A. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, § 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVO)

0,35  Grundflachenzahl (GRZ)
0,7 Geschol3flachenzahl (GFZ)

Il Zahl der Vollgeschosse
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§22 und 23 BauNVO)

—— Baugrenze

4. Verkehrsflachen
(§9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

| ] Offentliche Verkehrsflachen

Verkehrsbegleitgrin

5. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft (§9 Abs.1 Nr. 25 und Abs.6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zur Pflege und zur
H H Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(Ausgleichsflache)

® * %o Umgrenzung von Flachen zum Erhalt
Po o o® von Vegetationsbestanden

§00% Flachen mit Begriinungsbindung
ood innerhalb der Bauflache

- Pflanzgebot
Baum-/Strauchhecke

@ Pflanzgebot Laub-, Obstbaume
(nicht standortgebunden)

6. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
(§ 9 (1) Nr. 12 BauGB)

Versorgungsanlagen

@ Elektrizitat




Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
! Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung
freizuhalten sind (Bauverbotszone)

v—w Flachen und Vorkehrungen zum Schutz
p gegen schadliche Umwelteinwirkungen
aa (§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

freizuhaltendes Sichtfeld

Hinweise

vorhandene Grundstlicksgrenzen

57 (mit Flurnummern)

Biotope It. amtl. Kartierung LfU
mit Nummer

6635-0113-004]

| mogliche Parzellierung

j mogliche Gebaudestellung

360 Hohen Gber NN

Hohenlage der Gebaude
(siehe C.1.5)

386/12

Legende

Grundstticke mit
Héhenbezug zur
Erschlieungsstralle

Grundstiicke mit
- Héhenbezug zum

Gelande bergseitig

N

‘ M 1:2.000




B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO

1. Artder baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Gemal 8§ 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird
festgesetzt, dass die nach 8 4 Abs. 3 BauNVO Nr. 1, 4 und 5 ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen im Plangebiet nicht zuldssig sind.

2. Malf3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und 8§ 16 - 21a BauNVO)

2.1 Zahl der Vollgeschosse
Maximal 1l Vollgeschosse zulassig.
Das zweite Vollgeschoss ist nur im Dachgeschoss zuldssig.

2.2 Grundflachenzahl GRZ: 0,35
(88 16, 17 und 19 BauNVO)

2.3 Geschof3flachenzahl GFZ: 0,7
(88 16, 17 und 19 BauNVO)

2.4 Hohenfestsetzung
(8 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Die maximale traufseitige Wandhohe betragt 4,00 m. Die Firsthéhe betragt 9,00 m.
Gemessen wird von der fertigen Erdgeschoss-FuRbodenoberkante (EFOK) bis zur
Schnittlinie AuRenkante AuRenwand/Oberkante Dachhaut. Zur Hohenlage der
Gebaude siehe C.1.5.

2.5 Beschrankung der Zahl der Wohnungen (8 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB)
Im gesamten Plangebiet sind pro Wohngebaude max. 2 Wohneinheiten zulassig.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §8 22 und 23 BauNVO)

3.1 Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
3.1.1 Nur Einzelhauser und Doppelhauser zulassig.

3.2 Baugrenze
(8 23 Abs. 3 BauNVvO)
Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der
Abstandsflachen die Regelungen der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene
Uberbaubare Grundsticksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die
vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.

3.3 Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO)
Stellplatze und Garagen sind auch auf3erhalb der vorgegebenen Baugrenzen gem. den
Vorschriften der BayBO zulassig.

4, Planungen, Nutzungsregelungen und MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

4.1 Ausgleichsflachen im Geltungsbereich nach § 1a Abs. 3 BauGB
Die festgesetzte Ausgleichsflache ist als naturnahe Hecken mit Griinlandsaumen und
als Baumreihen mit extensiv genutztem Grunland zu entwickeln:
Mafnahmen: Pflanzung von standortheimischen Hecken sowie Obstbaum-
Hochstammen (Abstand ca. 10 m), Mahd des Griinlands ab 1.7. mit Mahgutabfuhr
ohne Diingung und Pflanzenschutz.



4.2

4.3

4.3

4.5
4.6

5.1

5.2

Zuordnung von externen Ausgleichsflachen nach § 1a Abs. 3 BauGB

Dem Eingriff wird zuséatzlich die FI.Nr. 1370, Gmkg. Schnaittach mit einer Groé3e von
6.785 gm zugeordnet. Als Entwicklungsziel wird festgesetzt: Feuchtes, artenreiches
Grinland. MaRnahmen: Mahd ab 1.8. mit Mahgutabfuhr ohne Diingung und
Pflanzenschutz.

