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Bebauungsplan , 165 — Stauf Ost I

A ALLGEMEINES
1. Anlass der Planung und Verfahren

Im Neumarkter Stadtgebiet besteht nach wie vor ein hoher Bedarf an verfligbaren
Wohnbauflachen. Dementsprechend wird von der Politik und den Medien dieses
Problem immer wieder aufgegriffen und die Ausweisung neuer Wohnbauflachen ge-
fordert. Die potenziell entwickelbaren Flachen sind aufgrund der Eigentumsverhalt-
nisse dagegen gering.

Im dstlichen Anschluss an das bestehende Baugebiet ,048 — Stauf Ost" besteht die
Maoglichkeit weitere Wohnbauflachen durch die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebiets in einem Bebauungsplanverfahren ,165 — Stauf-Ost II“ zu schaffen. Die
Voraussetzungen zur Anwendung des 8§ 13b BauGB werden erfiillt.

Der Aufstellungsbeschluss wurde entsprechend in der Sitzung des Stadtrates vom
28.11.2019 getroffen.

2. Lage und GroRRe des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet liegt im Westen der Stadt Neumarkt und am nordéstlichen Orts-
rand des Ortsteils Stauf.
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Abb. 1: Ubersichtslageplan mit Geltungsbereich (Digitale topografische Karte, Bay. Vermessungsver-
waltung)
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Der Bebauungsplan wird umgrenzt:

im Suden von landwirtschaftlicher Flache mit der Flur-Nr. 732, in der Gemar-
kung Stauf und vom bestehenden Baugebiet des Bebauungsplans ,048 —
Stauf Ost",

im Westen vom bestehenden Baugebiet des Bebauungsplans ,048 — Stauf
Ost",

im Norden von landwirtschaftlicher Flache mit der Flur-Nr. 691, Gemarkung
Stauf sowie einem Graben auf der Flur-Nr. 697, Gemarkung Stauf,

und im Osten von landwirtschaftlicher Flache mit der Flur-Nr. 732, in der Ge-
markung Stauf.

Der Geltungsbereich hat eine Grof3e von ca. 2,4 ha und beinhaltet folgende Grund-
stucke: Flur-Nr. 687, 692, 693, 694, 694/2, 695, 696, 696/1 und teilweise 685, alle
Gemarkung Stauf.

Im Norden befindet sich ein Graben, der teilweise mit Gewasserbegleitgehdlzen be-
standen ist.
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B BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES UND ANGRENZENDER BE REI-
CHE

1. Stadtebauliche Situation und derzeitige Nutzunge n

Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich genutzt. Das Gelande fallt im Westen von
ca. 427 m U. NN nach Nordosten leicht auf ca. 426 m u. NN ab.

Der Ortsteil Stauf ist vor allem durch Wohnnutzung gepragt. Einzelhandel oder
Dienstleistung bestehen nur marginal. Einzelhandel fur die Nahversorgung ist nicht
vorhanden. Sidlich des Ortsteils Stauf liegt das gleichnamige Gewerbegebiet, wel-
ches - nur durch den Ludwig-Donau-Main Kanal getrennt - Anschluss an die grol3en
Gewerbegebiete des Neumarkter Stidens hat.

Ca. 1,5 km norddstlich besteht der Fachmarktstandort Freystadter Stral3e, der unter
anderem einen Discounter und Drogerie Markt sowie einen Baumarkt beinhaltet.

Im Norden Staufs grenzt das Vereinsgelande des SV Staufs, der Burgschitzen Stauf
e.V. sowie ein 6ffentlicher Spiel- und Bolzplatz an den Ortsteil an und bietet zusam-
men mit dem Staufer Weiher eine Pufferflache zum Munchner Ring, der Stauf vom
Ortsteil Woffenbach trennt.

2. Verkehrliche Erschliel3ung
MIV

Das Baugebiet wird Uber die Verlangerung des Rutenwegs erschlossen und ist mit
dem restlichen Ortsteil Stauf Uber die Moosweiherstralle verbunden. Die Erschlie-
BungsstralRe verlauft anfangs in Richtung Sudosten und verzweigt sich dann. Ein
Verlauf folgt der Richtung Sidosten und endet dann in einem nach Nordosten orien-
tierten Wendehammer. Die abzweigende StralRe fihrt in einem Bogen nach Nord-
westen, um in der Zukunft dort eine Weiterfihrung der Stral3e in das im Flachennut-
zungsplan bereits als Wohngebiet dargestellte, nordwestlich liegende Gebiet zu er-
maoglichen.

OPNV

An das Netz des OPNV ist das Plangebiet durch das stadtische Busliniennetz der
SWN (Stadtwerke Neumarkt) angeschlossen. Im Ortsteil Stauf befinden sich mehrere
Haltestellen. Die néchste Haltestelle ist die Moosweiherstral3e (Linie 569) an der
Kreuzung Staufer Hauptstral3e und Moosweiherstral3e.

Radverkehr

Im gesamten Wohngebiet und im Osten des Ortsteils Stauf ist die Geschwindigkeit
auf 30 km/h reduziert. Damit sind keine gesonderten Anlagen flr den Radverkehr
erforderlich. Am stddstlichen Rand ist das Baugebiet fir Radfahrer und Ful3ganger
zum bestehenden Flurweg hin durchlassig sowie in Richtung Norden durch einen
Fulweg hin zum Staufer Graben.
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C PLANERISCHE GRUNDLAGEN
1. Ziele der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung sind im Ubergeordneten Landesentwicklungsprogramm
(LEP) festgelegt. Die aktuelle LEP Teilfortschreibung ist am 01. Marz 2018 in Kraft
getreten.

Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. ist im LEP innerhalb der Region Regensburg als Ober-
zentrum dargestellt.

Die Stadt Neumarkt i.d.OPf. ist damit grundsatzlich als geeigneter Standort flr ein
Wohngebiet der vorliegenden GréRenordnung anzusehen.

2. Flachennutzungsplan mit integriertem Landschafts plan

Fur die Stadt Neumarkt i.d.OPf. liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan mit Ge-
nehmigung der Regierung der Oberpfalz aus dem Jahre 2004 vor. GemalR Erlaute-
rungen zum Flachennutzungsplan sollen neue Wohnbaugebiete dezentral als Ergén-
zung bestehender Siedlungen und Stadtteile angeordnet werden. Im Stadtteil Stauf
wurden seither noch keine neuen Wohnbauflachen geschaffen. Das Plangebiet bleibt
absehbar das einzige Neubaugebiet in dem Bereich.

Der Flachennutzungsplan stellt in diesem Bereich insgesamt drei Aussagen dar. Zum
einen wird ein geplantes Wohngebiet dargestellt. Diese Darstellung ist im Nordosten
Uberlagert mit der Darstellung von Trenngrin, Freihalten von Bebauung. Dies erfolgt
mit dem Ziel Biotope, Klima und Landschaftsbild zu schitzen sowie Grinzasuren zu
erhalten. Zudem ist die Pflanzung von Gehdlzen entlang von Siedlungsrandern und
deren Pflege dargestellt mit dem Ziel Siedlungsflachen landschaftlich einzubinden.
Der Bebauungsplan kann demnach aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den.

In einer Entfernung von 250 — 300 m befindet sich in nordéstlicher Richtung die
B 299, welche als Umgehungsstralle um das Neumarkter Stadtgebiet dient. Hier
steht fir die kommenden Jahre ein dreistreifiger Ausbau im Raum. Da fur diese Vor-
haben noch kein Einleitungsbeschluss fur ein Planfeststellungsverfahren getroffen
ist, sind diese Planungen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht zu be-
ricksichtigen.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neumarkt i.d.OPf. im Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 165

3. Gebot der Innenentwicklung, Alternativen

Gemald 8§ 1a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel) gilt die Maligabe der Innenent-
wicklung. Die Wiedernutzbarmachung von Brachflachen und die Nachverdichtung
(Baulucken, Gebaudeleerstand) sind einer neuen Inanspruchnahme von Flachen fur
bauliche Nutzungen vorzuziehen. Besonders landwirtschaftliche Flachen sollen nur
im notwendigen Umfang genutzt werden, dies ist zu begrtinden.

Der Bedarf an Wohnbauflachen in der Stadt Neumarkt ist als besonders hoch einzu-
schéatzen. Die Nachfrage nach geeigneten Parzellen, die finanzierbar sind, ist seit
einigen Jahren sehr hoch und steigt stetig. Grund fiir die steigende Nachfrage ist die
positive Entwicklung der Bevdlkerungszahlen, da die Zuwanderung von Einwohnern
der naturlichen, durch den demographischen Wandel negativen, Bevolkerungsent-
wicklung entgegenwirkt. Somit werden in der Stadt Neumarkt i.d.OPf. auch zukunftig
Flachen im derzeitigen Aul3enbereich fur das Wohnen und Arbeiten bendétigt.

Um den Bedarf zuklnftig abschéatzen zu kénnen und um frihzeitig benétigte Flachen
auszuweisen wurden Bedarfsanalysen angefertigt. Diese betrachten die zukinftige
Einwohnerzahl und Zusammensetzung und leiten anhand dieser Daten den Bedarf
an Wohnbauflachen ab. Dabei werden Eigentimerbefragungen bericksichtigt, die
auf eine geringe Entwickelbarkeit von Flachen hindeuten. Ergebnis dieser Prognosen
ist ein hoher Bedarf an Wohnbauflachen in der Zukunft.

Die Ergebnisse sind im Gutachten zur Ermittlung des Bedarfs an Wohn- und Arbeits-
statten und Ermittlung des Bedarfs an Bauflachen fir Wohnen und Gewerbe vom
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Institut fir Stadt- und Regionalentwicklung an der Hochschule Nurtingen-Geislingen
dargelegt. Das Gutachten ist auch auf der Internetseite der Stadt 6ffentlich verfigbar
unter folgender Adresse:

https://www.neumarkt.de/leben-wohnen/bauen-und-wohnen/grundlagen-
staedtischer-planungen/bebauungsplaene/

Das aktuelle Angebot an stadtischen Wohnbauflachen ist als gering einzustufen. Die
wenigen, erschlossenen, unbebauten Wohnbauparzellen in stadtischer Hand werden
teilweise auch als Tauschflachen benétigt, wenn andere Entwicklungen im Stadtge-
biet im Rahmen des Flachennutzungsplans umgesetzt werden sollen. Weiterhin sind
viele Baulilicken fur Wohngeb&ude in privater Hand und somit nicht zu entwickeln.

4. Derzeitige Planungsrechtliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes war bisher noch nicht Uberplant. Der
Planungsbereich gehort derzeit noch zum planungsrechtlichen Au3enbereich geman
§ 35 BauGB. Im Sidwesten grenzt der Bebauungsplan ,,048 — Stauf Ost* an das
Plangebiet an.
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D FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS
1. Plankonzept und verkehrliche ErschlieRung

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes ge-
mal3 8 4 BauNVO zur Schaffung von Wohnraum.

