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1 Planungsanlass / Planungserfordernis

Um die Nachfrage nach zentrumsnahen Wohnbauflachen befriedigen zu kénnen, will die Stadt
Neumarkt i.d.OPf. mindergenutzte Flachen revitalisieren. Eine dieser Flachen ist das Areal am
Johann-Koller-Weg zwischen der Regensburger Strale und dem Deininger Weg.

Das Areal liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Kerschensteiner Stral3e”
der seit 1980 Rechtskraft besitzt. Der Bebauungsplan setzt als Nutzungsart fiir das Areal
,Gewerbegebiet mit Einschrankungen® fest. Da diese Nutzung dem Ziel der Schaffung von
innerstadtischem Wohnraum entgegensteht, muss der Bereich neu Uberplant werden. Ziel der
Planung ist es, einerseits die bestehenden gewerblichen Nutzungen insbesondere entlang der
Regensburger Strafte planungsrechtlich abzusichern und andererseits fir den Bereich Ostlich des
Deininger Weges Baurecht fur eine Wohnnutzung zu schaffen. Dem Ziel des flachensparenden
Bauens folgend soll hier mittelfristig eine Mischung aus GeschoRwohnungsbau und verdichteter
Einfamilienhausbebauung entstehen.

Das Gebiet ist aufgrund der fuBlaufigen Erreichbarkeit und dem umfangreichen Angebot an
Nahversorgungseinrichtungen wie z.B. Lidl, Netto, etc., Arzten, Apotheken, Schulen,
Sportanlagen etc. im Besonderen fir eine Revitalisierung durch die Bereitstellung von
innerstadtischem Wohnraum geeignet.

2 Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt im Siden des Stadtgebietes zwischen der Regensburger Stralle und dem
Deininger Weg. Westlich des Deininger Weges grenzen die Sportplatzflichen des TSA Blau-
Silber / ASV Neumarkt an.

Ubersichtslageplan der Geltungsbereiche, 0.M.
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Der Geltungsbereich ist wie folgt umgrenzt:

Im Norden:  durch die Bebauung an der Ludwig Wifling-Stral3e

Im Osten: durch die Regensburger Stralle

Im Siden: durch die Bebauung auf der Flur-Nr. 2671/61 und sudlich der Flur-Nr. 2671/50
Im Westen:  durch den Deininger Weg

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gesamtgrofie von 6,4 ha und
beinhaltet die Grundsticke mit folgenden Flur-Nrn. der Gemarkung Neumarkt:

1644; 1644/1; 1644/2; 1644/3; 1644/4; 1644/5; 1644/6; 1644/7; 1644/8; 1644/9; 1644/10;
1644/14; 1644/15; 1644/16; 1644/17; 1644/18; 1649; 1650; 1650/2; 1650/3; 1650/4; 1650/5;
1654; 1654/2; 1654/3; 1654/14; 1654/15; 1654/16; 1654/17; 1654/18; 1654/19; 1657/5; 2817/9;
2817/30 sowie Teilflachen der Regensburger StralRe (Flur-Nr. 2817/4) und Teilflachen des
Deininger Weges (Flur-Nr. 1657)

3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Aufgrund der Lage, GroRRe und Zielsetzung des Geltungsbereichs erflllt der Bebauungsplan die
Voraussetzungen des § 13a BauGB fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes der
Innenentwicklung.

Von den rund 64.000 m? im Geltungsbereich werden lediglich 54.855 m? als Bauflachen
festgesetzt. Bei einer Grundflachenzahl von 0,6 sowohl im Misch- als auch im Gewerbegebiet,
ergibt sich eine zulassige Grundflache von weniger als 33.000 m?,

Die Uberschlagige Prifung gemal den Kriterien der Anlage 2 (zu § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2)
BauGB ergibt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwagung zu bericksichtigen waren (Vorprifung des
Einzelfalls). Die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB (Anwendung des
Verfahrens fur Flachen bis zu 70.000 m?) sind somit erfullt.

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB, i.V. mit § 13 Abs. 3 BauGB sind eine Umweltprifung und ein
Umweltbericht nicht erforderlich.

Weiterhin wird durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Ebenso bestehen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter:
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete) sind weit
vom Geltungsbereich entfernt, es bestehen auch keine funktionalen Zusammenhange.

Gleichwohl sind die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG zu
beachten.

Der betroffenen Offentlichkeit wird im Rahmen der Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Die berihrten Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange werden gemafR § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Da eventuelle Eingriffe im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung beim
Bebauungsplan der Innenentwicklung als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig
gelten, ist auch ein naturschutzrechtlicher Ausgleich nicht erforderlich. Im vorliegenden Fall
wurden die Eingriffe wie dargestellt bereits ausgeglichen.

Die Belange des Natur- und Umweltschutzes werden in die allgemeine Abwéagung eingestellt und
bertcksichtigt. Hierzu werden im Bauleitplanverfahren jeweils die Untere Naturschutzbehdrde,
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Technischer Umweltschutz, Staatliches Bauamt und Wasserwirtschaftsamt beteiligt, und deren
Stellungnahmen eingeholt.

In seinem Geltungsbereich ersetzt der Bebauungsplan ,135 Regensburger Strale / Johann
Koller Weg“ den Bebauungsplan ,032-Kerschensteiner Strale“.

Der Bebauungsplan kann nicht vollstandig aus dem seit 2004 rechtskraftigen
Flachennutzungsplan entwickelt werden, da das Areal als Mischgebietsflache dargestellt ist.
Gemal § 13 a Abs.2 Nr. 2

.kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden; der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen®.

-

Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Neumarkt i.d.Opf.

4 Beschaffenheit des Plangebiets

Das Areal ist weitgehend eben. Die gewerblich genutzten Bereiche weisen einen der Nutzung
entsprechenden hohen Versiegelungsgrad auf. Die bisher weitgehend ungenutzten Bereiche
Ostlich des Deininger Weges sind tuberwiegend durch Ruderalvegetation gepragt. Nennenswerter
Baumbestand findet sich nur in den Hausgarten.
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5 Planungs- und Bebauungskonzept

Mit der Uberplanung der Flache soll das bisher mindergenutzte Areal einer sinnvollen
innerstadtischen Nutzung zugeflihrt werden. Hierzu sollen in Bezug auf die Art der baulichen
Nutzung nur wenige planerische Einschrankungen gemacht werden, um eine ausreichende
Flexibilitdt von Wohnen und nicht stérendem Gewerbe zu ermdglichen. Andererseits soll ein
gestalterischer Rahmen geschaffen werden, der sicherstellt, dass sich die neue Bebauung in den
stadtebaulichen Kontext einfiigt.

Entlang der Regensburger Stralle wird der Schwerpunkt auch langerfristig in der gewerblichen
Nutzung liegen. Daher wird dort ein Gewerbegebiet mit Einschrankungen nach § 8 BauNVO
festgesetzt um die bestehenden Betriebe planungsrechtlich abzusichern. Entlang des Deininger
Weges soll die Wohnnutzung mit moderatem Geschollwohnungsbau und verdichteter
Einfamilienhausbebauung dominieren. Da sich in diesem Bereich auch Gewerbebetriebe
befinden und eine genaue Abgrenzung der Flachen nicht moéglich ist, wird das Gebiet als
Mischgebiet im Sinne des § 6 BauNVO ausgewiesen.

Um langfristig fir eine Minderung der Larmbelastung durch den Strallenverkehr zu sorgen, soll
entlang der Regensburger Strale ein geschlossener Gebauderiegel mit einer Héhe von
mindestens drei Vollgeschossen entstehen. Aufgrund der zahlreichen Bestandsgebaude in
diesem Bereich, ist mittelfristig jedoch nicht damit zu rechnen, dass ein wirksamer Schallschutz
durch eine geschlossene Bebauung erzielt werden kann. Fur den Schallschutz sind daher fiir das
jeweilige Einzelvorhaben geeignete passive Mallhahmen vorzusehen.

