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1.0 Planungsgrundlage

1.- Rechtsgrundlagen:
Grundlagen des Bebauungsplanes sind das Baugesetzbuch (BauGB),
die Bayerische Bauordnung (BayBO) und die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in ihrer jeweils neuesten Fassung.

2.- Zeichnungsgrundlagen:
Die vorliegende Plangrundlage ist ein Abzug der digitalisierten
Flurkarte. Die Flurkarte entstand im Jahr 2021. Die Flurkarte entspricht
dem gegenwartigen Stand. Die Darstellungen der Zeichenerklérung
entsprechen der Planzeichenverordnung von 1990.

2.0 Planinhalt

Bestandteile des Bebauungsplans:
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3.0 Zeichenerklérungen
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3.0 Zeichenerklarungen
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3.1 Geltungsbereich, Baugrenzen

(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§22 u. 23 BauNVO)

R
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Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes "Australle" (ungeandert)

(§9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des rdumlichen Gestaltungsbereichs des
Bebauungsplans "Australie II"

(§9 Abs. 7 BauGB)

Neue Grundstiicksgrenze

Baugrenze

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

StralRenbegrenzungslinie, vorh.

StraRenverkehrsflache, vorh.

Private Verkehrsflache

3.3 Fléachen fiir die Ver-/ Entsorgung
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unterirdische Ver/ Entsorgungsleitungen
Abwasser

Wasser

3.4 sonstige Planzeichen
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MaRangabe in Metern

3.5 Zeichnerischer Hinweise
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3.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der

bestehende Wohngebaude

bestehende Nebengebaude

bestehende Grundstlicksgrenzen

Flurstlicksnummer

Hoéhenlinie

Bebauungsvorschlag Wohngeb&ude

Bebauungsvorschlag Garage

Landschaft:

020:

geplante Gehdlzpflanzung,
Standort veranderl.

geplante Geholzpflanzung,
Standort unverénderl.

Beseitigung von best. Baumen
und Stréuchern

Flache mit Festsetzuhgen zum
Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft
hier: Randgriindstreifen des
Baugebiets

Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§89 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

4.0 Textliche Festsetzungen

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

4.1.1 Fullschema der Nutzungsschablone:

Art der baulichen Anzahl der
Nutzung Vollgeschosse
GRZ/ GFZ Bauweise
Dachform / -neigung Zahl der zul. WE

W 1.- UG+EG+OG
2.- UG+EG+DG

A
04 A

1.-F-P-SD 0°-25°
2.-SD, WD 25°- 45°

4.1.2 Bauweise (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB):

= Einzelh&user.
A Es wird die offene Bauweise nach
§22 Abs. 2 BauNVO festgelegt.

4.1.3 Art der baulichen Nutzung:

WA allgemeines Wohngebiet hach §4 BauNVO.

4.1.4 Grundflachenzahl/ Geschossflachenzahl:

0.4 Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

Héchstens zuléssiges Mal der baulichen Nutzung nach §16 ff BauNVO.
Durch andere Festsetzungen kann sich ein geringeres Maf der zuléssigen
baulichen Nutzung ergeben (z.B. Baugrenzen).

4.1.5 Zahl der Geschosse:

UG+EG+0G 2 Vollgeschosse bei Dachneigung bis zu 25°
(Beachte 4.2.4)

UG+EG+DG 2 Vollgeschoss bei Dachneigung ab 25°
(Beachte 4.2.4)

4.1.6 Dachform:
FD Flachdach

PD Pultdach, versetztes Pultdach ist zulassig.
Max. Dachneigung 25°

SD Satteldach, Kriippelwalm bzw. Walmdach sind zuléssig.
Die dargestellte Firstrichtung ist nicht bindend.
Dachneigung 25°-45°

WD Walmdach bzw. Krippelwalm sind zuldssig.

Die dargestellte Firstrichtung ist nicht bindend.
Dachneigung 25°-45°

4.2 Gestaltung der baulichen Anlagen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

4.2.1 Dachaufbauten:
Zulassig sind Einzelgauben bis 1,50 m Breite, Doppelgauben bis 2,50 m
Breite als Spitz- oder Schleppgauben. Die Summe der Dachgauben darf
50% der Gebaudelange nicht tiberschreiten. Zwerchgiebel sind zuléssig.

4.2.2 Kniestock:
Zulassig bei Satteldachern ab 38°.
100cm als Héchstgrenze. Gemessen wird von Oberkante Rohfulboden bis
zum Schnittpunkt Aufenwand / Unterkante Sparren.

4.2.3 Wandgestaltung:
AuBenwande Putz Hell ohne auffallende Muster und grelle Farben.
Holzbauweise und Holzverkleidung sind zul&ssig.

