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Die Stadt Neusal, Landkreis Augsburg, erldsst aufgrund des § 2 Abs. 1, der §§ 9, 10 und
des § 13a des Baugesetzbuches - BauGB - in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung - BayBO - in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geandert durch §1
des Gesetzes vom 10.07.2018 (GVBI. S. 523) und des Art. 23 der Gemeindeordnung fur den
Freistaat Bayern - GO - in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.
796), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 22.03.2018 (GVBI. S. 145), folgenden
Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung als

§1

§ 2

§3

SATZUNG

Allgemeine Vorschriften
Bestandteile

Der Bebauungsplan besteht aus:

Teil A - Planzeichnung im M 1 : 1000
mit Ubersichtsplan im M 1 : 25000
Flachennutzungsplanausschnitt im M 1 : 5000,
Zeichenerklarung und Verfahrensvermerke

Teil B - Textlichen Festsetzungen

Teil C - Begrindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Inhalt des Bebauungsplanes

Fur das Gebiet, innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 107
,oudliche Hauptstrale — Teilbereich B* gilt die durch die Bauverwaltung der Stadt
Neusall ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung, mit Grunordnungsplan des
Landschaftsarchitekten R. Baldauf, Georg-Odemer-Str. 2a, 86356 Neusal, vom
17.11.2016, gedndert am 27.07.2017 in der Fassung vom 17.07.2018, die zusammen
mit nachstehenden Festsetzungen und der Begriindung vom 17.11.2016, geandert
am geédndert am 27.07.2017 in der Fassung vom 17.07.2018, den Bebauungsplan
bildet.

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der Planzeichnung.

Fir den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist.
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§4

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

(1)

(2)

3

Die mit WA gekennzeichneten Bereiche werden als allgemeines Wohngebiet im
Sinne des § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.

Die in § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO beschriebenen zulassigen Nutzungen fur
Anlagen flir soziale und sportliche Zwecke sind in den Teilbaugebieten WA3a
bis WAT nicht zulassig.

Die in § 4 Abs. 3 BauNVO beschriebenen ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen sind in den Teilbaugebieten WA3a bis WA7Y nicht zuldssig.

Im Teilbaugebiet WA8 sind ausschliellich Wohngebaude zuldssig, die mit
Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnen (§ 9 Abs. 1
Nr. 7 BauGB). Im Erdgeschoss sind neben den in Satz 1 genannten Nutzungen
auch die in § 4 Abs. 2 und § 4 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO genannten
Nutzungen allgemein zuldssig.

Die mit MK gekennzeichneten Bereiche werden als Kerngebiete im Sinne des §
7 BauNVO festgesetzt.

Im Teilbaugebiet MK1 sind nur Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank-
und Speisewirtschaften sowie Anlagen fur kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke und Wohnungen i. S. d. § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO
zulassig. Die sonstigen in § 7 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen sind
unzuldssig.

In den Teilbaugebieten MK2 bis MK3 sind grofflachige Einzelhandelsbetriebe
im Sinne des § 11 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauNVO unzulassig.

Im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss mehrgeschossiger Gebéaude in
den Teilbaugebieten MK2 und MK3 sind nur die in § 7 Abs. 2 Nr. 1 bis 4
BauNVO genannten Nutzungen mit Ausnahme der Vergnlgungsstatten im
Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zuldssig. Ab dem zweiten
Obergeschoss ist neben den Nutzungen nach Satz 1 auch eine Wohnnutzung
im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 6 und § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO zulassig.

Im MK4 (Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt) sind Einzelhandelsbetriebe, die
vorwiegend oder ganz der Nahversorgung dienen, zuldssig. Innerhalb des MK4
ist ein Lebensmittelvollsortimenter mit maximal 2.000 m? Verkaufsflache mit
dem Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel, Getrdnke sowie
erganzenden branchentblichen Randsortimenten (auf max. 15 % der
Verkaufsflache) zulassig.

Vergnligungsstatten und Nutzungen nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO sind in den
Teilbaugebieten MK1 bis MK4 generell unzulassig. Die Ausnahmen nach § 7
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind
nicht zulassig.

Mobilfunkanlagen (Antennen, Masten und sonstigen Dachaufbauten) auf den
Gebauden entlang der HauptstralRe sind aus ortsgestalterischen Grinden
unzulassig.
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§6

MaR der baulichen Nutzung

(1)

)

3

(4)

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Zahlen der Vollgeschosse
gelten als Hochstgrenze und darfen nicht Uberschritten werden. Die
Staffelgeschosse im WA3a bis WA7 sind auf der West- und Sudseite der
Gebdude um mindestens 3,0 m zuriickzusetzen und dirfen maximal 75% der
Flache des darunterliegenden Geschosses umfassen.

Die in der Bebauungsplanzeichnung eingetragenen Grund- und
Geschossfldchenzahlen bzw. Grund- und Geschossflichen gelten als
Hdchstgrenze und durfen nicht Uberschritten werden.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von

1. Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 der BauNVO,

3. bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflaiche, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen.

Die zulassige Grundflache darf im WA3a bis WA8 durch die Grundflachen in
der in Satz 1 bezeichnete Anlage bis zu 50 % Uberschritten werden, im MK1
bis MK4 bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0.

Die Teilbauflachen der Tiefgaragen aulerhalb der aufstehenden Gebaude
bleiben auller Ansatz. § 19 Abs. 4 Satz 4 findet keine Anwendung.

Die in der Planzeichnung festgesetzten max. Wandhohen gelten als
Hdchstgrenze und diirfen nicht Gberschritten werden.

Oberer Bezugspunkt fir die Wandhthe (WH) ist der Schnittpunkt der Wand mit
der Oberkante Dachhaut bzw. der obere Abschluss der Wand bei
Flachdachern.

Unterer Bezugspunkt fur die Wandhohe ist das natlrliche Gelande (gemessen
an der Gebdudeauflenwand; Bezugspunkt an bergseitiger Hauswand
Hausmitte).

Bei den  Hauptgebduden darf die  Sockelhéhe  (OK-Rohbeton
Erdgeschossfuflboden) max. 0,30 m betragen, gemessen an der jeweiligen
ErschlieRungsstralle Hinterkante Gehweg.

