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A. Satzung

Aufgrund des § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuchs (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt gedandert durch Gesetz vom 20. Juli 2017 (BGBI. 1 S. 2808) m. W.v. 29.07.2007 (GVBI. Nr. 18/2007,
S. 588) erlasst die Stadt Neustadt an der Waldnaab folgende Satzung:

Bebauungs- und Griinordnungsplan
Gramau Ost IV

§1

Geltungsbereich

Die Grundstiicke mit der Flurnummer 929 und eine Teilflaiche der Flurnummer 928 der Ge-
markung Neustadt an der Waldnaab bilden den Geltungsbereich des Bebauungsplans.
DerPlanentwurfvom 01.03.2019 mit seinen planlichen Festsetzungen ist Bestandteil dieser
Satzung.

§2

Zulassigkeit von Vorhaben

Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen richtet sich die planungsrechtliche Zuladssigkeit von Vor-
haben (§ 29 BauGB) nach § 30 Abs. 1 BauGB.
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§3 Festsetzungen

2, Planungsrechtliche Festsetzungen
2.1. - Allgemeines Wohngebiet
2.2 MaPB der baulichen Nutzung
0.4 max. zulassige Grundflachenzahl, hier 0,4

Il max. zulassige Zahl der Vollgaschosse, hier 2
Sattal-, Pult-, Flachdach: max. zulassige Wandhdhe 6,00 m
Als Wandhihe gilt das MaR der OK geplantem Gelande bis zum

Schnittpunkt der Aussenwand mit der Dachhaut bzw. bis OK
Attika bei Flachdach

23 Bauweise, Baugrenzen

] offens Bauweise

A D\H nur Einzelhauser- oder Doppelhiuser zulassig

Baugrenze
s msmm=  [ig Abstandsflachen sind nach der akiusllen Fassung der BayBO sinzuhalten.

— Hauptfirstrichtung

24 Flachen fir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten
r———77
| | Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen: hier Garagen
|
24.1. Die Breite der Zufahrt wird auf max. 7,50 m pro Bauparzelle beschrankt.
242 Grenzgaragen sind zulassig, sowsit sie die Anforderungen des
Art. 6 Abs. 9 Satz 1 Nr. 1 der BayBQ einhalten.
Soweit Grenzgaragen aneinandergebaut werden, sind diese in
Querschnittsabbildung, Héhenlage und Materialwahl aufeinander abzustimmen.
243, Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauwsise harzustsllen.
{Schotterrasen, Naturstein- bzw. Betonsteinpflaster)
244 Anzahl der Stellplatze: 2 Stellplatze pro Wohneinheit
25. Verkahrsflachen

I:l offentlicha StraBenverkehrsflache

StraBanbagrenzungslinia

7] sichdreieck

2.6. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
27. Bastehende, vorgelagerte ErschlieBung

Mischwassersystem

Planliche Festsetzungen zur Grinordnung

238 - offentlichas Griin

2.9 Sonstige Festsatzungen

-
E i Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.
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§4

Inkrafttreten

Die Satzung trittam Tagihrer Bekanntmachungin Kraft.

Stadt Neustadt a. d. W., den

Rupert Troppmann, 1. Burgermeister

(Siegel)
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B. Lageplan (ohne MafRstab)

Plandatum: 01.03.2019
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C. Begriindung

1. Ausgangssituation

Der Stadtrat der Stadt Neustadt an der Waldnaab hat in der Sitzung vom 12.06.2018 be-
schlossen einen Bebauungs- und Griinordnungsplan fiir die Flur Nr. 929 und einer
Teilflache der Flur Nr. 928 der Gemarkung Neustadt a.d.Waldnaabaufzustellen.

Der Planungsbereich liegt im Norden von Neustadt a.d.Waldnaab und wird im Siiden von
der DanzigerStrafle und im Westen von der Stralle Am Sailerweiher begrenzt.

Der Flachenentwicklungsplan der Stadt Neustadt a.d.Waldnaab vom 31.07.1998 sieht fiir
das Planungsgebiet bereits eine Wohnbebauung in Form eines allgemeinen Wohngebietes
nach § 4 BauNVO mit der Zweckbestimmung der Wohnbebauung vor.

2. Lage des Planungsbereichs

Luftbild der Bayerischen Vermessungsverwaltung,
Anderungsbereich gelb gestrichelt. (Ohne MaBstab).
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3.1

3.2

Die Umgebung des Planungsbereich ist bereits mit allgemeiner Wohnbebauung bebaut.
Die Aufstellung des Bebauungsplans soll die Erweiterung des bestehenden Wohngebietes
am Gramau Ost ermoglichen.