6 Begriindung der Festsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Dem Ziel der Revitalisierung mindergenutzter Flachen folgend, soll der Rahmen der zulassigen
Nutzungen im Plangebiet flexibel gehalten werden und nur in dem Malie eingeschrankt werden,
wie es der Einbindung des Plangebietes in die umgebende Bebauung und Nutzung zuwiderlauft.
DarlUber hinaus werden Nutzungen ausgeschlossen, die hinsichtlich der Vereinbarkeit von Wohn-
und Gewerbenutzung ungeeignet sind.

6.1.1 Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Die Flachen ostlich des Deininger Weges werden als Mischgebiet gemalt § 6 BauNVO
festgesetzt. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten sowie Betriebe in Form von
Bordellen, bordelldahnlichen Betrieben und Anlagen der Wohnungsprostitution sind in allen
Teilbereichen unzulassig.

Da Gartenbaubetriebe durch lhren flachenintensiven Charakter dem Ziel einer verdichteten
Bebauung entgegenstehen, sind diese im Geltungsbereich unzulassig.

Aus dem Betrieb von Tankstellen hingegen ergeben sich regelmafig ungewilnschte
Beeintrachtigungen fiir die Umgebung, die bei den iblichen Offnungszeiten auch in den spaten
Abendstunden erfolgen. Da diese i.d.R. nicht mit den sonstigen schutzwirdigen Nutzungen, wie
etwa dem Wohnen vereinbar sind, sind in den Mischgebieten Tankstellen unzulassig.

Die Einschrankung der gewerblichen Nutzung durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben
in Form von Sexshops, von Bordellen, bordelldhnlichen Betrieben und Anlagen der
Wohnungsprostitution sowie von Vergnlgungsstatten betrifft nur eine Nische des breiten
Spektrums gewerblicher Nutzungen. Aufgrund der erwarteten negativen stadtebaulichen
Auswirkungen dieser Betriebe und der moéglicherweise entstehenden negativen Auswirkungen
auf das stadtebauliche Umfeld sind diese nicht zuldssig.
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Zur Steuerung und Begrenzung des Einzelhandels sind in den Mischgebieten Verkaufsflachen
nur ausnahmsweise zulassig. Mit der Begrenzung des Einzelhandels soll der damit verbundene
Ziel und Quellverkehr und der damit verbundene L&rm unterbunden werden und die
Einzelhandelsnutzung auf geeignete Flachen gelenkt werden. Die Ausnahmen konnen
insbesondere flr Verkaufsflachen im Zusammenhang mit der Wohnnutzung gewahrt werden
(kleinteilige Nahversorgung).

Gewerbliche Anlagen sind in Bezug auf Schall, Geruch, Rauch, Abgase, Erschitterungen usw.
so zu gestalten, dass keine Belastigungen in den umgebenden Allgemeinen Wohngebieten und
Mischgebieten entstehen oder die Wohnnutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes in
unzulassiger Weise beeintrachtigt wird.

Die Lagerung von Gegenstanden als Hauptzweck der Nutzung eines Baugrundstiickes ist nicht
zulassig, da dies dem Ziel der Schaffung von innerstaddtischem Wohnraum zuwiderlauft und von
diesem Nutzungszweck i.d.R. negative gestalterische Wirkungen auf die umgebende
Wohnnutzung ausgehen.

6.1.2 Gewerbegebiet mit Einschrankungen(§ 8 BauNVO)

Da die Flachen entlang der Regensburger Stralle durch die gewerbliche Nutzung gepragt sind
und dies auch den zukunftigen Entwicklungsabsichten der Stadt entspricht, werden diese
Flachen als Gewerbegebiet mit Einschrankungen festgesetzt.

Aus Grunden des Schallschutzes werden Schallkontingente in Form von flachenbezogenen
Schalleistungspegel festgesetzt. Betriebe und Anlagen sind nur dann zuldssig, wenn sie die im
Planteil festgesetzten Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (6.00 - 22.00 Uhr)
noch nachts (22.00 - 6.00 Uhr) nicht Uberschreiten.

Da Tankstellen aufgrund ihrer Ublichen baulichen Strukturen i.d.R. nicht in der beabsichtigten
geschlossenen Bauweise realisierbar sind, wird diese Nutzung entlang der Regensburger Stralle
ausgeschlossen. Hinzu kommt, dass sich aus dem Betrieb von Tankstellen regelmalig
ungewinschte Beeintrachtigungen fiir die Umgebung ergeben, die bei den U(blichen
Offnungszeiten auch in den spaten Abendstunden erfolgen. Diese sind i.d.R. nicht mit den
benachbarten schutzwirdigen Nutzungen, wie etwa dem Wohnen vereinbar.

Die Einschrankung der gewerblichen Nutzung durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben
in Form von Sexshops, von Bordellen, bordelldhnlichen Betrieben und Anlagen der
Wohnungsprostitution sowie von Vergnlgungsstatten betrifft nur eine Nische des breiten
Spektrums gewerblicher Nutzungen. Aufgrund der erwarteten negativen stadtebaulichen
Auswirkungen dieser Betriebe und der moglicherweise entstehenden negativen Auswirkungen
auf das stadtebauliche Umfeld sind diese nicht zulassig.

Zur Steuerung und Begrenzung des Einzelhandels ist in den Gewerbegebieten Einzelhandel nur
in der Erdgeschosszone zulassig. Die Einzelhandelsnutzung wird auf max. 25 % der
Bruttogescholdflache der einzelnen Gebaude beschrankt. Mit der Begrenzung des Einzelhandels
soll der damit verbundene Ziel und Quellverkehr sowie der damit verbundene Larm unterbunden
werden und die Einzelhandelsnutzung auf geeignete Flachen gelenkt werden. Die Ausnahmen
kénnen insbesondere fiir Verkaufsflachen im Zusammenhang mit der Wohnnutzung gewahrt
werden (kleinteilige Nahversorgung). Zum Schutz der Einzelhandelsfunktion in der Innenstadt ist
der Handel mit innenstadtrelevanten Sortimenten gemafR der Neumarkter Liste im gesamten
Plangebiet unzulassig.

Gewerbliche Anlagen sind in Bezug auf Schall, Geruch, Rauch, Abgase, Erschitterungen usw.
SO zu gestalten, dass keine Belastigungen in den umgebenden Allgemeinen Wohngebieten und
Mischgebieten entstehen oder die Wohnnutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes in
unzuldssiger Weise beeintrachtigt wird.
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Die Lagerung von Gegenstanden als Hauptzweck der Nutzung eines Baugrundstiickes ist nicht
zuldssig, da dies dem Ziel einer geschlossenen Bebauung entlang der Regensburger Stralle
zuwiderlauft.

6.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die im Planeintrag festgesetzten Grundflachenzahlen
(GRZ) bzw. die maximal zuldssigen GeschoRflachenzahlen (GFZ) bestimmt.

Mit einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,6 bleibt die Nutzung innerhalb der Grenzen des
§ 17 BauNVO. Die Zulassigkeit der Uberschreitung der Grundflache durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO oder
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache tragt dem Ziel des flachensparenden
Bauens Rechnung.

Eine Uberschreitung der Grundflache ist bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zuldssig, sofern
es sich bei der Uberschreitung um die Grundflaichen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO oder baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache handelt.

Mit der zulassigen Geschol¥flachenzahl (GFZ) von 1,2 orientiert sich das Nutzungsmaly an der
Obergrenze des § 17 BauNVO. Dieser Wert wird gewahlt, um die gewlinschte stadtebauliche
Dichte realisieren zu kénnen.

Um entlang der Regensburger Stralle einerseits die gewlinschte stadtebauliche Kante zu
schaffen und andererseits auch einen wirksamen Schallschutz gegentiber dem Verkehrslarm der
Regensburger Strale zu erreichen, sind die Gebaude hier mit mindestens drei VollgeschoRen zu
errichten. Die maximale Anzahl der Vollgeschof3e wird auf IV begrenzt, um sicherzustellen, dass
sich die Gebaude in Ihrer Kubatur in die Umgebung einfligen.

