrach-
tigungen zu schiitzen. Wahrend der Bauarbeiten sind die Bestéande gem. DIN 18920
RSBB zu sichern.

Auf die Schutzvorschriften im neuen Bundesnaturschutzgesetz, was das Abschneiden von
Bdumen und anderen Gehdlzbestanden auch Innerorts betrifft (§ 39 Abs. 5 Satz 1 Nr.2
i.V.m. § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG) wird hingewiesen.



1.13.2. Pflanzgebote

Auf den privaten Griinflaichen sind an den im Plan eingetragenen Standorten Baume und
Straucher der nachstehend angegebenen Gréen, Gattungen und Arten zu pflanzen und
fachgertecht dauerhaft zu unterhalten. Ausfélle sind durch gleichwertige Neupflanzungen
zu ersetzen. .
Beri\ Baumpflanzungen Uber den Tiefgaragen ist eine Uberdeckung von mind. 1 m vorzu-
sehen.
Die Baymstandorte sind gegentiber den Stellplatzen durch geeignete Schutzeinrichtungen
egen Uberfahren zu sichern.
wischen Baumen und den Anlagen der Deutschen Bahn ist ein Abstand von 2,5 m ein-
zuhalten; im Fall einer Unterschreitung sind geeignete Schutzmafl3nahmen vorzusehen.
Dies gilt analog fiir die Leitungen der Ubrigen Versorgungstrager.

Pflanzgebot A — Baumpflanzung mit Standortbindung auf privaten Grunflaichen

Auf den Grinflachen sind auf den im Planblatt gekennzeichneten Flachen Hoch-
stémm% [. Ordnung zu pflanzen. Innerhalb einer Baumgruppe ist die gleiche Art zu
verwenden.

Geeignete Baumarten:

Spitzahorn (Acer platanoides) H3xv STU 16-18
Silber-Weide %_Sa ix alba ‘Liempde’) H3xv STU 16-18
Silber-Linde (Tilia tomentosa) H3xv STU 16-18

Pflanzgebot B - Baumpflanzung mit Standortbindung auf privaten Griinflaichen

Auf den Grinflachen sind auf den im Planblatt gekennzeichneten Flachen Hoch-

stamme [l. Ordnung zu pflanzen. Innerhalb einer Baumgruppe ist die gleiche Art zu
verwenden.
Geeignete Baumarten:

Schmalkroniger Rot-Ahorn (Acer rubrum ,Armstrong’) H3xv STU
Hainbuche (Carpinus betulus) H3xv STU

16-18

16-18

Essbare Eberesche (Sorbus aucuparia ,Edulis’l H3xv STU 16-18
Schmalkronige Stadt-Ulme (Ulmus hollandica ,Lobel’) H3xv STU 16-18
Wildkirsche (Prunus maackii ‘Amber Beauty') H3xv STU 16-18
Baumhasel §Corylus colurna) H3xv STU 16-18
Stadt-Bire (Pyrus calleryana ‘Chanticleer’) H3xv STU 16-18

Pflanzgebot C - Strauchpflanzung mit Standortbindung auf privaten Griinflichen

Auf den Grinflachen entlang des Bahndammes und der nérdlichen Grenze des
Spielplatzes sind zur Eingriinung des Baugebietes Strducher zu pflanzen. Es sind
heimische Geholze zu verwenden.

Kl;ltanzdichte: ein Stlick / 1,5 m?, Pflanzung in Gruppen zu 3 bis 5 Exemplaren einer

Geeignete Straucher:

Hundsrose éRosa canina) v Str 60-100
Weinrose (Rosa rubiginosa) v Str 60-100
Weilldorn éCrataegus monogynay) v Str 60-100
Hartriegel (Cornus sanguinea v Str 60-100
Kornelkirsche (Cornus mas) v Str 60-100
Schlehe (Prunus spinosa) v Str 60-100
Haselnuss (Corylus avellana) v Str 60-100

Rosmarinweide (Salix rosmarinifolia)

v Str 5 Tr. 60-100



Pflanzgebot D - Baumpflanzung mit Standortbindung auf privaten Griinflaichen

Zur Durchgriinung des Baugebietes ist innerhalb der privaten Grundsttcke pro 6
Stellplatze je ein Laubbaum Il. Ordnung zu pflanzen.

