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Textliche Festsetzungen

Die Marktgemeinde Neunkirchen am Brand erlasst aufgrund

8§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634), in Verbindung mit der Bayerischen Bauordnung (BayBO), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10. Juli 2018
(GVBI. S. 523)

den Bebauungsplan Nr. 27 "Betonwerk Hemmerlein" als Satzung.

Es gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) und die Bayerische Gemeindeordnung in
der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796) mit der letzten Anderung vom 15. Mai 2018
(GVBI. S. 260).

§ 1 Art der baulichen Nutzung

(1) Der Geltungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

(2) Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind weder allgemein noch ausnahmsweise zulassig.
(

3) Die Wohnnutzung im WAG kann erst nach Fertigstellung der Larmschutzmafinahme in Form einer 2,0 m hohen
Mauer an der gemeinsamen Grenze der Grundstiicke Fist. Nrn. 425/69 und 424 mit einem bewerteten
Schallddmm-Maf von Rw, R = 25dB, aufgenommen werden.

(4) Auf der Flache fir Versorgungsanlagen (Zweckbestimmung Blockheizkraftwerk und Trafo) sind Vorhaben
(Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerausche die nachfolgend angegebenen Emissionskontingente Lgx
nach DIN 45691 pro Quadratmeter Bauflache weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 06.00
Uhr) Uberschreiten.

-Lgk tags: 62 dB(A) / m?

-Lgk nachts: 47 dB(A) / m?

-Hinweis: Die DIN 45691 Ausgabe 2006-12 kann im Rathaus des Marktes Neunkirchen a. Brand eingesehen
werden. Sie kann auch uber die Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstralle 6, 10787 Berlin bezogen werden.

-Ein Vorhaben erflllt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn der
Beurteilungspegel Lr,j den Immissionsrichtwert an den maf3geblichen Immissionsorten um mindestens
15 dB unterschreitet (Relevanzgrenze).

-Die zu berlcksichtigenden Immissionsorte

Immissionsort X-Koordinate Y-Koordinate Zusatzkontingent

101 4437491.15 5497175.72 -

102 4437487.74 5497183.92 -

103 4437435.71 5497151.08 +10dB
104 4437496.37 5497244.85 +7 dB
105 4437520.74 5497200.33 +4 dB
106 4437630.38 5497288.71 +16 dB
107 4437516.38 5497114.08 +14 dB

§ 2MaR der baulichen Nutzung
(1) Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4.

(2) Abweichend von Abs. 1 wird fur die allgemeinen Wohngebiete WA1 und WAG die Grundflachenzahl auf 0,5
festgesetzt.

(3) Im allgemeinen Wohngebiet WA1 wird eine Uberschreitung der zuléssigen Grundflache durch die in § 19 Abs.
4 Satz 1 BauNVO aufgefiihrten Grundflachen (durch die Grundflachen von Garagen- und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Grundstuck lediglich unterbaut wird) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 zugelassen.

(4) In den allgemeinen Wohngebieten WA2, WA3 und WA4 wird fiir das 3. zulassige Vollgeschoss festgesetzt: Bei
einer Ausfuihrung mit einem Flachdach darf die Flache des dritten Vollgeschosses maximal 50% der Flache des
darunterliegenden Geschosses betragen. Bei einer Ausfiihrung mit einem Satteldach ist das 3. Vollgeschoss im
Dachgeschoss auszubilden.

§ 3 Abweichende Tiefe der Abstandsflachen

(1) Ungeachtet der festgesetzten Baugrenzen wird fiir die Errichtung von Gebauden beziiglich der
Abstandsflachen die Anwendung des Art. 6 BayBO angeordnet.

(2) Die Tiefe der Abstandsflachen wird im Plangebiet auf 0,4 H, mindestens 3 m reduziert.

(3) Fur die max. 2,50 m hohe Einfriedung in Form eine Mauer an der gemeinsamen Grenze der Grundstiicke FI.
Nr. 371/20 und 425/63 wird die Tiefe der Abstandsflachen auf 0,4 H, mindestens 2 m reduziert.