Die Breite des geplanten Wohngebiets legt eine ErschlielBung von insgesamt vier
Parzellenreihen Richtung Osten nahe. Aus diesem Grund ergibt sich die gewéhlte
Stral3enerschlief3ung, die sich unter anderem auch nach der abwasserméaRigen Er-
schlieBung und die durch das niedrige Gefalle eingeschrankten Moglichkeiten zur
Lage des Kanals orientiert.

Der Bedarf an Wohnbauflachen in der Stadt Neumarkt ist besonders bei jungen Fa-
milien als sehr hoch einzuschatzen. Die Grundstiicke haben deshalb fir diese Ziel-
gruppe eine Bandbreite an geeigneten GréRen zwischen 520 m? und bis zu 700 m?.

Das Planungskonzept sieht 22 Bauplatze fur Einzelhauser vor. Die Baufenster wur-
den so ausgerichtet, dass die privaten Freiflachen moglichst wenig verschattet wer-
den, die privaten Garten haben maoglichst eine Sud-Ausrichtung.

Die weiteren Festsetzungen dieses Bebauungsplanes streben eine aufgelockerte
Bebauung mit Einzelhdusern an, um den Charakter der Bebauung im Ortsteil Stauf
aufzunehmen. Durch Pflanzgebote in Kombination mit einer GRZ von 0,35 sollen
Vermeidungsmal3nahmen getroffen, die Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft geringgehalten und die Durchgrinung des Baugebietes vorgegeben werden.
Zugleich soll zum Ortsrand hin die Dichte der Bebauung abnehmen, um einen Uber-
gang in die freie Landschaft zu erzeugen.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber eine Verlangerung des Rutenwegs uber
die Moosweiherstral3e hinweg. Eine weitere Anbindemdglichkeit fur den Kfz-Verkehr
- etwa durch Ausbau des ndrdlichen Flurweges - besteht nicht. Die Mossweiherstra-
Be ist ausreichend leistungsfahig, um den Verkehr fir die dort bestehenden sowie
zusatzlich entstehenden Wohnbaugrundsticke aufzunehmen - auch wahrend der
Bauphase.

Im Plangebiet werden zuklnftige Entwicklungen bedacht, indem eine Mdoglichkeit zur
StralR3enfortfihrung in das sich im Nordwesten anschlielende, im Flachennutzungs-
plan dargestellte, Wohngebiet bertcksichtigt wird.

Um die Befahrung durch Mull- und Raumfahrzeugen der westlich abzweigenden
Stral3e, die ohne Wendehammer entwickelt wird, gewéhrleisten zu kénnen, soll bei
Entwicklung des Gebiets zu Beginn die dort dargestellte Grunflache im Westen noch
nicht hergestellt werden. Durch die Nutzung dieser Verbindung kénnen die Fahrzeu-
ge ohne Wenden zu missen diesen Teil der Stral3e befahren.

Die Abwicklung des ruhenden Verkehrs ist weitestgehend auf den privaten Grund-
stiicken vorgesehen. Des Weiteren sind entlang der ErschlieRungsstral3en teilweise
baumuiberstandene, offentliche Stellplatze vorgesehen. Die ErschlieRungsmal3nah-
men werden durch die Stadt durchgefiihrt und abgerechnet.

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf, im April 2021
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In der Planzeichnung des Bebauungsplanes werden Verkehrsflachen fir Fu3ganger
und Radfahrer zwischen Parzelle 6 und 7sowie 9 und 10 festgesetzt. Mit der Festset-
zung der offentlichen Wege, soll die Durchlassigkeit des Plangebietes fir den nicht
motorisierten Individualverkehr, vor allem in Richtung des Landwirtschaftsweges im
Westen auf Grundstuck Flurnummer 685; Gemarkung Stauf sowie in Richtung Nord-
osten gewahrleistet werden und damit eine Verbindung in die Landschatft.

Zur Begrinung des Wohngebiets werden Baume entlang der offentlichen Stral3en
festgesetzt. Zur Ortsrandgestaltung sind Anpflanzungen von heimischen Baumen
und Strauchern vorgesehen. Die Gehdlzpflanzungen an Siedlungsrandern im neuen
Baugebiet werden insbesondere auf 6ffentlichen Flachen festgesetzt, um deren Um-
setzung sicherstellen zu kénnen.

Mit dem Planungskonzept und den vorgenannten Festsetzungen wird umféanglich
den Vorgaben im Flachennutzungsplanplan Rechnung getragen: Freihalten von Be-
bauung im vorgesehenen Umfang, Entwicklung von Trenngrin und Schaffung von
Ortsrandeingrinung.

2. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist ein allgemeines Wohngebiet gemafl 8§ 4 BauNVO
vorgesehen. Dieses dient gemald § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen. Die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemald 8 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulas-

sig.

3. Mali der baulichen Nutzung

Fur das Wohngebiet werden eine GRZ von 0,35 sowie eine GFZ von 0,5 im gesam-
ten Gebiet festgesetzt. Die Werte bleiben innerhalb der Grenzen des § 17 BauNVO.
Dadurch wird eine Durchsetzung des Baugebietes mit begrinten Flachen gewahr-
leistet. Zudem bleibt die insgesamt festgesetzte Grundflache unter 10.000 m?, was
laut 8 13b BauGB Voraussetzung zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens im
Aul3enbereich ist.