Grundstilicksgrofien

(1)

Der Sicherstellung eines angemessenen Verhéltnisses zwischen
Grundflache/Geschossflache und Grundstucksflache  werden die
MindestgrundstiicksgréRen folgendermafen festgesetzt:

- Teilbaugebiet WA3a 1.425 m?
- Teilbaugebiet WA3b 1.425 m?
- Teilbaugebiet WA4 1.375 m?
- Teilbaugebiet WAS5 900 m?
- Teilbaugebiet WAB 975 m?
- Teilbaugebiet WA7 1.075 m?
- Teilbaugebiet WAS8 1.300 m?
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Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, Abstandsflichen

(1

(2)

3)

(4)

®)

(6)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien in
der Planzeichnung festgesetzt.

Tiefgaragen sind auch auerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in den
privaten Grinflachen zulassig. Festgesetzte Baumstandorte (§ 11) entlang des
Hotelparks und der FliederstralRe begrenzen die Situierung der Tiefgaragen. An
diesen Stellen muss der festgesetzte offene Bodenstandraum von mindestens
16m? eingehalten werden.

Fir die Teilbaugebiete WA3a, WA3b und WA4 ist im Bereich der Fliederstrale
nur gine Tiefgaragenzufahrt zuldssig.

Fahrradhduser und Mulltonnenhduser sind auch aullerhalb der Uberbaubaren
Flachen zuldssig, wenn diese Nebengebdude mit einem Flachdach mit
Dachbegriinung ausgefiuihrt werden.

Im WA3a bis WA7 gilt die offene Bauweise. Im MK1 bis MK4 wird eine
abweichende Bauweise festgesetzt. Es gelten die Grundsatze der offenen
Bauweise mit der MaRRgabe, dass Gebaudelangen von mehr als 50m zulassig
sind.

Die Abstandsflachen werden im Planteil abweichend von Art. 6 BayBO geregelt,
soweit Baulinien bzw. Baugrenzen und Wandhohen festgesetzt werden (Art. 6
Abs. 5 S. 3 BayBO). Im Ubrigen bleibt Art. 6 BayBO anwendbar.

Ortliche Bauvorschriften

Gestaltung der Gebaude

(1)

(2)

(3)

4)

Fur die Hauptgebaude sind nach MalRgabe der Bebauungsplanzeichnung nur
Flachdacher, Satteldacher bzw. Pultddcher zuldssig. Soweit eine Bebauung im
MK 2 sich in das stadtebauliche Gesamtkonzept einflgt, kann ausnahmsweise
ein Flachdach zugelassen werden.

Soweit eine Dachneigung festgesetzt ist, ist eine Uber- bzw. Unterschreitung
von maximal 2° ausnahmsweise zuldssig, wenn und soweit dies flir die
gestalterische Angleichung an ein Nachbargebaude notwendig ist.

Bei begriinten Flachdachern muss die Mindestaufbaudicke fir die
Vegetationsschicht 5 cm betragen.

Dacher, die nicht extensiv begriint werden, diirfen nicht mit grellen oder
reflektierenden Materialien gedeckt werden.

Garagen, Stellplatze

(1)

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Neusal in der jeweils geltenden Fassung
mit folgender Abweichung:

Bei Wohngebauden fir den sozialen Wohnungsbau ist je Wohneinheit nur ein
Stellplatz nachzuweisen.
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§ 11

(2)

(3)

(4)

Tiefgaragen sind zuldssig. Die Tiefgaragenzufahrten sind in Position und
Umfang im Bereich privater und o&ffentlicher ErschlieBungen innerhalb des
Geltungsbereiches frei wahlbar.

Far Pflanz- und Rasenflaichen im Bereich von Tiefgaragen ist eine
durchwurzelbare = Vegetationsschicht aus  Substraten mit  hohem
Wasserspeichervermégen von mindestens 30 cm fur Grasflachen, 50 cm fir
Strauchpflanzungen und 80 cm (mind. 60 cm + 20 cm Gelandemodellierung am
Baumstandort) fur Baume vorzusehen. Die Flache fur Baumstandorte muss
dabei mindestens 2,0 m x 2,0 m betragen.

Offene Stellplatze (ohne Umhausung oder Uberdachung) sind auRerhalb der
Baugrenzen nur in den gekennzeichneten Bereichen zuléssig.

Einfriedungen und Werbeanlagen

(1)

(2)

3)

Die Einfriedungshd&he zu 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen darf maximal 1,20
m betragen. Zaunsockel, Betonborddielen, Mauerscheiben oder vergleichbare
Ausflihrungen sind als Abgrenzung unzulassig.

In den in der Bebauungsplanzeichnung gekennzeichneten Flachen (Flachen
ohne Einfriedung) sind Einfriedungen nicht zulassig.

Werbeanlagen im WA-Gebiet dirfen an den Einfriedungen und Gebé&uden nicht
angebracht oder aufgestellt werden. Dies gilt nicht fir Schilder bis max. 0,5 m?
GrolRe, die auf Beruf oder Gewerbe an der Statte der Leistung hinweisen.

Griinordnung und Artenschutz

(1)

(2)

3

Die in der Planzeichnung festgesetzten Gehdlze sind zu erhalten und bei allen
MaBnahmen wirksam zu schiitzen.

Fur alle zu erhaltenden Vegetationsbesténde ist die DIN 18920 Schutz von
Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetationsflachen bei BaumafRnahmen
einzuhalten.

Insbesondere sind die Wurzelbereiche der zu erhaltenden Baume von jeglicher
Beeintrachtigung durch Befahren, sonstiger Bodenverdichtung, Uberdecken,
Abgrabung und Offenlegung freizuhalten, ggf. sind rechtzeitig fachgerechte
Schutzmallnahmen durchzufiihren. Alle oberirdischen Teile der zu erhaltenden
Bdume sind ebenfalls von Beschadigungen durch den Baubetrieb zu schiitzen,
ggf. sind rechtzeitig fachgerechte SchutzmaRnahmen durchzuftihren.

Als Ausgleich fir die unverzichtbare Beseitigung von festgesetzten Bidumen
sind folgende Ersatzpflanzungen zu leisten:

Fur jeden entfernten Baum der Wertstufe ,zu erhalten” sind 2 standortheimische
B&aume der nachfolgenden Gehdlzliste A (MindestgroRe 3x verpflanzt, STU 18-
20 cm) auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu pflanzen. Auf dem Grundstiick
sonst noch vorhandene vitale Laubbdume ab STU 18-20 cm sind dabei fir den
Ausgleich anrechenbar.



