Markt Neunkirchen am Brand

1. Anderung und Erweiterung Bebauungsplan Nr. 44
"Am Torberg"
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PRAAMBEL

Der Rat des Marktes Neunkirchen am Brand beschlief3t die von der Ingenieuraktiengesellschaft Hohnen
& Partner ausgearbeitete 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes (BBP) Nr. 44 "Am Tor-
berg" in der Fassung vom ............... als Satzung. Rechtsgrundlagen des BBPs sind

das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
| S. 3634),

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786),

die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Art. 3
des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist,
sowie

die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI,
S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 1 Abs. 165 der Verord-
nung vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98) gedndert worden ist.

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeines (Allg.) Wohngebiet ("WA"), § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO

Maximal (max.) zulassige Zahl der Wohneinheiten (Wo) je Wohn-/Hauptgebaude, § 9 Abs.

2 Wo 1 Nr. 5 BauGB
2. MaR der baulichen Nutzung
04 Max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ), § 19 Abs. 1 BauNVO

Max. zulassige Geschossflachenzahl (GFZ), § 20 Abs. 2 BauNVO
Il Max. zuldssige Zahl der Vollgeschosse (VG), § 20 Abs. 1 BauNVO
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze, § 23 Abs. 3 BauNVO

Nur Einzelhauser (E) zulassig, § 22 Abs. 2 BauNVO

o Offene Bauweise (0), § 22 Abs. 2 BauNVO

4 Verkehrsflachen

"Planstraen A", 6ffentliche (6ffentl.) StralRenverkehrsflachen, § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

StraRenbegrenzungslinie (SBL), § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Bereiche ohne Grundstiicks-, Stellplatz-, Garagen-, Carportein- und -ausfahrten, § 9 Abs. 1
Nr. 4 und 11 BauGB

5. Griinflachen

Private Grinflachen, § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Umgrenzung von Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bau-
. men, Strduchern u. sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern, § 9 Abs. 1 Nr. 25 b)
(]

BauGB
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Erhaltung von Einzelbdumen, § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB

Rodung von Bestandsgehodlzen (Baumen, Strauchern, Hecken) nur zulassig, sofern bau-,
flachen-/platztechnisch notwendig/unvermeidbar

7. Sonstige Planzeichen
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des BBPs/GOPs, § 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung unterschiedl. Nutzungen, § 1 Abs. 4 Nr. 1i. V. m. § 16 Abs. 5 BauNVO
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Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen, § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

1.2
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1.2.2

1.2.3

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

In dem in der nebenstehenden Planzeichnung mit "WA" gekennzeichneten Bereich wird ein "Allgemei-
nes Wohngebiet" gemal (gem.) § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die gem. § 4 Abs. 3 Bau-
NVO ausnahmsweise zulassigen baulichen Anlagen, Nutzungen und Einrichtungen sind unzulassig.

Je Wohn-/Hauptgebaude sind max. zwei Wohneinheiten (Wo) zulassig.

MaRB der baulichen Nutzung
Die max. zulassige GRZ gem. § 19 Abs. 1 BauNVO wird mit 0,4 festgesetzt.

Die max. zulassige GFZ gem. § 20 Abs. 2 BauNVO wird mit 0,7 festgesetzt.

Je Wohn-/Hauptgebaude sind max. zwei (I1) Vollgeschosse (Il VG =1 + DG) zulassig. Das zweite VG
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muss im Dachgeschoss (DG) liegen.

Fir die max. zulassige Hohenlage der Oberkante (OK) Rohfuflboden (RFB) Erdgeschoss (EG) gilt ein
MaR von 0,50 m. Hierflr gilt folgender unterer (unt.) Hohenbezugspunkt (HBP): Hohe der fertigen Ober-
kante (FOK) der offentl. StralRenverkehrsflache an der SBL, senkrecht gemessen auf die Mitte der
nachstliegenden Wohn-/HauptgebaudeauRenwand

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Zulassig ist die Errichtung freistehender Einzelhauser (E) in der offenen Bauweise (0) gem. § 22 Abs. 2
BauNVO.

Verkehrsflachen

In den in der nebenstehenden Planzeichnung mit "Planstralle A" gekennzeichneten Bereichen werden
offentl. StraRenverkehrsflachen festgesetzt.

In den in der nebenstehenden Planzeichnung gekennzeichneten Bereichen ist die Errichtung von mit
Fahrzeugen befahrbaren, privaten Grundstiicks-, Garagen-, Stellplatzein-/-ausfahrten unzulassig. Die
Errichtung der fuBlaufigen GrundstiickserschlieBung dienender Zaun-/Gartentiren hingegen ist auch in
diesen Bereichen zulassig.

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
Fir alle neuen Ver- und Entsorgungsleitungen ist eine unterirdischer Verlegeweise festgesetzt.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fldachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Der in der Planzeichnung gekennzeichnete Gehdlzbestand ist zum Erhalt festgesetzt und insbesondere
wahrend der Bauzeit zu schitzen. Zulassig ist ausschliellich die Rodung der entsprechend gekenn-
zeichneten Gehdlze, jedoch auch nur dann, wenn diese aus bau- oder platz-/flachentechnischen Griin-
den (z. B. zur Herstellung privater Gebaude, Stellplatze, Garagen, Terrassen o. a.) stéren und die Ro-
dung insofern tatsachlich unvermeidbar ist. Allgemein zulassig ist die Rodung der im Plangebiet
vorhandenen Wein-/Rebsttcke.

Fir Baumneupflanzungen auf Privatgrund gilt: Pro angefangener 400 m? privater Grundstiicksflache ist
mindestens (mind.) ein standortgerechter, stadtklimarestistenter Laubbaum zu pflanzen (Mindestpflanz-
qualitat [MPQ]: Hochstamm [H.], dreimal verpflanzt [3xv]., mit Drahtballen [mDb.] oder mit Ballen/Tuch-
ballen [mB.] je nach Art, Stammumfang [StU] 18 - 20 cm, aus extra weitem Stand).

Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

In den in der nebenstehenden Planzeichnung im Siidosteck des Geltungsbereiches auf Teilflachen des
Grundstiicks mit der FI.-Nr. 841/3 (Gemarkung Neunkirchen am Brand) werden mit einem Leitungsrecht
(Mischwasserkanal MW DN 200, Breite jeweils 2,0 m beiderseits der Leitungsachse) zu Gunsten des
Marktes Neunkirchen am Brand, des Abwasserzweckverband Schwabachtal und des Eigentiimers des
Grundstiicks Fl.-Nr. 841 (Gmkg. Neunkirchen am Brand) zu belastende Flachen festgesetzt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Abstandsflachen
Es gilt Art. 6 BayBO.

Dachgestaltung

Im Bereich der Wohn-/Hauptgebaude sind nur Satteldacher (SD) zuladssig. Diese sind mit einer Dachnei-
gung von 42° (+ 3°) auszufiihren. Wohn-/Hauptgebaude und die zugehdrigen Garagen missen die glei-
che Dachneigung erhalten. Zusammengebaute Garagen sind ebenfalls mit gleicher Dachneigung auszu-
fuhren.

Kniestdcke sind bis zu einer Hohe von 0,50 m zulassig (unt. HBP: OK RFB DG; ob. HBP: Schnitt- punkt
AuRenwand/Unterkante Sparren). Die Summe der Dachgaubenlangen darf 1/3 der Firstlange nicht
Uberschreiten.

Dacheindeckungen sind mit rot- od. grau- bis schwarzgetontem, nicht glanzendem (z. B. glasiertem) Ma-

terial auszufthren. Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Kupfer- oder Zinkblech (auch verzinktes

Metall oder Titanzink) sind unzuldssig, ebenso aus bleihaltigen Materialien. Ansonsten sind Dachein-

deckungen aus beschichtetem Metall unter folgenden Voraussetzungen zulassig:

a) WerksmaRig aufgetragene, organische Beschichtungen nach DIN 55634-8 mit hoher Schutzdauer
(H) bei maRiger Korrosionsbelastung (C3) oder

b) Beschichtungen, die in Anlehnung an DIN EN ISO 12944-5 bei Korrosivitatskategorie C3 Uber 15
Jahre Schutzdauer haben oder

c) Beschichtungen, mit wie unter a) und b) ausgefiihrt, vergleichbarem Korrosionsschutz

Das Anbringen von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie ist zulassig. Davon ausgehende, be-
nachbarte schutzwirdige Nutzungen beeintrachtigende Reflektionen, Spiegelungen und/oder Blendef-
fekte sind unzuldssig und durch geeignete GegenmalRnahmen (z. B. Beschichtungen, entspiegelnde Fo-
lien, optimierte Ausrichtung/Neigung o. &.) zu vermeiden.

Fassadengestaltung
Die Verwendung greller Farben (Signalfarben in Anlehnung an die RAL-Farben Nr. 1003 Signalgelb, Nr.
2010 Signalorange, 3001 Signalrot, Nr. 4008 Signalviolett, Nr. 4010 Telemagenta, Nr. 5005 Signalblau,
Nr. 6032 Signalgriin), die Verwendung samtlicher RAL-Leucht- und/oder RAL-Perlfarben, stark kontrast-
tierender Farbkombinationen sowie die Verwendung reflektierender und/oder spiegelnder Fassadenma-
terialien ist unzulassig.

Das Anbringen von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie ist zulassig. Davon ausgehende und
benachbarte schutzwirdige Nutzungen beeintrachtigende Reflektionen, Spiegelungen und Blendeffekte
sind unzulassig und durch geeignete GegenmalRnahmen (z. B. Beschichtungen, entspiegelnde Folien,
optimierte Ausrichtung und Neigung o. &.) zu vermeiden.

Einfriedungen

Einfriedungen im Sinne von Mauern sind unzulassig. Zaunsockel durfen nur an der vorderen Grund-
stlicksgrenze bis zu einer H6he von max. 0,20 m errichtet werden (unt. HBP: FOK der 6ffentl. Strallen-
verkehrsflache an der SBL; ob. HBP: OK Zaunsockel). An den seitlichen und hinteren Grundsticksgren-
zen missen Zaunanlagen einen Bodenabstand von mind. 0,15 m (unt. HBP: FOK Baugrundstiick; ob.
HBP: UK Zaun) aufweisen.

Grenzstandige Zaune (einschliel3lich Zaunsockel) diirfen eine Gesamthéhe von max. 1,20 m (unt. HBP:
FOK Baugrundstiick bzw. FOK der 6ffentl. StraRenverkehrsflache an der SBL; ob. HBP: OK Zaun) nicht
Uberschreiten. Zauntore/ -tiren missen in die Privatgrundstiicke hinein aufschlagen.

Zaune im Bereich der Garagen-/Stellplatzvorplatze, -zufahrten bzw. der Grundstlickszufahrten sind un-
zulassig (privater Stauraum bei Garagen mind. 5,0 m, bei Carports mind. 3,0 m).

Grenzstandige Sichtschutzzaune/-einrichtungen (z. B. Pergolen, senkrechte Sonnensegel o. &.) sind nur
im Bereich von Terrassen und sonstigen Sitzplatzen/-flachen, Freisitzen/Ruhebereichen bis zu einer
Hoéhe von max. 2,0 m (unt. HBP: FOK Baugrundstiick bzw. FOK der 6ffentl. StralRenverkehrsflache an
der SBL; ob. HBP: OK Zaun) zulassig.

Anstelle grenzstandiger Zaune ist die Pflanzung grenzstandiger, bis max. 2,0 m hoher Hecken (unt. HBP:
FOK Baugrundstiick bzw. FOK der o6ffentl. StraRenverkehrsflache an der SBL; ob. HBP: OK Hecke) aus
standortgerechten Laubgehdlzen zulassig.

Stellplatze, Garagen, Carports
Die Errichtung von Garagen, Carports und Stellplatzen auch auerhalb der tGberbaubaren Grundstlicks-
flachen ist zuldssig, sofern Garagen einen Mindestabstand von 5,0 m zur vorderen Grundstiicksgrenze
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VL.

einhalten und Carports/Stellplatze einen Abstand von mind. 3,0 m.

Ubersichtslageplan

(genordet, ohne MaRstab)

Untergeordnete Nebenanlagen

Nebenanlagen (z. B. Garten-/Geratehduschen, Fahrradschuppen, Mulleinhausungen o. &.) bis zu einer
Grundflache von insgesamt max. 15,0 m? sind auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig, wenn sie einen Mindestabstand von 3,0 m zur SBL einhalten.

Nicht iiberbaute Flachen

Die Befestigung von Terrassenflachen z. B. mit Betonpflaster, Betonplatten, Klinker, Fliesen, Naturstein-
oder Holzbeldgen o. &. ist zuldssig. Alle sonstigen zu befestigenden Flachen (Grundstickszufahrten,
Fulwege, Eingangsbereiche, Fahrradstellplatze, Gebaudevorflachen, nicht Uberdachte Stellplatze, Fla-
chen fur die Milllagerung o. a.) sind in teilversickerungsfahiger Bauweise auszufiihren (Schotterrasen,
Rasenpflaster, sickerfahiges Betonporenpflaster, Pflaster mit Rasen-/Splittfugen, wassergeb. Bauwei-
sen).
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StraBenbeleuchtung

Fir die Beleuchtung der "Planstrafe A" sind kalt- oder warmweif} leuchtende LED-Lampen zu verwen-
den.
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Griinordnerische Festsetzungen
Die Verwendung von Koniferen im Zuge der privaten Grundstlickseingriinung ist unzulassig.

TEXTLICHE HINWEISE

Allgemeine Hinweise

Die Ausfuhrungen in der Planbegriindung in Kapitel (Kap.) 10.2 ("Boden-, Baudenkmaler, Ensemble-
schutz, landschaftspragende Denkmaler"), in Kap. 10.3 ("Altlasten"), in Kap. 10.4 ("Geologie/Bau-
grund"), in Kap. 10.5 ("Geothermie"), in Kap. 10.6 ("Hochwasserschutzgebiete, wassersensible Be-
reiche,Wasserschutzgebiete, Grundwasser") sowie in Kap. 10.7 ("Belange benachbarter schutzwirdiger
Nutzungen") sind zu beachten, ebenso die Ausfiihrungen in Kap. 11.5.3 ("Niederschlagswasserbeseiti-
gung"), in Kap. 12.7 ("Nicht Uberbaute Flachen"), in Kap. 12.9 ("Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energie"), in Kap. 12.10 ("Klimaschutz"), in Kap. 13 ("Artenschutzrechtliche Belange") sowie in Kap. 14
("Gestalterische Ziele der Griinordnung mit Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen").

Immissionsschutz
Die Ausfiuihrungen in Kap. 11.9 ("Immissionsschutz") der Planbegriindung sind zentrale Bestandteile die-
ses BBPs. Um Kenntnisnahme und Beachtung wird gebeten.

Fir den potenziellen Betrieb haustechnischer Anlagen (z. B. Klimagerate, Abluftfihrungen, Warmepum-
pen usw.) am mafgeblichen Immissionsort (jeweils 0,50 m vor dem gedffneten Fenster eines schutzbe-
durftigen Raumes) wird die Einhaltung eines Teilbeurteilungspegel i. S. d. Nr. 3.2.1 Abs. 2 der TA-Larm
tags (6.00 Uhr - 22.00 Uhr) von max. 49 dB(A) und nachts (22.00 Uhr - 6.00 Uhr) von 34 dB(A) dringend
empfohlen. Der Nachweis Uber die Einhaltung der genannten Werte obliegt den jeweiligen Betreibern. Im
Bedarfsfall wird der Markt im Rahmen der Bauvorlage hierzu die Vorlage eines Nachweises verlangen.

MaR der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen Anlagen

Die Einhaltung der im Abschnitt Ill. Ziffern 1.2.3 bis 1.2.5 gemachten Héhenvorgaben ist im Rahmen der
Bauvorlage durch ein Geldndeaufmal} sowie darauf basierende Schnittdarstellungen (Gelandeschnitte)
mit Darstellung des Urgelandes, des kiinftig geplanten Gelandes sowie der geplanten Wohn-/Hauptge-
baude nachzuweisen.

Markt Neunkirchen am Brand
1. Anderung und Erweiterung
Bebauungsplan Nr. 44

"Am Torberg"

Sonstige Satzungen
Auf die gemeindliche Stellplatz- und Entwasserungssatzung wird hingewiesen. Diese sind zu beachten.
Im Zuge der Bauvorlage ist ein Stellplatznachweis zu fihren.

Pflanzungen an Grundstiicksgrenzen

Die Zulassigkeit von Pflanzungen entlang von Grundstiicksgrenzen regelt sich nach Art. 47 und 48 des
Ausfiihrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuch. Auf die Informationen in der Broschiire des Bayeri-
schen Justizministeriums mit dem Titel "Rund um die Gartengrenze" wird hingewiesen.