Erganzend wird das Mal3 der baulichen Nutzung auf ein Vollgeschoss mit ausgebau-
ten Dachgeschoss begrenzt. Dies flugt das Baugebiet harmonisch in den Zusam-
menhang ein, bewahrt den Charakter der Bebauung zum angrenzenden Wohngebiet
sowie die Lage am Ortsrand von Stauf und erzeugt zugleich einen harmonischen
Ubergang zur unbebauten Landschatt.

4. Bauweise / Abstandsflachen

Es wird eine offene Bauweise gemal § 22 BauNVO festgesetzt. Die Gebaude sind
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, soweit die zeichnerischen Festsetzungen
dem nicht entgegenstehen.
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Es sind Einzelhduser zuldssig. Innerhalb der Baufenster ergibt sich ein gewisser
Spielraum zur Positionierung der Hauptgebaude auch hinsichtlich ihrer Orientierung
zur Sudrichtung.

Hinsichtlich der Abstandsflachen sind keine gesonderten Festsetzungen notwendig.
Die einzuhaltenden Abstandsflachen ermitteln sich nach Art. 6 BayBO. Durch die
Einhaltung der Abstandsflachen sollen negative Auswirkungen wie etwa eine unzu-
mutbare Verschattung der Nachbargrundstiicke vermieden werden.

5. Uberbaubare Grundstiicksflache

In den Baugebieten ist die jeweilige Uberbaubare Grundsticksflache durch Baugren-
zen plangraphisch festgesetzt. Die Baugrenzen stellen sicher, dass nicht in Berei-
chen gebaut wird, in denen aus stadtebaulichen Grinden keine Bebauung von
Hauptgebauden erfolgen soll.

Durch die festgesetzte GRZ im Gebiet kann man von einer insgesamt Uberbauten
Grundflache von maximal ca. 4.560 m2 rechnen.

6. Stellung der Baulichen Anlagen

Die Gebaude sind vorzugsweise mit der in der Planzeichnung vorgeschlagenen
Hauptfirstrichtung herzustellen. Innerhalb der Baufenster ist jede Position des Ge-
baudes und seine Ausrichtung mdglich. Die Hauptfirstrichtung der Geb&ude ist paral-
lel zur LAngsseite der Geb&ude herzustellen. Damit wird das Entstehen von Baukor-
pern, die das Orts- und Landschaftsbild stéren kénnten, ausgeschlossen und eine
regionstypische Bauweise erzeugt. Aus der Ferne wird sich eine homogene Dach-
landschaft zeigen.

7. Hochstzulassige Anzahl der Wohnungen

Pro Wohngebaude sind maximal zwei Wohnungen zulassig. Dies bewahrt den Cha-
rakter der Bebauung im Ortsteil Stauf, bietet aber Spielraum, um dringend benétigten
Wohnraum fur Familien und ggf. zusatzliche Ein- und Zweipersonenhaushalte inner-
halb des Baukérpers zu entwickeln. Auch die Errichtung von Doppelhéusern ist auf
den Bauparzellen unter Einhaltung der Baugrenzen maoglich.

8. Leitungen

Hinsichtlich der Telefon- und Versorgungsleitungen wird aus stadtebaulich gestalten-
den Grinden bestimmt, dass diese unterirdisch zu verlegen sind. In den o6ffentlichen
Verkehrsflachen werden ausreichende Raume fur die Verlegung aller Infrastruktur-
sparten zur Verfigung gestellt. Da die ErschlielBung des Plangebietes noch aussteht,
kann dies im Vorfeld bertcksichtigt werden.
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Die im Baugebiet bestehende 20 kV- Leitung hat bis zu ihrer geplanten Verkabelung
Bestand. Ihr Schutzzonenbereich ist entsprechend bis zur abgeschlossenen Verle-
gung zu beachten, d.h. somit auch ggf. wahrend der Bauzeit. Plane fur Bau- und Be-
pflanzungsvorhaben jeder Art - etwa bei Stral3en- und sonstigen ErschlieSungsmal3-
nahmen - sind der Bayernwerk AG rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen.

9. Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswa sser

Das Plangebiet befindet sich im wassersensiblen Bereich, in denen es aufgrund der
Gewassernahe zu Uberschwemmungen oder Unterspilungen kommen konnte. Das
StralRenniveau wird grundsatzlich Uber das Gelandeniveau gelegt, im Nordwesten
wird das Niveau ca. 1 m uber natirlichem Gelande zum Liegen kommen. Die Fest-
setzungen zur Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser begriinden
sich aus den Bodenverhaltnissen und aus der Topographie im Plangebiet.

Das Schmutzwasser wird Uber Schmutzwasserkanéle gesammelt und in das Kanal-
netz im Flurweg (Flurnummer 685, Gemarkung Stauf) zugefuhrt.

Das Regenwasser wird Uber Regenwasserkandle einem Regenriickhaltebecken zu-
gefuhrt, das im Bereich der Grundsticke Flurnummer 694 und 695, Gemarkung
Stauf geschaffen und parallel zum Graben liegen wird. Das Becken soll als bepflanz-
tes Erdbecken auch einen 0kologischen Mehrwert aufweisen (siehe auch unter Nr.
11). Mit der Festsetzung zur Behandlung des anfallenden Niederschlagswassers wird
sichergestellt, dass eine geordnete Niederschlagswasserbeseitigung von den Bau-
grundsticken erfolgt. Bestandteil der geordneten Niederschlagswasserbeseitigung
ist die gedrosselte Abgabe des Niederschlagswassers von den Baugrundstiicken an
die offentlichen Kanéle. Die Niederschlagswasserbeseitigung bedarf in jedem Fall
einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Fur PKW-Stellplatze und untergeordnete Verkehrsflachen wird festgesetzt, dass die-
se mit versickerungsfahigen Beldgen herzustellen sind. Dabei sind Belange und Er-
fordernisse des technischen Umweltschutzes zu bertcksichtigen. Um fur Personen-
gruppen mit eingeschrankter Mobilitdt die Barrierefreiheit zu gewahrleisten, sind fur
behindertengerechte Stellplatze Ausnahmen mdglich.