Der restliche Bedarf wird durch Zuordnung der FI.Nr. 512, Gmkg. Kersbach (1.120 gm)
aus dem Okokonto der Gemeinde gedeckt.

Details siehe Begriundung Kap. 11.3.

Pflanzgebot innerhalb der Bauflachen
Pro Baugrundstick ist mindestens ein mittelkroniger Laubbaum oder Obstbaum als
Hochstamm oder Halbstamm zu pflanzen.

Flachen mit Begrinungsbindung

Die Flachen mit Begriinungsbindung sind naturnah zu gestalten und mit
freiwachsenden Hecken (mind. 50% heimische Gehdlze, s. Liste) oder Obstbaumen
(Halb- oder Hochstamm, Pflanzabstand max. 8 m) zu bepflanzen.
Nebengebaude/versiegelte Flachen sind hier nur bis max. 6 gm zulassig.

Nadelgehdlzhecken sind nicht zulassig.

Die Baufeldberdumung ist nur au3erhalb der Vogelbrutzeit oder direkt nach der Ernte
der Feldfriichte bzw. Mahd des Griunlands zulassig.

Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aktiver Larmschutz

Im Bereich der Flache zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen ist eine
Larmschutzwand mit einer Hohe von 2,5 m tber Fahrbahnoberflache der KreisstralRe
LAU 9.zu errichten.

Passiver Schallschutz

Bei der Neuerrichtung von Gebauden sind gem. DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau",
Ausgabe November 1989 "Anforderungen und Nachweise" sowie Beiblatt 1 zur DIN
4109 "Ausfihrungsbeispiele und Rechenverfahren" (Hrsg.: DIN — Deutsches Institut fur
Normung e. V., zu beziehen bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin) entsprechend
dem gekennzeichneten Larmpegelbereich passive Malinahmen zum Schutz gegen
einwirkenden Larm zu treffen. Die in der Darstellung der Larmpegelbereiche durch
réomische Zahlen ausgedriickten Werte entsprechen dabei den Ziffern der
Larmpegelbereiche aus der DIN 4109, Tabelle 8 "Anforderungen an die
Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen".

Nach auf3en abschlielende Bauteile von Aufenthaltsraumen sind so auszufiihren, dass
sie folgende Schalldamm-MaRRe gem. DIN 4109 aufweisen:

Larmpegelbereich Erforderliches Schalldamm-MaR (erf
R'wres) des AulRenbauteils bei
Maf3geblicher Aufenthaltsraumen in Wohnungen in dB
AuBenlarmpegel in dB(A)
56-60 Il 30
61-65 I 35
66-70 v 40

Korrekturen fur die Raumgeometrie sind entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 zu
bertcksichtigen. Von den festgesetzten Larmpegelbereichen kann abgewichen
werden, wenn im Einzelfall nachgewiesen wird, dass (z. B. aufgrund der
Gebaudeanordnung) auch geringere Anforderungen ausreichend sind.




1.2

13

1.4

15

2.2

Aufenthaltsraume sind nach Moglichkeit auf der schallabgewandten Seite anzuordnen.
Ab Larmpegelbereich 11l sind, falls dies nicht moglich ist, fur Schlafraume
schallgedammte Luftungseinrichtungen vorzusehen. Der Nachweis gem. DIN 4109 ist
im Zuge des Bauantrags zu erbringen.

Eine Textausgabe der DIN 4109 sowie das Beiblatt 1 zur DIN 4109 liegt gemeinsam
mit dem Bebauungsplan zu jedermanns Einsicht innerhalb der Offnungszeiten bei der
Gemeinde Neunkirchen am Sand, Hirtenweg 2 - 4, 91233 Neunkirchen am Sand,
bereit.

Ortliche Bauvorschriften (8§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 der BayBO) und
Gestaltungsfestsetzungen

Wohngebaude

Gebaudeform

An- und Vorbauten sind zuldssig, missen sich aber dem Hauptbaukérper unterordnen:

- Der First muss mind. 0,5 m unter dem Hauptfirst liegen.

- Dacher sind in Material und Farbe und Neigung an das Dach des Hauptgebaudes
anzugleichen.

- Traufseitige Anbauten durfen max. eine Tiefe von 3,0 m aufweisen und max. die
Halfte der Gebaudeldnge des Hauptgebaudes einnehmen

Bei Doppelhdusern besteht Anpassungspflicht hinsichtlich

- Dachneigung, Dacheindeckung, Dachgauben und sonstigen Dachaufbauten

- Dachiberstande an Ortgang und Traufe

Mal3gebend ist das zuerst beantragte Gebaude.

