SATZUNG

Die Gemeinde Neukirchen bei Sulzbach-Rosenberg erlasst aufgrund § 2 Abs. 1, 88 9 und 10 des

Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert
durch Art. 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), der Verordnung iber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), des Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO)

in der geltenden Fassung den Bebauungsplan ,Bergleite” als Satzung:

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in

der Fassung vom ........... und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.
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Bestandteile dieser Satzung
Bebauungsplan mit
1. zeichnerischem Teil im MaRstab 1:500 und
2. Textlichen Festsetzungen

83
Inkrafttreten
Diese Satzung tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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Art der baulichen Nutzung
Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal 8 4 BauNVO.

In dem Allgemeinen Wohngebiet werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) als unzulassig festgesetzt.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflachenzahl betragt 40 vom 100 (GRZ 0,4). Gemal} § 19 Abs. 4 BauNVO
darf die zulassige Grundflache durch Garagen, Stellplatze mit ihnren Zufahrten, Nebenanlagen
und durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (durch die das Baugrundstiick

lediglich unterbaut wird) um bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA durfen die Hauptbaukorper eine Wandhdhe (WH) von 470 m
bezogen auf Normalhdhenull (NHN) nicht tberschreiten. Die Wandhoéhe (WH) wird an der Au-
Renseite der Umfassungsmauer (roh) bis zum Schnittpunkt mit der Dachhaut gemessen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA durfen die Hauptbaukérper eine Firsthohe (FH) von 476 m
bezogen auf Normalhéhenull (NHN) nicht tberschreiten. Die Firsthéhe (FH) wird bis zur Ober-
kante des Firstes an der hochsten Stelle gemessen. Untergeordnete Bauteile, die diese HOhe
Uberschreiten, sind zulassig.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Festgesetzt wird eine abweichende offene Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO.
Doppelh&auser und Hausgruppen sind unzuldssig. Die Lange von Einzelhdusern darf 15 m nicht
Uberschreiten.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden mittels Baugrenzen geméafi § 23 Abs. 1 BauNVO
festgesetzt. Die Baugrenzen durfen fur die Errichtung von Balkonen, Terrassen und
Wintergarten um maximal 1,50 m tberschritten werden.

Die Abstandsflachen gemalf3 Art. 6 BayBO sind einzuhalten; Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO findet
keine Anwendung.

Gemal 8 9 Abs. 1 BauGB wird die Zahl der zuldssigen Wohnungen in Wohngebauden auf je
zwei Wohnungen festgesetzt.

Je Wohnung sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen.

Die Errichtung von Stellplatzen in Form von Garagen sowie offenen und tiberdachten
Stellplatzen ist ausschlielich innerhalb der festgesetzten Flachen gem. 15.3. PlanZV zulassig.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch aufRerhalb der Baugrenzen zulassig.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO
Dacher

Fiar Hauptgeb&ude sind ausschlielilich Satteldacher mit einer Dachneigung von 43° bis
einschliellich 47° Grad bezogen auf die Horizontale zulassig.

Der Dachfirst ist Uber die Langsseite der Gebaude auszubilden.

Dacheindeckungen sind ausschlief3lich aus Dachsteinen in Rot, Braun oder Anthrazit zul&ssig.
Auf allen Dachern sind anstelle von Dacheindeckungen auch extensiv begrinte Dacher
zugelassen.

Dacher von Garagen, uberdachten Stellplatzen und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO
sind in Form, Neigung und Deckungsmaterial dem Hauptbaukérper anzupassen. Alternativ
konnen sie aus Glas hergestellt sowie als Flachdach (Dachneigung max. 6 Grad) ausgebildet
werden.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Module fir Solar- und Photovoltaikanlagen sind ausschlie3lich auf Dachern mit einer
Dachneigung von mehr als 6° Grad zugelassen und mussen dachparallel ohne Aufstanderung
errichtet werden. Notwendige Leitungen sind im Geb&ude und nicht Gber die Fassaden und
Dacher zu fuhren.