Das Planungsgebiet umfasst eine Flache von ca. 0,3 ha und betrifft die Flur Nr. 929 und eine
Teilflaiche der Flur Nr. 928 der Gemarkung Neustadt a.d.Waldnaab. Die ErschlieRung
erfolgt durch bereits bestehende StichstraBen im siidlichen Bereich des geplanten
Wohnbebauungsgebietes.

UbergeordnetePlanungen

Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018

Die Strukturkarte Anhang 2 des LEP 2018 weist die Stadt Neustadt an der Waldnaab der Ge-
bietskategorie ,landlicher Raum mit besonderem Handlungsbedarf“zu. Die Stadt Neustadt
an der Waldnaab ist als Mittelzentrum eingestuft.

Im Kapitel Raumstruktur des LEP werden unter 2.2.3 folgende Grundsatze fiir Teilrdume mit
besonderem Handlungsbedarf formuliert:

,Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozio6konomischen Nachteilen sowie Teilrdu-
me, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befiirchten ist, werden unabhangig von der
Festlegung als Verdichtungsraum oder landlicher Raum als Teilrdume mit besonderem
Handlungsbedarf festgelegt.”

Im Kapitel 2.2.4 wird aulRerdem ein Vorrangprinzip fur Teilrdume mit besonderem Hand-
lungsbedarf formuliert:

,DieTeilrdume mit besonderem Handlungsbedarfsind vorrangig zu entwickeln.”

Dies gilt bei - Planungen und Malinahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseins-
vorsorge, - der Ausweisung rdumlicher Forderschwerpunkte sowie diesbezliglicher Forder-
maRnahmen und - der Verteilung der Finanzmittel, soweit die vorgenannten Aktivitdten zur
Gewidhrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingungen einschlagig sind.

Durch die vorliegende Planung wird dabei insbesondere dem ersten Punkt Rechnung getra-
gen.

Regionalplan
Die Stadt Neustadt an der Waldnaab gehort zur Region Oberpfalz-Nord (6).

Nach der Karte Raumstruktur erfolgt die Einstufung des Landkreises Neustadt an der Wald-
naab als Landlicher Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem MaRe gestdarkt werden
soll.

Fur das Mittelzentrum Neustadt an der Waldnaab werden dabei
folgende Grundsatze konkretisiert:

,Esist von besonderer Bedeutung, das Mittelzentrum Neustadt an der Waldnaab [...] zu

13
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starken.”

Bereitstellungund bedarfsgerechte ErschlieBung geeigneter Wohnbauflachen

Einer bedarfsgerechten Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum kommt mit Blick auf
das bayerische Verfassungsziel der gleichwertigen Lebensbedingungen sowie den
Herausforderungen, die der demografische Wandel mit sich bringt, eine besondere
Bedeutung zu.

Die Lage Neustadt a.d.Waldnaab an einer Entwicklungsachse verstarkt noch die Entwick-
lungsverpflichtung. Insbesondere aus der Lage am alten Handelsweg nach
Bohmen/Tschechien ergibt sich auch eine besondere Bedeutung der Stadt hinsichtlich
einergrenzibergreifenden Entwicklung.

Die Versorgung wird durch ein dem Bedarf entsprechendes Netz an
Handelseinrichtungen und Dienstleistungszentren sichergestellt. Die 6ffentlichen Stellen
— insbesondere die Gemeinden — sollen darauf hinwirken, dass Versorgungsengpasse
vermieden bzw. abgebaut werden.

g . A \
& Bl L || ‘-}iﬂ Vi ,_ _‘ m “__,HH'": ‘_\,r-:

Ausschnitt aus der Karte ,,Raumstruktur v. 15.12.2009 Regionalplan Region Oberpfalz-Nord,
Neustadt an der Waldnaab siehe roter Pfeil
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3.3

34

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Neustadt an der Waldnaab ist das Pla-
nungsgebiet als Wohnbauflache dargestellt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
wird den Zielen der Raumordnung Rechnung getragen.

Planungsziele
Zweck und Ziel der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Entwicklung von neuen attraktiven Wohnbauflachen auf einer bereits als
mit Wohnbau bebaubaren Flache geschaffen werden.

Die Wohnbaulandentwicklung im angrenzenden Baugebiet Gramau Ost Abschnitt Il liegt
mehrere Jahrzehnte zurlick. Die dort entwickelten Baugrundstiicke sind weitestgehend
veraullert und bebaut. In der Ortschaft Neustadt a. d. Waldnaab gibt es ansonsten nur
mehr wenige weitere Baupldtze zum Erwerb von Grundstiicken fiir eine Wohnhaus-
bebauung.

Das sudlich an das Baugebiet Gramau Ost — Abschnitt lll angrenzeden Areal bietet ideale
Voraussetzungen zur Ansiedlung einer Wohnbebauung. Da die fiir die Bebauung
vorgesehenen Grundstiicke direkt an die bestehende Bebauung angrenzen, ist die
ErschlieBung ohne Schwierigkeiten maoglich.

Mit der nun beabsichtigten Baulandentwicklung kdnnen 4 Baugrundsticke fir

Einfamilienhduser mit einer Gré3e von 705 bis 937 gm sehr leicht und gut umsetzbar
entwickelt werden.

Fir dieses Baugebiet wird das Umlegungsverfahren durchgefiihrt.

Stadtebauliche Auswirkungen der Planung

Das beplante Gebiet ist bereits als Wohngebiet entwickelt werden, um den Bedarf der
Stadt Neustadt a. d. Waldnaab nach Wohnbauland zu decken.

Sudlich des Planungsgebietes befindet sich das allgemeine Wohngebiet ,,Gramau Ost”.

Die neue Bebauung wird wie im Baugebiet Gramau Ost als Gberwiegende Einfamilien-
hausbebauung fortgesetzt. Somit wird die bereits vorangegangene Anbindung zu Ende
geflihrt.

Auswirkungen auf den Verkehr
Die groRten Baugebiete in Neustadt a. d. Waldnaab sind die Gebiete Rumpler | und

Rumpler Il und Rumpler Il weit 6stlich der ausgewiesenen Flache. Diese Gebiete werden
hauptsachlich Giber die dort vorhandenen SiedlungsstraBen angefahren.
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3.5

3.6

Mit der geplanten Anbindung der StraBe der beiden StichstraBen der “Danziger Stral3e”
und den nur insgesamt 4 Bauparzellen ist keine wesentlich Auswirkung oder
weiterfihrende Verkehrrstérung zu erwarten.

Soziale Infrastruktur

Standortvorteile durch nahegelegene soziale Einrichtungen und Nahversorgung sind
gegeben. Weiter stidostlich des Baugebietes sind Kindergarten/Kindertageseinrichtungen
vorhanden. Im Innenstadtbereich befinden sich Grund- Haupt- Realschule und

Gymnasium. Weiter stidlich und unmittelbar 6stlich des Planungsbereiches steht ein
Supermarkt zur Nahversorgung zur Verfligung. Senioreneinrichtungen sind im Stadtgebiet
ebenfalls vorhanden. Alle Einrichtungen sind fuBlaufig oder mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln auf kurzem Wege zu erreichen.

Lage im Ortszusammenhang
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Landkreis Neustadt a. d. Waldnaab,
im nordwestlichen Bereich der Stadt Neustadt a. d. Waldnaab am Ortsausgang Richtung

Stornstein. Uber die SiedlungsstraBen zur B15 alt steht eine kurze und gut ausgebaute,
Uberregionale Anbindung an die Autobahn A93 zur Verfligung. Die Bundesstrale selbst
miindet direkt in die A93 bzw. in die BundesstraBe B22. Ostlich der Ortschaft verlduft die

St2395 als Ortsumgehung. Diese StraRen bieten eine gute Verbindung an die
nachstgelegenen Zentren in Nord-Sudrichtung.

Im Norden wird das Plangebiet durch das Baugebiet “Gramau” begrenzt, nérdlich befinden
sich landwirtschaftliche Flachen im unmittelbar fulllaufigen Anschluss an das
Planungsgebiet.

Sudlich bindet ein bereits bestehendes Wohnbaugebiet an.

Wasserversorgung
Die zentrale Wasserversorgung des Gebietes kann durch die Stadt Neustadt an der Waldna-
ab sichergestellt werden.

Regenwasser, Regenriickhaltung
Die Ableitung des anfallenden Wassers wird im Mischsystem durchgefihrt.

Eine Regenwasserriickhaltung ist in Planung.

Schmutzwasserableitung
Die Ableitung des Schmutzwassers ist Uber eine Neuanbindung an den bestehenden Kanal
vorgesehen.

Hochwasser
Das Plangebiet befindet sich nichtin einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder in
einemwassersensiblen Bereich. Beeintrachtigungensind nichtzuerwarten.
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4.1

4.2

6.1

6.2

7.1

7.2

Denkmalschutz

Bodendenkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungs- und Griinordnungsplans sind keine Bodendenkmaler
bekannt. Dennoch ist nicht auszuschlieRen, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht
mehrsichtbare und daherunbekannte Bodendenkmaler befinden.