Entlang des Deininger Weges wird auf die Festsetzung der Untergrenze verzichtet. Die
Obergrenze in den Mischgebieten 1 und 2 wird auf lll VollgeschoRe begrenzt um eine
UbermaRige Verdichtung zu vermeiden. Aus Rucksicht auf die nérdlich angrenzende kleinteiligere
Bebauung wird die Anzahl der Vollgeschol3e im MI 3 auf Il begrenzt.

Als Vollgeschosse gelten Geschosse, die vollstandig Uber der natlrlichen oder festgelegten
Gelandeoberflache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Héhe von
mindestens 2,30 m haben.

Als Vollgeschosse gelten ebenso Kellergeschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mindestens
1,40 m hoher liegt als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache.

6.3 Bauweise / Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Um fir die beabsichtigte Wohnbebauung entlang des Deininger Weges eine mittelfristige
Verbesserung der Schallsituation zu erreichen, wird fir die gewerblichen Bauflachen an der
Regensburger Stral’e eine geschlossene Bauweise gemal § 22 (3) BauNVO festgesetzt. Die
Gebaude sind zukinftig riegelartig ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten. Durch den so
entstehenden durchgehenden Baukoérper wird langfristig eine wirksame Abschirmung gegeniliber
dem Verkehrslarm der Regensburger Stralde erreicht.

In den Mischgebieten gilt die offene Bauweise gemal § 22 (2) BauNVO. Hier soll eine
Uubermafige Verdichtung vermieden werden.
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6.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In den Baugebieten ist die jeweilige Uberbaubare Grundsticksflache durch Baugrenzen
plangraphisch festgesetzt.

Da die zuklnftige Bau- und Nutzungsstruktur zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht feststeht, wurden
die Baugrenzen bewusst grof3zligig gefasst, um eine flexible Nutzung des Areals zu ermdglichen.

6.5 Ausnahmeregelung zur Uberschreitung von Baulinien und -grenzen (§ 23 Abs. 3 S. 3
i.V.m. Abs. 2 S. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baulinien und Baugrenzen bestimmt. Die Uberschreitung
von Baugrenzen ist nur mit untergeordneten Bauteilen (i. S. v. Art. 6 Abs. 3 Satz 7 BayBO)
zulassig, soweit ein Mindestabstand von 3 m eingehalten wird.

Eine Uberschreitung der Baulinien und — Grenzen bis zur Grundstiicksgrenze kann
ausnahmsweise zugelassen werden, sofern es sich um Gebdudeteile handelt, die vollstandig
unter der Erde liegen (z.B. Tiefgaragen).

Entlang der Grenze von gewerblich genutzten Grundstucken ist ein 2,5 m breiter Pflanzstreifen
vorzusehen. Hierdurch soll eine Durchgriinung des Quartiers erreicht werden und das Kleinklima
verbessert werden.

Die Flachen fir Anlagen und Errichtung zur dezentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder
Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien sind innerhalb der
bebaubaren Grundstucksflache frei wahlbar.

6.6 Dachgestaltung

Entlang der Regensburger Stralte, wo die Bebauung durch die gewerbliche Nutzung gepragt ist,
sind die Dacher als Satteldach mit max. 30° Dachneigung, als Pultdach mit 10° - 18°
Dachneigung, oder als extensiv begrintes Flachdach (mindestens 60% der
Dachflache)auszufuhren. Flachdacher kénnen ausnahmsweise auch mit Kies geschuttet werden.

In den Mischgebieten, in denen die Wohnnutzung dominieren wird, sind die Dacher als
Satteldach mit 24° - 45° Dachneigung oder als Pultdach mit 10° - 18° Dachneigung auszufiihren.

Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden, dass sich die neuen Baukdrper in die
Dachlandschaft der umliegenden Bebauung einfigen. Garagen oder gewerblich genutzte
Gebaude kdénnen darlber hinaus als extensiv begrintes Flachdach (mindestens 60% der
Dachflache) ausgefuhrt werden. Dachgauben sind erst ab einer Dachneigung von 35° zulassig.
Negative Dachgauben (Dacheinschnitte) sind unzulassig.

Um sich an der regionalen Bautradition zu orientieren, ist die Dachdeckung der Satteldacher mit
naturroten oder rotbraunen Pfannen oder Ziegeln auszufihren. Fir gewerblich genutzte
Gebaude, die aufgrund der groften Dachflachen nicht mit Ziegeln gedeckt werden, sind dariber
hinaus auch Deckungen aus Titanzinkblech oder im Erscheinungsbild &hnlichen und farblich
zurtckhaltenden Falzblecheindeckungen oder Wellplatten zulassig.

Dacheindeckungen aus Metall sind ausschlie8lich in beschichteter Ausfuhrung zuldssig. Die
Beschichtung muss gewahrleisten, dass im abgehenden Regenwasser keine metallischen
Bestandteile enthalten sind. Die Funktion der Beschichtung ist auf Dauer zu unterhalten.
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6.7 Garagen, Stellplatze, Staurdume und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 21a
BauNVO)

Um den Parkdruck im o6ffentlichen StralRenraum zu mindern, sind Stellplatze in ausreichender
Zahl auf Privatgrund nachzuweisen. Zur Minimierung der Bodenversiegelung sind alle Pkw-
Stellplatze in einem versickerungsfahigen Bodenaufbau auszufiihren (z.B. Rasengittersteine oder
Pflaster mit Rasenfugen). Ausnahmen kdénnen fir behindertengerechte Stellplatze gewahrt
werden, um einen barrierefreien Zugang zu gewahrleisten.

Entlang der Regensburger Strale verlauft ein Geh- und Radweg. Um eine Gefahrdung der
Passanten durch ausparkende Fahrzeuge zu vermeiden, sind Stellplatze in der Vorzone der
Gebaude unzulassig.

Um eine ungewinschte Haufung von Querungen des Geh- und Radwegs zu vermeiden, sind je
Grundstlick max. zwei Zufahrten zu den Stellplatzen zulassig.

Vor Garagen und Carports ist ein Stauraum von mindestens 5,0 m freizuhalten.

Zur Durchgrinung der Stellplatzflachen sind diese durch Baum- und Strauchpflanzungen zu
gliedern. Pro 5 Stellplatze ist ein mindestens 2,5 m breiter Pflanzstreifen vorzusehen und mit
einem einheimischen Laubbaum der Qualitat gemaR Pflanzliste zu bepflanzen.

Bei der Errichtung von Wohngebduden mit mehr als zwei Wohneinheiten sind
Fahrradabstellplatze in ausreichender Zahl nachzuweisen. Hierdurch soll Nahmobilitat gefordert
und Beeintrachtigungen durch wild abgestellte Fahrrader vermieden werden.

Um eine ungeordnete Nutzung und Verdichtung der Freiflichen zu vermeiden, wird die
Zulassigkeit von Nebenanlagen und Einrichtungen gemall § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO
eingeschrankt: auflerhalb der Baugrenzen sind Nebenanlagen lediglich bis zu einer Grundflache
von 10 gm zuldssig. Bei genehmigungsfreien Nebengebduden ist zur Eingrinung ein
Mindestabstand von 1,0 m zu Grundstiicksgrenzen einzuhalten, im Vorgartenbereich 5,0 m.

6.8 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in besonderem Malie geeignet, sich gestalterisch negativ auf die Umgebung
auszuwirken. Anlagen der AuRenwerbung sind daher nur an Statten der eigenen Leistung
zugelassen. Schilder und Werbeanlagen haben sich in Art, GréRe, Farbe, Material und
Anordnung einzufligen und sind an Gebauden in einer Héhe bis maximal 5,0 m Uber OK
Erdgeschofl3fuBboden, jedoch mindestens 50 cm unterhalb der Traufe anzubringen. Signalfarben,
aggressive und aufdringliche Werbung sind unzulassig.