Aus Griunden des Bodenschutzes wird klarstellend festgesetzt, dass die Flachenver-
siegelung auf das notwendige Mal3 zu begrenzen ist.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist mit erh6hten Grundwasserstéanden zu rechnen.
Die Kellergeschosse sind daher erforderlichenfalls durch bauliche Vorkehrungen
(z.B. Betonbauweise als ,weif3e“ Wanne) gegen Eindringung von Grund- und Quell-
wasser zu schutzen.

10. Freiflachen und Griinordnung

Der Grinordnungsplan des Landschaftsarchitekturbliros Weidenhammer, Amberg,
ist integrierter Bestandteil des Bebauungsplans. Durch die zeichnerischen und textli-
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chen Festsetzungen sind verschiedene griinordnerische MalRnahmen vorgegeben.
Durch die Pflanzgebote in Kombination mit einer GRZ von 0,35 im Wohngebiet wer-
den VermeidungsmalBnahmen getroffen, die Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft geringgehalten und eine Durchgrinung der Bauparzellen erreicht.

Die Bebauung grenzt im Sidwesten an ein bestehendes Baugebiet. An den Ubrigen
Seiten schlieRen landwirtschaftliche Nutzflachen mit relativ intensiver Nutzung an.
Der Ubergang von Bebauung zur freien Landschaft soll méglichst landschaftsgerecht
und naturnah gestaltet werden. Im Sidosten erfolgt die Ortsrandeingriinung durch
Pflanzung einer wegbegleitenden, durchgangigen Baumreihe aus Hochstammen
heimischer, standortgerechter Baume sowie durch Entwicklung einer blutenreichen
Wiese mit Gruppen von heimischen, standortgerechten Strauchern autochthoner
Herkunft. Lesesteinhaufen aus bauseits anfallenden Steinen dienen als Habitatele-
mente fur Tiere und zur Abgrenzung der Bluhflachen gegen die angrenzende land-
wirtschaftliche Nutzung.

Die Ortsrandeingriinung an der Nordostseite erfolgt im nérdlichen Teil des Bauge-
biets (Parzellen 16, 17, 18 und teilweise 11) durch Pflanzung einer ca. 3 m breiten,
freiwachsenden Hecke aus heimischen, standortgerechten Baumen und Stréauchern
auf Privatgrund. Auf Flur-Nr. 695, Gmkg. Stauf wird eine 6kologische Ausgleichsfla-
che (Okokontoflache) entwickelt, die gleichzeitig der Ortsrandgestaltung dient.

Die Durchgrinung des Wohngebiets auf offentlichem Grund entlang der Erschlie-
BungsstralRen erfolgt durch Pflanzung von Baumen 2. Ordnung Pflanzung von bo-
dendeckenden Gehdlzen und Stauden.

Die Gestaltung der privaten Garten soll mdglichst landschaftsgerecht mit regionalty-
pischen Gehdlzen erfolgen. Fir Baumpflanzungen werden ausschlief3lich heimische,
standortgerechte und regionaltypische Baumarten, einschlie3lich Obstbaumen, ver-
wendet. Je angefangene 500 m2 Grundstiicksflache ist mindestens ein standortge-
rechter, heimischer Baum als Hochstamm zu pflanzen. Auch bei den Strauchpflan-
zungen sollen heimische, standortgerechte Gehdlze verwendet werden. Je angefan-
gene 100 m? Grundstucksflache sind mindestens zwei Straucher zu pflanzen. Exoti-
sche oder bizarr geformte Gehdlze tragen ebenso wie unbepflanzte Steingéarten we-
der zu einem harmonischen, naturnahen Ortsbild noch zur Sicherung der Artenvielfalt
bei und sind insofern unerwiinscht.

11.Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege un d zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Mit der Anwendung des beschleunigten Verfahrens fir Bebauungspldne zu Wohn-
bauzwecken in Stadt- und Ortsrandlagen nach § 13b BauGB in Verbindung mit § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB entfallt die Pflicht zum Ausgleich der vorbereiteten Eingriffe in
Natur und Landschaft. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei einer zuléassigen
Grundflache von weniger als 20.000 m?2 Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als bereits erfolgt oder zulédssig. Deshalb besteht
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fur den Bebauungsplan ,165 — Stauf Ost II“ mit einer zuldssigen Gberbauten Grund-
flache von 4.560 m2 Gro3e kein Ausgleichsbedarf.

Der in den Bebauungsplan integrierte Grinordnungsplan sieht umfassende geeigne-
te MaRnahmen zur Durchgriinung und Lebensraumverbesserung des Wohngebietes
sowie zur Gestaltung des Ortsrandes vor. Dartber hinaus sind keine weiteren Mal3-
nahmen zum Ausgleich im Sinne der Eingriffsregelung erforderlich.