(4)

Fir neu zu pflanzende Gehdlze gelten folgende Festsetzungen:

Bei Baum- und Strauchpflanzungen der 6ffentlichen und privaten Grinflachen
sind Uberwiegend standortgerechte, vorwiegend heimische Laubgehélze in
Anlehnung an die potentielle natirliche Vegetation (Waldmeister-Tannen-
Buchenwald bzw. Reiner Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald) zu verwenden.

Pflanzliste A:

Bdume |. Wuchsklasse;

- Acer pseudoplatanus i. S. (Bergahorn)
- Quercus robur (Stieleiche)

- Fagus sylvatica (Rotbuche)

- Fraxinus excelsior (Gemeine Esche)

- Tilia cordata (Winterlinde)

Bdume [I. Wuchsklasse;

- Acer campestre (Feldahorn)

- Carpinus betulus (Hainbuche)
- Prunus avium (Vogelkirsche)

- Sorbus aucuparia (Eberesche)

Straucher;

- Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

- Corylus avellana (Haselnul})

- Crataegus monogyna / oxyacantha (Weilddorn)
- Euonymus europaea (Pfaffenhttchen)

- Lonicera xylosteum (gewdhnl. Heckenkirsche)
- Ligustrum vulgare (Liguster)

- Prunus spinosa (Schiehe)

- Viburnum lantana (wolliger Schneeball)
auflerdem:

- Salix caprea (Salweide)

- Wildrosen, Strauchrosen mit Wildrosencharakter

Baume fiir Strafen- und Steliplatzbegriinung

Laubbaume 1. - ll. Wuchsklasse,

offener Bodenstandraum mindestens 16 m?, Herstellung des Wurzelraums mit
Bodensubstrat entsprechend der ZTV-Vegtra-Mu

Stlickzahl, Lage und Pflanzabstand entsprechend Planzeichnung;

Lage veranderbar, jedoch unter Wahrung des Baumreihencharakters.
MindestpflanzgréRe: Hochstamm 3xv.STU 16-18 cm

Arten wie Pflanzliste A,

aulerdem:

- Acer platanoides i. S. (Spitzahorn)

- Acer campestre "Elsrijk” (Feldahorn)

- Alnus spaethii (Purpurerle)

- Gingko biloba (Facherblattbaum)

- Gleditsia triacanthos “Skyline” (Gleditschie)
- Liguidambar styraciflua (Amberbaum)

- Ostrya carpinifolia (Hopfenbuche)

- Tilia tomentosa’Brabant”



(5)

(6)

Baume an FuBwegen, platzartigen Aufweitungen und Einmiindungen
sowie zur Charakterisierung bestimmter Bereiche im Baugebiet:
Laubb&ume I. — II. Wuchsklasse, Mindeststlickzahl entsprechend
Planzeichnung, Mindestpflanzgrée: Hochstamm 3xv.STU 18-20 cm,
offener Bodenstandraum mindestens 16 m?, Herstellung des Wurzelraums mit
Bodensubstrat entsprechend der ZTV-Vegtra-Mu

Arten wie vor, sowie:

- Acer pseudoplatanus i. S. (Bergahorn)

- Quercus robur i. S. (Stieleiche)

- Tilia cordata i. S. (Winterlinde)

- Crataegus laevigata (Rotdorn)

- Crataegus lavallei "Carrierei” (Apfeldorn)

- Prunus i.S. (Zierkirschen)

grofRkronige Baume im Hotelpark:

Laubbdume [. — ll. Wuchsklasse, Mindeststiickzahl 8,
MindestpflanzgréfRe: Hochstamm 3xv.STU 18-20 cm,
offener Bodenstandraum mindestens 16 m?, Herstellung des Wurzelraums mit
Bodensubstrat entsprechend der ZTV-Vegtra-Mu
Arten wie:

- Acer platanoides i. S. (Spitzahorn)

- Acer pseudoplatanus i. S. (Bergahorn)

- Fagus sylvatica (Rotbuche)

- Prunus i.S. (groRBkronige Zierkirschen)

- Quercus robur i. S. (Stieleiche)

- Quercus rubra (Roteiche)

- Tilia cordata i. S. (Winterlinde)

Zusammenhédngende Gehdlzgruppen aus Bdumen und Striuchern zur
Ein- und Durchgriinung des Baugebietes:

Artenreiche Eingriinung besonders an den Randern zur Bahnlinie sowie zur
Strukturierung und funktionellen Trennung unterschiedlicher Teilbereiche des
Baugebietes mit méglichst gestuftem, feldheckenartigem Aufbau aus Baumen,
Heistern und Strauchern bevorzugt mit Arten der Pflanzliste A.

Stlickzahl Badume entsprechend Planzeichnung, sowie mindestens 10 Heister
und 30 Straucher pro 500 m? Grinflache mit Pflanzgebot.

Mindestpflanzgréen:

Hochstamm 3xv.,STU 12-14 cm,
Heister 2xv. 150 - 200 cm,
Straucher 2xv. 60/100 cm

Der in der Planzeichnung lagemaRig festgelegte Standort fir neu zu pflanzende
Badume kann unter Einhaltung der festgesetzten Stlickzahl in begrenztem
Umfang verschoben werden, wenn dadurch das grinordnerische
Gestaltungskonzept zur Eingrinung der Hauptachsen nicht wesentlich
verandert wird (Rhythmik und Linienfihrung der Baumreihen).

Die ausgewiesenen Kinderspielplatze missen jeweils mit einer Flache von
mindestens 250 m? bzw. mindestens 140 m? auf dem Grundstiick Flur-Nr. 35/6
Gemarkung Neusall hergestelit werden. Wegen ihrer Lage in bzw. an den
Grlinachsen mit FuBgénger- und Fahrradverkehr ist flr sie eine Einfriedung mit
Hecken und/oder Zaunen zulassig.
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(10)

(11)
(12)

(13)

(14)

Die Hotel-Parkflache hat bei ihrer Gestaltung und Nutzung die Belange der
angrenzenden Wohnnutzung zu beachten. Hierzu ist nach Norden und Westen
eine weitgehend blickdichte Eingrinung aus standortheimischen Baumen und
Strauchern mit feldheckenartigem Aufbau herzustellen und dauerhaft zu
erhalten. Einzaunungen und sonstige Abgrenzungen sind in diese Eingriinung
zu integrieren. Ergdnzend zu den festgesetzten Strallenbdumen entlang der
Fliederstralle werden im Hotelpark in offenem Bodenstandraum noch 8
grof3kronigen Baume der l.-ll. Wuchsklasse als Ersatz flir unverzichtbare
Gehdlzrodungen gepflanzt (Artenauswahl fir Hotelpark siehe Punkt 4).