Dachform A
Zuldssig: symmetrisches Satteldach mit mittigem First. ‘9’@
Der Dachvorsprung an der Traufe darf max. 50 cm und 2
am Ortgang max. 25 cm betragen. Kniestock max. I:
0,75 m ab OK Rohdecke.

Dachneigung
Die Neigung muss zwischen und 38° und 48°liegen.

FuRpfette

0,75 m

Rohdecke

Dacheindeckung und Dachaufbauten

Die Dacheindeckung darf nicht mit glanzenden oder engobierten Ziegeln erfolgen.
Dachgauben sind zugelassen. Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite 1,5 m
(gemessen wird von der AuRenwand), zum First 1,0 m.

Hbéhenlage der Gebaude

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfu3bodens bei Gebauden mit Hohenbezug zur
ErschlieBungsstralRe darf maximal 0,20 m tUber dem zukinftigen Niveau der
Fahrbahnmitte der ErschlieBungsstralRe liegen. Bezugspunkt ist der an das
Stralenniveau angrenzende Mittelpunkt der Gebaudeseite.

Bei Gebauden mit Hohenbezug zum Gelande bergseitig darf die Oberkante des
fertigen Erdgeschossful3bodens bergseitig maximal 0,20 m Gber dem vorhandenen
Gelande liegen. Bezugspunkt ist der héchste Schnittpunkt des Gebaudes mit dem
Gelande bergseitig. Die jeweilige Zuordnung - "unter bzw. Uber Stral3enniveau" - ist in
dem Planeinschnitt festgelegt.

Garagen und Carports

Der erforderliche Stauraum vor den Garagen und Stellplatzen darf durch Einfriedungen
grolRenmalig nicht beschrankt werden. Der erforderliche Stauraum betragt bei
Garagen mindestens 5 m, und Carports mind. 3 m.

Bei Garagen sind auch Flachdacher zulassig. Bei Garagen mit Satteldach ist die
Dachneigung aneinander gebauter Grenzgaragen aufeinander abzustimmen



(Anpassungspflicht). Mal3geblich ist die zuerst genehmigte Garage. Ein Kniestock fr
Garagen ist nicht zulassig. Das Aufstellen von Blechgaragen ist unzul&assig.

Fir jede Wohneinheit sind zwingend 2 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge herzustellen.
Einfriedungen, Auffillungen

Grundstuckseinfriedungen zu 6ffentlichen Flachen sowie zur freien Landschaft hin sind
nur in transparenter (nicht blickdichter) Ausfiihrung bis zu einer Hohe von 1,25 m tber
Oberkante Stral3e zuléssig, ansonsten sind Einfriedungen bis 1,80 m zulassig. Tore
und Tdren darfen nicht zur StralRe hin aufschlagen. Auffillungen an seitlichen
Grundstucksgrenzen bis sind max. 0,5 m zulassig.

Bodendenkmalschutz

Aufgrund der Einstufung des Baugebiets als Vermutungsflache im Sinne des
Denkmalschutzgesetzes ist fur Bodeneingriffe aller Art eine denkmalrechtliche
Erlaubnis zu beantragen.

D. Hinweise

1.

Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die Verkehrsflachen
abgeleitet werden. Fur die anfallende Dachentwéasserung sollen auf den Grundstiicken
Mdglichkeiten zur Versickerung oder zum Ruckhalt geschaffen werden.

Auf moglichen Hangwasserzufluss wird hingewiesen.

Bei Neupflanzungen von Gehélzen sind die gesetzlichen Grenzabstéande einzuhalten:
Gehodlze bis zu 2,0 m H6he — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze
Geholze uber 2,0 m H6he — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen mussen darauf hingewiesen
werden, dass bei Aul3enarbeiten auftretende vor- und frilhgeschichtliche Funde nach dem
Bayer. Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege gemeldet
werden mussen. Archéologische Bodendenkmaler genielen den Schutz des BayDSchG,
insbesondere Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2.

Auf Immissionen aus der angrenzenden landwirtschaftlichen Bewirtschaftung sowie durch
Verkehr wird hingewiesen.

Bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftfihrungen, Warme-
pumpen) gelten in der Summe folg. Immissionsrichtwerte flir Larm an fremden Wohnraumen im
allgemeinen Wohngebiet: tags (06.00-22.00): 55 dB(A), nachts (22.00-06.00): 40 dB(A),

Auf den besonderen Schutz des Mutterbodens und sonstige Vorgaben zum Umgang und zum
Schutz von Boden nach DIN 19731 und § 12 BBodSchV wird hingewiesen.

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere bei Zweifelsfallen eine friihzeitige Abstimmung mit der
Gemeinde empfohlen.

Auf d ie Forderung von Zisternen durch die Gemeinde wird hingewiesen.
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