Auf dem Grundstiick Flur-Nr. 695 Gemarkung Stauf, Gemeinde Neumarkt i.d.OPf.
wird im Anschluss an das neue Baugebiet eine 6kologische Ausgleichsflache herge-
stellt. Diese wird in das Okokonto der Stadt Neumarkt i.d.OPf. aufgenommen und
dient neben der Ortsrandgestaltung der Kompensation von Eingriffen in Natur und
Landschaft anderer Plane und Vorhaben. Ein Obstwiesenstreifen im Anschluss an
das Baugebiet bindet die Bebauung in die Landschaft ein und schirmt die Sicht in
Richtung Bundesstral3e in Augenhohe ab. Unterstitzt wird diese Wirkung durch eine
erganzende Pflanzung von standortgerechten Baumen und Strauchern an geeigne-
ten Stellen entlang des Baches. Die Gestaltung der restlichen Flache und des Re-
genrickhaltebeckens als artenreiche Blumen- bzw. Feuchtwiese schont die Res-
sourcen Wasser und Boden und dient der floristischen und faunistischen Artenviel-
falt. Lesesteinhaufen sollen zum einen die Grenze zu angrenzenden landwirtschatftli-
chen Flachen markieren, zum anderen die Strukturvielfalt, insbesondere fur die Fau-
na, erhdhen.

In die Ausgleichsflache wird ein Regenrtickhaltebecken integriert, welches bei
Starkregenereignissen das im Baugebiet anfallende Oberflachenwasser aufnehmen
kann. Es soll ein Volumen von 350 bis 400 m® Regenwasser aufnehmen kénnen und
hat aufgrund der Bauweise als befahrbares Erdbecken eine Grundflache von 1.000
bis 1.200 m2. An das Becken wird die Anforderung einer naturnahen Ausfihrung ge-
stellt, sodass es Teil der Ausgleichsflache werden kann. Ausgenommen sind nur die
rein technischen Bauteile und die ErschlieBung des Beckens.

12.Immissionsschutz

Um moglichen Konflikten von der Larmentwicklung her vorzubeugen und den ent-
sprechenden gesetzlichen Anforderungen im Rahmen des Bauleitverfahrens zu ge-
ndgen, erfolgten schalltechnische Untersuchungen zum einwirkenden Verkehrs- und
Gewerbelarm, die zusammengefasst zu folgendem Ergebnis fuhren:

Die Ergebnisse der Schallausbreitungs-Berechnungen zum Verkehrslarm aus Stra-
Renverkehr und Schienenverkehr in Summe  zeigen, dass im Plangebiet zur Tag-
zeit Beurteilungspegel von 46...55 dB(A) und zur Nachtzeit von 39...49 dB(A) auf-
treten.

Der Orientierungswert der DIN 18005 /2.2.1/ fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
von 55 dB(A) tags wird somit zur Tagzeit im gesamten Plangebiet eingehalten. Zur
Nachtzeit wird der Orientierungswert von 45 dB(A) um bis zu 4 dB Uberschritten.
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Die hoher liegenden und haufig im Rahmen der Abwagung noch als zulassig erach-
teten Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung)
[2.2.3/ von 59 / 49 dB(A) tags / nachts fur ein WA-Gebiet werden zur Tag- und
Nachtzeit eingehalten.

Die Berechnungen zum Gewerbeldrm fiihren zu dem Ergebnis, dass Beurteilungs-
pegel von 48...57 dB(A) zur Tagzeit und 34...43 dB(A) zur Nachtzeit erwartet werden
kénnen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 /2.2.1/ fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
von 55 / 40 dB(A) tags / nachts werden damit im Plangebiet tags um bis zu 2 dB und
nachts um bis zu 3 dB an den dem Gewerbe zugewandten Geb&udefassaden uber-
schritten. An den abgewandten Fassadenabschnitten werden die Orientierungswerte
sowohl zur Tag- und Nachtzeit eingehalten bzw. unterschritten.

Die Betreiber der emittierenden Anlagen mussen bereits jetzt gegenuber der vorhan-
denen Wohnbebauung in ihrer Umgebung Ricksicht zu nehmen. Da in dem Plange-
biet nur geringfligig héhere Gerauscheinwirkungen als an der bestehenden Wohnbe-
bauung auftreten, zieht die geplante Wohnbebauung keine unzumutbare Verschar-
fung immissionsschutzrechtlicher Anforderungen fir die Betreiber emittierender An-
lagen nach sich.

Nach der schalltechnischen Untersuchung bewirken aufgrund der grof3en Abstande
zwischen Plangebiet und den Gewerbelarm-Emittenten auch umfangreiche Larm-
schutzmallinahmen (z.B. Wall mit einer Ho6he von 6 m, umlaufend an zwei Seiten des
Plangebiets) keine mal3gebliche Gerauschreduzierung. Die Errichtung einer Wall-/
Wandkonstruktion scheidet zur Losung des Larmkonflikts somit aus.

Unabhangig von einer moglichen Verscharfung der immissionsschutzrechtlichen An-
forderungen emittierender Anlagen werden die prognostizierten gewerblichen Ge-
rauscheinwirkungen nach den Umsténden des Einzelfalls als zumutbar beurteilt.

SchallschutzmalRnahmen

Aktive SchallschutzmalRnahmen sind vorliegend aufgrund der grof3en Abstande zwi-
schen Schallquellen und Immissionsort in ihrer Wirkung begrenzt. Folglich werden
vorzugsweise passive LarmschutzmalRnahmen umgesetzt.