Einfriedungen

Bauliche Einfriedungen sind als offene Einfriedungen (Zaune) auszufiihren. Mauern aus
Pflanztrégen, Betonformsteinen und Gabionen sowie Dammschuttungen, Erdwalle und
Auffullungen zur Einfriedung sind unzuléssig. Aul3erdem ist die Verwendung von Stachel- oder
Maschendraht sowie Flechtsichtschutz untersagt.

Die Hohe der baulichen Einfriedungen darf eine Hohe von 1,2 m bezogen auf die
Gelandeoberflache nicht tberschreiten. Die Errichtung von Zaunsockeln ist unzulassig.

Auffullungen und Abgrabungen

Auffullungen und Abgrabungen sind auf das erforderliche Minimum zu beschranken.

Gestaltung von Abfallstellplatzen

Private bewegliche Mullsammelbehalter sind so unterzubringen, dass sie vom offentlichen
StraRenraum oder 6ffentlichen FuRwegen nicht einsehbar sind. Sie sind in Geb&aude oder in
anderen Umhausungen zu integrieren oder dicht zu bepflanzen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache dient dem Flurstlick 964/3
Gmkg. Neukirchen sowie kiunftiger Teilflachen desselben, zugunsten der jeweiligen Anlieger,
der Gemeinde, des Freistaates Bayern und den Ver- und Entsorgungsunternehmen.
Zuwegungen oder Zufahrten zum Flurstiick 963 sind nicht zuléassig.

Naturschutzfachlicher Ausgleich: Teilflache von 254
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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung
(8 5 Abs.2 Nr.1, 8§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-,

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

1.1.3.

15. Sonstige Planzeichen

§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVvO-) 15.3.  Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze und
St® Garagen (Anzahl der Stellplatze, z.B. 3)
Allgemeine Wohngebiete (8 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)
(8 4 BauNVvO)
- 15.,5.  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen
(8 9 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGB)
U . 1

3.5.

Fullschema der Nutzungsschablone

Baugrenze . .
g I15.13. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
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I N

Art der baulichen Nutzung
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6. Verkehrsflachen

(8 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

6.1.

6.2.

9. Griunflachen

(8 5 Abs.2 Nr.5 und Abs.4, 8 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)

9.

DARSTELLUNGEN ALS HINWEIS
(ohne Festsetzungscharakter)

Hauptgebaude, Nebengebaude
(Bestand)

StralRenverkehrsflachen

MaRzahl in Metern
StraRenbegrenzungslinie

vorgesehene Grundstiicksgrenzen
mit Bebauungsvorschlag

Einfahrtbereich

Anpflanzen: Baume
(vorgeschlagener Standort)

Sichtdreieck
Private Grunflachen
9/ . .
vé’ naturliche Gelandehdhe in Metern Uiber NN
Offentliche Grunflachen /
964 Flursticksgrenzen und Flurstiicksnummer

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Maf3nahmen und Flachen fir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
(8 5 Abs.2 Nr.10 und Abs.4, 8§ 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6, 8§
40 Abs.1 Nr.14 BauGB)
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Umgrenzung von Flachen fir MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft

(8 5 Abs.2 Nr.10 und Abs.4, 8 9 Abs.1 Nr.20 und Abs.6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen

13.2.1. von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen
(8 9 Abs.1 Nr.25a Abs.6 und Abs.6 BauGB)

6.2
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6.4

6.5

6.6

6.7

7.2

HIN
1.

Grunordnung

Im Allgemeinen Wohngebiet ist je angefangener 600 m? Grundstlcksflache mindestens ein
Laubbaum gemalR Artenliste A) der Begriindung zu pflanzen. Folglich sind 2 Baume zu pflan-
zen, zu erhalten und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

ist eine Ortsrandeingriinung als geschlossene Baum- und Strauchhecke in einer Tiefe von mind.