Entwurf:
Satzung:

31.07.2019
Entwurfsverfasser:

D
DD& Hohnen & Partner

INGENIEURAKTIENGESELLSCHAFT
BERATENDE INGENIEURE

Hainstrale 18a - 96047 Bamberg - Tel. (0951) 98081-0 - Fax (0951) 98081-33

Artenschutzrechtliche Belange

Die in der Planbegriindung in Kap. 13.3 ("MaRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinu-
ierlichen 6kologischen Funktion") erarbeiteten Vermeidungsmaflinahmen sind zu bertcksichtigen und im
Rahmen der Baugenehmigung mittels gleichlautender Auflagen zu sanktionieren.

Gesetze, Richtlinie, Verordnungen, DIN-Normen

Die in der Planurkunde und in der Planbegriindung ggf. in Bezug genommenen DIN-Vorschriften kénnen
im Rathaus des Marktes Neunkirchen am Brand (Bauverwaltung, Zimmer Nr. 2, Klosterhof 2 - 4, 91077
Neunkirchen) von jedermann nach Voranmeldung wahrend der allgemein bekannten Dienst-/Offnungs-
zeiten kostenfrei eingesehen werden. Die im Rahmen der Planung zitierten bzw. dieser zugrunde geleg-
ten Gesetze, Richtlinien, Verordnungen usw. stehen im Internet bzw. in 6ffentlichen Bibliotheken fiir Je- 2
dermann zur Einsichtnahme frei zur Verfiigung.

ZEICHNERISCHE HINWEISE

1. Der Rat des Marktes Neunkirchen am Brand hat in seiner Sitzung vom 31.07.2019 gemal § 2 Abs. 1

BauGB die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Torberg" beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 01.09.2019 ortsublich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplanes in der Fassung vom 31.07.2019 wurden die Be-
horden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.09.2019 bis
22.10.2019 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 31.07.2019 wurden mit der Planbegrindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 10.09.2019 bis 22.10.2019 6ffentlich ausgelegt.

Vorhandene (Vorh.) Hauptgebdaude/Nebengebaude

4. Der Markt Neunkirchen am Brand hat mit Beschluss des Rates vom ................. den Bebauungsplan geman
§ 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ................ als Satzung beschlossen.

Vorh. Grundstliicksgrenzen mit Flurnummern (gem. amtlicher digitaler Flurkarte)

700 Markt Neunkirchen am Brand, den ............cccccceeeeeeeeeeenne.

Wohn-/Hauptgebaude und Garage bzw. Carport/Stellplatz (jeweils unverbindliche

Standortvorschlége) (Siegel)
v Grundstiicksein- bzw. Ausfahrt (unverbindlicher Standortvorschlag) 1. Birgermeister
5. Ausgefertigt:
. Anpflanzung von Baumen (unverbindlicher Standortvorschlag, zu pflanzende An-
zahl ergibt sich aus den Festsetzungen) Markt Neunkirchen am Brand, den ...........cccccooecveeinnenn.
35— i o . N Siegel
ﬁﬁzﬁ%ﬂa’ﬂﬁ Hohenschichtlinien mit Bestandsvermessung (Urgelande Bestand, H & P) (Siegel)
'0 Bestandsgehdlze (gem. Bestandsvermessung H & P) 1. Birgermeister
6. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ...................... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
7!&& MaRkette, Vermallung BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Planbegriindung wird seit diesem Tag zu den

Ublichen Dienststunden im Rathaus des Marktes Neunkirchen am Brand zu jedermanns Einsicht bereitge-
halten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungplan ist damit in Kraft ge-
treten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215
BauGB wird hingewiesen.

Hauptgebaude-/-firstrichtung, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 1
BayBO (unverbindlicher Vorschlag)

Markt Neunkirchen am Brand, den ............ccccoeeeeeeeeneeenne.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

(Siegel)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der rechtskraftigen Planurfassung des
BBPs Nr. 44 "Am Torberg"

1. Blirgermeister

Biotope gemal Biotopkartierung Bayern/Flachland (mit Angabe Biotop-ID)

6332-0223-001

(Auszug aus der Digitalen Flurkarte, Stand 06/2019

GroRe: 1.066 x 501 G:\NB1903\Bauleitplanung\Bebauungsplan\2019-07-31-Unterlagen_ EW\BBP_EW\BBP_EW.dwg
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