Insbesondere an den StraBen und Schienen zugewandten Fassaden nachts sind
Beurteilungspegel durch den Verkehrslarm zu erwarten, die Malinahmen zum
Schallschutz erfordern. Daher wird eine Prifung empfohlen, ob Grundrissorientierun-
gen so getroffen werden kdnnen, dass an den hauptbetroffenen Fassadenabschnit-
ten keine schutzbedurftigen Raume im Sinne der DIN 4109 angeordnet werden. So
sollte hier v.a. Treppenhéauser, Flure, Bader/WC, ... vorgesehen werden.

Im vorliegenden Fall sind somit fur alle SchlafrAume ab einem maR3geblichen Aul3en-
larmpegel von La = 58 dB(A) zur Nachtzeit (dies entspricht einem Beurteilungspegel
Lr von = 45 dB(A) nachts), schallgedammte Liftungseinrichtungen erforderlich (wenn
AlternativmalRnahmen — wie z.B. eine Liftungsanlage — nicht umgesetzt werden), um
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den notwendigen Luftwechsel sicherzustellen. Derartige Luftungseinrichtungen mus-
sen beim Nachweis des ausreichenden Schallschutzes bemessen werden.

13.Dacher

Die Festsetzungen zur Gebaudekubatur begrenzen das Entstehen von Baukoérpern,
die das Orts- und Landschaftsbild stéren kdnnten. Die regionstypische Bauweise im
Ortsteil Stauf soll durch symmetrische Satteldacher und der Dacheindeckung mit ro-
ten bis rotbraunen Pfannen oder Ziegeln gesichert werden. Auch weitere Festset-
zungen zu Dachaufbauten begriinden sich Uber das gestalterische Erscheinungsbild
an diesem Standort: Die zulassige Dachneigung im Gebietsinneren betragt 24°- 42°

der maximale Kniestock betragt 0,75 m gemessen von der Oberkante Rohdecke bis
Unterkante Ful3pfette, der Dachvorsprung an der Traufe darf maximale 0,60 m und
am Ortgang max. 0,40 m betragen.

14.Fassadengestaltung

Die Festsetzungen zur Fassadengestaltung begriinden sich daraus, dass ein Min-
destmal} an gestalterischer Gemeinsamkeit der Gebaude innerhalb des Baugebietes
sichergestellt wird, da Material und Farbe der Gebaude den o6ffentlichen Raum pra-
gen. Daher sollen Fassaden bzw. Fassadenverkleidungen in verputztem Mauerwerk,
weil3, pastellfarben oder in Holz ausgefiihrt werden. Grol3flachige Bauteile oder Ver-
kleidungen aus Plastik, Metall oder Beton sind unzulassig.

Um den Einsatz der Stadt Neumarkt fir den Schutz des Klimas und die Umwelt deut-
lich zu machen, wird von den Bauwilligen erwartet, dass sie ihr Brauchwasser mit
Sonnenenergie erwdrmen und demnach solare Brauchwassererwdrmungsanlagen in
ihre Hauser einbauen.

15.Garagen, Stellplatze, Stauraume und Nebenanlage n

Hinsichtlich der Garagen wird festgesetzt, dass sie sich in Dachform und -ein-
deckung dem Hauptgebaude anzugleichen haben um eine ortsbildtypische Bebau-
ung zu sichern. Sollte eine Garage als Flachdach ausgefthrt werden, ist es zur Ver-
besserung des Mikroklimas extensiv zu begriinen. Bei Grenzgaragen ist fir ein ein-
heitliches Erscheinungsbild die Dachneigung mit den Nachbarn abzustimmen.

Vor Garagen und Carports ist ein Stauraum von mindestens 6 m herzustellen, der
nicht von Einfriedungen oder sonstigen Hindernissen beschrankt werden darf, um
auch einen Stellplatz fir Besucher zu gewahrleisten.

Als Nebenanlage durfen Wintergérten bis zu einer Bautiefe von 2 m errichtet werden
und dabei die Baugrenzen uberschreiten. Dies ermdglicht, die Hauptbaukorper durch
transparente Teile bei Bedarf Giber die vorgegebene tberbaubare Flache hinaus nut-
zen zu konnen. Es missen dabei jedoch sowohl die erforderliche Abstandsflache,
die Vorgartensatzung und die GRZ eingehalten werden.
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16.Einfriedungen

Die Regelungen zu den Einfriedungen weichen von den Bestimmungen der BayBO
hinsichtlich der Hohe ab, Ubernehmen jedoch die Regelungen aus anderen Wohnge-
bieten in Neumarkt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nur offene Einfriedungen und bis zu
einer Hohe von 1,0 m Uber der Gehsteigoberkante zulassig. Zaune durfen nur ohne
Sockel ausgefihrt werden, Mauern sind unzulassig, sodass eine entsprechende
Sichtdurchlassigkeit gegeben und der ungehinderte Einblick in angrenzende Ver-
kehrswege gewahrleistet ist. Die Bauteile sind weiterhin so zu wéhlen, dass eine
Durchlassigkeit insbesondere fur Kleintiere gewéhrleistet ist.

17.Altablagerungen und Altstandorte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Altlasten oder Bodenverunreini-
gungen kartiert oder bekannt. Werden bei den Aushubarbeiten optische oder orga-
noleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt, besteht dariber Mitteilungspflicht
an das Landratsamt gem. Art. 1 BayBodSchG.

