Stadt Neunburg vorm Wald
2. Bebauungsplananderung — Textliche Festsetzungen

»Wohnanlage am Forstmeisterberg*

Fassung vom 14.10.2025

1. Anderung des

Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes der Stadt Neunburg vorm Wald

,Wohnanlage am Forstmeisterberg“

Aufgrund der §§ 2, 3, 4, 9 und 10 und 12 des Baugesetzbuches,

der Baunutzungsverordnung, des Art. 81 Abs. 1 der Bayerischen Bauordnung und des
Art. 23 der Gemeindeordnung fUr den Freistaat Bayern erlasst die Stadt Neunburg vorm
Wald folgende

SATZUNG

Fassung vom 14.10.2025
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8§ 1 Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan Baugebiet ,Forstmeisterberg “ wird aufgrund der Vorschriften:
Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 4 und 5 des Gesetzes
vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254) geandert worden ist, aufgestellt.

§ 2 Bebauungsplan mit griinordnerischen Festsetzungen

Die Planzeichnung vom 14.10.2025 ist Bestandteil dieser Satzung.

Die 2. Bebauungsplananderung umfasst lediglich Anderungen in der Planzeichnung. Die
Textlichen Festsetzungen bleiben unverandert und werden daher im Rahmen der 2.
Bebauungsplananderung ausgegraut dargestellt.

Lediglich die Rechtsgrundlagen sowie das Fassungsdatum wurden entsprechend

angepasst.

§ 3 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung vom
14.10.2025 dargestellt.
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§ 6 Bauweise § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Gemal den Eintragungen in der Planzeichnung wird die offene Bauweise festgesetzt.
§ 22 Abs. 2 BauNVO.

8§ 7 Nicht liberbaubare Grundstiicksflichen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Garagen und Stellplatze durfen auerhalb der Baugrenzen angeordnet werden.

Verfahrensfreie Nebenanlagen nach §14 BauNVO sind auch aulerhalb der Baugrenzen
zulassig.

Weitere Nebenanlagen aul3erhalb der Baugrenzen sind nicht zulassig.

§ 8 Stellung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Es gelten die Abstandsflachenvorschriften der Bayerischen Bauordnung (BayBO). Sollten

sich durch Festsetzungen im Bebauungsplan groliere Abstande ergeben, sind diese

malfigebend.

§ 9 Stellplatze

Die Anzahl der Stellplatze pro Wohneinheit sind nach der Garagen- und

Stellplatzverordnung (GaStellV) festzulegen.
Zu beachten ist, dass jeder Stellplatz vom &ffentlichen Verkehrsraum frei zufahrbar sein
muss. Der Stellplatz kann in einer Garage/ oder Carport untergebracht sein, jedoch stellt

der vor der Garage freizuhaltende Stauraum keinen Stellplatz dar.

§ 10 _Hohe baulicher Anlagen

(1) Im Geltungsbereich:
Die Hohenlage der jeweiligen FOK EG (FertigfuBbodenoberkante Erdgeschoss) wird
mit max. 1,50 m uber der zugehorigen Verkehrsflachenoberkante im Zufahrtsbereich
der Konrad-Adenauer-Stral3e festgelegt.

(2) Die in der Planzeichnung angegebenen Wandhohen sind die hdchstzulassigen Malie.

(3) Die Wandhohe bemisst sich ab FOK EG (FertigfuBbodenoberkante Erdgeschoss) bis
zum Schnittpunkt Wand mit der Oberkante Attika. Bei der Anordnung eines
Pultdaches ist der Schnittpunkt Wand mit der Dachhaut an der tieferen Stelle des

Pultes maligebend.

Seite 4 von 14



Stadt Neunburg vorm Wald
2. Bebauungsplananderung — Textliche Festsetzungen
»Wohnanlage am Forstmeisterberg*
Fassung vom 14.10.2025

(4) Die maximale Wandhohe sowie der Gelandeverlauf sind in der
Genehmigungsplanung bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren darzustellen

und zu vermalfien.

§ 11 _Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen sind bis zu einer Hohe bzw. Tiefe von 2,00 m zulassig.
Sofern die Béschungen steiler als in einer Neigung von 1:1,5 angelegt werden, ist fur
Standsicherheit zu sorgen. Zur Uberwindung von Geléndespriingen sind Stiitzmauern bis
zu einer Hohe von max. 2,0 m zulassig. Abweichend hiervon ist an der sidwestlichen
Grundstlcksseite die Anordnung einer Stutzmauer bis zu einer Héhe von max. 3,0 m in
einer Gesamtlange von max. 7,0 m zulassig. Die entsprechenden
Abstandsflachenvorschriften sind einzuhalten.

