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Festsetzungen gemaR § 9 BauGB
und Art. 81 BayBO

Zeichnerische Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA Allgemeines Wohngebiet

Grundflachenzahl
maximal zulassig 0,4

GRZ 0,4

Geschossflachenzahl
maximal zulassig 0,8

GFZ 0,8

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Baugrenze
o) Offene Bauweise
@ Nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Offentliche StralRenverkehrsflichen

StralRenbegrenzungslinie

3.3

3.4

3.5

4. Griinflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

4.1

4.2

4.3

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(6ffentl. FuBwegq)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(Anwandweg)

Sichtdreiecke sind von jeglicher Bebauung, Einfriedung,

Bewuchs oder Ahnlichem, hdher als 0,80 m (iber
OK Strale freizuhalten.

Anpflanzung von Heckenstrukturen
auf privater Grunflache

Offentliche Griinflache

Heimischer Alleebaum (Linde oder Ahorn) mit
etwaiger Standortbindung

entlang der ErschlieRungsstrale

auf den Baugrundstuicken, je 1 Stk.

5. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.7 BauGB)
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5.1

Textliche Festsetzungen

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

Der in der Planzeichnung mit "WA" bezeichnete Bereich wird nach
§ 4 BauNVO als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 19
und 20 BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl
(GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der maximal
zulassigen First- und Wandhohe festgesetzt.

Bei eingeschossiger Bebauung ist eine maximale Wandhdhe von 4,0
m zulassig. Bei einer zweigeschossigen Bebauung ist eine maximale
Wandhohe von 7,0 m zulassig. Dabei ist eine maximal zulassige
Firsthohe der Hauptgebaude von 10,50 m zulassig.

Far Gebaude mit Flachdachern ist eine maximale Gebaudehdhe von
insgesamt 7,00 m zulassig.

Den unteren Bezugspunkt bildet die StralRenhdhe in der Mitte der
aulleren Grundsticksgrenzen entlang der Stral3enfront. Den oberen
Bezugspunkt der festgesetzten Wandhohe bildet der Schnittpunkt
der GebdudeauRenwand mit der Dachhaut. Den oberen
Bezugspunkt der festgesetzten Gebaudehdhe bildet der First bzw.
die Oberkante der Attika.

Bauweise und uberbaubare Grundstucksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Es wird die offene Bauweise (siehe A 2.2) gemal} § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen
gemal § 23 BauNVO definiert und festgelegt (siehe A 2.1).

Abstandsflachen
Die Abstandsflachen werden nach den Bestimmungen des
Art. 6 BayBO berechnet.

Grenzbebauung

Bei Grenzbebauung von Doppelhdusern sind die Gebaude in der
Dimensionierung, der Gestaltung, der Art und Neigung des Daches,
der Firstrichtung und der Art und Gestaltung der Dachgauben
einander anzugleichen.

Beschrankung der Anzahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im Plangebiet sind maximal 3 Wohneinheiten pro Wohngebaude
zulassig.

Bauliche und stadtebauliche Gestaltung

Gebaudegestaltung

5.1.1Nicht zulassig sind grelle oder reflektierende Farbtdne sowie die

Verwendung spiegelnder Materialien und Fassadenverkleidungen
aus Kunststoff. Eine Begrunung mit Kletterpflanzen wird angeregt.

5.1.2 Anbauten und Nebenanlagen haben sich den Hauptgebauden in

Bezug auf Héhe und Breite unterzuordnen. Die Hohe und/oder Breite
darf max. 2/3 des Hauptgebaudes entsprechen.

5.1.3 Unzulassige Anlagen sind Wellblechgaragen, provisorische

5.2

Nebengebaude und Schuppen.
Dachgestaltung

5.2.1 Zulassig sind alle geneigten Dacharten mit einer Neigung der

Dachhaut von 15° bis maximal 50° zur Waagerechten. Flachdacher
von 0° bis 5° Neigung sind ebenfalls zulassig.