Ab 4000 gm Grundsticksflache ist das Aufstellen eines Pylones mit weniger als 3 gm
Ansichtsflache im Uberbaubaren Bereich zuldssig, sofern sich der héchste Punkt des Pylones
weniger als 2,80 m Uber Gelandeoberkante befindet. Diese Werbepylonen bedirfen einer
gesonderten Baugenehmigung.

Ein weiteres Anliegen ist, durch den Ausschluss von aufdringlicher Leuchtwerbung die
Lichtverschmutzung bzw. ,optische Verschmutzung“ einzudammen. Leuchtwerbung in greller
blendender Form, als Blink- oder Laufschrift-/zeichen, Leuchtbander entlang der Dachkante und
das helle Anstrahlen von Gebdudewanden ist daher ebenso unzulassig wie in den Luftraum
abstrahlende Licht- und Laserstrahlen (Skybeamer). Leuchtflachen dirfen auf maximal 2
Gebaudeseiten vorgesehen werden. Je Gebaudeseite dirfen die Leuchtflachen 4 gm nicht
Uberschreiten.

Weiterhin sind Werbeanlagen, die ihre Werbebotschaft akustisch in den 6ffentlichen Raum
verbreiten oder eine Werbebotschaft akustisch unterstitzen, unzuldssig. Dies liegt darin
begrindet, dass wahrnehmbare akustische Werbung im offentlichen Raum mit erheblichen
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Beeintrachtigungen flur benachbarte Wohnnutzungen oder Geschéfts- und Buroraume verbunden
ist: Die Einwirkung erfolgt permanent tber das Gehdr und ist nicht durch ,Wegsehen* abstellbar.
Akustische Werbung beeinflusst besonders negativ das sowohl durch optische als auch
akustische Wahrnehmung bestimmte Erleben einer Stadt und ist folglich unzulassig.

Senkrecht zur Gebaudewand ausgebildete Werbetrager dirfen max. 0,9 m ausladen und eine
Flache von 1,2 gm nicht tGberschreiten.

Je angefangene 2500 gm Grundstiicksflache ist das Aufstellen eines Fahnenmastes zulassig.
Mehrere Fahnenmasten auf einer Parzelle sind an einem Standort zu errichten. Fahnenmasten
sind nur bis zu einer Gesamthéhe von 7 m zulassig.

Je angefangene 2500 gm Grundstlcksflache ist das Aufstellen eines Fahnenmastes ohne
Galgen zulassig. Mehrere Fahnenmasten auf einer Parzelle sind an einem Standort zu errichten.
Fahnenmasten sind nur bis zu einer Gesamthdhe von 7 m zulassig.

6.9 Einfriedungen

Um insbesondere bei der kleinteiligeren Wohnbebauung ein gleichmaRiges Erscheinungsbild der
strallenseitigen Einfriedungen zu entwickeln, sind die Einfriedungen an o6ffentlichen
Verkehrsflachen als senkrechte Holzlattenzdune mit einer Héhe von max. 1,00 m auszufiihren.
Entlang der seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen sind driber hinaus
Maschendrahtzaune in griner Farbe, oder verzinkte Stabgitterzdune zulassig.

Da gewerblich genutzte Grundstiicke meist ein hoheres Schutzbediirfnis haben, sind hier auch
Einfriedungen mit Metallgitterzaunen mit max. 1,80 m Hohe zulassig.

Sockel sind bei allen Zaunen nur bis zu maximal 20 cm Hohe zulassig.

6.10 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Im Grinkonzept ,Unterm Weinberg“ der Stadt Neumarkt i.d.Opf. ist auf der Trasse der
ehemaligen Bahngleise eine Griinverbindung von den Sportplatzflachen nach Osten zum Alb-
Trauf vorgesehen. In der Planzeichnung des Bebauungsplans wird daher ein Ful3- und Radweg
als ,Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung® festgesetzt.

Mit der Festsetzung des offentlichen Ful3- und Radwegs soll die Durchlassigkeit des
Plangebietes fur den nicht motorisierten Individualverkehr gewahrleistet werden. Aus diesem
Grund wird auch entlang der sudlichen Plangebietsgrenze die Mdoglichkeit geschaffen, einen
weiteren Ful®- und Radweg zu realisieren.

Durch die Festsetzung dieser Griinflache wird die Vorgabe aus dem Rahmenplan umgesetzt, die
Wegeverbindung gestalterisch aufgewertet und die Flachenversiegelung im Plangebiet reduziert.

6.11 Anpflanzung von Baumen im o6ffentlichen Raum (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Aufgrund der positiven kleinklimatischen Wirkung auf das Straflenklima ist die Stadt Neumarkt
i.d.OPf bestrebt, die Pflanzung von strallenbegleitenden Baumen voranzutreiben. Aus diesen
und gestalterischen Grinden werden entlang des FulBwegs zum Deininger Weg
Baumpflanzungen festgesetzt.

Bei der Begrinung der Full und Radwegeverbindung sind einheitliche Baumarten (Laubbaum 2.
Ordnung, Stammumfang 16/18) zu verwenden. Samtliche Pflanzungen sind im Wuchs zu
fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Ausgefallene Gehdlze sind artengleich zu
ersetzen.
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Da nicht grundsatzlich auszuschlief3en ist, dass die im Plan verzeichnete Lage in Einzelfallen mit
der Lage von Versorgungsleitungen oder anderen Zwangspunkten kollidiert, ist eine
Verschiebung der Baumstandorte zulassig. Auf eine gleichmaRiige bzw. symmetrische Reihung
der Baume sollte jedoch geachtet werden.

6.12 Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
auf privaten Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Zur Durchgrinung des Quartiers ist je angefangene 1000 gm Grundstucksflache mindestens ein
standortheimischer oder standortgerechter Baum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Pflanzstandorte sind abhangig von der Bebauung und den Bedurfnissen der Baume
auszuwahlen. Die Pflanzung von Tannen, Fichten und grol3wlichsigen, nicht heimischen
Koniferen (z.B. Thujen oder Scheinzypressen) kann nicht angerechnet werden und sollte
unterbleiben. Baumpflanzungen Uber Stellplatzen kdnnen angerechnet werden.

Zu Bauantragen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ein qualifizierter
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, der die Einbindung in die Umgebung, sowie die
Gestaltung der Verkehrs- und Freiflachen und des Arbeitsumfeldes regelt. Er ist aus diesen
Festsetzungen zu entwickeln. Die zu gestaltenden Flachen sind fachgerecht anzulegen, zu
unterhalten und zu pflegen.

Bei der Verlegung von Leitungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu geplanten und
vorhandenen Baumstandorten zu beachten. Wird dieser Schutzabstand unterschritten, sind
geeignete SchutzmalRnahmen durch den Versorgungstrager vorzusehen.

Zum Schutz des Bodens ist der belebte Oberboden bei baulichen und sonstigen Veranderungen
des Gelandes so zu schitzen, dass seine dkologischen Funktionen erhalten bleiben. Er ist hierzu
in seiner ganzen Dicke abzuheben und in geeigneten Mieten zwischen zu lagern, sofern er nicht
sofort an anderer Stelle Verwendung findet. Die Bearbeitungsgrenzen gem. DIN 18915 sind zu
beachten.

Zur Verbesserung des Kleinklimas und zur optischen Aufwertung sind Fassaden gewerblich
genutzter Gebaude ab einer Lange von 5 m mit geeigneten Pflanzen zu begriinen, soweit sie
nicht durch Fenster oder Tiren und Tore unterbrochen sind. Fir die Begrinung sind je 5 m
mindestens 3 Pflanzen vorzusehen.