Aufschittungen und Abgrabungen haben an der Grundstiicksgrenze auf nattrlicher

Gelandehohe zu enden.

8§ 12 Freileitungen § 9 Abs 1 Nr. 13 BauGB

(1)  Freileitungen sind unzulassig.

(2) Fir die Unterbringung von Kabeln in den 6ffentlichen Flachen ist die Richtlinie fir
die Planung der DIN 1998 zu beachten.

§ 13 Werbeanlagen3
(1) Werbeanlagen sind an Aulienwanden beschrankt auf die Erdgeschol3zone zulassig.
Die Werbeflache darf 0,50 m? nicht Uberschreiten.

(2) An stralRenseitigen Einfriedungen darf die Ansichtsflache der Werbeanlage 0,25 m?

je Grundstuck nicht Gberschreiten.

§ 14 Gestaltung der baulichen Anlagen § 9 Abs. 4 BauGB und Art. 81 BayBO
Wohngebéude

Siehe Regelquerschnitte der zugehorigen Planzeichnung.

Im Plangebiet sind Flachdacher und Pultdacher gemal Planzeichnung zulassig.

Fassaden

Nicht zulassig sind metallisch gldnzende Fassaden.
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Nebengebéude und Garagen
Sind dem Hauptgebaude unterzuordnen und in der Form anzupassen.

Fir Nebengebaude und Garagen sind Flachdacher bzw. begrlinte Flachdacher zulassig.

§ 15 Einfriedungen

Als Einfriedung der Grundstlcke sind nur Zaune bis zu einer Héhe von 1,20 m tber dem
geplanten Gelande, oder Hecken zulassig. Im Bereich der Stitzmauer ist die Zaunhohe
ab Oberkante Stitzmauer zu bemessen.

Durchgehende Mauern sind als Einfriedung generell unzuldssig.

Zur Anordnung der Garagen an der Grundstlicksgrenze kénnen hier Stiitzmauern in einer
Hohe bis zu 0,50 m errichtet werden.

Im Bereich von StralReneinmindungen sind die Sichtdreiecke (siehe Planzeichnung)

freizuhalten. Hier darf die Einfriedung (Zaun, Hecke) nur max. 1,00 m hoch sein.

§ 16 Besondere griinordnerische Festsetzungen

1. Allgemeine griinordnerische Festsetzungen

1.1 Bodenschutz — Schutz des Mutterbodens
Oberboden, der bei allen baulichen Mal3nahmen oder sonstigen Veranderungen
der Oberflache anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in
maximal 2,0 m hohen Mieten zwischenzulagern.
Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder
Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden.
Der gewachsene Bodenaufbau ist Gberall dort zu erhalten, wo keine baulichen
Anlagen errichtet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der
Oberflache geplant bzw. erforderlich ist. Insbesondere gilt dies fur die Grinflachen
im Studwesten.
Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Maf3 zu
beschranken (§ 1a Abs. BauGB).

1.2 Schutzzone ldangs der Ver- und Entsorgungsleitungen
Baume der 1. und 2. Wuchsordnung sind, soweit nicht durch andere
Festsetzungen gesondert geregelt, in einem Abstand von mindestens 2,50 m zu

unterirdischen Leitungen zu pflanzen. Bei Strauchern betragt der Mindestabstand
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1,50 m. Nachtraglich verlegte Leitungen sind in den genannten Abstédnden an
Anpflanzungen vorbeizufihren.

Die Empfehlungen zu Schutzmallinahmen gemal dem Merkblatt ,Baume,
unterirdische Leitungen und Kanale“ der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und

Verkehrswesen sind zu bertcksichtigen.

Bei allen Pflanzungen von Baumen, Strauchern und Hecken sind die geltenden

Regelungen des Bay. Ausflihrungsgesetzes zum Blrgerlichen Gesetzbuch, Art.