Baudenkmaler
Baudenkmaler befinden sich nicht im Bereich des Geltungsbereichs. Beeintrachtigungen
von Sichtbeziehungen sind nicht erkennbar.

Miillbeseitigung

Die Millbeseitigungerfolgt durch Entsorgungsfahrzeuge des Sachgebietes Abfallwirtschaft
desLandkreises Neustadtan der Waldnaab.

Energieversorgung
Elektrische Versorgung
Die elektrische Versorgung erfolgt durch die Bayernwerk AG.

Erdgas Versorgung
Die Gasversorgung erfolgt durch die Bayernwerk AG.

Umweltbelange

Schutzgebiete
Das Planungsgebiet befindet sich in keinem Schutzgebiet nach nationalem Recht und in
keinem NATURA 2000-Gebiet.

Biotope
Kartierte Biotope sind im Umgriff des Geltungsbereichs vorhanden.

Ermittlung Brutto- Nettoflachen

Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches ca. 2.828 m?
davon bestehende oder geplante 6ffentliche
Verkehrsflachen und Grinflachen (Kr La 21) ca. 200 m?

gesamte Nettobauflache ca. 2.600 m?
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Bauleitplanverfahren

Die Aufstellung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes wird im Verfahren nach §13b
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefihrt.

Die Voraussetzung fir die Durchfiihrung ist mit der Wiedernutzbarmachung, der
Nachverdichtungoderanderen MaBnahmenderInnenentwicklunggegeben.

Die zuldssige Grundflacheim Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt wenigerals 10.000 gm.

Das beschleunigte Verfahren ist ,, ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfliihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutz-
glter bestehen”.

Die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) begriindet sich aus den in der Anlage 1 zum
UVPG aufgefilihrten Vorhaben.

Die geplante Bebauungsplanaufstellung ist kein Stadtebauprojekt im bisherigen
AuBenbereich i. S. von Nr. 18.7. Die Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) wird damit nicht begriindet.

SchlieRlich ist noch zu prifen, ob Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6
Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen.

Dabei handelt es sich um die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Die genannten Schutzgebiete sind durch die Plananderung nicht betroffen, insofern beste-
hen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der genannten Schutzgiter.

Es ist somit zusammenfassend festzustellen, dass die Voraussetzungen fir die Durchfiihrung
des Verfahrens nach §13b BauGB vorliegen.

Somit gelten die Vorschriften des Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
entsprechend, ein Umweltbericht ist demnach hier nicht zu erstellen.

Es ergibt sich weiterhin keine Ausgleichserfordernis im Sinne der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung durch das Anwenden der Ubergangsregelung des §13b BauGB.
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D.

Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans, Gramau Ost — Abschnitt IV“ wurde vom
Stadtrat am 12.06.2018 gefasst (§ 2 Abs. 1 BauGB).

2. Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden

Die Offentlichkeit wurde frithzeitig gemaR § 3 Abs. 1 BauGB iber die Planung durch Ausle-
gungimRathausvom...........bis........... unterrichtetundihr Gelegenheit zur AuRerung
undErorterungderPlanunggegeben.Ortund Dauerder Auslegungwerdenam..........
durchVeroffentlichungim .......cocooenee... ortstiblich bekannt gegeben.

Gleichzeitig wurden die Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Pla-
nung berlhrt sein kann, mit Schreibenvom ......... ,gemal § 4 Abs. 1 BauGB iiber die Pla-
nung unterrichtet und um AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detailierungsgradder Umweltprifungnach § 2 Abs.4BauGB, biszum........... gebeten.

3. Abwagungs- und Satzungsbeschluss
Der Stadtrat hatam .............. die wahrend der 6ffentlichen Auslegung und Beteiligung
der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange vorgebrachten Anregungen und Bedenken

einzelnmitBeschluss behandelt.
Der Bebauungsplan, Gramau Ost — Abschnitt IV“ wurde als Satzung beschlossen.

Stadt Neustadt a. d. W., den

Rupert Troppmann, 1. Birgermeister

(Siegel)
4. Bekanntmachung
Der Satzungsbeschlusswurdeam...............durch Veroffentlichungim
.......................... ortstblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan tritt mit dieser Bekanntmachung in Kraft.

Stadt Neustadt a. d. W., den

Rupert Troppmann, 1. Burgermeister

(Siegel)
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