§ 4Stellplatze, Carports, Garagen, Tiefgaragen, Fahrradstellpldtze und Nebenanlagen

(1) Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen sind innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache und in
den eigens daflr festgesetzten Flachen allgemein zulassig.

(2) In den allgemeinen Wohngebieten WAS und WAY sind Stellplatze und Garagen auf der gesamten Bauflache
zulassig.

(3) Die Garagen- und Stellplatzsatzung der Marktgemeinde Neunkirchen in ihrer jeweiligen Fassung ist zu
beachten.

(4) Im allgemeinen Wohngebiet WA1 sind mindestens 80 % der nachzuweisenden Stellplatze unterirdisch zu
errichten.

(5) Im allgemeinen Wohngebiet WA6 sind mindestens 60 % der nachzuweisenden Stellplatze unterirdisch zu
errichten.

(6) Der Zu- und Abfahrtsbereich der Tiefgaragenrampen ist einzuhausen und schallabsorbierend auszufihren.

(7) Fir Wohngebaude mit mehr als 3 Wohneinheiten sind Fahrradstellplatze nachzuweisen. Die Anzahl ist wie
folgt zu ermitteln:

Wohnungen bis max. 50 m? Wohnflache
Wohnungen bis max. 130 m? Wohnflache 2 Fahrradstellplatze je Wohneinheit
Wohnungen ab 130 m? Wohnflache 3 Fahrradstellplatze je Wohneinheit

(8) Fahrradstellplatze sind auf der gesamten Bauflache allgemein zuldssig. Der Aufstellort von
Fahrradabstellplatzen soll von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus ebenerdig oder tber Rampen leicht
erreichbar und gut zuganglich sein; er soll in unmittelbarer Nahe beim Eingangsbereich des Vorhabens
angeordnet werden.

1 Fahrradstellplatz je Wohneinheit

§ 5 Zahl der Wohneinheiten

(1) In den allgemeinen Wohngebieten WA2, WA3, WA4, WAS5 und WAY ist je Wohngebaude eine Wohneinheit
zulassig. Ausnahmsweise kdnnen auch zwei Wohnungen je Wohngebaude zugelassen werden.

(2) In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WAG ist je angefangene 115 m? Grundstlcksflache eine
Wohnung zulassig.

§ 6 Verkehrsflachen

Innerhalb der Bauverbotszone der Kreisstrale FO28 (Grafenberger Stral3e) sind Grundstiickszufahrten von der
Georg-Hemmerlein-Straflie unzulassig.

§ 7 Griinordnung
(1) Nicht befestigte Freiflachen sind als Rasen- oder Wiesenflache zu begriinen oder gartnerisch zu gestalten.

(2) Auf den Bauflachen ist je angefangener 500 m? Grundstiicksflache mindestens ein groRkroniger heimischer,
standortgerechter Laubbaum als Hochstamm mit mindestens 16-18 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Héhe
Uber dem Erdboden, 4-5 mal verpflanzt, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Erhaltenswerte Bestandsbaume kénnen angerechnet werden.

(3) Auf der im Planteil festgesetzten 6ffentlichen Griinfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz sind mindestens
8 standortgerechte, klimaangepasste Laubbdume der 1. Wuchsklasse folgender Qualitat zu pflanzen:
mindestens 20-25 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Gber dem Erdboden, 4-5x verpflanzt. Es sind
mindestens 8 standortgerechte Badume zu pflanzen.