Im Baugebiet sind entsprechend den planlichen und textlichen Festsetzungen

Die Ausfluihrung auf den ausschlieBlich privaten Flachen hat dabei spatestens ein

Die Gehdlzpflanzungen und Einzelbdume sind fachgerecht zu pflegen und zu unter-

halten. Ausgefallene Baume und Straucher sind in der nachsten Pflanzperiode nach

Pflanzung von Baumen und Hecken im Bereich der privaten Griinflachen

1.3 Grenzabstidnde von Geholzpflanzungen
47-50, zu beachten.

2. Besondere griinordnerische Festsetzungen

2.1 Allgemeines
Begrinungsmaflinahmen durchzufihren.
Jahr nach Bezugsfertigkeit der Gebaude zu erfolgen.
zu pflanzen.

2.2
Gemal den planlichen Festsetzungen sind am Sitdostrand im Bereich der
Parkplatze 5 Baume und eine mindestens 1-reihige Hecke zu pflanzen.
Daruber hinaus ist im Bereich der Regenruckhaltung gemaf den planlichen
Festsetzungen eine 1-reihige Hecke zu pflanzen.

2.2.1 Gehdlzauswahlliste

Die nachfolgenden heimischen Geholzarten werden zur Verwendung empfohlen,
sind jedoch fir die Festsetzung 2.2 nicht zwingend zu verwenden.

Liste 1 Baume

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
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Betula pendula
Carpinus betulus
Malus sylvestris
Prunus avium
Pyrus pyraster
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Fassung vom 14.10.2025

Sand-Birke
Hainbuche
Wild-Apfel
Vogel-Kirsche
Wildbirne
Stiel-Eiche
Vogelbeere
Winter-Linde

Sommer-Linde

Fir die Einzelbaumpflanzungen werden auf’erdem Obstbdume als Hochstamme

empfohlen.

Liste 2 Straucher:

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Salix caprea

Sambucus nigra

8§ 17 Ver- und Entsorqung

Roter Hartriegel

Haselnul®

Eingriffliger Weildorn
Zweigriffliger Weil3dorn
Pfaffenhitchen (giftig)
Rote Heckenkirsche (qiftig)
Schlehe

Hunds-Rose

Salweide

Schwarzer Holunder

Durch den Erschlielungstrager ist die 6ffentliche Ver- und Entsorgung des Plangebietes

sicherzustellen.

Das Schmutzwasser ist Uber die bestehende Kanalisation zu entsorgen.

Das Niederschlagswasser soll nach Moglichkeit vor Ort versickert bzw. auf der daflr

vorgesehenen Flache zuriickgehalten werden (siehe Planzeichnung).

Wo keine baulichen MalRnahmen stattfinden, kann der natlrliche Bodenaufbau erhalten

werden. Gerade auf solchen Flachen sind auch Beeintrachtigungen wie Verdichtungen

und Verunreinigungen des Bodens zu vermeiden.
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§ 18 Schallschutz

Bauliche Schallschutzmalnahmen:

Sofern Fenster von schutzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1:2016-07 an den
Fassaden der Wohngebaude mit Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblatts
1 der DIN 18005-1 fiir MI-Gebiete von 60/50 dB(A) Tag/Nacht liegen, ist durch eine

entsprechende Grundrissorientierung sicherzustellen, dass diese Raume uber Fenster an

Fassaden, an denen die Werte eingehalten sind, bellftet werden kénnen.

Passive Schallschutzmalinahmen:

- Verfugen entsprechende, schutzbedirftige Raume Uber keine nach den
vorgenannten Vorgaben zu orientierenden und fur Liftungszwecke geeigneten
Fensterflachen, so sind an den entsprechenden Fassadenseiten
Schallschutzfenster einzubauen und sicherzustellen, dass auch bei geschlossenen
Fenstern an diesen schutzbedlrftigen Rdumen die erforderlichen Luftwechselraten
eingehalten sind. Die vorgeschlagenen passiven Schallschutzmallnahmen stehen
im Einklang mit Artikel 45 der Bayerischen Bauordnung BayBO (in Kraft ab:
01.01.2016), wonach Aufenthaltsraume ausreichend bellftet werden muissen.

- Wenn Schallschutzvorbauten in Form von Wintergarten oder verglasten Balkone
vorgesehen werden, ist sicherzustellen, dass diese nicht als Aufenthalts- bzw.
Schlafraume genutzt werden kénnen.

- Eine Nutzung dieser Vorbauten als Aufenthaltsrdume im Sinne von Artikel 45
BayBO ist jedoch an solchen Fassaden moglich, an welchen nur der

Orientierungswert flir den Nachzeitraum Uberschritten ist.

Nachweis nach DIN 4109:2016-07:

- An den Fassaden mit Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblatts 1 der
DIN 18005-1 von 60 dB(A) tags und/oder 50 dB(A) nachts, an denen passive
Schallschutzmallnahmen vorgesehen werden, ist im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens bzw. Freistellungsverfahrens ein
Schallschutznachweis nach DIN 4109-1:2016-07 ,,Schallschutz im Hochbau“ zu
erstellen. Dieser muss rechnerisch nachweisen, dass sowohl die Anforderungen
an die Luftschalld@mmung aller AuRenbauteile zum Schutz vor Auenlarm,

abhangig vom mafgeblichen AuRenlarmpegel (Abschnitt 7.1 der DIN 4109-
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1:2016-07 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®) bei den
Fassaden der geplanten Wohnungen eingehalten, als auch die Anforderungen
zwischen fremden, schutzbedurftigen Nutzungen gewahrleistet sind. Dabei ist im
Baugenehmigungsverfahren bzw. Freistellungsverfahren eines Vorhabens auf die
tatsachliche ortliche Situation abzustellen, die um Zeitpunkt der Bauplanung
vorliegt.

- Die AuRenbauteile der im Sinne der DIN 4109:2016-07 schutzbedirftigen Raume,
mussen dabei anhangig von der Raumart (Wohnung, Burordume usw.) und dem
Larmpegelbereich die Anforderungen an die Luftschalldammung gemaf Kapitel 7
der DIN 4109-1:2016-07 erfullen.

- Gemal Art. 13 Abs. 2 BayBO mussen Gebaude einen ihrer Nutzung
entsprechenden Schallschutz haben. Gerdusche, die von ortsfesten Einrichtungen
in baulichen Anlagen oder auf Baugrundstiicken ausgehen, sind so zu ddmmen,
dass Gefahren oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen. GemaR § 12
BauVorlV mussen die Berechnungen den nach bauordnungsrechtlichen
Vorschriften geforderten Schall- und Erschutterungsschutz nachweisen. Im
Baugenehmigungsverfahren bzw. Freistellungsverfahren eines Vorhabens ist auf
die tatsachliche ortliche Situation abzustellen, die zum Zeitpunkt der Bauplanung

vorliegt.
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Hinweise

1.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz des Untergeschosses gegen Grund- bzw.

Hangwasser werden empfohlen.

Hinweise zur Griinordnung

Bodenschutz — Schutz des Mutterbodens:

Oberboden ist vor Beginn von baulichen MalRnahmen zu sichern und vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen. Er ist gemal § 202 BauGB in
nutzbarem Zustand zu erhalten und einer Wiederverwendung in oder aulerhalb des
Gewerbegebietes zuzuflhren. Die Bodenmieten zur Zwischenlagerung sind mit
einer Zwischenbegrinung in ihrem fruchtbaren Zustand zu erhalten und sind in
maximal 2,0 m hohen Mieten anzulegen.

Bei Oberbodenarbeiten sollen die Richtlinien der DIN 18320 ,,Grundsatze des
Landschaftsbaues®, DIN 18915 ,Bodenarbeiten flr vegetationstechnische Zwecke*
und DIN 18300 ,Erdarbeiten® beachtet werden.

Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder
Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Gberall dort zu erhalten, wo keine baulichen
Anlagen errichtet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberpragung der
Oberflache geplant, bzw. erforderlich ist.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mal} zu
beschranken (§ 1a Abs. BauGB).

Bei Auffillungen ist nur zulassiges Material zu verwenden.

Sollten im Zuge von BaumafRnahmen im Baugebiet oder auf den Ausgleichsflachen
dennoch Auffalligkeiten bezuglich Bodenverunreinigungen auftreten, sind umgehend
das Landratsamt und das Wasserwirtschaftsamt zu informieren, um das weitere

Vorgehen abzustimmen.

Bei Aufschittungen mit Materialien sowie Abgrabungen sind die bau-, bodenschutz-

und abfallrechtlichen Vorgaben einzuhalten.
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4. Befestigte Flachen sind auf ein Minimum zu beschranken. Offene Stellplatze
innerhalb der Bauparzellen sollen mdglichst wasserdurchlassig ausgebildet werden.
Fur die Begrenzung auf den Grundstlicken sind, je nach Qualitat des anfallenden
Niederschlagswassers und der anstehenden Bodenverhaltnisse, unter Anderem
verschiedene Malinahmen maéglich, die als Empfehlung aufgefiihrt werden:
- Wasserdurchlassige Belage, Pflaster mit offenen Fugen (Rasen, Splitt)
- Zisternen flr Bewasserung der Grinflachen

- Versickerung von unverschmutzten Niederschlagswasser

5. Hinweise zum Niederschlagswasser
Sofern Grundwasser ansteht, sind die baulichen Anlagen im Grundwasserbereich
fachgerecht gegen drickendes Wasser zu sichern. Auf die Anzeigepflicht gemaR §
49 Wasserhaushaltsgesetz i.V.m. Art. 30 Bayerisches Wassergesetz (BayWG) bei
der Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen
gemal Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG wird hingewiesen.
Wild abflieRendes Wasser darf nicht zum Nachteil Dritter ab- / umgeleitet werden.

Entsprechende Schutzvorkehrungen sind ggf. vorzusehen.

6. Denkmalschutz
Bodendenkmaler, die bei BaumalRnahmen zutage kommen, unterliegen der
gesetzlichen Meldepflicht gemaf Art. 8 DSchG und sind unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehoérde des Landratsamtes Schwandorf oder dem Bayerischen
Landesamt flir Denkmalpflege bekannt zu machen.
Fir die Baudenkmaler wird auf die besonderen Schutzbestimmungen der Art. 4-6

DSchG hingewiesen.

7.  Altlasten und Verdachtsflachen
Altlasten oder Verdachtsflachen sind fur das Bauplanungsgebiet nicht bekannt.
Sollten bei Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten ist
unverzuglich das Landratsamt Schwandorf sowie das Wasserwirtschaftsamt Weiden
zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B.

in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die
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Aushubmaflinahmen sind zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials

geklart ist.

8.

10.

11.

12.

13.

Das Sichtfeld auf den Strallenverkehr (Sichtdreieck nach RASt) an der
Einmindung der Zufahrt in die Staatsstralle ist freizuhalten. Der zur Ermittlung des
Sichtfelds erforderliche Abstand vom Fahrbahnrand in der untergeordneten Stralle
betragt 3 m; die erforderlichen Schenkellangen in der lUbergeordneten Stralle
betragen 70 m. Als Augpunkthdhe sind dem Pkw-Fahrer 1,00 m und dem Lkw-
Fahrer 2,00 m und als Zielpunkthéhe auf der bevorrechtigten Straflte 1,00 m
anzusetzen. Die Sichtflache ist von standigen Sehhindernissen, parkenden

Fahrzeugen und sichtbehindertem Bewuchs freizuhalten.

Der Fahrbahn, dem Stralenkdrper und den Entwasserungsanlagen der
Staatsstralde dirfen, auch im Zufahrtsbereich, Schmutzwasser und Regenwasser
nicht zugeleitet werden. Die Wirksamkeit der Strallenentwasserung darf nicht

beeintrachtigt werden.

Anderungen an der Entwasserungseinrichtung der Staatsstrale diirfen nur im

Einvernehmen mit der StralRenbauverwaltung erfolgen.

Ein Entschadigungsanspruch gegen den Strallenbaulasttrager der Staatsstralie
wegen Larm und anderen von der Staatsstral’e ausgehenden Emissionen kann

nicht geltend gemacht werden.

Der Baulasttrager kann nicht fur Schaden haftbar gemacht werden, die durch

Einwirkung von Spritzwasser, Oberflachenwasser und Tausalz entstehen.
Uber eine eventuelle Benutzung der StraRengrundstiicke durch Leitungen sind

vorab entsprechende Nutzungsvertrage zwischen dem Freistaat Bayern und dem

Leitungsbetreiber abzuschliefRen.
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2. Bebauungsplananderung — Textliche Festsetzungen

»Wohnanlage am Forstmeisterberg*
Fassung vom 14.10.2025

14. Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und
weitere Regelwerke kdnnen zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der
ublichen Offnungszeiten bei der Stadt Neunburg vorm Wald, Schrannenplatz 1,
Zimmer 17, |. Obergeschoss, an Werktagen wahrend der Geschaftszeiten
eingesehen werden. Die betreffenden DIN-Vorschriften usw. sind auch

archivmafig hinterlegt beim Deutschen Patentamt.
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