Griinflachen im Bereich bedeutsamer Grinachsen sind ohne Einzaunung
herzustellen. Bei ihrer Gestaltung ist die vorgesehene Funktion als attraktive
Grinverbindung zum Stadtzentrum flr den nichtmotorisierten &ffentlichen
FulRganger- und Radfahrerverkehr angemessen zu beriicksichtigen. Die geman
Planzeichnung festgesetzten Badume sind zu pflanzen.

Fur besonders gekennzeichnete Griinflachen entlang der Fliederstralle ist bei
Bedarf die Anlage von Stellplatzen zuldssig. Die in der Planzeichnung
dargesteliten Baume einschlielich ihrer offenen Wurzelbereiche sind dabei zu
berlcksichtigen. Die Stellplatze sind als sickerfidhige Rasenpflasterflichen
herzustellen.

Gehbdlzfreie Grinflachen, die einer intensiven Nutzung unterliegen, wie etwa
Spielbereiche oder Hotel-Parkflachen, sind mit Landschaftsrasen anzusaen und
entsprechend zu pflegen. Ansonsten sind, wo von der Nutzungsintensitat her
moglich, bevorzugt extensive Gras- und Wildkrautfluren auf abgemagertem
Substrat anzulegen. Dem Saatgut sind standortgemdfRe Wildstaudensamen
beizumischen.

Die nicht Uberbaubaren privaten Grundsticksflachen sind zu begrinen.

Pflanzgebot fir private Grinfldchen:

Bei privaten Baugrundsticken ist pro angefangener 500 m? Grundstlcksflache
mindestens ein heimischer Laubbaum bzw. Obstbaum (Hochstamm, 2xv, STU
10-12) oder 10 Heister bzw. Straucher zu pflanzen. Die durch Planzeichnung
festgesetzten Gehdlze und geeignete bestehende Laubgehdlze werden hierbei
angerechnet.

Verwendung von heimischen Gehdlzarten gemal Pflanzliste A in einer
naturnahen Anordnung und Zusammensetzung.

Alle Griunflachen und Gehdlze sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Abgestorbene Gehdlze sind nachzupflanzen. Vorhandener Oberboden ist vor
Beginn von Baumaflnahmen gemal § 202 BauGB abzuheben, in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vergeudung zu schiltzen.

Versiegelung:

Die Versiegelung offentlicher und privater Flachen ist aus &kologischen und
kleinklimatischen Griinden auf ein Mindestmal zu beschranken.
Stellplatzflachen sind wasserdurchlassig zu gestalten.

Die Verwendung von Schotterrasen, Rasensteinen, fugenreichem Pflasterbelag
oder gleichwertigem wasserdurchlassigem Material ist nachzuweisen.

Die Flachenversiegelung durch Bau-, Verkehrs- und Platzflachen ist auf
maximal 40 % der Grundstiicksflache zu beschrédnken.
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(16)

(17)

Eine dartber hinaus gehende Versiegelungsrate ist durch zusatzliche

Maflnahmen auszugleichen:

o Zusatzliche Pflanzung von 1 Baum (STU 18-20 cm) pro 50 m?
wasserundurchldssiger  Versiegelungsfliche bzw. pro 100 m?
wasserdurchlassiger Belagsflache,

* Nachweis geeigneter Versickerungs- und Verdunstungsflachen,

o fugenreiche Befestigung der oberirdischen Stellplatzflachen,

» offene, méglichst wassergebundene Befestigung der Flachen fir den nicht
motorisierten Verkehr (Nebenwege in den Griinachsen, Spielplatze),

e Dach- und Fassadenbegrinung als Ersatz fur die zusatzliche
Flachenversiegelung,

o Férderung der Versickerung von nicht verunreinigtem Niederschlagswasser
auf Offentlichen und privaten Flachen (Rigolen, Sickermulden, offene
Grunflachen),

e Darstellung und Nachweis der Versiegelung bzw. der Versickerung im
Freiflachengestaltungsplan zum Bauantrag.

Feuerwehrzufahrten sind abseits von notwendigen ErschlieBungswegen als
befahrbare, aber gleichzeitig gut durchwurzel- und begriinbare
Vegetationsflachen auszufiihren und mit Beton-Rasengittersteinen oder
Rasenwaben aus recycelbarem Kunststoff, jeweils mit hohem Fugenanteil, zu
befestigen (DIN 14090).

Bei Vorlage der Eingabeplanung sind die Vorgaben der Griinordnung gem. Abs.
1 bis 15 darzustellen.

Artenschutz:

Die gesetzlichen Vorschriften zum Artenschutz sind grundsétzlich einzuhalten.
Die in der zugehérigen speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) unter
Punkt 5 aufgefihrten MaRnahmen zur Vermeidung und Kompensation der
Eingriffe sind umzusetzen.

Vor dem Abriss von Gebauden sind diese auf Fledermausquartiere zu
untersuchen. Sind demnach dort Quartiere nachgewiesen oder zu vermuten, so
darf der Abriss nur aullerhalb der Fortpflanzungszeit (Anfang April bis Ende
August) sowie aullerhalb der Zeit der Winterruhe von Anfang November bis
Ende Februar durchgefihrt werden. Wird wahrend des Abrisses eines
Gebaudes eine Fledermaus zu Tage geférdert, so ist diese vorsichtig zu bergen
und unmittelbar einem Fledermausexperten zu {ibergeben.

Der Abriss der Gebaude darf nur auerhalb der Fortpflanzungszeit der Végel
(Ende Marz bis Mitte August) durchgefiihrt werden.

Die zur Erhaltung festgelegten Bdume und Baumbestadnde sind nach DIN
18920 zu schutzen

Die privaten Grunflachen sowohl der Wohnanlagen als auch des Hotelgartens
muissen wenigstens zu 30% extensiv, blitenreich und somit insektenfreundlich
gestaltet werden.
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Zur Vermeidung und Verminderung von Verschlechterungen fiir die nach den
hier einschldgigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten sind
folgende MaRnahmen zur Kompensation erforderlich:

* In den AuRenfassaden von neu zu errichtenden Gebduden sind
jeweils zwei Fledermausquartiere in Form von Fledermausbausteinen
zu integrieren. ‘

» Bei Erweiterung oder Neubau des Hotels sind auch hier 3
Fledermausquartiere in Form von Fledermaus-Bausteinen (geeignet
fur Zweifarbfledermaus) zu integrieren.

» Hinsichtlich der Ausfiihrung und Orientierung der Quartiere ist ein
Fledermausexperte hinzuzuziehen.

» In die AuRenfassaden der neu zu errichtenden Gebaude WA 3a, WA
3b, WA 4 und WA 5 sind je 1 Mauerseglerkoloniekasten, in die
Gebiude WA 6, WA 7, WA 8 und MK 2 je 1 Sperlingskoloniehaus zu
integrieren.

= Nahere Hinweise zur Bauweise der verschiedenen Nistkasten siehe
saP.

» Hinsichtlich der Ausfihrung und Orientierung der Kasten ist ein
Vogelexperte hinzuzuziehen.

Weiterhin sind schon vor der Féllung von Baumen folgende artspezifischen
MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 8kologischen Funktionalitét
der betroffenen Fortpflanzungs- u. Ruhestdtten durchzufiihren (CEF-
MaRnahmen).
= 1 wintertauglicher Fledermausgrof}kasten,
= zusétzlich je 0,5 Fledermauskéasten pro gefalltem Baum mit Stamm-
durchmesser > 30 cm
= zusétzlich je 0,5 Nistkasten fiir Hohlenbriter pro gefélitem Baum mit
Stammdurchmesser > 30 cm
= Anbringung der zuvor genannten Kasten im naheren Umfeld schon
vor der Fallung
=  Wartung der Kasten tber mindestens 15 Jahre
» Né&here Hinweise zur Bauweise und zum Mischungsverhaltnis der
verschieden Nistkastenarten sowie zur Wartung siehe saP.

§ 12 Versickerung von Niederschlagwasser

(1

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
sind die Anforderungen der “Verordnung Uber die erlaubnisfreie schadlose
Versickerung von gesammeiltem Niederschlagswasser”
(Niederschlagswasserfreistellungsverordnung —  NWrFreiV) und die
dazugehorigen technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten. Ist die
NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren.
Die entsprechenden Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehdrde
einzureichen.

Zur Klarung der Behandlungsbedirftigkeit des Niederschlagswassers, also der
Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser
vorliegt, wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M-153
“Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser der Deutschen
Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) empfohlen.
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§13

(2)

(4)

Die Eignung der Bodenverhéltnisse flr eine Versickerung sollte vor der Planung
von Entwésserungsanlagen durch geeignete Sachverstandige uberprift
werden.

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist, Uber geeignete Sickeranlagen nach
Regelwerk DWA-A 138 (,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagwasser) zu versickern. Vorrangig ist eine
flachige Versickerung Uber die belebte Bodenzone anzustreben.

Im Bereich von kiinstlichen Auffillungen darf nicht versickert werden.

Verschmutztes Niederschlagswasser und Niederschlagswasser von Fléchen,
auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen
ein solcher Umgang nicht auszuschlieBen ist oder auf denen sonstige
gewasserschadliche Nutzungen stattfinden, darf nicht versickert werden und ist
unter Beachtung der glltigen Entwé&sserungssatzung zu sammeln und schadlos
in 6ffentliche Kanalisation abzuleiten.

Immissionsschutz

Passiver Schallschutz

(1)

(2)

Bei Anderungen und Neuschaffung von schiitzenswerten Nutzungen im Sinne
der DIN 4109-1:2016-07. ,Schallschutz im Hochbau, - Teil 1:
Mindestanforderungen® (z.B. Wohnrdume, Schlafrdume, Unterrichtsrdume,
Blrordume) sind die sich aus den festgesetzten Larmpegelbereichen
ergebenden Anforderungen an den baulichen Schallschutz an allen zulassigen
Geschossen sicherzustellen:

Larmpegelbereich I

Larmpegelbereich IV

Larmpegelbereich V

Beurteilungspegel tber 45 dB(A) zur Nachtzeit
(siehe Anlage)

Fur die im Plan gekennzeichneten Fassaden, auch in den Staffelgeschossen,
gelten folgende  Festsetzungen zur Orientierung und zu den
BelGftungsmdglichkeiten fur Schlaf- und Kinderzimmer: Fur Fassaden mit
Beurteilungspegeln zur Nachtzeit von Uber 45 dB(A) ist mindestens ein Fenster
an einer Fassade mit einem Beurteilungspegel von bis zu 45 dB(A) oder eine
aktive BelUftung erforderlich.

Aktive Beluftungen kénnen entfallen, wenn die schutzbedrftigen Raume im
Sinne der DIN 4109 durch vorgesetzte unbeheizte Wintergarten, Windfange
oder andere Pufferrdume geschutzt werden (Verbesserung mindestens 15
dB(A)). Diese Pufferrdume missen so beschaffen sein, dass sie selbst nicht zur
Nutzung als schutzbedirftiger Raum im Sinne der DIN 4109 (insbes.
Schlafzimmer, Kinderzimmer, Biiro) geeignet sind.

Die erforderlichen Schallddmm-MaRe und erforderlichen aktiven Beltftungen in
den Teilbaugebieten WA3 bis WA7 koénnen auch auf Grundlage von
Larmpegelberechnungen und/oder  Messungen im Rahmen  des
Genehmigungsverfahrens bzw. des Freistellungsverfahrens ermittelt werden,
wenn die Gebdude in den Teilbaugebieten WA8 und MK1-MK2 in diesem
Zeitpunkt errichtet sind.
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(5) Festsetzungen zu Gebdude WA 7

Es durfen sich an der Nord- und Ostfassade keine offenbaren Fenster fur
schutzbedirftige Rdume im Sinne der TA Larm befinden. Offenbare Fenster
von schutzbedrftigen Rdumen im Sinne der TA Larm sind an der Nord- und
Ostfassade nur dann zuldssig, wenn durch geeignete vorgelagerte
Baumalnahmen (z.B. Laubengang, vorgehangte Glasfassade, Wintergarten
usw.) der Beurteilungspegel vor dem Fenster des schutzbedirftigen Raumes
um mindestens 15 dB reduziert wird.

Durch die vorgelagerte Baumafnahme darf kein neuer schutzbeduirftiger Raum
im Sinne der TA Larm und der DIN 4109 entstehen.