4.2.4 Héhenlage der Gebéaude:
Das natlrliche Gelénde des Baugrundstticks darf durch Abgrabungen und
Aufschittungen (zulassig <1,0m im Terrassenbereich) verandert werden.
OK Fertigfuboden EG hangseitig in Mittel max. 0,50 m tber Oberkante
best. Gelande. Terrassierungen sind in geringerem Umfang zuldssig.
Hierbei ist ein Grenzabstand von 3,0 m einzuhalten.

4.2.5 Stellpldtze und Garagen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 4 BayBO):
Je 12 Betten sind 1,5 Stellplatze und je 40m? Verwaltungs- und Biurordume
sind 1,2 Stellplatze in Form von Garagen, Carports oder Stellplatzen
nachzuweisen.
Bei Garagen ist zur Verkehrsflache an der Erschliefungsstralle ein
Abstand von mind. 5,0 m einzuhalten. Dachform, Farbe und Material
wie Hauptgebaude. Flachdacher sind zuldssig.

4.2.6 Gestaltung und Héhe von Einfriedungen (Art. 81 Abs. 1 Nr. 5 BayBO):
Hoéhe der Einfriedung einschlieRlich Sockel max. 1,20m.
Sockelhthe héchstens 50cm Uber Gehsteig- bzw. Stralenoberkante.
Langs der offentlichen Stralen sind die Einfriedungen als Holz- oder
lebende Zaune herzustellen. Zuléssig sind auch Natursteineinfriedungen
ohne Zaun bis max. Héhe von 0,50m.
Innerhalb einer StraBenseite muss jedoch einheitlich eingefriedet werden.
Zwischenz&aune mussen aus Maschendraht und leichten Stahlrohrséulen
erstellt werden und dirfen eine Hohe von 2,00m nicht tiberschreiten.
Stacheldraht ist nicht statthaft.
Einfriedungen als geschlossene Mauern sind unzuldssig.

5.0 Weitere Hinweise

5.1 Bodendenkmaler

Wir weisen darauf hin, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler der
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde gemaf Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG unterliegen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grund-
stiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefiihrt. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben, aufgrund eines Arbeits-
verhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehotrde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

5.2 Entwédsserung

Die Grundstiicksentwésserung erfolgt innerhalb des Grundstiicks im Trennsystem.
Das Schmutzwasser wird direkt in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet. Das
Niederschlagswasser muss in einer Regenriickhalteeinrichtung aufgefangen werden
und kann dann gedrosselt der 6ffentlichen Kanalisation zugeleitet werden. Die
Dimension sowie die maximale Einleitungsmenge muss im Rahmen des Bauantrags-
verfahrens mit den Gemeindewerken der Gemeinde Neuenmarkt abgestimmt
werden.

Bei Kellerbauweise muss zwingend eine Hebeanlage vom Bauherren verbaut werden.

5.3 Naturschutz

Der Heckenbestand im Osten unterliegt dem gesetzlichen Schutz des Art. 16
Abs. 1 Nr. 1 BayNatSchG sowie des § 39 Abs. 5 Nr.2 BNatSchG und muss
vollsténdig erhalten und nicht beeintrachtigt werden. Auch der Gehdlzabschnitt
hinter dem riickzubauenden Fahrsilo ist zu erhalten.

Bei der Rodung der Nadelgehéizreihe westlich der Siloanlage muss auf
geschitze Arten i. S. d. §7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG, gehdlzbritende
oder Uberwinternde Arten oder auf Habitatrdume Uberprift werden.
Gehélzrodungen sind aus Artenschutzgriinden in der gesetzlichen Schnittzeit
zwischen dem 1.10 und 28.02 durchzufihren.

5.4 Griinordnungsplan

Ein Ausgleichskonzept fiir naturschutzrechtliche Eingriffe wurde am 25.10.2021
vom Buiro Wirth + Birkenbeul erstellt und ist als Anlage verbindlicher Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Begriindung.

Es sind Sickermulden geplant, die wechselfeuchten Zonen fiir die vorhandene
Flora und Fauna bieten sollten. Die Grinstrukturen an der &stlichen
Grundstuicksgrenze bleiben erhalten und werden geschiitzt.

Die Neugestaltung wird das Grundsttick zur Austrafe und vorhandenen
Ortsbebauung mit einer freiwachsenden Hecke einrahmen, zur offenen Feldflur
nérdlich und éstlich sind ebenfalls Eingriinungsmafnahmen mit heimischen
Gehdlzen vorgesehen.