5.2.2 Dacheindeckung

Zulassig sind Dacheindeckungen in den Farben rot bis rotbraun
sowie anthrazit bis schwarz. Unbeschichtete Metalleindeckungen und
die Verwendung spiegelnder Materialien auf Dachern ist unzulassig.
Das Anbringen von Sonnenkollektoren oder Photovoltaikanlagen auf
der Dachhaut sowie die Begrunung von Dachern ist zulassig.

5.2.3 Dachgauben durfen ab einer Dachneigung von 32° und steiler

5.3

5.4

errichtet werden. Zulassig sind Giebelgauben, Schleppgauben,
Dreiecksgauben und Tonnengauben. Zwerchgiebel sind ebenfalls
zuldssig und durfen max. ein Drittel der Dachbreite betragen.
Dachgauben in mehreren Ebenen des Daches sind nicht zulassig.
Pro Gebaudedach ist nur eine Gaubenart zulassig.

Giebelgauben Schleppgauben Dreiecksgauben Tonnengauben

Die Dachgaubenbreite in Summe darf max. ein Drittel der Dachbreite
betragen. Der Abstand zum Ortgang muss mind. 1,00 m betragen.
Die Breite von Einzel- und Doppelgauben je Ansichtsseite darf

zusammen 4,00 m nicht tGberschreiten.

Einfriedungen auf der Grundstuicksgrenze sind mit einer

maximalen Héhe von 1,0 m im Strallenbereich und ansonsten von
maximal 1,30 m, gemessen ab OK des naturlich anstehenden
Gelandes, in durchlassiger Weise und ohne Sockel auszufiihren. Die
Einfriedungen sind zu hinterpflanzen, ausgenommen hiervon sind
Tur-, Tor- und Sichtbereiche.

Stellplatze und Garagen

5.4.1 Pro Wohneinheit sind mind. 2 Stellplatze und pro Grundstlick

mindestens 3 Stellplatze nachzuweisen.

5.4.2 Garagen sind mit einem Abstand von mind. 5,0 m bis zur Grenze der

offentlichen Verkehrsflache und innerhalb der festgesetzen
Baugrenzen zu errichten.

5.4.3Stellplatze sind auch auRerhalb der festgesetzten Baugrenzen

zulassig, jedoch nicht hinter der rickwartigen Baugrenze bzw.
deren Flucht.
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2.5

Griinordnerische Festsetzungen

Griinordnerische MaBnahmen auf privater Grundsticksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Entlang der ErschlieBungsstralle sind auf den Baugrundsticken
Alleebaume Tilia cordata ,Rancho” oder Acer campestre ,Elsrijk*
(pro Bauplatz 1 Stuck) zu pflanzen.

Auf den nicht Uberbauten Flachen der Grundstlicke ist an geeigneter
Stelle pro 200 m? Gesamtgrundsticksflache mindestens ein
hochstammiger Baum zu pflanzen,

pro 50 m? Gesamtgrundsticksflache sind 2-3 Straucher und/oder 1-2
Baume anzupflanzen und zu unterhalten.

Zusatzlich zu 1.1 und 1.2

Randbepflanzung: Entlang der Grundstlicksgrenzen, die an die freie
Feldflur angrenzen, sind pro Baugrundstiick mind. 3 hochstammige
Laubbaume, sowie gruppenartige Straucher im Abstand von 1-3 m
aus heimischen Geholzen vom jeweiligen Grundstickseigentimer zu
pflanzen und zu unterhalten.

Alleebdaume: Mindestqualitat 4xv., Stammumfang 20-25 cm, aus extra
weitem Stand, mit geradem durchgehenden Leittrieb

Baume: Mindestqualitat H. 3xv. 16-18
Straucher: Mindestqualitat vStr 100-150

Innerhalb der Randeingrinung sind bauliche Anlagen, mit Ausnahme
von Einfriedungen, unzulassig.

Artenschutz

Vermeidungsmalinahme Vogel:

Das Roden von Baumen, ist zwischen Oktober und Ende Februar
aulRerhalb der Brut- und Aufzuchtszeit der Végel, jedoch zeitnah zum
Baubeginn, zulassig.

Das Fallen bzw. VerschlieRen von Quartieren an Habitatbaumen, ist
nur zwischen dem 15. September und 15. Oktober zulassig.

Flar das Roden von Baumen zu anderen Zeiten ist eine gutachterliche
Kontrolle erforderlich, die eine Belegung durch britende Vogelarten
ausschliel3t.

Stammbereiche mit Baumhdohlen sind zu sichern und in den neuen
Gehdlzstrukturen zu installieren.

Die Verwendung spiegelnder oder reflektierender Materialien ist
unzulassig. Photovoltaikanlagen sind hiervon ausgenommen.

Vermeidungsmalinahme Fledermause:

Von Oktober bis Marz/April sind Eingriffe in Sommerquartiere und
von April bis September/Oktober sind Eingriffe in Winterquartiere
zulassig.

Das Fallen bzw. VerschlieRen von Quartieren an Baumen, ist nur

zwischen dem 15. September und 15. Oktober, unter Hinzuziehung
einer Okologischen Baubegleitung, zulassig.

Flr das Roden von Baumen zu anderen Zeiten ist eine gutachterliche
Kontrolle erforderlich, die eine Belegung durch Fledermause
ausschliel3t.

Stammbereiche mit Baumhohlen sind zu sichern und in den neuen
Geholzstrukturen zu installieren.

Nachtliche BaumalRnahmen sind unzulassig.

Immissionsschutz
Bei allen Grundstucken nordlich der Erschliellungsstralde durfen

notwendige Fenster von Ruherdumen nicht in Richtung der
Schallquelle (Kreisstrake WU 11) angeordnet werden.

Nachrichtliche Ubernahme

Ortsdurchfahrtsgrenze

T~

Anzeigepflichtig

Sollten bei den ErschlieRungs- und Bauarbeiten im Baugebiet
archaologische Funde (bewegliche Bodendenkmale) wie Scherben,
Knochen, auffallige Haufungen von Steinen, dunkle Erdverfarbungen

u.a. auftreten, sind die Zufallsfunde an ihrer Fundstelle zu belassen und

unverzuglich an das Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege,

zu melden (Art.8 Abs.1 BayDSchG).

Beim Auffinden von Bodendenkmalern ist der Fundort unverandert zu
belassen. (Art.8 Abs.2 BayDSchG)

Vor Beginn der baulichen Arbeiten auf dem Grundstuck ist die
Humusschicht abzutragen, seitlich zu lagern und nach Abschluss der
Baumallinahme wieder einzubauen.

Nicht mehr bendtigte Oberbdden sind gemal’ den gesetzlichen Vorgaben

fachgerecht zu entsorgen. Unbelasteter Oberboden ist den 6rtlichen
Landwirten zur Auffullung flachgrindiger Ackerflachen anzubieten.
Hierbei ist § 12 BBodSchV (Bundes-Bodenschutzverordnung) zu
beachten.

G

10

11

12

13

14

Hinweise
Bestehende Grundsticksgrenzen
1241/1 Flurnummer

a Bestehende Haupt- bzw. Nebengebaude
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Schutz vor Schichten- und Hangwasser

Gegen das in Hanglagen stellen- und zeitweise zu erwartende
Schichtenwasser sind bei den einzelnen Bauvorhaben
entsprechende Vorkehrungen zu treffen.

Landwirtschaftliche Immissionen

Angrenzend an die ndrdlichen Wohnbauflachen befinden sich
landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen.

Durch den landwirtschaftlichen Verkehr und im Zuge der
Bewirtschaftung dieser Flachen ist mit der Entstehung von Staub-,
Geruchs-, und Larmemissionen zu rechnen. Die Beeintrachtigungen
sind nur periodisch und zeitlich begrenzt anzunehmen, kénnen
jedoch zu uniblichen Zeiten auftreten. Derartige Immissionen sind fur
ein Baugebiet im Ubergang zur freien Landschaft mit
landwirtschaftlicher Nutzung als allgemein ublich anzusehen und von
den Anwohnern zu dulden.