(4) Die im Planteil mittels Hinweis zur Pflanzung vorgesehenen Baume im o6ffentlichen Stralenraum sind zu
pflanzen, soweit geplante Hauseingéange bzw. Zu- und Durchfahrten dem nicht entgegenstehen. Sind im
Einzelfall aus o0.g. Grinden die Baumpflanzungen nicht durchfiihrbar, sollen diese mdglichst ortsnah erfolgen.
Die Anzahl der dargestellten Baume darf nicht unterschritten werden. Fir die Pflanzungen im Stralenraum sind
standortgerechte, klimaangepasste Laubbdume als Alleebdume mit einem Stammumfang von mindestens
25-30 cm, gemessen in 1 m iber dem Erdboden, 4-5x verpflanzt zu verwenden. Bei der Pflanzung von Baumen
innerhalb von befestigten Flachen sind mindestens 16 m? grof3e, spartenfreie und offen durchwurzelbare
Baumscheiben vorzusehen. Bei Abgéangigkeit eines Baumes ist dieser durch einen standortgerechten Baum zu
ersetzen. Die Ersatzpflanzung ist an gleicher Stelle vorzunehmen.

(5) Stellplatze, Carports und Garagen sind, mit Ausnahme der Bereiche der Sichtdreiecke, ausreichend mit
geeigneter Begriinung zu umpflanzen. Fir je finf Stellplatze, Carports oder Garagen ist mindestens ein
heimischer, standortgerechter Laubbaum mit mindestens 16-18 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Hoéhe
Uber dem Erdboden, 4-5 mal verpflanzt, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.
Erhaltenswerte Bestandsbaume kénnen angerechnet werden.

(6) Innerhalb der Anbauverbotszone der Kreisstrale (FO28) sind Straucher mit einer maximalen Héhe von 0,8 m
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

(7) Hinsichtlich der ebenerdigen privaten Stellplatze wird bestimmt, dass diese mit wasserdurchlassigem Belag
herzustellen sind. Das Niederschlagswasser ist seitlich zur Versickerung zu bringen, soweit Belange und
Erfordernisse des technischen Umweltschutzes nicht entgegenstehen.

(8) Garagendacher sind zu begriinen.

(9) Im allgemeinen Wohngebiet WAG sind auf den festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Strauchern und
sonstigen Pflanzungen flachige Pflanzungen u.a. aus folgenden Hecken (mindestens 3x verschult, 1,25-1,5 m)
und Stauden anzulegen:

Berberitze Berberis vulgaris Felsenbirne Amelanchier ovalis
Hartriegel Cornus sanguinea Hasel Corylus avellana
Heckenkirsche Lonicera xylosteum Holunder Sambucus nigra

Rote Johannisbeere Ribes rubrum Schwarze Johannisbeere  Ribes nigrum
Kornelkirsche Cornus mas Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Liguster Ligustrum vulgare Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Stachelbeere Ribes uva-crispa Traubenkirsche Prunus padus

Weide Salix spec. Eingriffliger WeilRdorn Crataegus monogyna
Zweigriffliger Weifddorn Crataegus laevigata Wildrose Rosa spec.

§ 8 Geh- und Leitungsrecht

Fir alle privaten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Fulweg) im Plangebiet wird ein Gehrecht fir
die Allgemeinheit zu Gunsten des Marktes Neunkirchen a.B. sowie ein Leitungsrecht fir den Markt Neunkirchen
a.B. und der Leitungstrager festgesetzt.

§ 9 Ortliche Bauvorschriften

(1) Dacher von Gebauden, die als Flachdacher (Neigung bis 5°) ausgefiihrt sind, sind auf mind. 70% der
Dachflache mit einer extensiven Dachbegrinung und als Retentionsdach (Abflussbeiwert von max. 0,2)
auszufuhren. Die Vegetationstragschicht muss mindestens 10 cm stark sein. Die Ausflhrung einschichtiger
Bauweisen ist nicht zulassig. Dies ist bereits bei Statik und Konstruktion zu berucksichtigen.

Die extensive Dachbegriinung ist auf Dauer zu erhalten.
(2) Die zulassige Dachneigung von Satteldachern betragt 30°- 35°.

(3) Einfriedungen an den der 6ffentlichen Verkehrsflache zugewandten Grundstiicksgrenzen sind bis zu einer
Hoéhe von 1,5 m zuldssig. Aulder im Bereich der Sichtdreiecke, hier sind Einfriedungen bis zu einer Héhe von
0,8 m zulassig.

(4) Bei Einfriedungen sind durchlaufende Sockel nicht zuldssig. Zwischen Zaun und Gelandeoberflache muss ein
Mindestabstand von 10 cm eingehalten werden.

(5) Abweichend von Abs. 4 ist an der gemeinsamen Grenze der Grundstiicke FI. Nrn. 371/20 und 425/63 eine
Einfriedung als Mauer zulassig, s. auch § 3 Abs. 3.

§ 10 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

(1) Zur Abwehr von erhéhten Verkehrslarmimmissionen von der Grafenberger Stral3e sind
Schallschutzvorkehrungen zu treffen:

a. Im allgemeinen Wohngebiet WA1 sind die Gebaude so zu organisieren, dass notwendige Fenster von
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen (Schlafrdume, Wohnradume, auch Wohnkuchen,
Arbeitszimmer/Bulros) nicht zu den mit Planzeichen gemaR Ziff. 15.6 der PlanzV gekennzeichneten
Gebaudeseiten orientiert sind. Schutzbedirftige Raume kénnen aber auch zur Larmseite ausgerichtet sein,
wenn durch konkrete bauliche SchallschutzmaRnahmen, wie z.B. mechanische Lifter in Kombination mit
Schallschutzfenstern, hinterllftete Glasfassaden, vorgelagerte Wintergarten, verglaste Loggien o.
vergleichbare SchallschutzmalRnahmen im Innenraum ein aquivalenter Dauerschallpegel von 30 dB(A)
nicht Gberschritten wird.

b. Die Qualitat und der erforderliche Umfang der passiven Schallschutzmaf3nahmen sind im
Baugenehmigungsverfahren nach der DIN 4109-1:2018-01 ,,Schallschutz im Hochbau" zu ermitteln. In
Abs. 7.1 werden hier Anforderungen an die Auf3enbauteile unter Berticksichtigung unterschiedlicher
Raumarten oder Nutzungen gestellt. Die Berechnung der Luftschallddmmung von Aufienbauteilen erfolgt
nach DIN 4109-2:2018-01 Abs. 4.4. Nach Abs. 4.4.5 wird der fiir die Dimensionierung der passiven
Schallschutzmalinahmen mafigebliche AuRenlarmpegel aus dem Beurteilungspegel am Tag oder in der
Nacht (zzgl. Zuschlag von +10 dB(A)) u. unter Berlcksichtigung der Freifeldkorrektur von 3 dB(A)
errechnet.

(2)Schutz gegen Gewerbelarm

Als LarmschutzmalRnahme ist eine 2,0 m hohe Mauer an der gemeinsamen Grenze der Grundsticke Flst. Nrn.
425/69 und 424 mit einem bewerteten Schalldamm-Maf von Rw, R = 25dB zu errichten. Die Oberkante der
Mauer wird auf max. 323,50 m. . NN. festgesetzt.

§ 11 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft. Gleichzeitig treten friihere
planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften, die diesem Bebauungsplan entsprechen oder
widersprechen, aul3er Kraft.

Hinweise

Bei allen Baumaflinahmen, die einen Eingriff in den Boden erfordern, ist auf organoleptische Auffalligkeiten
des Untergrundes zu achten. Werden solche festgestellt, die auf das Vorhandensein von schadlichen
Bodenveranderungen oder Altlasten hinweisen, ist unverziglich die zustandige Bodenschutzbehdrde zu
informieren.

Die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Verbote (derzeit verankert in § 44 Bundesnaturschutzgesetz) ist bei
der Umsetzung des Bebauungsplanes und auch bei spateren Um- und Anbaumalnahmen sowie
Gebaudeabrissen zu beachten.