18.Denkmalpflege

Es befinden sich keine bekannten Bodendenkmale in der Nahe des Geltungsbe-
reichs.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung von Bauvorhaben zu Tage kommen,
unterliegen der Meldepflicht nach 8 8 DSchG und missen der unteren Denkmal-
schutzbehodrde des Landratsamtes oder direkt dem Bayerischen Landesamt fir
Denkmalpflege, Referat Oberpfalz, unverziglich bekannt gemacht werden. Sollten
dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege, Referat Oberpfalz, aus dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes neue Funde bekannt werden, so werden diese
Informationen unverziglich an den Planungstrager weitergeleitet. Fur diesen Fall ist
das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege als Trager offentlicher Belange gemaf3
Art. 76 BayBO zu den EinzelbaumalRnahmen anzuhoren.

19. Beriuicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des BNatSchG in Zusammenhang mit den
europarechtlichen Vorschriften (FFH-Richtlinie, Vogelschutz-Richtlinie) werden bei
der Aufstellung des Bebauungsplanes bericksichtigt. Fur den Bebauungsplan , 165 —
Stauf Ost II* wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefthrt (KNip-
FER 2021), die der vorliegenden Begriindung als Anlage beigeflgt ist. Aul3er einigen
Vogelarten und typischen Fledermausarten siedlungsnaher Bereiche sind aufgrund
der Habitatausstattung keine weiteren Vorkommen relevanter Tier- und Pflanzenar-
ten im Geltungsbereich nachgewiesen oder zu erwarten. Schadigungen von Vogel-
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oder Fledermausarten durch den Verlust von Brut- oder Hohlenbdumen kénnen aus-
geschlossen werden, da im Planungsumgriff keine B&dume vorkommen. Bei der
Raumung des Baufeldes sind jedoch die Brutzeiten bodenbritender Vogelarten zu
beachten um Schéadigungen auszuschlieBen. Fur zwei im Planungsumgriff nachge-
wiesene Feldlerchenpaare bedeutet die Bebauung eine Verkleinerung ihres Bruthabi-
tats.

Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat der Fortpflanzungs-
und Ruhestatten der Feldlerche werden deshalb vorgezogene Ausgleichsmal3nah-
men gemald § 44 Abs. 5 Satz 2 und 3 festgesetzt. Die Malinahmen werden durchge-
fuhrt auf einer Okokontoflache der Stadt Neumarkt i.d.Opf. im nérdlichen Teilbereich
der Grundsticke Flur-Nrn. 1918 und 1919, Gemarkung Méning und Gemeinde Frey-
stadt. Festgesetzt wird eine zweischirige Mahd des Extensivgrinlands nicht vor An-
fang Juni nach der Brut der Feldlerche und ab Mitte September. Die CEF-
Malnahmen werden anteilig auf der bereits hergestellten Ausgleichsflache festge-
setzt. Die konkrete Durchfihrung von Mahd bzw. Pflege ist dabei an die speziellen
ortlichen Bedurfnisse der Feldlerche anzupassen. Die MalRRnahmen sind in Karte:
Planexterne CEF-MalRnahmen im Anhang dargestellt.

Fur die relevanten Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV a) und b) FFH-Richtlinie
und die relevanten europaischen Vogelarten nach Art. 1 Vogelschutzrichtlinie sind
die Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nicht einschlagig. In
der vorliegenden Unterlage zur artenschutzrechtlichen Prifung wurde belegt, dass
hinsichtlich des Schadigungsverbots (8 44 Abs. 1 Nr. 1 und 3 i.V.m. Abs. 5 Satz 1, 3
und 5 BNatSchG) die 6kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang gewahrt wird, hinsicht-
lich des Stoérungsverbots (8 44 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. Abs. 5 Satz 1, 3 und 5 BNatSchG)
der Erhaltungszustand der lokalen Populationen nicht verschlechtert wird und das
Totungs- und Verletzungsverbot (8 44 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. Abs. 5 Satz 1, 3 und 5
BNatSchG) weder bei der Nutzung des Wohngebiets noch im Zusammenhang mit
baubedingten Zerstérungen der Fortpflanzungs- und Ruhestatten einschlagig ist.
Vorgezogene Ausgleichsmallinahmen im Sinne des 8§ 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG
werden zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat der Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten der Feldlerche durchgefihrt. Eine Ausnahme von den Ver-
boten des § 44 gemal den Regelungen des § 45 Abs. 7 BNatSchG ist fur die Zulas-
sung des Vorhabens nicht erforderlich.

E BODENORDNUNG

Die offentlichen Verkehrsflachen zur inneren Erschlie3ung des Plangebietes sind auf
Grundlage des Bebauungsplanes im Eigentum der Stadt zu behalten und herzustel-
len.

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf, im April 2021

Seite 18/19



Bebauungsplan , 165 — Stauf Ost I

F RECHTSGRUNDLAGEN

Der Bebauungsplan basiert auf den folgenden Rechtsgrundlagen in der jeweils zum
Zeitpunkt der Beschlussfassung gultigen Fassung:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanzV)

- Raumordnungsverordnung (ROV)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

- 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (16. BImSchV)
- 18. Bundesimmissionsschutzverordnung (18. BImSchV)
- Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG)

- Bayerisches Naturschutzgesetzes (BayNatSchG)

- Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG)

- Bayerische Bauordnung (BayBO)

G ANLAGEN

Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP) zum Bebauungsplan ,165 — Stauf Ost
II* (Knipfer 2021), im Auftrag des Landschaftsarchitekturbiros Weidenhammer, Am-
berg

Karte: Planexterne CEF-MalRnahmen, Flur-Nrn. 1918 und 1919, Gemarkung Méning,
Gemeinde Freystadt
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