(6) Tiefgaragen und ihre Zufahrten sind nach dem Stand der Technik bzw. der TA
Larm und TA Luft auszufiihren. Eine natlrliche Luftung ist zu bevorzugen. Die
Abluft einer eventuell erforderlich werdenden mechanischen Liftungsanlage ist
tiber Dach der jeweilig zugeordneten Gebaudekomplexe vorzusehen

(7) Die Tiefgaragenrampe ist larmschitzend zu Uberbauen. Die Seitenwande der
Auffahrt sind mit schallabsorbierendem Material auszukleiden.

(8) Der Bereich der Ein- und Ausfahrtsrampe ist méglichst fugenlos zur
Minimierung von Springen und StoRstellen an der Fahrbahndecke
auszufihren.

(9) Der Torbereich ist mit einer Fernsteuerung auszuriisten oder mit einem
Schllsselschalter zu betatigen, welcher auf Tiefgaragenebene angeordnet ist.
Es sind gerduscharme Garagentore einzubauen.

Hinweis:

Die hier festgesetzten Larmpegelbereiche sind Mindestanforderungen entsprechend
der im Zeitraum des Bebauungsplanverfahrens aktuellen Gegebenheiten. Aufgrund
Anderungen von Berechnungsmethoden oder anderen Larmbelastungen kénnen sich
héhere Larmpegelbereiche ergeben. Dies ist jeweils im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens bzw. des Genehmigungsfreistellungsverfahren durch den
Bauwerber zu prifen.

Zuganglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften

Alle Normen und Richtlinien kénnen bei der Stadt NeusaR wahrend der allgemeinen
Offnungszeiten in Zi. 209 oder 204 des Bauamtes (Rathaus 2. Stock) zusammen mit
den Ubrigen Bebauungsplanunterlagen eingesehen werden.

Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patent- und Markenamt
(DPMA) archivmafig gesichert hinterlegt.

Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu
beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstralle 6, 10787 Berlin).
Die genannten Normen, Richtlinien und sonstige Vorschriften kénnen auch bei der
BEKON Larmschutz & Akustik GmbH (Schaezlerstrae 9, 86150 Augsburg, Tel.
0821-34779-0) nach Voranmeldung kostenlos eingesehen werden.
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V.

Hinweise durch Text und nachrichtliche Ubernahmen

Staatliches Bauamt
(St 2032 — Hauptstrale)

¢ Die unmittelbaren Zufahrten sind staubfrei zu befestigen und durch
entwasserungstechnische  MaRnahmen so zu gestalten, dass kein
Niederschlagwasser der Staatsstralle zuflieen kann.

e Der Hochbord des Geh- und Radweges ist den Zufahrtsbreiten entsprechend auf
Kosten des jeweiligen Bauherrn abzusenken bzw. im Bereich von ehemaligen
Zufahrten anzuheben. Die bestehende Geh- und Radwegbefestigung ist wieder
fachgerecht den neuen Verhaltnissen anzupassen.

e Im Bereich des Baugebietes muss auf den Grundstiicken fir Pkw's und
Lieferfahrzeuge eine ausreichende Wendemdéglichkeit vorhanden sein, damit aus
Sicherheitsgriinden ein Rickwartsausfahren in den Verkehrsraum vermieden wird.

¢ Die Verkehrsabwicklung an einer Tiefgaragenzufahrt zur Staatsstrale ist im
Begegnungsverkehr mit Zu- und Abfahrt von insgesamt 5,50 m Breite oder durch
eine Lichtsignalanlage zu regeln. Bei einer Lichtsignalregelung muss die
Tiefgaragenzufahrt mit einem Warte-/Ausweichbereich auf dem Baugrundstick
ausgebildet werden. Zwischen &ffentlicher Verkehrsflache (Hinterkannte Gehweg)
und einer Zufahrtsrampe mit mehr als 10 v.H. Neigung, muss eine geringer
geneigte Flache mit weniger als 5 v.H. Neigung von mind. 3,00 m Lange liegen.

e An den Einmindungen von ErschlieBungsstralen und Zufahrten in die St 2032
sind Sichtdreiecke mit Seitenlangen 5/70 m von sichtbehindernden Gegensténden
aller Art, auch Anpflanzungen mit einer Héhe von mehr als 0,80 m Uber dem
angrenzenden Fahrbahnrand standig freizuhalten.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind hochstdmmige Bdume, wenn die
Baumreihe gestaffelt angeordnet, der Baumbestand nicht kleiner als 10,00 m ist
und die untere Kronenhdhe mind. 2,70 m betragt.

¢ Dem Stralengrundstiick und seinen Entwasserungseinrichtungen durfen keine
Abwasser und kein Niederschiagswasser zugeleitet werden.

e Zum Schutz von Larmeinwirkungen, die vom Stralenverkehr auf der Staatsstralle
ausgehen, sind geeignete Schallschutzmallnahmen zu treffen und nachzuweisen.
Wegen einwirkender Staub-, La&rm- und Abgasimmissionen kénnen fur die Zukunft
keinerlei Entschadigungsanspriiche oder sonstige Forderungen gegen die
Straflenbauverwaltung erhoben werden.

Zu § 7 (Abs. 2)

Durch die Tiefgaragen kénnen private und &ffentliche (Verkehrs-) Flachen unterbaut
werden. Auflagen und Pflichten beziiglich der Planung, den Bau und den Betrieb der
Unterbauung werden fir den Bauherrn, ggf. in einem Erschlieungsvertrag, fixiert.

Da moglicherweise briickenartig unterbaut wird, gelten einschlagigen Vorschriften
des Briickenbaus, z. B. DIN EN 1991-2, DIN EN 1992-2 und DIN 1076. Der Stadt
Neusall sind Pldne, ein Bauwerksbuch, eine geprifte Statik und die
Bewehrungsabnahme zu Ubergeben. Der Eigentiimer hat die Bauwerksprifungen
gem. DIN 1076 durchfiihren zu lassen und die Prifungsbefunde der Stadt Neusal
zuzuleiten. Zur Kontrolle wird der Stadt NeusaR ein Betretungsrecht eingerdumt.
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Zu § 11 (Abs. 17)

Rodungen sind auf das Noétigste zu beschranken.

Die Fallung betroffener B&ume darf zum Schutz von Fortpflanzungszeit und
Winterruhe der Flederméduse sowie der Brutzeit von Végeln nur von September bis
Oktober sowie ggf. im November vor dem Einsetzen der Frostperioden durchgefiihrt
werden. Fir die Fallung im September sowie einem sonstigen abweichenden
Féllungstermin bedarf es der Genehmigung der zusténdigen UNB.

Die Abriss- und Fallarbeiten muissen durch eine 0Okologische Baubegleitung
Uberwacht werden (Naheres hierzu siehe saP).

Versorgungsanlagen

Der Anschluss des Bebauungsplangebietes erfolgt (iber das vor Ort bereits
vorhandene Wasser- bzw. Abwassernetz bzw. durch Heranfiihren der Leitungen an
das Plangebiet. Fur die Stromversorgungen werden im Plangebiet zwei Standorte fir
Trafostationen festgesetzt. Die Heizenergieversorgung des Bebauungsplangebietes
kann — umweltschonend — durch das Heranfiihren neuer Fernwarmeleitungen an die
bestehenden und geplanten Gebaude durch die Stadtwerke Augsburg gewahrleistet
werden.

Oberirdische bauliche Anlagen (Masten und Unterstiitzungen), die bestimmt sind fur
Fernsprechleitungen und fur Leitungen zur Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat,
sind unzuldssig.

Die privatrechtliche ErschlieBung der Hinterliegergrundstiicke ist mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Eigentimer der betroffenen Grundstiicke und
deren Nutzungsberechtigten zu belasten.

Bei Grundstlicken (Anwesen) welche nur Uber private Verkehrsflachen (Stichstraen)
ohne Wendeméglichkeit fur Mulifahrzeuge direkt angefahren werden kénnen, sind die
Mulitonnen jeweils an der nachsten &ffentlichen Strale zur Leerung bereitzustellen.

Mullbehélter sind in die Einfriedung oder die (Neben-)Gebiude gestalterisch
einzubinden.

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhéhten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zuséatzlichen
Kosten bei der Verwertung/Entsorgung fuhren kénnen. Es wird daher empfohlen
vorsorglich Bodenuntersuchungen nach Schwermetallen geman
Klarschlammverordnung zuzuglich Arsen und TOC durchzufiihren. Das Landratsamt
ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.
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Wasserrecht

Wild abflieRendes Wasser

Der natirliche Ablauf von wild abflieRendem Wasser darf nicht zum Nachteil eines
hoher liegenden Grundstiicks behindert bzw. zum Nachteil tiefer liegender
Grundstlicke verstarkt oder auf andere Weise verédndert werden (§ 37 WHG)

Bauwasserhaltungen

Sollten aufgrund von Bauarbeiten durch zutage tretendes Grund- oder
Hangquellwasser Bauwasserhaltungsmafinahmen erforderlich werden, ist rechtzeitig
vorher eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Augsburg zu beantragen.

Abwehrender Brandschutz

Aus der Sicht des abwehrenden Brandschutzes wird auf Folgendes hingewiesen:

e Der L6schwasserbedarf ist Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen.
Nach den technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatt W405 ist in Aligemeinen
Wohngebieten eine Bereitstellung von mindestens 800 I/min Uber zwei Stunden
erforderlich.

¢ Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt W
331 auszubauen. Hydranten sind in Wohngebieten im Abstand von ca. 140 m zu
situieren.

e Fir Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer &ffentlichen
Verkehrsflache entfernt sind, missen Zufahrtswege fir die Feuerwehr nach der
Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken angelegt werden.

e Die Mindestabstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen mussen den
Vorschriften des Verbandes Deutscher Elektrotechniker VDE 0132 und 0210
entsprechen. Zur Durchfiihrung eines sicheren Ldschangriffs muss der Abstand
zwischen dem mdglichen Standplatz eines Strahlrohres (z.B. Geldndeoberflache,
Balkon, Traufe) und den Leiterseilen mindestens 9,50 m betragen.

e Gebaude, in denen die Bristungshéhe notwendiger Fenster mehr als 8,00 m tber
Gelande liegt, missen zur Sicherstellung des 2. Rettungsweges Zufahrtswege
und Aufstellflachen fur die Feuerwehr entsprechend der Richtlinie Uber Flachen fur
die Feuerwehr auf Grundstiicken erhalten. Auf diese Flachen kann ggf. verzichtet
werden, wenn mindestens zwei bauliche Rettungswege vorhanden sind.

Denkmalschutz

Art. 8 Abs. 1 DSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch Eigentiimer und Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den
Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
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Art. 8 Abs. 2 DSchG:

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

Zu versténdigen ist das Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege, Dienststelle
Thierhaupten, Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel. 08271/8157-38; Fax
08271/8157-50 oder die zustandige Untere Denkmalschutzbehoérde im Landratsamt
Augsburg, Tel. 0821/3102-2421.

Deutsche Bahn AG

Netzspezifische Auflagen

Es wird darauf hingewiesen, dass Anspriiche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem
Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form seitens des Antragstellers, Bauherrn,
Grundstickeigentimers oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen sind.
Insbesondere  sind Immissionen wie Erschitterung, Larm, Funkenflug,
elektromagnetische Beeinflussungen und dergleichen, die von Bahnanlagen und dem
Bahnbetrieb  ausgehen, entschadigungslos  hinzunehmen. Ebenso  sind
Abwehrmafinahmen nach § 1004 in Verbindung mit § 906 BGB sowie dem
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die durch den Bahnbetrieb in seiner
jeweiligen Form veranlasst werden kénnten, ausgeschlossen. Eventuell erforderliche
Schutzmanahmen (Schallschutz) sind vom Bauwerber auf eigene Kosten
vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Im Bereich von Anlagen des Eisenbahnen des Bundes (EdB) ist bei allen Arbeiten
das bautechnische Regelwerk der DB Netz AG in Verbindung mit der
,Eisenbahnspezifischen Liste Technischer Baubestimmungen® (ELTB) der Deutschen
Bahn AG anzuwenden.

Die Standsicherheit und Funktionstlchtigkeit aller durch die geplanten
BaumaRnahmen und das Betreiben der baulichen Anlagen betroffenen oder
beanspruchten Betriebsanlagen der Eisenbahn st stindig und ohne
Einschrankungen, auch insbesondere wadhrend der Baudurchfihrung, zu
gewahrleisten. Abgrabungen im Bereich der Bahnanlagen bzw. OL-Masten sind nicht
zulassig.

