PRAAMBEL

Die Gemeinde Neunkirchen a.Sand erlasst gem. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung (i. d. F.) der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 221), und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) i. d.
F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt geandert durch die §§ 2, 3 des
Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586), sowie des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.06.2023
(GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 07.07.2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom
24. Juli 2023 (GVBI. S. 371), und der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert

1oU7

durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), diesen Bebauungsplan als Satzung.

A. Festsetzungen durch Planzeichen

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

Allgemeines Wohngebiet

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

0,35  Grundflachenzahl (GRZ)

] Zahl der Vollgeschosse
(I+D)

SD Satteldach

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

- Baugrenze

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

Offentliche Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Landwirtschaftlicher Weg

5. Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflache

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Art der
baulichen | Zahl der
Nutzung Vollgeschosse

Nutzungsschablone

GRz Dachform

]u M[ Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde und des Ver- und Entsorgers
1 (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Hinweise
vorhandene Grundstlicksgrenzen
57 .
(mit Flurnummern)
P RS mogliche Parzellierung
277 (mit Parzellen-Nr. / Parzellengréf3e ca. m?)
420 Héhen in m G. NN
vorhandene Gebaude

C‘j mogliche Gebaudestellung

Schutzgebiete und Schutzobjekte

% Landschaftsschutzgebiet (LSG)

VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom .......... die Aufstellung des Bebauungsplanes
mit Griinordnungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13 b BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am .......... ortsublich bekannt gemacht.

2. Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan gem. § 13 b BauGB in der Fassung vom
.................. wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafl® § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom .............. bis .......... beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan gem. § 13 b BauGB in der Fassung vom
.......... wurde mit Begrindung gemafR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .......... bis .......... 6ffentlich
ausgelegt. Die Auslegung wurde 1 Woche vorher bekanntgemacht.

4. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom .............. die Umstellung des beschleunigten Verfahrens
gem. § 13 b BauGB in ein Regelverfahren beschlossen.

5. Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom ..................
wurden die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemafl § 4 Abs. 2 BauGB

in der Zeit vom .............. bis .......... erneut beteiligt.
6. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom .......... wurde
mit Begriindung gemaR § 4a BauGB in der Zeit vom .......... bis .......... erneut 6ffentlich ausgelegt.

Die Auslegung wurde 1 Woche vorher bekanntgemacht.

7. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ................cccueeeeee. den Bebauungsplan
mit Grinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom .............cccceeeennee als Satzung
beschlossen.

(Siegel) Gemeinde Neunkirchen am Sand, den ............ccccccoooeii.

Jens Fankhanel
Erster Burgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................c...... gemal § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten
und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie
Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung

hingewiesen.
6. Flachen/MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, (Siegel) Gemeinde Neunkirchen am Sand, den .........cocoeveeveeen...
Natur und Landschaft sowie fiir Pflanzungen und Erhaltungen ’
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB; § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)
I T Umgrenzung von Flachen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
o Natur und Landschaft (Ausgleichsflache)
@ Pflanzgebot Laubbaume (nicht standortgebunden) JensFankhane| """"""""""""""""
Erster Burgermeister
@ Pflanzgebot Obstbdume (nicht standortgebunden)
B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO 4. Planungen, Nutzungsregelungen und MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und 2. Garagen und Carports L
1 Art der baulichen Nut zur Entwicklung der Landschaft (8 9 Abs. 1 Nm. 20, 25 und Abs. 6 BauGB) 2.1 Der erforderliche Stauraum vor den Garagen und Stellplatzen darf durch Einfriedungen ——
' §r9 :t: iuN'C fg lééungd §§ 1-15 BauNVvO 4.1 Ausgleichsflachen im Geltungsbereich nach § 1a Abs. 3 BauGB grolRenmanig nicht beschrankt werden. Der erforderliche Stauraum betragt bei q |'
( s r. ausb un au ) Die festgesetzte Ausgleichsflache ist als Streuobstwiese mit extensiv genutztem Garagen mindestens 5 m, und Carports mind. 3 m.
1.1 Allgemeines Wohngebiet (8 4 BauNVO) Grinland zu entwickeln: MaRnahmen: Pflanzung Obstbaum-Hochstammen (Abstand - - N i e - - A
. . . . : 2.2 Bei Garagen sind auch Flachdacher zulassig. Bei Garagen mit Satteldach ist die
Gemal § 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird ca. 10-12 m), Mahd des Grinlands ab 15.6. mit Méahgutabfuhr ohne Diingung und Dachneiggung aneinander gebauter Grenzgagragen aufei%ander abzustimmen !
festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen Pflanzenschutz. Am Ostrand der Ausgleichsflachen ist eine Grabenmulde zur Ableitung (Anpassungspflicht). MaBgeblich ist die zuerst genehmigte Garage. Ein Kniestock fiir sandleita
im Plangebiet nicht zulassig sind. von zuflieBendem Hangwasser zulassig. Garagen ist nicht zulassig. Das Aufstellen von Blechgaragen ist unzulassig. o
4.2 Offentliche Grunflachen L L . ) N
. ; . 2.3 Fur jede Wohneinheit sind zwingend 2 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge herzustellen.
2. Malf3 der baulichen Nutzung Innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen sind Obstbaumhochstamme erganzt durch _ J_ g P g &
(89 Abs. 1 Nr. 1 und 8 9 Abs. 2 BauGB und 88 16 - 21a BauNVO) naturnahe Gebiische mit extensiv genutztem Grinland zu pflanzen und zu erhalten. Einfriedungen, Auffullungen W Glats
2.1 Zahl der Voligeschosse Zulassig sind Graben und Mulden zum Auffangen von Hangwasser. Grundstiickseinfriedungen zu 6ffentlichen Flachen sowie zur freien Landschaft hin sind Ja 4
Maximal Il Vollgeschosse zulassig. 4.3 Pflanzgebot innerhalb der Bauflachen nur in transparenter (nicht blickdichter) Ausfuhrung bis zu einer Hohe von 1,25 m tber Fagahitl
Das zweite Vollgeschoss ist nur im Dachgeschoss zulassig. Pro Baugrundstiick ist zusatzlich mindestens ein mittelkroniger Laubbaum oder Oberkante Stral3e zulassig, ansonsten sind Einfriedungen bis 1,80 m zulassig. Tore Karshach
und Taren darfen nicht zur StrafRe hin aufschlagen. il e
2.2 Grundflachenzahl GRZ: 0,35 Obstbaum als Hochstamm oder Halbstamm zu pflanzen und zu erhalten. g o 5
(88 16, 17 und 19 BauNVO) 4.4 Nadelgehdlzhecken sowie Kies- und Schotterbeete mit weniger als 70% Bepflanzung A2
. . = - 55"
2.3 Geschof3flachenzahl GFZ: 0,7 sind nicht zulassig. D. Hinweise ﬂ.'—‘f“ 5
(88 16, 17 und 19 BauNVO) 4.5 Die Baufeldberaumung ist nur au3erhalb der Vogelbrutzeit oder direkt nach der Ernte L Nied " eqelten Eldchen darf nicht oberflichia auf die Verkehrsfiach '3;,_? WL
-- -- e : iederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die Verkehrsflachen e Nelfienbach
2.4 Hohenfestsetzung der Feldfrichte bzw. Mahd des Granlands zulassig. abgeleitet werden. Fur die anfallende Dachentwasserung sollen auf den Grundstiicken 5y
(8 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) 4.6 AuBenbeleuchtung ist nur in insektenfreundlicher Weise zulassig. Maglichkeiten zur Versickerung oder zum Riickhalt geschaffen werden. =
Die maximale traufseitige Wandhohe betragt 4,0 m. Die max. Firsthohe betragt 9,0 m. 2. Auf moglichen Hangwasserzufluss wird hingewiesen.
Gemessen wird von der fertigen Erdgeschoss-Ful3bodenoberkante (EFOK) bis zur ) , ) , , , ) , _
Schnittlinie AuBenkante AulRenwand/Oberkante Dachhaut. Die Oberkante des fertigen C. Ortliche Bauvorschriften (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 der BayBO) und 3. g?athOIezLépSiasnzzl:Jgg(?rr]nvlzgrie—h?wlnzisgessltnednglce) gerie;\zb“sigﬁg Sgre]’:jze"’l‘rbgté?gi einzuhalten:
ErdgeschossfuRbodens darf bergseitig mit dem vorhandenen Gelénde identisch sein. Gestaltungsfestsetzungen Gehblze iiber 2,0 m Héhe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze £ 0
Bezugspunkt ist der héchste Schnittpunkt des Gebdudes mit dem Gelédnde bergseitig. 1 Wohnaebaude _ _ _ _ “o
) ' g 4. Alle mit der Durchfihrung des Projektes betrauten Personen missen darauf hingewiesen L
2.5 Beschrankung der Zahl der Wohnungen (8§ 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB) 11 Gebaudeform werden, dass bei AuRenarbeiten auftretende vor- und frilhgeschichtliche Funde nach dem e,

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, 88 22 und 23 BauNVO)

3.1 Offene Bauweise (8§ 22 Abs. 2 BauNVO)
3.1.1 Nur Einzelhauser und Doppelhauser zulassig.

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

3.3 Stellplatze und Garagen (8§ 12 BauNVO)
Stellplatze und Garagen sind auch auf3erhalb der vorgegebenen Baugrenzen gem. den
Vorschriften der BayBO zulassig.

An- und Vorbauten sowie Zwerchhauser und Zwerchgiebel sind zulédssig, missen sich

aber dem Hauptbaukdrper 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 Gebaudelange des Hauptgebaudes einnehmen

Bei Doppelhdusern besteht Anpassungspflicht hinsichtlich

- Dachneigung, Dacheindeckung, Dachgauben und sonstigen Dachaufbauten

- Dachiberstande an Ortgang und Traufe

Maf3gebend ist das zuerst beantragte Gebaude.

1.2 Dachform Hauptdach o)
Zulassig: symmetrisches Satteldach mit mittigem First. %@
Der Dachvorsprung an der Traufe darf max. 50 cm und Fubpistts ¢ .
am Ortgang max. 25 cm betragen. Kniestock max. 0,50 ]FS
m ab OK Rohdecke. =)
Rohdecke

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

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

Bayer. Denkmalschutzgesetz unverziglich dem Bayer. Landesamt fiir Denkmalpflege gemeldet
werden muissen. Archéologische Bodendenkmaler genielen den Schutz des BayDSchG,
insbesondere Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2.

5. Auf Immissionen aus der angrenzenden landwirtschaftlichen Bewirtschaftung wird hingewiesen.

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

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

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

9. Auf die Forderung von Zisternen durch die Gemeinde wird hingewiesen.
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