Zur Pflanzung empfohlen werden:

Baume |. Ordnung (groRkronige Baume) fir Stellplatzflichen und grofdraumige Freiflachen;
mindestens 3 x verpflanzt mit Ballen, STU 18-20

— Baum-Hasel Corylus colurna

— Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

— Spitz-Ahorn Acer platanoides

—  Weilk-Birke Betula pendula
Stiel-Eiche Quercus robur

Trauben-Eiche
Gemeine Esche
Hainbuche
Sommer-Linde
Winter-Linde
Speierling
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Quercus petraea
Fraxinus excelsior
Carpinus betulus
Tilia platyphyllos
Tilia cordata
Sorbus domestica
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Baume II. Ordnung (klein- und mittelkronige Baume) fur kleinere Freiflachen, Pflanzungen
zwischen Gebauden, etc.; mindestens 3 x verpflanzt mit Ballen STU 16-18

— Feld-Ahorn

— Eberesche

— Elsbeere

— Holzapfel

— Vogel-Kirsche

— Mehlbeere

— Schwedische Mehlbeere
— Rotdorn

— Stadt-Birne

—  Weilldorn

Acer campestre

Sorbus aucuparia

Sorbus torminalis

Malus sylvestris

Prunus avium

Sorbus aria

Sorbus intermedia

Crataegus laevigata

Pyrus calleryana ‘Chanticleer
Crataegus monogyna

Grol3- und Kleinstraucher fur Hecken, Abpflanzungen, Rahmenpflanzungen, etc.

Hoéhe 60-100/100-150 cm, 2 x verpflanzt, m.B.,

Pflanzdichte: 1 Stiick pro 1,5 m?, Pflanzung in Gruppen zu 3 bis 5 Exemplaren einer Art

Geeignete Straucher:

— Berberitze

— Felsenbirne

— Hartriegel

— Hasel

— Heckenkirsche

— Holunder

— Alpen-Johannisbeere
— Rote Johannisbeere

— Schwarze Johannisbeere
— Kreuzdorn

— Pfaffenhitchen

— Stachelbeere

— Traubenkirsche

- Weide

— Eingriffliger Wei3dorn
— Zweigriffliger WeilRdorn
— Wildrose

Berberis vulgaris
Amelanchier ovalis
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Lonicera xylosteum
Sambucus nigra
Ribes alpinum

Ribes rubrum

Ribes nigrum
Rhamnus cathartica
Euonymus europaeus
Ribes uva-crispa
Prunus padus

Salix spec.
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Rosa spec.

6.13 Regelungen zum Wasserabfluss (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Um den oberflachlichen Abfluss des Niederschlagswassers zu
Flachenversiegelung auf das

notwendige MalR zu

minimieren,
begrenzen.

Pkw-Stellplatze

ist die
und

untergeordnete Verkehrsflachen sind daher mit versickerungsfahigen Belagen herzustellen.

Zur Forderung der Grundwasserneubildung ist unbelastetes Niederschlagswasser auf den
Grundstlicken zu versickern. Nur wenn nachgewiesen wird, dass dies technisch nicht moéglich ist,
kann eine Einleitung in Kanalisation erfolgen. Eine entsprechende Rickhaltung und Drosselung
ist dann erforderlich. Zur Genehmigung der Einleitung ist ein wasserrechtliches Verfahren
erforderlich.
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Baugesuche flir bauliche Anlagen, in denen wassergefahrdende Stoffe verwendet werden,
Produktionswasser oder Sonderabfdlle entstehen sind mit der fachkundigen Stelle fir
Wasserwirtschaft am Landratsamt Neumarkt abzustimmen bzw. zur Stellungnahme vorzulegen.

7 Immissionsschutz / Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Larmimmissionen konnen die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse beeintrachtigen. Das
Plangebiet und das Umfeld sind sowohl von Gewerbe- als auch von Verkehrslarm betroffen. Die
Larmsituation wurde daher im schallimmissionsschutztechnischen Bericht der IBAS
Ingenieurgesellschaft, Bayreuth, Bericht Nr. be-14.7699-b01b vom 27.10.2015 untersucht, um die
Belange des Schallschutzes umfassend beurteilen zu kénnen. Mit der Untersuchung und den
daraus resultierenden Festsetzungen soll insbesondere auch gewahrleistet werden, dass ein
vertragliches Nebeneinander des Gewerbes entlang der Regensburger Strale und einer
Wohnnutzung entlang des Deininger Weges umgesetzt wird.

Mit Planwerten in Form von 3dB bzw. 6 dB reduzierten Orientierungswerten an den
mafRgebenden Immissionsorten wird die schalltechnische Vorbelastung durch bestehende
gewerbliche Nutzungen innerhalb sowie auch auferhalb des B-Plangebietes (vgl. Abschnitte 5.4
und 5.5 im v. g. IBAS-Bericht) in einem ausreichenden Male berlicksichtigt. Insbesondere an
den Aufpunkten 10 1.5 ... 1.7 in den 0stlich gelegenen Wohnbauflachen (gekennzeichnet mit
WA) wird mit der dort zugrunde gelegten strengeren Reglementierung auf die erhdhte
Schutzwirdigkeit des benachbarten Wohngebietes abgehoben.

7.1 Gewerbelarm

Die Berechnungen zu den Gewerbelarmeinwirkungen auf das Plangebiet infolge der
gewerblichen und industriellen Nutzungen im Umfeld des B-Planes flihren zu Beurteilungspegeln,
die unter den heranzuziehenden Orientierungswerten zur Tagzeit von 60 dB(A) und 45 dB(A)
nachts liegen.

Vorhandene Gewerbebetriebe im Plangebiet sind bereits jetzt aufgrund der Vorgaben aus dem
rechtsgultigen Bebauungsplan sowie entsprechend der Vorgaben aus der TA Larm reglementiert.
Beachtenswert sind in diesem Zusammenhang mdgliche neue Wohnungen in den kinftigen
Mischgebieten.

In der Abwagung zwischen dem stadtebaulichen Ziel der Revitalisierung der innerstadtischen
Flachen und den Belangen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden hinsichtlich des
Gewerbelarms insbesondere folgende Losungsansatze betrachtet:

Die Ausweisung eines unempfindlicheren Baugebietstyps:

e Gewerbegebiet (mit Einschrankungen) nach § 8 BauNVO

Eine Ausweisung von Flachen als immissionsschutzrechtlich robustere (eingeschrankte)
Gewerbegebiete scheidet angesichts des Ziels der Bereitstellung von Wohnraum in der
Innenstadt aus.

e Kerngebiet nach § 7 BauNVO

Der Gebietstyp des Kerngebietes wurde explizit nicht gewahlt, da er insbesondere die
Unterbringung von Handelsbetrieben und zentralen Einrichtungen der Wirtschaft und Kultur
vorsieht, und somit nicht dem stadtebaulichen Entwicklungsziel der Stadt fir diese Gebiet
entspricht. Das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe ist hinsichtlich der Schallbelastung
jedoch durchaus vergleichbar.
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Mit Blick auf das Planungsziel, innerstadtischen Wohnraum bereit zu stellen, ist im Mischgebiet
ein strenges Festhalten an den Orientierungswerten der DIN 18005 nicht mdglich.

Die in diesem Verfahren zugrunde gelegten Larmwerte orientieren sich daher an denen eines
Kerngebietes nach § 7 BauNVO. In Kerngebieten ist das Wohnen grundsatzlich zulassig, die
Larmwerte entsprechen jedoch denen eines Gewerbegebietes.

Eine beispielhafte Uberpriifung der Gerauschsituation zweier bestehender Gewerbebetriebe im
B-Plan zeigt, dass sich eine gemischte Nutzung innerhalb des Plangebietes mit vorhandenem
Gewerbe und bestehenden sowie geplanten Wohnnutzungen bei Beachtung der
Schallschutzbelange vertraglich in das Bebauungsplankonzept einfiigen lasst. Im
Zusammenhang mit der zukinftigen Einstufung des betreffenden B-Planbereiches als
Mischgebiet ist dabei von keinen weiteren Einschrankungen flr die innerhalb des Plangebietes
bestehenden gewerblichen Nutzungen bzgl. der Immissionsorte innerhalb und auflerhalb
auszugehen.

Schallemissionskontingentierung:

Hierzu werden die gewerblichen Bauflachen entlang der Regensburger Stralle mit
Schallemissionskontingenten gem. DIN 45691 versehen. Dabei soll einerseits der Bestand
bereits vorhandener Betriebe gesichert werden. Des Weiteren ist ein ausreichender Schutz der
Wohnnachbarschaft, sowohl im Umfeld als auch innerhalb des Plangebietes, vor unzumutbaren
Gerauschimmissionen durch die gewerblichen Nutzungen innerhalb der betreffenden Flachen zu
gewabhrleisten.

7.2 Schallemissionskontingentierung

Als Mittel des Schallschutzes kommen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung vornehmlich
Festsetzungen nach § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO in Betracht. Als Festsetzungen bieten sich
aus fachlicher Sicht Emissionsanteile an. Ziel einer Kontingentierung ist es, sicherzustellen, dass
an den mallgebenden Immissionsorten in der Nachbarschaft des Planungsgebietes die
anzustrebenden Orientierungswert-/ Immissionsanteile von allen Anlagen bzw. Betrieben auf den
betreffenden Kontingentierungsflachen zusammen eingehalten werden (Summenwirkung).

Gemal DIN 45691 bezeichnet der Planwert den Beurteilungspegel, der von den einwirkenden
Gerauschen von Betrieben und Anlagen im Plangebiet (BPlan Umgriff)y am jeweiligen
Immissionsort nicht Uberschritten werden darf. Der Planwert errechnet sich aus dem
Gesamtimmissionswert abzlglich der Vorbelastung.

Dazu wurden an den nachstgelegenen bestehenden Wohngebauden innerhalb der im
Flachennutzungsplan dargestellten benachbarten gemischten Bauflachen (gekennzeichnet mit
MI) und Wohnbauflachen (gekennzeichnet mit WA) im Umfeld des B-Planes sowie auch
innerhalb des Plangebietes Immissionsorte gewahlt, an denen eine Uberschreitung der
Orientierungswerte am ehesten zu erwarten ist. Des Weiteren wurden zur Einbeziehung
geplanter Wohnnutzungen im Plangebiet Aufpunkte auf den zu den Gewerbeflachen
benachbarten Bereichen, in einer Entfernung von jeweils 3 m von den Grundstlicksgrenzen,
betrachtet.

Im Hinblick auf einen ausreichenden Schutz der Wohnnachbarschaft vor unzumutbaren
Gewebelarmimmissionen wurden bzgl. der Immissionsorte aus fachtechnischer Sicht geeignete
Immissionspegelanteile (Planwerte) ermittelt. Und zwar fur die WA-Gebiete, Ostlich des
Plangebietes, Planwerte, die 6 dB unter den betreffenden Orientierungswerten liegen. Bzgl. der
Aufpunkte in den benachbarten MI-Gebieten wird auf eine Reduzierung der heranzuziehenden
Orientierungswerte um 3 dB abgestellt.
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Die Immissionsorte sowie die jeweiligen Planwerte sind den Schalltechnischen Untersuchungen
des Biro IBAS vom 27.10.2015, be-14.7699-b01b, (siehe Anhang) zu entnehmen.

Fur die Immissionsorte innerhalb des Plangebietes werden nachfolgend entsprechend der oben
genannten Herangehensweise die Orientierungswerte flir ein Kerngebiet zugrunde gelegt. Dies
fuhrt zu folgenden Emissionskontingenten:

Emissionskontingente nach DIN 45691

Teilflache Emissionskontingent Lgk in dB

tags (6 — 22 Uhr) nachts (22 — 6 Uhr)
Teilflache GEe 1 63 48
Teilflache GEe 2 62 47

Fir die Immissionsorte im MI-Gebiet innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 135 "Regensburger
Stralle / Johann-Koller-Weg" erhdéhen sich die Emissionskontingente Lgx um folgende
Zusatzkontingente Lgg s :

Bereich Zusatzkontingent Lgk s in dB
tags (6 — 22 Uhr) nachts (22 — 6 Uhr)
innerhalb B-Plan Nr. 135 2 2

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691 wobei
in den Gleichungen (6) und (7) fur Immissionsorte j im Richtungssektor k Lgx; durch Leg;+ Lek zusk
Zu ersetzen ist.

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist ein schalltechnischer
Nachweis mit den Antragsunterlagen vorzulegen, um sicherzustellen, dass die Erfordernisse des
Schallschutzes gemal’ den Anforderungen des Bebauungsplanes erfillt werden.

Fazit:

Zur Tagzeit ergeben sich bis auf den Flachen GEe 1 und GEe 2 Emissionskontingente, mit
denen typische gewerbliche Nutzungen aus schalltechnischer Sicht komfortabel darstellbar sind.
Zur  Nachtzeit sind eingeschrankte  Nutzungen, mit entsprechend  sorgfaltiger
Schallschutzplanung, mdglich.

7.3 Sportanlagenldarm

Fir das Bebauungsplangebiet in Nachbarschaft zu bestehenden Sportanlagen des ASV 1860
Neumarkt (FuBball) wurden schalltechnische Untersuchungen auf der Basis der 18. BImSchV
hinsichtlich der zu erwartenden Sportlarmeinwirkungen vorgenommen. Um die mdglichen
Auslastungen der Sportanlagen, insbesondere wahrend der Ruhezeiten gem. 18. BImSchV,
einzubeziehen, wurden 2 Szenarien betrachtet. Die im Kapitel 5.3 bzw. in den Anlagen der
schalltechnischen Untersuchungen (siehe Anhang) dargestellten Ergebnisse zeigen, dass mit
einem regularen Fufiball-Ligaspiel wahrend der Ruhezeit an Sonn- und Feiertagen (13.00 Uhr bis
15.00 Uhr) im ASV-Stadion bzw. mit einem Trainingsbetrieb auf den Rasenflachen werktags
innerhalb der Ruhezeiten 20.00 Uhr bis 22.00 Uhr die Anforderung der 18. BImSchV bzgl. eines
Mischgebietes innerhalb der Baugrenzen des Plangebietes sicher eingehalten werden.
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7.4 Verkehrslarm

Aus den Untersuchungen zu den Verkehrslarmeinwirkungen (Stralen- und Bahnverkehr)
resultieren innerhalb der Baugrenzen Immissionspegel zur Tagzeit im mittleren Plangebiet von
bis zu 60 dB(A) bzw. an den straRenseitigen Randbereichen auch bis zu 70 dB(A), womit
insbesondere entlang der Regensburger Stralle und des Deininger Weges der heranzuziehende
Orientierungswert der DIN 18005 von 60 dB(A) tags Uberschritten wird. Zur Nachtzeit liegen die
berechneten Pegel mit bis zu 60 dB(A) nahezu im gesamten Plangebiet Uber dem
Orientierungswert fur den offentlichen Verkehr von 50 dB(A) nachts in MI-Gebieten.

In der Abwagung zwischen dem stadtebaulichen Ziel der Revitalisierung der innerstadtischen
Flachen und den Belangen der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden hinsichtlich des
Verkehrslarms insbesondere folgende Losungsansatze betrachtet:

Die Ausweisung eines unempfindlicheren Baugebietstyps:

e Gewerbegebiet (mit Einschrankungen) nach § 8 BauNVO

Eine Ausweisung Flachen als immissionsschutzrechtlich robustere (eingeschrankte)
Gewerbegebiete scheidet angesichts des Ziels der Bereitstellung Wohnraum in der Innenstadt
aus.

e Kerngebiet nach § 7 BauNVO

Der Gebietstyp des Kerngebietes wurde explizit nicht gewahlt, da er insbesondere die
Unterbringung von Handelsbetrieben und zentralen Einrichtungen der Wirtschaft und Kultur
vorsieht, und somit nicht dem stadtebaulichen Entwicklungsziel der Stadt fir diese Gebiet
entspricht. Das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe ist hinsichtlich der Schallbelastung
jedoch durchaus vergleichbar.

Mit Blick auf das Planungsziel, innerstadtischen Wohnraum bereit zu stellen, ist im Mischgebiet
ein strenges Festhalten an den Orientierungswerten der DIN 18005 nicht mdglich.