Geeignete Baumarten:

Feld-Ahorn (Acer campestre) H3xv STU 16-18
Hainbuche (Carpinus betulus) H3xv STU 16-18
Schmalkroniger Rot-Ahorn (Acer rubrum ,Armstrong’) H3xv STU 16-18
Essbare Eberesche (Sorbus aucuparia ,Edulis'l H3xv STU 16-18
Schmalkronige Stadt-Ulme (Ulmus hollandica ,Lobel’) H3xv STU 16-18
Wildkirsche (Prunus maackii ‘Amber Beauty') H3xv STU 16-18
Baumhasel ?Corylus colura) H3xv STU 16-18
Stadt-Birne (Pyrus calleryana ‘Chanticleer’) H3xv STU 16-18

Pflanzgebot E - Baumpflanzung ohne Standortbindung auf privaten Griinflachen

Zur Durchgriinung des Baugebietes ist innerhalb der privaten Grundstticke pro an-
gefangene 500 m? Freiflaiche an geeigneter Stelle je ein Laubbaum zu pflanzen.

Geeignete Baumarten:

Essbare Eberesche (Sorbus aucuparia ,Edulis’) H3xv STU 14-16
Schmalkronige Mehlbeere (Sorbus intermedia ,Brouwers’) H3xv ~ STU 14-16
Saulenformiger Spitzahorn (Acer platanoides ,Columnare’ )H3xv  STU 14-16
Hainbuche (Carpinus betulus) H3xv STU 16-18
Wildkirsche (Prunus maackii ‘Amber Beauty’) H3xv STU 16-18
Baumhasel ?Corylus colurna) H3xv STU 16-18
Stadt-Birne (Pyrus calleryana ‘Chanticleer’) H3xv STU 16-18

Pflanzgebot F — extensive Dachbegriinung

Auf Dachern ab 5 m? Gro3e und mit einer Neigung von weniger als 5° sind extensiv
begriinte Dacher anzulegen (Substrataufbau mind. 5 cm).

Stauden flir extensive Dachbegrunung:

Schnittlauch Allium schoenoprasum
Blauschwingel Festuca glauca
Schillergras Koeleria glauca

Scharfer Mauerpfeffer Sedum acre

Weille Fetthenne Sedum album
Karthauser Nelke Dianthus carthusianorum

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

Als Ausgleichsmafnahme zur 6kologischen Aufwertung sind auf dem Flurstlck Nr.

1918, Gemarkung Moning, Stadt Freystadt, folgende Mallnahmen durchgefihrt
worden:

Anlage einer mind. 10 m breiten Baum- und Strauchhecke, an das bestehenden
Feldgeholz und die Aufforstung anschlief3end.



Verwendete Arten:

Feldahorn (Acer campestre) Hei 100-150
Hainbuche (Carpinus betulus) Hei 100-150
Haselnuss (Corylus avellana) vStr.  60-100
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum) vStr.  60-100
Holzapfel (Malus communis) vStr.  60-100
Hundsrose (Rosa canina) vStr.  60-100
Kornelkirsche (Cornus mas) vStr. 60-100
Salweide (Salix caprea) vStr.  60-100
Schlehe (Prunus spinosa) vStr.  60-100
Stieleichen (Quercus robur) Hei 100-150
Vogelbeere (Sorbus aucuparia) vStr.  60-100
Weinrose (Rosa rubiginosa) vStr.  60-100
Weiltdorn (Crataegus monogyna) vStr.  60-100

Pflanzung von markanten Laubbdumen.
Zu verwendende Arten:

Feldahomn (Acer campestre) H2xv STU 14-16
Stieleichen (Quercus robur) H2xv STU 14-16
Rotbuche (Fagus sylvatica) H2xv STU 14-16

Die Freiflachen sind zu extensivieren (2-malige Mahd nach dem 15.06., keine Dungung).

1.14 Niederschlagswaéasser und Brauchwassererwarmung

Baudrainagen diirfen nicht an die Abwasseranlage angeschlossen werden. Nieder-
schlagswasser (Dachwaésser) sollen méglichst, auch nach Errichtung einer 6ffentlichen
Kanalisation, Uber einen Sickerschacht in den Untergrund eingeleitet werden.

Bei der Antragstellung fir die geplanten Niederschlagswasserversickerungen ist von den
Bauherren nachzuweisen, dass der Untergrund entsprechend schadstofffrei ist.

Um eine sparsame Verwendung von Grund- und Trinkwasser zu erreichen, sollten auch
Zisternen (mind. 3 m?3) fiir die Ansammlung von Niederschlagswasser der Dachflachen
aufgestellt werden. Die Stadt Neumarkt setzt sich flir den Schutz des Klimas und der Um-
welt ein. Der Einbau solarer Brauchwassererwarmungsanlagen stellt einen Beitrag dazu
dar. Von den Bauwilligen wird die solare Erwarmung der Brauchwésser erwartet.