Bei der Ausgleichsberechnung ergibt sich ein Kompensationsbedarf von
2.638,85 m?; bei méglichen 2.350,00 m? AusgleichsmaRnahmen (Punkte
A01-A07) ergibt sich somit ein Defizit von 288,85m? Flache. Der 7m breite Streife
am Norden des Grundstiicks betragt ca. 297m? und wird als Ausgleichsfléache
durch den Bauherrn erworben.

5.5 Zuwiderhandlungen
Es wird darauf hingewiesen, dass Zuwiderhandlungen gegen die Festsetzungen
des Bebauungsplans nach Art. 89 Abs. 1 Nr. 17 BayBO als Ordnungswidrigkeit
geahndet werden kénnen.

6.0 Ergédnzende Hinweise

6.1 Bestehende Leitungen

Bestehende Telekommunikations- und Elektroleitungen im Grundsttick sind
wahrend der Bauphase zu schiitzen. Die Leitungen durfen nicht iberbaut oder
ihre Uberdeckungen verringert werden. Eine Umverlegung ist rechtzeitig bei dem
zustandigen Dienstanbieter zu beantragen bzw. melden.

Die Baumbepflanzung darf den Bau, den Unterhaltung und die Erweiterung der
Leitungen nicht behindern. Auf das "Merkblatt iber Baumstandorte und unter-
irdische Ver-- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft firr Stralen-
und Verkehrswesen, Abschnitt 6 (Ausgabe 2013) muss geachtet werden.

6.2 Bodenschutz

Altlasten, die im Zuge der BaumaRnahmen gefunden werden, mussen kurzfristig
beim Landratsamt Kulmbach und Wasserwirtschaftsamt Hof angemeldet
werden. Bodenschichten sind getrennt auszubauen und zu lagern.

Diese sind von jeglichen Verunreinigungen zu schiitzen.

Die gesetzlichen Vorgaben nach dem Bundesbodenschutzgesetz, der
Bundesbodenschutzverordnung, dem Baugesetzbuch und den DIN Vorschriften
(u.a. DIN 18915 und 19731) sind entsprechend zu berlicksichtigen und
einzuhalten.

Ausgleichskonzept und Erlduterungen
der naturschutzrechtlichen Eingriffe:

AO01: Eingr(jnugg Grundstiick durch freiwachsende
Heckenpflanzung

A02: Baumpflanzung Laub- und Obstbdume mit
Strauchunterpflanzung zur offenen Feldflur

A03: Stellplatzanlage mit versickerungfahiger Belagsart und
Baumpflanzung (5 Stellpdtze = 1 Baum)

AO04: Baumgruppe mit grokronigen Laubbdumen, 3 St.

A05:  Freiflichen Ansaat mit Landschaftsrasen / Blumenwiese

A06: Versickerung Niederschldge in offenen Mulden

A07: Entsorgung Bauschutt und Millablagerung unter Beriicksichtigung
des Baum- und Strauchbestandes und Anlage von
Steinhaufen und -walle aus Naturbruchsteinen

7.0 Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)
Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 05.07.2021 die
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Australe II" beschlossen.

Die Aufstellungsbeschlusse wurden durch Veréffentlichung im
Amtsblatt des Landkreises Kulmbach am 30.07.2021

bekannt gemacht (§ 2 Abs. 1 BauGB).

Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom

29.10.2021 wurde mit der Begriindung aufgrund des

Beschlusses des Gemeinderates gemal § 3 Abs. 2 BauGB, nach
Bekanntmachung durch Veroffentlichung im Amtsblatt des Landkreises
Kulmbach vom 26.11.2021 , im Rathaus der Gemeinde Neuenmarkt

in der Zeit vom 04.12.2021 bis 03.01.2022 mit dem Hinweis, dass
Stellungnahmen abgegeben werden kénnen, offentlich ausgelegt.

Beteiligung Tréger 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2 BauGB)
Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom
29.10.2021 wurden die Tr&ger 6ffentlicher Belange gemaR

§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 04.12.2021 bis 03.01.2022
beteiligt.

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Die Gemeinde Neuenmarkt hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
04.07.2022 der Bebauungsplan geman § 10 Abs. 1 BauGB

in der Fassung vom 04.07.2022 als Satzung beschlossen.

Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde durch
R rgf : ﬂialalz?‘ g im Amtsblatt des Landkreises Kulmbach vom

1 § %\‘ﬁﬂ £ geman § 10 Abs. 3 BauGB bekannt gemacht.
Die Bebauungsplan ist somit in Kraft getreten.

_————

Strauch Unterpflanzung

A Bebauungsplan
Crataegus monogyna p

Hedera helix
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rubus sect. Rubus

"Austrafie II"
Gemeinde Neuenmarkt, Landkreis Kulmbach

Aufstellung eines
Bebauungsplans

nach §13b BauGB im vereinfachten Verfahren

Plandatum: 04. Juli 2022
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