Die in diesem Verfahren zugrunde gelegten Larmwerte orientieren sich daher an denen eines
Kerngebietes nach § 7 BauNVO. In Kerngebieten ist das Wohnen grundsatzlich zulassig, die
Larmwerte entsprechen jedoch denen eines Gewerbegebietes.

Aktive Larmschutzmalnahmen (Larmschutzwand / -wall):

Zum Schutz des Geltungsbereiches vor Verkehrsgerduschimmissionen waren grundsatzlich
vorrangig aktive LarmschutzmalRnahmen (Larmschutzwande, Larmschutzwalle etc.) vorzusehen.

Entlang der Bahnlinie stehen keine ausreichenden Flachen zur Verflgung, um einen wirksamen
Schallschutz in Form eines Walles oder eine Wand zu realisieren. Eine Schallschutzwand
entlang der Regensburger Strale lasst sich aufgrund der zahlreichen Bestandsgebaude und
Grundstickszufahren nicht umsetzen.

Durch die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise in Kombination mit einer
Mindestgeschossigkeit und einer Baulinie, wird aber erreicht, dass bei neuen Bauvorhaben Zug
um Zug eine Minderung der Schallbelastung im Plangebiet eintritt.

Entlang des Deininger Weges wurde auf die Festsetzung einer riegelartigen Bebauung
verzichtet. Hier liegt die larmbelastete Fassade im Westen. Schlafrdume aber auch Wohn- und
Freibereiche missten bei einer geschlossenen Bebauung auf die schallabgewandte Ostseite
gelegt werden, was den Wohnwert deutlich mindern wiirde.

Bei einer stidorientierten Zeilenbebauung wird die Fassadenflache, die dem Schall zugewandt ist
minimiert. Wohn- und Freibereiche kbnnen nach Siden orientiert werden. Um dem Bauherren
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diese Freiheit zu ermdglichen, wird auf die Festsetzung einer geschlossenen Bebauung
verzichtet.

Larmpegelbereiche:

Um bei der Planung der Gebaude ausreichende Grundlagen fir die Ausgestaltung der
SchallschutzmalRnahmen bereit zu stellen, werden fur das Plangebiet Larmpegelbereiche
festgelegt, nach denen die Bauteile zu bemessen sind um einen ausreichenden Schallschutz zu
gewahrleisten und die im Bauantragsverfahren nachgewiesen werden missen.

7.5 Larmpegelbereiche:

Die Festsetzung der erforderlichen Schallddmmmafe der Auflenbauteile an den geplanten
Gebauden erfolgt auf der Grundlage der baurechtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109,
Ausgabe November 1989 12.161, in Abhangigkeit vom malgeblichen AuRenlarmpegel. Im
Baugenehmigungsverfahren ist ein Nachweis zum Schutz gegen Aufienlarm nach vorgenannter
Norm zu flihren.

Mit dem Vorgehen nach der DIN 4109 (89) ist zu beachten, dass bei Schlafrdumen nur dann ein
ausreichender Schallschutz gegen Aufienlarm erreicht wird, wenn der Beurteilungspegel zur
Nachtzeit mindestens 10 dB niedriger ist, als der Beurteilungspegel zur Tagzeit.

Unterschreitet der Beurteilungspegel zur Nachtzeit den Beurteilungspegel zur Tagzeit um
weniger als 10 dB, so soll entsprechend den Empfehlungen des Landesamtes fur Umwelt (LfU)
Bayern 12.211 der "mafgebliche Aulenlarmpegel” fir die Festlegung der Larmpegelbereiche
nach DIN 4109 (89) an Schlafraumen aus den Beurteilungspegeln der Nachtzeit unter
Bertcksichtigung eines Zuschlages von 10+3 = 13 dB bestimmt werden.

Im vorliegenden Fall resultieren fir den Planbereich innerhalb der Baugrenzen folgende
Larmpegelbereiche in Anlehnung an die DIN 4109 (89) unter Berucksichtigung der erhdhten
Schallimmissionen zur Nachtzeit:

- Bereiche mit AulRenlarmpegel 56-60 dB(A) Larmpegelbereich Il

- Bereiche mit AulRenlarmpegel 61-65 dB(A) Larmpegelbereich llI
- Bereiche mit AuRenlarmpegel 66-70 dB(A) Larmpegelbereich IV
- Bereiche mit Auftenlarmpegel 71-75 dB(A) Larmpegelbereich V

Entsprechende graphische Darstellung der im Untersuchungsbereich auftretenden
Larmpegelbereiche in Anlehnung an die DIN 4109 (89) unter Berucksichtigung der erhéhten
Schallimmissionen zur Nachtzeit sind in der Anlage 7 des Gutachtens beigefligt, wobei hier fir
jede Geschosshohe der resultierende Larmpegelbereich (LPB) innerhalb der Baugrenzen des
Plangebietes dargestellt ist.

Aus fachlicher Sicht wird empfohlen, bei der Dimensionierung passiver LarmschutzmalRnahmen
die hdheren Larmpegelbereiche unter Berlcksichtigung der erhdhten Schallimmissionen zur
Nachtzeit zu Grunde zu legen.

Passive SchallschutzmalRnahmen

Um die Einhaltung der Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse in den gekennzeichneten
Gebauden innerhalb der Larmpegelbereiche Il bis V zu gewahrleisten, sind folgende Malinahmen
moglich:
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- Sofern ein passiver Schallschutz durch Raumanordnung (L&rmschutzgrundriss) erfolgt,
dirfen Fenster der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume im Sinne der DIN 4109
ausschlief3lich an den schallabgewandten Fassaden orientiert werden.

- Sofern eine derartige larmorientierte Grundrissplanung nicht geplant ist, sind zum Schutz der
0.g. Aufenthaltsraume an den straRenzugewandten Fassaden bauliche
Schallschutzmalnahmen in  Form von Doppelfassaden, Vorbauten (z.B. mit
Schallschutzverglasung versehene Loggien, Wintergarten, Laubengange) oder vergleichbare
MafRnahmen erforderlich. Bei allen vorgenannten MalRnahmen ist es wichtig, dass diese an
keiner Stelle unterbrochen sind und dicht (fugenlos) an die Gebaude angeschlossen werden.
Die seitliche Schalleinwirkung ist zu beachten. Bei der Planung von Doppelfassaden ist auf
die Beeintrachtigung der Vertraulichkeit in den Innenrdumen durch die erhéhten Reflexionen
von der duleren Fassadenschale zu achten.

- Fur Schlafraume sind ggf. geeignete dezentrale Liftungseinrichtungen (z.B.
Schallddmmlufter) in der Fassade bzw. eine zentrale RLT- Anlage im Gebaude erforderlich.
Mit dieser MalRnahme soll erreicht werden, dass gesundes Wohnen und Schlafen bei hoher
Luftqualitat sowie maximaler Ruhe moglich ist.

- Fur AuBRenwohnbereiche einer Wohnung (Balkone, Terrassen etc.) ist entweder durch
Orientierung an  larmabgewandten = Gebaudeseiten  und/oder durch  bauliche
SchallschutzmalRnahmen wie z.B. verglaste Vorbauten, sicherzustellen, dass in den der
Wohnung zugehoérigen Aullenbereichen der zulassige Orientierungswert ,tags" der DIN
18005 von 60 dB(A) eingehalten wird.

Ausnahmen von den vorstehenden Regelungen kénnen zugelassen werden, wenn
nachgewiesen wird, dass im Einzelfall unter Berlcksichtigung der exakten Gebaudegeometrien
geringere Aulienlarmpegel auftreten.

Fir die Vorhaben im Plangebiet ist der ausreichende Schallschutz gegenlber den
Verkehrsimmissionen und den benachbarten gewerblichen Bauflachen im Bauantrag
nachzuweisen.