Im Hinblick auf den sorgfaltigen Umgang mit den natdrlichen
Ressourcen sollte bei der Gebaudeplanung die Nutzung der
Sonnenenergie und eine energiesparende Bauweise besonders
beachtet werden. Es sind eine optimale Warmedammung,
Sonnenenergie- und Regenwassernutzung sowie der Einsatz
wassersparender Armaturen anzustreben.

In der Bau- als auch in der Betriebsphase durfen keine gesetzlich
verbotenen Stoffe und Techniken verwendet werden. Weiterhin
mussen erforderliche Auflagen und Mal3nahmen bei der Verwendung
von Gefahrenstoffen eingehalten werden.

Die Belage fur die privaten Freiflachen wie Stellplatze und Wege etc.
sind aus versickerungsfahigem Material, wie z.B. Oko-Pflaster,

Rasenpflaster, Platten mit Versickerungsfugen oder Ahnlichem
auszufihren.

MafRnahmen zum Schutz von Stral3enlarm gehen zu Lasten der
Bauwerber.

Fur die Hoheneinstellung und die Anschlusspunkte, an die
offentlichen Versorgungsanlagen ist der Bestand verbindlich.

Jedes Baugesuch ist mit einem nivellierten Gelandeschnitt zu
versehen.

Die 1. Anderung des Bebauungs- und Griinordnungsplanes "Am
Brennofen II" ersetzt die Darstellungen und Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes "Am Brennofen II" vom 26.08.1988,
in der Fassung vom 16.07.1987.

Das schalltechnische Gutachten ist weiterhin Bestandteil dieses
Bebauungsplanes.

Dach- und sauberes Oberflachenwasser soll in hauseigenen
Zisternen aufgefangen werden und z.B. zur Gartenbewasserung
genutzt werden. Es ist jedoch zu beachten, dass hoch anstehendes
Grundwasser im Baugebiet vorhanden ist.

Verfahrensvermerke

1. Der Marktgemeinderat Neubrunn hat in der Sitzung vom 16.02.2022
die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Brennofen II" beschlossen.

Der Anderungsbeschluss wurde am 16.02.2022 ortsiiblich bekannt
gemacht.

2. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Brennofen II" wird im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB durchgeflhrt.
Daher wurde auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3
Abs. 1 BauGB sowie die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB gemafn
§ 13 Abs. 2 BauGB verzichtet.

3. Zu dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes "Am Brennofen
[I"in der Fassung
vom XXx.XX.xxxx, wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xX.xxxx bis
XX.XX.Xxxx beteiligt.

4. Der Entwurf der 1. Bebauungsplananderung in der Fassung vom
XX.XX.XXxX, wurde mit der Begriindung und weiteren Anlagen gemaf § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom xx.xx.xxxx bis xx.xx.xxxx offentlich
ausgelegt.

5.  Der Markt Neubrunn hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom
xX.Xx.Xxxx den Bebauungsplan gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom xx.xx.xxxx als Satzungs beschlossen.

Neubrunn, den ..............

Menig, 1. Buirgermeister

6. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am ..............
gemald § 10 Abs. 3 BauGB ortsliblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit rechtskraftig.

Neubrunn, den ...................

Menig, 1. Burgermeister

Umgrenzung der Flachen die von einer Bebauung
AAAAAAAA freizuhalten sind
(Anbauverbotszone Kreisstralke WU11 - 15 m)
Umgrenzung der Flachen fur
AAAAA Nutzungsbeschréankungen
(Anbaubeschrankungszone Kreisstralke WU11 - 30 m)
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1. Anderung des Bebauungs- und
Grunordnungsplans

"Am Brennofen II"
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB
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