Bei Erdbauarbeiten kénnen grundsatzlich jederzeit Bodendenkmaler wie Mauern, Steinsetzungen,
Bodenverfarbungen und Fundgegensténde z.B. Scherben, Steingerate, Skelettreste entdeckt werden. Diese
sind nach Art. 8 DSchG umgehend dem bayrischen Landesamt fiir Denkmalpflege, Abteilung
Bodendenkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde zu melden. Funde und Fundstellen sind in
unverandertem Zustand zu erhalten und in geeigneter Weise bis zu einer Entscheidung zu schitzen.

Baumstandorte und Standorte tiefwurzelnder Straucher missen einen Mindestabstand zu
Versorgungsleitungen vom 2,5 m einhalten. Sollte dieser Abstand im Einzelfall unterschritten werden, sind
Schutzmalinahmen fir die Leitungen vorzusehen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA6 werden zur Abwehr von Larmimmissionen aus dem angrenzenden
Gewerbegebiet sog. Larmschutzgrundrisse empfohlen. Demnach sollen die Wohnungen so organisiert sein,
dass notwendige Fenster von schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen nicht zum Gewerbegebiet hin orientiert
sind.

Pflanzempfehlung

Klein- und mittelkronige Laubbaume

Juglans regia Walnuss

Pyrus calleryana 'Chanticleer’ Stadt-Birne

Prunus avium Vogel-Kirsche

Sorbus aucuparia Eberesche

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitzahorn

Obstbdaume Straucher

Malus domestica Apfel Amelanchier ovalis Felsenbirne

z.A. 'Brettacher’ Acer campestre Feld-Ahorn
'‘Jakob Fischer' Corylus avellana Haselnuss
'Goldparméne’ Cornus sanguinea Roter Hartriegel
'Wdébers Rambour' Crataegus laevigata Zweigriffliger Weildorn

Pyrus communis Birne Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster

z.B. 'Gute Graue' Lonicera xylosteum Gewohnliche Heckenkirsche

Prunus domestica

'Highland Rosa canina Hunds-Rose

'Pastorenbirne Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Hauszwetschge Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

z.B. '‘Biihler Friihzwetsche'

Fo

'GroRRe Griine Reneklode
'Hauszwetschge' in Typen

lgende Qualitdten und MindestgroBen werden empfohlen

MindestgréRen und Qualitaten

Guteklasse A, B Deutscher Baumschulen

Straucher

Hoéhe 60-100/100-150 cm, 2 x verpflanzt,
1 Stuck pro 1,5 m?

Verfahrensvermerke

Der Marktgemeinderat des Marktes Neunkirchen a.B. hat in seiner Sitzung vom 20.06.2018 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 27 "Betonwerk Hemmerlein" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 01.09.2018 o&ffentlich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB hat in der Zeit vom 10.09.2018 bis
einschlielllich 24.09.2018 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1
BauGB hat mit Schreiben vom 10.09.2018 stattgefunden. Es wurde darauf hingewiesen, dass
Stellungnahmen und Anregungen zur Planung bis zum 05.10.2018 abzugeben sind.

Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung vom ................. den Entwurf des Bebauungsplanes gebilligt.
Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde mit der Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
.......................... bis einschlieRlich ............................ 6ffentlich ausgelegt. Die 6ffentliche Auslegung wurde
am . ortstblich bekannt gemacht.

Die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben

bzw. E-Mail vom ..................... beteiligt. Es wurde darauf hingewiesen, dass Stellungnahmen und
Anregungen zur Planung bis zum ...........cccocceeenee abzugeben sind.
Der Marktgemeinderat des Marktes Neunkirchen a.B. hat mit Beschluss vom .......................... den

Bebauungsplan gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Neunkirchen a.B., den ............ 2019 Richter

Erster Burgermeister

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmt mit dem Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom ....................... Uberein.

Neunkirchen a.B., den ............ 2019 Richter
Erster Burgermeister
Der Bebauungsplan wurde am ................. ortsliblich bekanntgemacht und ist damit rechtsverbindlich

geworden. Er kann gemaf § 10 BauGB von jedermann eingesehen werden.

Neunkirchen a.B., den ............ 2019 Richter

Erster Burgermeister

Markt Neunkirchen a.B.
Landkreis Forchheim
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