Abstand und Art der Bepflanzung missen so gewahlt werden, dass bei Windbruch
keine Baume auf das Bahngeldnde bzw. in das Lichtraumprofil des Gleises fallen
kénnen. Der Mindestabstand ergibt sich aus der Endwuchshéhe und einem
Sicherheitszuschlag von 2,50m. Diese Abstande sind durch geeignete MaRnahmen
(Ruckschnitt u.a.) stédndig zu gewahrleisten. Soweit von bestehenden Anpflanzungen
Beeintrdchtigungen des Eisenbahnbetriebes und der Verkehrssicherheit ausgehen
kénnen, missen diese entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in
Verzug behélt sich die Deutsche Bahn AG das Recht vor, die Bepflanzung auf Kosten
des Eigentimers zurtickzuschneiden bzw. zu entfernen.

Ein widerrechtliches Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgeldandes sowie
sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich und den Sicherheitsraum der
Bahnanlagen ist gemall § 62 EBO unzulédssig und durch geeignete und wirksame
Malinahmen grundsatzlich und dauerhaft auszuschlieRen. Dies gilt auch wahrend der
Bauzeit.

Ein Betreten und Befahren von Bahngeldnde sowie sonstiges Hineingelangen in den
Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist durch geeignete und wirksame MafRnahmen
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grundséatzlich und dauerhaft auszuschlieRen. Die Richtlinien fir passive
Schutzeinrichtungen an SiraBen (RPS) und das UIC Merkblatt 777-1 sind zu
beachten.

Bezlglich der Parallellage von Strallen, Parkplatzen sowie Geh- und Radwege
gegenuber dem Schienenweg sind Mindestabsténde und Schutzmaflnahmen
erforderlich. Diese sind in Abhangigkeit der Ortlichkeit festzulegen.

Kinftige Aus- und Umbaumalinahmen, sowie notwendige MalRnahmen zur
Instandhaltung und dem Unterhalt, im Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb,
sind der Deutschen Bahn AG weiterhin im o&ffentlichen Interesse zweifelsfrei und
ohne Einschrankungen zu gewéahren.

Fur die geplante Verldngerung der Richard-Wagner-Strake, als Uber- bzw.
Unterquerung der Bahntrasse, bedarf es einer gesonderten Priifung der Mallhahme.

Immobilienspezifische Auflagen

Es befinden sich keine Flachen der Deutschen Bahn AG innerhalb des
Geltungsbereiches.

Die Abstandsflichen gemal Art. 6 BayBO sowie sonstige baurechtliche und
nachbarrechtliche Bestimmungen sind einzuhalten.

Hinweise flir Bauten nahe der Bahn

Die folgenden allgemeinen Auflagen fur Bauten nahe der Bahn dienen als Hinweis:
Das Planen, Errichten und Betreiben der geplanten baulichen Anlagen hat nach den
anerkannten  Regeln der Technik unter Einhaltung der  glltigen
Sicherheitsvorschriften, technischen Bedingungen und einschldgigen Regelwerke zu
erfolgen.

Der Eisenbahnbetrieb darf weder behindert noch gefahrdet werden.

Bei Abbrucharbeiten ist die Staubentwicklung in Grenzen zu halten. Sie darf die freie
Sicht im Bereich der Gleisanlagen, insbesondere des Bahnubergangs, nicht
einschranken. :

Sollte mit Wasser zur Vermeidung der Staubemissionen gearbeitet werden, so ist in
jedem Fall eine Lenkung des Wasserstrahls auf die Bahnanlage auszuschlielen. Es
muss in jedem Fall daflir gesorgt werden, dass keine Teile der Abbruchmassen auf
die Bahnanlage  (Gleisbereich) gelangen  kénnen  (Vermeidung  von
Betriebsgefahrdungen).

Werden bei einem Kraneinsatz ausnahmsweise Betriebsanlagen der DB
Oberschwenkt, so ist mit der DB Netz AG eine schriftliche Kranvereinbarung
abzuschliefien, die mindestens 8 Wochen vor Kranaufstellung bei der DB Netz AG zu
beantragen ist. Auf eine ggf. erforderliche Bahnerdung wird hingewiesen.

Anfallendes Oberflaichenwasser oder sonstige Abwasser dlrfen nicht auf Bahngrund
geleitet und zum Versickern gebracht werden. Es durfen keine schadlichen
Wasseranreicherungen im Bahnkorper auftreten.

Es wird darauf hingewiesen, dass auf oder im unmittelbaren Bereich von DB
Liegenschaften jederzeit mit dem Vorhandensein betriebsnotwendiger Anlagen
(Kabel, Leitungen, Verrohrungen, etc.) gerechnet werden muss.

Beleuchtungen und Werbeflachen sowie die baulichen Anlagen selbst sind so zu
gestalten, dass eine Beeintrachtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des
Eisenbahnverkehrs (insbesondere Blendung des Eisenbahnpersonals und eine
Verwechslung mit Signalbegriffen der Eisenbahn) jederzeit sicher ausgeschlossen ist.
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§13

§ 14

Bei Bauarbeiten in Bahnnahe sind Sicherheitsauflagen aus dem Eisenbahnbetrieb zu
beachten. Die Einholung und Einhaltung dieser Sicherheitsauflagen obliegt dem
Bauherrn im Rahmen seiner Sorgfaltspflicht. Vor Bauarbeiten in Bahnnahe sollte
deshalb grundsatzlich eine Stellungnahme der DB AG (Eingangsstelle: DB
Immobilien) eingeholt werden.

Schlussbemerkungen

Antrage auf Baugenehmigung fir den Geltungsbereich sind der Deutsche Bahn AG
(DB Immobilien, Region Sud, Barthstr. 12, 80339 Miinchen) erneut zur
Stellungnahme vorzulegen. Weitere Bedingungen und Auflagen bleiben vorbehalten.

Schlussbestimmungen

Bewehrungsvorschrift

Mit GeldbufRen bis zu EUR 500.000,- kann belegt werden, wer vorsétzlich oder
fahrlassig einer diesem Bebauungsplan enthaltenen értlichen Bauvorschrift fir einen
bestimmten Tatbestand zuwiderhandelt (Art. 79 Abs. Satz 1 Nr. 1 BayBO).

Inkrafttreten

(1)  Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung geman § 10 BauGB in Kraft.

(2) Gleichzeitig treten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 24 fur das
Gebiet: ,Ostlich der Oskar-von-Miller-StraRe“ im Uberplanten Bereich aufer
Kraft.

NeusaR, den 4.02 . 2020

A

/ ,.
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-A\A

_/Richard Greiner

1. Burgermeister
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