3,0 m zu pflanzen. Je angefangene 25 m? Pflanzflache ist ein heimischer Obst- oder Laubbaum
der Il. Wuchsklasse gemal Artenliste A) der Begrindung in einem Abstand von mindestens 6,0
m bis maximal 12,0 m zueinander zu pflanzen. Folglich sind 5 Baume zu pflanzen. Diese
B&aume werden nicht auf die gemal Punkt 6.1 zu pflanzenden Baume angerechnet. Die Baume
sind mit Strauchern geman Artenliste B) der Begriindung in einem Pflanzabstand von 1,0 - 1,5
m zu unterpflanzen.

Die Mindestpflanzqualitat der Artenliste ist einzuhalten. Die PflanzmalRnahmen sind spatestens
ein Jahr nach Fertigstellung der Gebaude und/oder nach Abschluss der
ErschlieBungsmaflinahmen herzustellen. Angepflanzte Gehdlze sind fachgerecht zu pflegen,
dauerhaft zu erhalten und im Falle eines Ausfalls gleichartig zu ersetzen.

Heckenanpflanzungen aus Nadelgehdlzen (z.B. Lebensbaum — lat. Thuja, Fichte, Eibe u.a.)
sind unzulassig.

Stellplatze, Zufahrten und Wege sind versickerungsfahig (z.B. als Rasengittersteine,
Drainpflaster oder Pflaster mit breiten Rasenfugen) auszubilden. Alternativ kbnnen Mulden
und/oder Rigolen zur Versickerung vorgesehen werden.

Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke sind bis auf Erschlie3ungs- und Stellplatz-
flachen als Wiesen-, Rasen- oder Bodendeckerflachen mit Einsaat von Grasern und Krautern
oder mit standortgerechten Stauden oder Geholzen anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu er-
halten. Die Anlage von Schotter- oder Kiesflachen zur Gartengestaltung ist unzulassig.

Das von den Dachflachen oder befestigten Oberflachen abflie3ende Niederschlagswasser soll
soweit maglich auf dem Grundstulick zurlickgehalten oder versickert werden.

Naturschutzfachlicher Ausgleich

Um den Eingriff durch die vorliegende Planung auszugleichen, ist eine Gesamtausgleich von
1.504 Wertpunkten erforderlich. Der naturschutzfachliche Ausgleich wird auf einer externen
Flache geleistet. Fur den erforderlichen Ausgleich wird eine Flache in der Gemeinde Etzelwang

(zur Verwaltungsgemeinschaft Neukirchen b. Sulzbach-Rosenbach gehorig) herangezogen. Auf

einer Teilflache von 254 m2 des Flurstlicks 927/2 der Gemarkung Neidstein im Stdwesten von
Etzelwang sind intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen (A11) zu einer Waldmantelgesell-
schaft (W12) zu entwickeln.

Neuanlage, Entwicklung und Pflege eines Waldmantels frischer bis mafiig trockener Standorte
BNT W12:

o Anlage einer 3 m breiten Gehdglzpflanzung auf einer Lange von ca. 50 m

o Etablierung eines artenreichen Krautsaums als Ubergangsbereich in 2 m Breite entlang
der Gehdlzpflanzung

Die vertiefenden Angaben zur Etablierung sowie zur Pflege der AusgleichsmalRnahme sind der
Begriindung zum Bebauungsplan (Kapitel B 4.3) zu entnehmen.

WEISE:

Fur Pflanzen ist autochthones Pflanzmaterial (aus ortsnahen Wildbestanden stammendes) zu
verwenden. Die Pflanzqualitat muss den Gitebestimmungen fir Baumschulpflanzen der For-
schungsanstalt fur Landesentwicklung und Landschaftsbau e.V. (FLL) entsprechen.

Der Einsatz von Herbiziden, Pestiziden und mineralischen Dungemittel ist unzuléssig.

Das Sichtdreieck ist von baulichen Anlagen, Einfriedungen, sichtbehindernden Bewuchs in
einer Hohe von 0,80 m bis 2,50 m Gber dem Fahrbahnbelag freizuhalten. Auch durfen keine
Fahrzeuge, Gerate und sonstigen Gegenstande in den Sichtfeldern abgestellt bzw. gelagert
werden.

Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehérde gemal Art. 8 Abs. 1-2 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet,
dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmal-
pflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
Grundstucks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiuhrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Ar-
beiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denk-
malschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestat-
tet.

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser sind die Vorschriften der Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung und der technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von ge-
sammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beachten.

Auch bei ordnungsmaéniger Bewirtschaftung der Nachbarflachen kdnnen kurzzeitig Larm, Staub
oder Gertiche auftreten.

Pflanzabstande: Bei der Anpflanzung von Baumen oder Strauchern sind die gesetzlichen
Bestimmungen zu bertcksichtigen (AGBGB Art. 47 ff).

Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da sonst die
Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzeln-
de Straucher durfen aus Griunden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von
2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im
Einvernehmen mit der Bayermnwerk AG geeignete Schutzmal3nahmen durchzufthren.

Beispielbebauung:
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VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Gemeinderat der Gemeinde Neukirchen bei Sulzbach-Rosenberg hat in der Sitzung vom
19.07.2016 die Aufstellung des Bebauungsplans ,Bergleite” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss

wurde am .........

2) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Bergleite” in der Fassung vom 19.07.2016 hat in

...... ortsuiblich bekanntgemacht.

der Zeit vom 31.10.2016 bis 02.12.2016 stattgefunden.

3) Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geméal3 8 4 Abs. 1
BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Bergleite” in der Fassung vom 19.07.2016 hat in der Zeit

vom 28.10.2016 bis 02.12.2016 stattgefunden.

4) Zum Entwurf des Bebauungsplans ,Bergleite” in der Fassung vom 25.07.2017 wurden die Behorden
und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemal: § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.09.2017 bis

06.10.2017 beteiligt.

5) Der Entwurf des Bebauungsplans ,Bergleite” in der Fassung vom 25.07.2017 wurde mit der
Begriindung gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.09.2017 bis 06.10.2017 6ffentlich ausgelegt.

6) Zum Entwurf des Bebauungsplans ,Bergleite” in der Fassung vom ............. wurden die Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemani § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ............. bis .............
beteiligt.

7) Der Entwurf des Bebauungsplans ,Bergleite” in der Fassung vom ............. wurde mit der Begriindung

gemalf § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

8) Die Gemeinde Neukirchen bei Sulzbach-Rosenberg hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
............... den Bebauungsplan ,Bergleite” gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ...............

............. bis

als Satzung beschlossen.

(Siegel)

9) Ausgefertigt

(Siegel)
(1. Burgermeister)
10) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,Bergleite“ wurde am ...........
10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsuiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft
getreten.
Neukirchen bei Sulzbach-Rosenberg, den .............
(Siegel)

........ oOffentlich ausgelegt.

Neukirchen bei Sulzbach-Rosenberg, den .............

(1. Burgermeister)

~lea

—ll e

- “&_&P,

Ubersichtslageplan M 1:7500, Karte

....geman §

i

ngrundlage © Geobasisdaten Bay. Verm.-verwaltung 2022

AL UA

%) N;@

Gemeinde Neukirchen b. Sulzb.-Rosenberg

Am Rathaus 1

92259 Neukirchen b. Sulzbach-Rosenberg

Bebauungsplan "Bergleite"
mit integrierter Grinordnung

Adrian Merdes, Stadtplaner

Bearbeitung:
Adrian Merdes

Pillenreuther Str. 34
90459 Nirnberg

Amtsgericht Nurnberg PR 286
USt-IdNr. DE315889497

Format letzte Anderung: Datum der Planfassung: Plan Nr.:

DIN Al 11.11.2022 22.11.2022 1225-2
TB MARKERT Stadtplaner * Landschaftsarchitekt PartG mbB Planfassung:

Peter Markert, Stadtplaner und Landschaftsarchitekt

Matthias Fleischhauer, Stadtplaner E ntwu rf

Unterschrift des Planers:

Tel. (0911) 999876-0
Fax (0911) 999876-54

info@tb-markert.de
https://www.tb-markert.de

TB{MARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten




