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§1

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan

Der Bebauungsplan ,Heiligenwiesen“ behalt weiterhin Giltigkeit mit Ausnah-
me des Teilbereiches ,Am Steinbach®. Fir den Teilbereich ,Am Steinbach® gilt
die vorliegende Satzung mit Begriindung.

Der Bebauungsplan umfasst folgende Grundstlicke der Gemarkung Holzheim:

FLLNrn. 221/1 Teilfl.; 221/5 Teilfl.; 222/1 Teilfl.; 222/2; 222/3; 222/4; 222/5;
222/6; 222/7; 222/8; 222/9; 222/10; 222/11; 222/12 Teilfl.; 222/13; 222/14;
222/15; 222/16; 223/1 Teilfl.; 223/15 Teilfl.; 235/52 Teilfl.; 133/6 Teilfl..

Die planzeichnerische Darstellung ist Bestandteil dieser Satzung.

Die textlichen Festsetzungen sind Bestandteil dieser Satzung.

§2
Art der baulichen Nutzung
Die Art der baulichen Nutzung ist als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4
Bau NVO festgesetzt und aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Neumarkt
entwickelt, der im Parallelverfahren geéndert wird.

§3
MaB der baulichen Nutzung
Das Maf der baulichen Nutzung ergibt sich aus der Grundflachenzahl GRZ (lt.
§ 19 BauNVO), der Geschossflachenzahl GFZ (lt. § 19 BauNVO), der zulassi-
gen Zahl der Vollgeschosse und der Gberbaubaren Grundstlcksflachen, wenn
sich nicht geringere Werte aus den Uberbaubaren Grundstlcksflachen in Ver-
bindung mit der Zahl der Vollgeschosse ergeben.

In Bauzone | ist das oberste Geschoss nach Planschema ,Penthaus-Flachen”
auszufihren:

Abstand der sldlichen und westlichen Wandflachen von der Gebaudekante
mindestens 4,5 m.

Seitlicher Abstand von stirnseitigen Gebaudekanten im Westen, Osten und
Siden mindestens 2,0 m.

Auskragende Vordacher bei Penthausern dirfen den Mindestabstand max.
2,0 m Uberragen.

In Bauzone Il diirfen eingeschobene Garagen tberbaut werden.

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan im Juni 2015 Seite 3/9



Bebauungsplan ,038/1 — Heiligenwiesen / Am Steinbach*®

§4

Bauweise
Es gilt die abweichende Bauweise nach § 22, Abs. 4 BauNVO.

Die abweichende Bauweise in Bauzone | entspricht der offenen Bauweise.
Aus immissionsschutzrechtlichen Griinden ist eine Hausgruppe zu errichten.
Eine Gebaudelange von tber 50 m ist zulassig, mit der Auflage, dass fir Ge-
baudeteile A-D nach max. 35 m ein Versatz des Gebaudeteiles von mind. 4 m
nach Norden und fir die Gebaudeteile E-G ein Versatz von mind. 3 m nach
Osten vorzunehmen ist. Die Verséatze in der Bauzone | folgen dem StraBen-
verlauf.

Die abweichende Bauweise in Bauzone Il entspricht der offenen Bauweise.
Die Gebaude kénnen Fassadenlangen von bis zu 65 m erhalten.

§5

Baugestaltung

Die Gebaude sind insbesondere aufgrund des Schallschutzes in Massivbau-
weise auszufihren.

Déacher sind als Flachdacher oder Pultdacher mit max. 12 Grad Dachneigung,
nach Stden bzw. Westen abfallend auszubilden.

In allen Bauzonen ist ein und dieselbe Dachform zwingend vorgeschrieben.

Die Bebauung in Bauzone | ist als Laubengang-Typ auszubilden. Auch bei
Endwohnungen diirfen Aufenthaltsrdume nicht zu den jeweiligen StraBen hin
orientiert werden.

Die Stadt Neumarkt setzt sich fir den Schutz des Klimas und der Umwelt ein.
Der Einbau von Solartechnik in Form von Sonnenkollektoren oder Photovolta-
ikanlagen wird empfohlen. Die Anlagen sind als zusammenhangende horizon-
tale Bander mdglichst unaufdringlich in die Dachflachen zu integrieren.

§6

Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind freistehende Garagen nicht
zulassig.

Zwischen Garagentor und 6ffentlicher Verkehrsflache muss ein Abstand von
mind. 6,00 m freigehalten werden.

Garagen und Carports auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen sind unzulés-
sig.
In Bauzone | sind die nach GaStellV notwendigen Stellplatze Uberwiegend in

unterirdischen Garagen nachzuweisen. 3 % dieser Stellplatze sind fir Behin-
derte vorzusehen.
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Vom sudlichen Fahrbahnrand des Berliner Rings bis zur AuBenkante des
Tiefgaragenbauwerks ist ein Mindestabstand von 10,0 m einzuhalten.

Nicht Gberbaute Tiefgaragendecken sind fachgerecht zu begriinen.
Bauzone Il ist mit oberirdischen Einzelgaragen auszustatten.

Nebenanlagen zur Erfassung von Wertstoffen, Abfallen und sonstigen Rest-
stoffen sind auBerhalb der daflr festgesetzten Flachen nicht zulassig. Rdume
fir Mulleimer und Mullcontainer sind in Bauzone | in den Tiefgaragen vorzu-
sehen. In Bauzone Il sind ausreichend Flachen im Bereich der Garagen vor-
zusehen.

Stellplatze sowie damit verbundene Nebenanlagen sind innerhalb der Bau-
grenze nur in den daflr dargestellten Flachen mdglich, die geltenden bau-
rechtlichen Vorschriften sind einzuhalten.

Staurdaume und Zufahrten dirfen nur mit wasserdurchlassigen Beldgen befes-
tigt werden, wie z.B. Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Drainfugenpflas-
ter, wassergebundener Decke, etc.

§7

Verkehrsflachen

Auf geringst mégliche Befestigung ist zu achten. Eine Versiegelung ist nur in
dem Umfang zulassig, wie es eine einwandfreie Benutzung der Verkehrsfla-
che erfordert.

Wege sind dem natlrlichen Gelandeverlauf anzupassen.

§8

Aufschiittungen, Abgrabungen, Stiitzmauern

Baugrundstiicke sind im Bereich zwischen StraBe und rickwartiger Gebaude-
kante auf StraBenhdhe aufzufillen. Ubergange zwischen den notwendigen
Auffillungen und dem natlrlichen Gelande sind durch Béschungen herzustel-
len. Bei schwierigen Gegebenheiten kénnen Ausnahmen zugelassen werden.

Soweit sich bei einzelnen Baugrundstiicken aus topographischen Gegeben-
heiten die Notwendigkeit zur Herstellung von Stitzmauern ergibt, sind diese
als Sichtbetonmauern ausnahmsweise zuldssig. Die Bristungshéhe ist auf
max. 25 cm begrenzt.

Folgende Statzmauern zur Abfangung des Gelandes im Terrassenbereich von
Wohnungen sind zulassig: Im studdstlichen Geb&udeende in Bauzone Il an der
Grundstlcksgrenze zur Abfangung des Gelandesprungs von 415,00 GNN auf
413,50 UNN. Lange der Stutzwand max. 5,0 m tber die Baugrenze hinaus.
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Im Suden der nicht Uberbauten Tiefgarage in Bauzone | zur Abfangung des
Gelandesprungs von 415,00 GNN auf 412,00 GNN. Lange der Stitzwand max.
6,0 m Uber die Baugrenze hinaus.

Eine Veranderung der Hohensituation der bestehenden Bdschungen im Si-
den ist ab einem Abstand von 5 m von der Baugrenze Richtung BéschungsfuB
nicht zulassig. Die Béschung ist in ihrer urspriinglichen Form zu belassen.

§9

Einfriedungen
Einfriedungen sind nur im sidl. Bereich der Bauzone Il zulassig.

An den seitlichen und hinteren Grundstlicksgrenzen sind Maschendrahtzédune
mit Heckenhinterpflanzung vorzusehen.

Die Hohe der Einfriedung darf Gber Gelandekante héchstens 1,20 m betragen.

§ 10
Ver- und Entsorgung

Niederschlagswasserbeseitigung:

Das Niederschlagswasser aus Dachflachen und &éffentlichen StraBen und
Stellplatzen wird in den Regenwasserkanal eingeleitet. Das Oberflachenwas-
ser der Wege wird zur Versickerung in die angrenzenden Grinflachen gefihrt.

Die Versiegelung der privaten Freiflachen ist auf das unbedingt notwendige
MaB zu reduzieren.

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB ist die Verlegung von Versorgungsleitungen
unterirdisch vorzusehen.

§ 11

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe sowohl des Geschosswohnungsbaus als auch
der Kettenhduser soll bei 415,00 GNN liegen. Abweichungen bis zu 0,50 m
sind zulassig, wenn es zur Anpassung an den StraBen- oder Geldndeverlauf
notwendig erscheint.

Das dstliche Ketten-Endhaus ist, bedingt durch den vorhandenen Gelandever-
lauf im Stden als ,Split-Level“-Typ auszubilden. Bei der slidseitigen Garten-
ebene ist die Héhenlage von 413,50 GNN einzuhalten.
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(3)

§12
Immissionsschutz

Gundlage der Anforderungen des baulichen Schallschutzes bildet der Bericht
des Blros S+P vom 14.08.2014.

Im Planungsgebiet sind an allen Fassaden und Dachflachen, hinter denen sich
schutzbediirftige Raume befinden, bei Errichtung und Anderung der Gebaude
technische Vorkehrungen zum Schutz vor AuBenlarm vorzusehen, die ge-
wahrleisten, dass die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBen-
bauteilen eingehalten werden.

Fir Festlegungen der erforderlichen Luftschallddmmung von AuBenbauteilen
sind fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen die durch entsprechende Planzei-
chen festgesetzten Schalldamm-MaBe zugrunde zu legen.

Bei AuBenbauteilen von Blrordumen gelten um jeweils 5 dB geringere Anfor-
derungen.

Far alle Schlaf- und Kinderzimmer, die ausschlieBlich tber ein Fenster in einer
Fassade belliftet werden kénnen, fir die durch ein entsprechendes Planzei-
chen ein erforderliches bewertetes Schallddmm-MaB festgesetzt ist, sind
schallddmmende Liftungseinrichtungen vorzusehen.

An den gekennzeichneten Fassaden, in denen zum Luften erforderliche Fens-
ter von Aufenthaltsrdumen ausgeschlossen sind, sind Schallschutzgrundrisse
derart zu planen, dass sich in diesen Fassaden keine solchen Fenster befin-
den. Fenster, die ausschlieBlich der Belichtung dienen, sind zulassig.

Aus Grlinden des Larmschutzes kann die Bebauung in Bauzone Il erst erfol-
gen, wenn die Bebauung in Bauzone | vollstandig umgesetzt ist.

§13
Freiflachen und Griinordnung

Die GrUnordnung ist in die planzeichnerische Darstellung eingearbeitet.

Der Vegetationsbestand auf der sudlichen Béschung entlang des 6ffentlichen
FuBweges ist durch Erhaltungsgebote dauerhaft zu schitzen. Pflanzungen auf
der Béschung sind nur mit heimischen, standortgerechten Arten gem. nachfol-
gender Artenliste gestattet.

Die Tiefgarage ist dauerhaft zu begrinen.

Die im Geltungsbereich dargestellten Baume und sonstige Pflanzungen sind
dauerhaft zu erhalten und vor Beeintrachtigungen zu schitzen. Wéhrend der
Bauarbeiten ist der Bestand gemaB DIN 18920 RSBB zu sichern. Auf § 10
Abs. 2 der Satzung wird verwiesen.

Die Bepflanzung und Gestaltung der Freiflachen des Baugrundstlicks und der
sonstigen Grinflachen ist entsprechend den Festsetzungen des Bebauungs-
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plans vorzunehmen, in dieser Weise zu erhalten, artentsprechend zu pflegen,
zu unterhalten und bei Abgang der Arten entsprechend nachzupflanzen. Fir
die Pflanz- und BegriinungsmaBnahmen, soweit nicht extra beschrieben, sind
heimische, standortgerechte Arten vorzuziehen. Freiflachen, soweit sie nicht
dem Naturschutz dienen, sind gartnerisch anzulegen und zu pflegen.

(6)  Zu Bauantragen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan mindestens im
MaBstab 1:200 vorzulegen mit Angaben zu Hohen, befestigten Flachen,

Pflanzenarten, der aus dem Bebauungsplan zu entwickeln ist.

(7)  Baumpflanzungen

Wird der Mindestabstand von 2,5 m zu Versorgungsleitungen unterschritten,
sind SchutzmaBnahmen fir die Leitungen in Abstimmung mit den Leitungstra-

gern zu treffen.

(8)  Artenlisten:

Auswabhlliste Baume StichstraBBe

(aus GALK-StraBenbaumliste)
Mindestqualitat: Hochstamm, 3 x v., mit Ballen,
Stammumfang mind. 16-18 cm

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus lavallei "Carierii’ Apfeldorn

Fraxinus ornus

Blumenesche

Prunus padus Albertii’

Traubenkirsche

Prunus sargentii Zierkirsche
Quercus robur "Fastigiata’ Stielsauleneiche
Sorbus aria in Sorten Mehlbeere

Tilia cordata in Sorten Winter-Linde
Auswahlliste Baume

Mindestqualitat: Hochstamm, 3 x v., mit Ballen,

Stammumfang mind. 16-18 cm

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplanatus Berg-Ahorn

Alnus glutinosa
Nur mit Zertifikat (iber Phytophtora-Freiheit

Schwarz-Erle

Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche

Prunus padus Traubenkirsche
Quercus robur Stiel-Eiche
Salix in Arten Weide

Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus aria Mehlbeere
Tilia cordata Winter-Linde
Obstgehdlze
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Auswahlliste Straucher auf Bé6schung und als Eingriinung auBer-

halb von Garten

Mindestqualitat 2xv, 60-100 cm

nur standortgerechte, heimische Straucher wie:

Amelanchier ovalis Echte Felsenbirne

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Euonymus europaeus Pfaffenhltchen

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa glauca Hecht-Rose

Salix in Arten Weiden

Sambucus nigra Holunder

Viburnum opulus Wasser-Schneeball
§14

Denkmalschutz

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zutage kom-
men, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1-2 DSchG und mussen
der Unteren Denkmalschutzbehérde der Stadt Neumarkt oder direkt dem Bay-
erischen Landesamt fir Denkmalpflege, Referat Oberpfalz, unverziglich be-
kannt gemacht werden.

Wer Bodendenkmaéler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbeh6rde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch die Eigentimer und der Besitzer des
Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Unte-
re Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet.
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