1.15 Schallimmissionsschutz

Aufgrund des neuen Bebauungskonzeptes und des gegeniiber 2004 erhdohten Verkehrs-
aufkommens sowie der aktuellen Verkehrsprognosen, wurden die Belange des Schal-
limmissionsschutzes neu untersucht.

Im Bericht Nr. 10942.3, vom 18. Juli 2011, sind die Ergebnisse der Untersuchungen Uber
die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerduschimmissionen von der Freystadter
Stral’e und der Bahnstrecke Regensburg — Nlirnberg dargestellt und bewertet.

Berlicksichtigt wurde dabei die bestehende Larmschutzwand entlang der Bahntrasse:

Bkm 64,683: Ok LSW ~ 429,8 m . NN Bkm 64,774: Ok LSW ~ 429,8 m . NN
Bkm 64,863: Ok LSW ~ 429,56 m 4. NN Bkm 64,863: Ok LSW ~ 431,0 m 0. NN
Bkm 64,952: Ok LSW ~ 431,0 m 4. NN Bkm 64,952: Ok LSW ~ 430,5 m (. NN
Bkm 65,032: Ok LSW ~430,5 m . NN Bkm 65,032: Ok LSW ~ 430,0 m . NN
Bkm 65,085: Ok LSW ~ 430,0 m . NN Bkm 65,085: Ok LSW ~ 429,0 m (. NN

Bkm 65,088: Ok LSW ~ 429,0 m . NN.



Die folgenden Festsetzungen wurden auf der Grundlage der schallimmissionsschutztech-
nischen Untersuchungen der Wolfgang Sorge Ingenieurbiiro fir Bauphysik GmbH, Bericht
Nr. 10942.3, vom 18. Juli 2011, erarbeitet.

1. Bauzone 1, Mi 1

Innerhalb der Baugrenzen im Bereich der Bauzone 1 (Ml 1) sind drei- bzw. viergeschossi-
ge Wohngebaude zulassig.

Zum Schutz der Gebaude innerhalb der Bauzone 1 (Ml 1) vor Verkehrsgerduschimmissio-
nen ist durch passive LarmschutzmafRnahmen am Gebéaude dafir Sorge zu tragen, dass
in den schutzbedlirftigen Raumen die anzustrebenden Innenpegel eingehalten werden.
Der Nachweis des passiven Larmschutzes gemafn DIN 4109 bzw. der VDI-Richtlinie 2719
ist im Zuge des Bauantrages bzw. im Falle der Befreiung vor Baubeginn zu erbringen.

2. Bauzone 2, Ml 2

Innerhalb der Bauzone 2 (Ml 2) ist die Errichtung einer dreigeschossigen Senioren- und
Fachpflegeeinrichtung zulassig. Zum Schutz der Senioren- und Fachpflegeeinrichtung vor
Verkehrsgerdauschimmissionen ist die Errichtung der nachstehenden Larmschutzmal3-
nahmen erforderlich:

Aktive LarmschutzmalRnahmen:

Zum Schutz des Geltungsbereiches vor Gerauschimmissionen von Strallenverkehren ist
die Errichtung einer Larmschutzwand an der Freystadter Strafle zwischen dem Bahn-
damm und der siidostlichen PKW-Ein-/Ausfahrt auf das Betriebsgelénde der geplanten
Senioren- und Fachpflegeeinrichtung mit

Lange: | 2 36,0m
Hohe: h = 426,5 m i. NN (entspricht einer Hohe von ca. h =4,0 m G.
GOK)

zu errichten.

Vor den Fenstern der geplanten schutzbedrftigen Aufenthaltsraume an den
Siidwest- und Siidostfassaden der Gebdude (Bauteile A und E) sind im Abstand
von ca. 1,0 m vor der Fassade Glaswande zu errichten. Die Hohen der vorge-
nannten Glaswénde, bezogen auf die Oberkante FertigfuBboden (OKFF) im EG
der geplanten Senioren- und Fachpflegeeinrichtung von h =422,60 m U. NN
mussen betragen:

- an der Stdwestfassaden der Bauteile A und E:

Unterkante: ca. h =5,80 m . OKFF EG (d.h. max. 428,40 m . NN)
Oberkante: ca. h =9,50 m i. OKFF EG (d.h. mind. 432,10 m G. NN)

- an der Sludostfassade des Bauteils E:

Unterkante: ca. h =2,60 m (i. OKFF EG (d.h. max. 425,20 m 4. NN)
Oberkante: ca. h=9,50 m (. OKFF EG (d.h. mind. 432,10 m G. NN)
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Ausflihrung der Glaswéande:

- um die Vertraulichkeit in den Innenrdumen durch die erhéhten Reflexionen von
der Glaswand nicht zu beeintrachtigen, ist eine Abschottung zwischen den
Fenstern der benachbarten, fremdgenutzten Raumen vorzusehen

- Die Glaswéande missen seitlich schalldicht mit den Auenwanden des geplan-
ten Gebaudes verbunden werden. Offnungen, offene Fugen etc. sind in der
Glaswand nicht zulassig. Das Schallddmmmal der Wandkonstruktion soll
mind. R'wr = 25 dB betragen.

Zwischen der Westfassade von Bauteil A des Senioren- und Pflegezentrums und der an-

grenzend geplanten Wohnbebauung ist eine transparente Larmschutzwand zu errichten.
Hohe: h = 431,50 m U. NN (entspricht einer Hohe von ca. h=9,0 m Q.
GOK)

Die Lage der vorgenannten Larmschutzwénde ist in der Planzeichnung festgesetzt.

Passive Larmschutzmallnahmen:

Zum Schutz der Gebaude innerhalb der Bauzone 2 (Ml 2) vor Verkehrsgerauschimmissio-
nen ist durch passive Larmschutzmaftnahmen am Gebaude daflr Sorge zu tragen, dass
in den schutzbedirftigen Raumen die anzustrebenden Innenpegel eingehalten werden.

Fur die AuRenbauteile des Gebaudes sind Konstruktionen zu wéhlen, die die nachstehen-
den bewerteten Schallddammmale (R'wr) aufweisen:

- Aullenwande von Rwr = 50dB
- Decken tber 2.0G Rwr = 55dB

Die der Freystadter Strale zugewandte Fassade des Bauteils E muss einen mittleren Ab-
sorptionsgrad von mind. a = 0,37  aufweisen.

Fir Raume, in denen aufgrund ihrer Nutzung eine StoRliftung nicht mdéglich ist (Schlaf-
raume nachts) sind geeignete dezentrale Luftungseinrichtungen (z.B. Schallddmmldifter) in
der Fassade bzw. eine zentrale RLT- Anlage erforderlich.
Das gepriifte, bewertete Schallddmmmal Ry p dieser Liftungseinrichtungen
muss mind. dem Ry, p-Wert des jeweiligen Fensters entsprechen.

Der Nachweis des passiven Larmschutzes gemaf DIN 4109 bzw. der VDI-Richtlinie 2719
ist im Zuge des Bauantrages bzw. im Falle der Befreiung vor Baubeginn zu erbringen.

Organisatorische Larmschutzmallnahmen:

Die An- und Auslieferungen mittels LKW sind nur an Werktagen im Zeitraum 07.00 Uhr -
20.00 Uhr zulassig. Dies beinhaltet, dass auch die An- und Abfahrt der Fahrzeuge nicht
vor 07.00 Uhr bzw. nach 20.00 Uhr erfolgen darf.
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1.15.1 Anspruchsausschluss

Nr.1: Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisen-
bahn in seiner jeweiligen Form sind seitens des Antragstellers, Bauherrn, Grundstlcksei-
gentiimers oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Insbesondere sind Im-
missionen wie Erschitterungen, Larm, Funkenflug, elekiromagnetische Beeinflussungen
und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewdhnlichen Bahnbetrieb ausgehen,
entschadigungslos hinzunehmen. Ebenso sind AbwehrmalRnahmen nach § 1004 in Ver-
bindung mit § 906 BGB sowie dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die die
durch den gewohnlichen Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden konn-
ten, ausgeschlossen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Immissionen
sind von der Gemeinde oder den einzelnen Bauwerbern auf eigene Kosten geeignete
Schallschutzmaflnahmen (Schallschutz) vorzusehen bzw. vorzunehmen.

1.16 Bahnanlagen

1. Bei Mallnahmen an Gewassern ist zu beachten, dass die vorgegebenen Vorflutverhalt-
nisse der Bahnkorper-Entwasserungsanlagen (Durchlasse, Grében, usw.) nach den Abest
des BayWG nicht beeintrachtigt werden durfen.

Werden Kreuzungen von Bahnstrecken mit Kanalen, Wasserleitungen usw. erforderlich,
so sind hierflr entsprechende Kreuzungs- bzw. Gestattungsantrage bei DB Services Im-
mobilien GmbH, Kundenteam Netz, Barthstralte 12, 80339 Munchen, zu stellen.

2. Der Bahndamm darf im Bereich des BoschungsfulRes durch die geplante Baumalinah-
me (Parkplatze) nicht angeschnitten werden.

Erforderlichenfalls miissen zur Sicherung der Bahnbéschung notwendige Stutzmalnah-
men ergriffen werden.

Im Rahmen des Bauantrages sind der DB hierzu Schnitte zur Prifung und Beurteilung
vorzulegen.

3. Fur Neuanpflanzungen in Bahnnahe ist in jedem Fall das DB Netz AG Handbuch 882

zu beachten. “Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle®

DB Kommunikationstechnik GmbH Medien- und Kommunikationsdienste

Logistikcenter Kundenservice

Kriegsstrale 136, 76133 Karlsruhe

Tel.: 0721 938-5965 Fax: 0721 938-5509

dzd-bestellservice@deutschebahn. comdzd-com

Module 882.0200 bis 882.0230A01 (Fachlinieniibergreifende Vorgaben - hier ist z.B. auf-
geflihrt, welche Bereiche regelmafig zuriickgeschnitten werden missen, wie Signalsich-
ten, Oberleitungsabstande etc.)

Module 882.0300 bis 882.0333A01 (Landschaftsplanung - hier stehen z.B. die Vorgaben
zur Auswahl geeigneter Geholze und absolute Mindestpflanzabstande zu Bahnstrecken.

Die in den fachlinienlibergreifenden Modulen detailliert beschriebenen Rickschnittberei-
che sind hier jedoch zusatzlich zu beachten).

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen missen den Belangen der
Sicherheit des Eisenbahnbetriebes entsprechen.

4. Zugangigkeit zum Gefahrenbereich der angrenzenden Gleisanlagen

Ein Betreten und Befahren von Bahngelande sowie sonstiges Hineingelangen in den Ge-
fahrenbereich der Bahnanlagen ist durch geeignete und wirksame Mallnahmen grund-
satzlich und dauerhaft auszuschlie3en.
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5. Malnahmen zum Schutz des Bahnbetriebs

Koénnen bei einem Kraneinsatz Betriebsanlagen der Eisenbahn lGiberschwenkt werden, so
ist mit der DB Netz AG eine kostenpflichtige Kranvereinbarung abzuschliel3en, die mind. 8
Wochen vor Kranaufstellung zu beantragen ist.

Der Antrag zur Kranaufstellung ist, mit Beigabe der Stellungnahme der DB AG zum Bau-
gesuch, bei der DB Netz AG, Immobilienmanagement, I.NF-S(R) Wi, Herrn Willi, Sand-
strafde 38-40, 90443 Nurnberg (Telefon 0911 219-3516) einzureichen.

Generell ist auch ein mafstablicher Lageplan (M 1: 1 000) mit dem vorgesehenen
Schwenkradius vorzulegen.

Der Einflussbereich der Eisenbahnverkehrslasten (Stutzbereich) darf nicht beeintrachtigt
werden. Der Stitzbereich verlauft im Allgemeinen 1: 1,5 geneigt (je nach Bodenart u.U.
auch flacher); er beginnt am Schotterfulpunkt 3,40 m von der Gleisachse.

6. Beleuchtungen /Werbeflachen

Beleuchtungen und Werbeflachen sind so zu gestalten, dass eine Beeintrachtigung der
Sicherheit und Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs (insbesondere Blendung des Eisen-
bahnpersonals und eine Verwechslung mit Signalbegriffen der Eisenbahn) jederzeit aus-
geschlossen ist.

7. Errichtung von Photovoltaikanlagen

Es ist jederzeit zu gewahrleisten, dass durch den Bau, Bestand und Betrieb von Photovol-
taikanlagen keinerlei negativen Auswirkungen auf die Sicherheit des Eisenbahnbetriebs
(z.B. Sichteinschrankungen der Triebfahrzeugfiihrer durch Blendungen, Reflexionen) ent-
stehen kdnnen.

8. Bahneigener Grundbesitz

Bahneigener Grundbesitz wurde in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezo-
gen.

Bei den Grundstiicken der DB AG handelt es sich um planfestgestellte und gewidmete
Betriebsanlagen der Eisenbahn, die Bestandsschutz gegenuber jedermann geniefen. Der
fur sie geltende Fachplanungsvorbehalt nach § 18 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG)
|asst im Allgemeinen keine anderweitige Uberplanung zu.

Die Planungshoheit fiir Bahnanlagen liegt objektiv und unwiderruflich beim Eisenbahn
Bundesamt, in jedem Fall ist damit die betreffende Flache sowohl formell als auch materi-
ell von den Festsetzungen einer gemeindlichen Flachenplanung freigestellt. Da der einbe-
zogene Bahngrund als Bahnanlage ausgewiesen ist, bestehen hierzu keine Einwande.

9 Abstandsflachen

Die Abstandsflachen nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung zum Bahngrund hin sind
einzuhalten.

Ausnahmeregelungen zu (Ubernahme auf Bahngrund) bediirfen einer privatrechtlichen
Vereinbarung zwischen Bauherrm und der Deutschen Bahn AG und sind kostenpflichtig.

10. Bauvorlage
Die Bauantrage aus dem Geltungsbereich sind der DB AG zur Einsichtnahme und Zu-
stimmung vorzulegen.

11. Im Bereich von Oberleitungsanlagen kann die Beeinflussung von Monitoren, medizini-
schen Untersuchungsgeraten und anderen auf elektromagnetische und elektrische Felder
empfindlich reagierenden Geraten grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden. Der
Grundstiickseigentiimer und sein Rechtsnachfolger verzichten ausdricklich auf eine Kos-
tenbeteiligung der DB Netz AG oder Geltendmachung diesbezuglicher Anspriiche gegen-
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Uber der DB Netz AG zur Reduzierung der elektromagnetischen und elektrischen Beein-
flussung.

12. Um stérende Resonanzen aus dem Bahnbetrieb moglichst zu vermeiden, soll bei der

Konstruktion der geplanten Gebaude berlicksichtigt werden, dass das Frequenzband ei-
ner typischen Zugtiberfahrt zwischen 4 Hz und 10 Hz liegt.

1.17 Ver- und Entsorgung

Freileitungen sind nicht zuldssig: Die Versorgung der einzelnen Grundstlicke erfolgt tber
Erdkabel bzw. Erdleitungen. In den Stralenflachen und den &ffentliche Grinflachen sind
die Ver- und Entsorgungsleitungen im Bereich der unbefestigten Wegflachen bzw. Geh-
wege zu verlegen.

1171

Auf einer Teilflache von Flur Nr. 718 wird eine Trafostation 3m x 6m mit 1m Umgriff vor-
gesehen. Fur diese Trafostation ist ein Trafostationserrichtungs- und Betreibungsrecht
einzutragen.

1.17.2

Fir die Errichtung und den Betrieb der Ver- und Entsorgungsleitungen, insbesondere fir
Stromleitungen, Hauptwasserleitungen, Gasleitungen und Abwasserkanéle sind auf den
Privatgrundstiicken Grunddienstbarkeiten zu bestellen.

Fir den Fall, dass innerhalb des B-Planes Flachen aufgeteilt oder Einzelgrundsticke ge-
bildet werden, mussen entsprechende Dienstbarkeiten fiir Ver- und Entsorgung auf den
Einzelgrundstiicken eingetragen werden.

1.18 Wasserwirtschaft / Altlasten

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt iber Mischsystem.
Teile des Plangebietes wurden friiher gewerblich genutzt. Vor Beginn der Baumafnahme

ist der Untergrund auf schadliche Stoffe (Altlasten) hin zu untersuchen. Bei Auffinden von
Altlasten sind diese fachgerecht zu entsorgen.

1.19 Funde und Bodenverdnderungen

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kommen, unterlie-
gen der Meldepflicht nach § 8 DSchG und mussen der unteren Denkmalschutzbehorde
des Ladratsamtes oder direkt dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, Referat
Oberpfalz, unverziglich bekannt gemacht werden. Sollten dem Bayerischen Landesamt
fur Denkmalpflege, Referat Oberpfalz, aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
neue Funde bekannt werden, so werden diese Informationen unverziglich an den Pla-
nungstrager weitergeleitet. Fiir diesen Fall ist das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege als Trager offentlicher Belange zu den einzelnen Bauvorhaben anzuhéren.

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverzuglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige ver-
pflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unter-
nehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines
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der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde
die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

1.20 Inkrafttreten

Die Bebauungsplananderung tritt mit der Bekanntmachung am ... gem.
§10 BauGB in Kraft.

Neumarkt i.d.OPf. Oberbiirgermeister
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