GemalR den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung des Buro IBAS, Bericht be-
14.7699-b01b , sind nach aufRen abschlielfende Bauteile von Aufenthaltsrdumen so auszufiihren,
dass die, nach der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise;
Ausgabe November 1989" sowie Beiblatt 1 zur DIN 4109 "Ausflhrungsbeispiele und
Rechenverfahren" (Hrsg.: DIN -- Deutsches Institut fir Normung e. V., zu beziehen bei der Beuth
Verlag GmbH, 10772 Berlin), geforderten Schallddammmale entsprechend den festgelegten
Larmpegelbereichen nachgewiesen werden. Die durch romische Zahlen ausgedrickten Werte
entsprechen dabei den Ziffern der Larmpegelbereiche aus der DIN 4109, Tabelle 8
"Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aufienbauteilen®.

Die in diesem Bebauungsplan genannten DIN-Norm-Blatter, Iso-Normen und VDI-Richtlinien sind
beim Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen. Die genannten Normen und Richtlinien sind beim
Deutschen Patentamt archivmafig gesichert.

7.6 Geruchsemissionen

Ebenso wie der Schall, kénnen Geruchsemissionen die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
beeintrachtigen.

Eine Uberpriifung der im Gebiet genehmigten Nutzungen ergab keine, in Bezug auf den Geruch,
immissionsschutztechnisch relevanten Nutzungen.
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Innerhalb des Plangebietes wird ein Blockheizkraftwerk betrieben. Fir die Errichtung des
Blockheizkraftwerkes war aufgrund der geringen Groéle keine Immissionsschutzrechtliche
Genehmigung erforderlich. Es kann somit davon ausgegangen werden, dass - bei
ordnungsgemafem Betrieb - es nicht zu unzumutbaren Geruchsbelastigungen kommt.

8 ErschlieBung

8.1 Verkehr

Das Plangebiet liegt im Siden des Stadtgebiets an der B 8 und ist dadurch mit allen
Verkehrsmitteln gut erreichbar. Die A3 ist in Richtung Norden Uber die AS Neumarkt in ca. 7,5
km, und in Richtung Stden Uber die AS Neumarkt-Ost in ca. 10,5 km zu erreichen.

Im Siden des Plangebietes und am Johann-Koller-Weg flihren Stichstralien in das Plangebiet.
Weitere Stichstrallen zur ErschlieBung der hinter liegenden Grundsticke sind grundsatzlich
denkbar. Ebenso ist denkbar, das Gelande Uber zentrale Tiefgaragenzufahrten oder private
ErschlieBungen anzudienen. Da zum gegenwartigen Zeitpunkt jedoch noch kein konkretes
Bebauungskonzept vorliegt, wird auf die Festsetzung weiterer Verkehrsflachen verzichtet.

8.1.1 OPNV

An das Netz des OPNV ist das Plangebiet durch das stadtische Busliniennetz der SWN
(Stadtwerke Neumarkt) sowie das regionale Busliniennetz des VGN (Verkehrsverbund Grof3sraum
Nurnberg) angeschlossen. An der Regensburger Stralle befindet sich die Bushaltestelle der
Regionalbuslinie 513, sowie der Stadtbuslinien 567 und 568 unmittelbar im Geltungsbereich des
Bebauungsplans. An der Haltestelle ,Sportzentrum® am Deininger Weg halt die Stadtbuslinie 568.

Die Buslinien stellen eine attraktive Anbindung an den Bahnhof Neumarkt i.d.OPf und damit auch
an den Regionalverkehr, mit direkten Verbindungen in Richtung Nurnberg und Regensburg
sicher.

8.1.2 FuR- und Radverkehr

Die Qualitat der Erreichbarkeit fir den nicht motorisierten Verkehr kann bereits heute in Bezug
auf Freirdume, Bewegungsmdglichkeiten und StralBenquerungen flr FulRganger als
zufriedenstellend bewertet werden. Entlang der Regensburger Stralle besteht bereits ein
Radweg mit eigenen fahrtrichtungsgebundenen Spuren. Ansonsten sind stralienbegleitende
Gehwege vorhanden.

Zur Verbesserung der Qualitat, ist beabsichtigt die Geh und Radwege mittelfristig neu zu ordnen.
Hierzu wurde im Zuge des Gesamtverkehrsplanes vom Blro R+T ein Regelquerschnitt
entwickelt, bei dem der Radverkehr auf einem Seitenstreifen der Fahrbahn gefihrt wird.
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Regelquerschnitt Regensburger Stral3e, Quelle Gesamtverkehrsplan von R+T

Mit der Neuabgrenzung der Verkehrsflachen in diesem Bebauungsplan, wird der Strallenraum
hierzu in ausreichender Breite gesichert.

Mit der Festsetzung des offentlichen Full- und Radwegs in der Mitte des Plangebietes soll die
Durchlassigkeit des Plangebietes fur den nicht motorisierten Individualverkehr gewahrleistet
werden. Aus diesem Grund wird auch entlang der sudlichen Plangebietsgrenze die Mdglichkeit
geschaffen, einen weiteren Ful3- und Radweg zu realisieren. (Siehe hierzu auch 6.10)

8.1.3 Ruhender Verkehr

Die Abwicklung des ruhenden Verkehrs ist auf den Privatgrundstiicken vorgesehen. Fir die
Ermittlung der erforderlichen Stellplatze ist die Garagen- und Stellplatzverordnung (GaStellV) des
Gesetzgebers zugrunde zu legen.

Im Deininger Weg soll durch die Anlage von Langsparkbuchten einerseits 6ffentlicher Parkraum
bereitgestellt werden, andererseits soll durch die alternierende Verschwenkung der Fahrbahn die
Geschwindigkeit im Deininger Weg reduziert werden. Auch hier wird mit der Neuabgrenzung der
Verkehrsflachen in diesem Bebauungsplan der Stralienraum in ausreichender Breite gesichert.

8.2 Ver-und Entsorgung

8.2.1 Versorgung

Die ausreichende Versorgung des Plangebietes mit Trink- und Ldschwasser, Gas und Strom
kann von den Stadtwerken Neumarkt i.d.OPf. durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz
sichergestellt werden.

8.2.2 Entsorgung
Die Abfallentsorgung ist Uber den Landkreis Neumarkt i.d.OPf. sichergestellt.
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Es ist vorgesehen, die Bauflachen im Trennsystem zu entwassern, um langfristig eine Entlastung
der Abwasserbeseitigung von unbelasteten Oberflachenwassern zu erreichen. Bis auf weiteres
werden die Schmutzwasser in die umliegenden Mischwasserkandle und in die stadtische
Klaranlage abgeleitet. Ausreichende Kapazitatsreserven im Kanalnetz und in der Klaranlage fur
das Schmutzwasser sind vorhanden.

9 Bodenschutz und Denkmalpflege

9.1 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten oder Bodenverunreinigungen
kartiert.

9.2 Denkmalschutz

Aus Sicht der Denkmalpflege liegen derzeit keine Erkenntnisse oder Hinweise auf vor- und
frihgeschichtliche Denkmaler oder Funde im Bereich der vorgelegten Planung vor. Vorsorglich
wird jedoch darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder der Unteren
Denkmalschutzbehérde gem. Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.

Art 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkméler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zu Anzeige
verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die (brigen. 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.

Art 8 Abs. 2 DSchG:

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

10 Statistische KenngroRen

Grolie des Geltungsbereiches ca. 6,40 ha
- hiervon
- Gewerbegebiet ca. 1,35 ha
- Mischgebiet ca. 4,15 ha
- Offentliche Grinflache ca. 0,05 ha
- Verkehrsflache ca. 0,85 ha

Neumarkt i.d.OPf., den 31.05.2016
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11 Anhang
e IBAS Ingenieurgesellschaft, 27.10.2015: Bebauungsplan 135 ,Regensburger Strasse —

Johann-Koller-Weg“ der Stadt Neumarkt i.d.OPf.. Schalltechnische Untersuchungen im
Rahmen der Bauleitplanung. Bericht-Nr.: be-14.7699-b01b. Bayreuth
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