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Der Markt Pyrbaum eridsst als Satzung:
aufgrund der §§ 1, 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November

2017 (BGBI. I1S. 3634} einen gualifizierten Bebauungsplan im Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB Im vereinfachten Verfahren nach
§ 13b BauGB. in Verbindung mit der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVEBI. 5. 588)
zuletzt getindert § 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2018 (GVBL 8. 523) den

BEBAUUNGSPLAN mit integriertern GRUNORDNUNGSPLAN
"Oberhembach-Dirrenhembacher Weg"

Der Bebauungsplan mit Grinerdnungsplan besteht aus dem Planblatt in der Fassung vom 25.06.2019, zuletzt geandert am
............................... und textlichen Festsetzungen.

FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(8 @ Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wehngebiet (§ 4 BauNVO)

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

Geschossflachenzahl, maximal

Grundflachenzahl, maximal

Erdgeschoss + ein Vollgaschoss (als Héchstmall)

Erdgeschoss + Dachgeschoss als Voligeschoss (als Hochstmafl)
Maximal zulassige Wandhohe ab OK Strale

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

offene Bauweisen

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
Satieldach

Walmdach

minimale bzw. maximale Dachneigung in Grad
Baugrenze

Firstrichtung vorgegeben

4. Verkehrsflichen
{§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

-offentliche Stralenfiache
cffentlicher Fufweg
Grinweg (Erhalt)

mogliche Einfahrt
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5. Haupiversorgungs- und Hauptwasserleitungen
(& © Abs. 1 Nr. 13 BauGB})

bestehende Druckieitung zur Kidranlage, unterirdisch
bestehende Wasserleifung zur Klgranlage, unterirdisch

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen flir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Anpflanzen von Baumen sowie Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs.
6 BauGB):

Pllanzgebot A - Baum chne Standortbindung auf privaten Fldchen
Pflanzgebot B - Baum mit Standortbindung auf privaten Flachen

7. Sonstige Planzeichen
Umgrenzung von Flachen for Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports (§ 8 Abs. 1 Nr, 4 und 22 BauGB)

Garage

Alternativstandort Garage

Zwischen Garagen und Verkehrsflachen ist ein offener Stauraum von mindestens 6,00 m einzuhalten.
Alternativstandort offener Stauraum zwischen Garage und Verkehrsfldchen
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

8. Hinweise

bestehende Flurgrenze

bestehende Flurnummer

vorgeschlagene Grundstéicksteilung

bastehende Gebdude

ca. Grundstiicksfiche {Anhaltswett, exakie Grafle legt nach Vermaessung vor)
Wald (auBerhalb des Geltungsberaiches)

Grenze HQ100 Ist-Zustand gem. Hochwasserschutz Pyrbaum (Petfter - Metzka)

Verfahrensvermerk Bebauungsplan nach §30 Abs. 1 BauGB im vereinfachten
Verfahren nach §13b BauGB

1. Der Marktrat hat in der Sitzung vom 14.05.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplans "Oberhembach - Dirrenhembacher Weg" beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 15.06.2018 orts(iblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 21.01.2019 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager Sffentlicher Belange in der Zeit vom
24.04.2019 bis 27.05.2019 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 21.01.2019 wurde mit
der Begrindung in der Zeit vom 24.04.2019 bis 27.05.2019 o6ffentlich ausgelegt.

4. Die Marktgemeinde hat mit Beschluss des Marktrats vom 25.06.2019 den
Bebauungsplan "Oberhembach - Diirrenhembacher Weg" gem. § 10 Abs. 1 BauGB
in der Fassung vom 25.06.2019 als Satzung beschlossen.

Guido Belzl
Erster Biirgermeister

5. Ausgefertigt

|den .04%.0.3..20729. ...
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Guido Belzl
Erster Burgermeister

6. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 15.07.2019 gemaf}

§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Pyrbaum, den .75 0% 2048 ...

...................................................................

Guido Belz|
Erster Blirgermeister
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A. Praambel

Der Markt Pyrbaum erl3sst als Satzung:

aufgrund der §§ 1, 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. I1S. 3634) einen qualifizierten Bebauungsplan im Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB im verein-
fachten Verfahren nach § 13b BauGB. in Verbindung mit der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung
vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588) zuletzt gedndert § 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2018 (GVBI. S. 523) den

BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN
"OBERHEMBACH-DURRENHEMBACHER WEG"

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan besteht aus dem Planblatt in der Fassung vom ................o.oe. zuletzt
gedndertam ............................... und diesen textlichen Festsetzungen.

B. Textliche Festsetzungen

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich liegt im Westen von Oberhembach — Pyrbaum, sidlich des Hembaches und um-
fasst ca. 4.001 m2 Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurnummern 381/1, 381/4, 381/5, 381/6, 381/8, 382/1
(TFL), 387/16 und 387/19 der Gemarkung Oberhembach.

2. Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1. Artund MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA)i. S. d. § 4 BauNVO festgesetzt.

Als héchst zulassiges MaR der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Ge-
schol¥flachenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt, soweit sich nicht aus der festgesetzten liberbaubaren Flache und
der GeschoRzahl ein geringeres Mal ergibt.

2.2, Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise festgesetzt mit der Einschrankung, dass als Hausform
nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind.

221 Abstandsflachen

Die Bestimmungen der BayBO beziiglich der Abstandsflachen, speziell Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO sind anzu-
wenden. Abstandsflachen geringerer Tiefe (Art. 6 Abs. 5 Satz 3 Bay BO) sind nicht zulassig.

2.2.2 Anzahl der Geschosse

Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse (Erdgeschoss + Dachgeschoss als Vollge-
schoss oder Erdgeschoss + Voligeschoss) festgesetzt.

223 Anzahl der Wohneinheiten
Die Anzahl der Wohneinheiten wird auf 2,0 WE pro Grundstlick begrenzt.
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2.3. Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

2.3.1 Stellplatze / Garagen
Garagenstandorte und Einfahrten sind lagemanig festgesetzt. Pro Grundstiick ist eine Doppelgarage zulassig.
Die Vorflache vor Garagen gilt nicht als Stellplatz. Alle Stellflachen missen von der Stralle anfahrbar sein.

Bei Beachtung der Bestimmungen des Art. 6 Abs. 9 BayBO ist eine Grenzbebauung zu den Nachbargrundstu-
cken zulassig. Eine strallenseitige Grenzbebauung ist nicht zugelassen.

Garagen sind auch dann an der Grundstiicksgrenze zuléssig, wenn sie mit dem Hauptgebaude verbunden sind.

Zwischen Garagen, Carport und der Begrenzung der o6ffentlichen Verkehrsflachen ist ein nicht einzufriedender
Bereich von mind. 6,00 m freizuhalten.

Die Errichtung von Stellplatzen ist ohne Stauraum zur Stralle zuldssig.

2.3.2 Nebengebaude / Gartenhduschen

Pro Grundstlick darf ein Nebengebaude errichtet werden. Pro angefangene 400 m? Grundsticksflache ist eine
Grundflache von 12 m? zulassig. Die maximale Wandhohe darf 2,50 m ab Gelédndeoberkante nicht Uberschreiten.
Material und Farbe miissen dem Haupthaus angepasst werden.

Nebengebaude sind auch aulerhalb der Baufenster zulassig.

24. Ver-und Entsorgung (§ 9 Abs.1 Nr.13, 14 und 16)

241 Leitungen

Alle Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Baugebietes sind unterirdisch zu verlegen. Ausreichend dimensio-
nierte Trassen sind in den Strallenrdumen vorgesehen. — Es ist ein Versorgungsstreifen von ca. 1,00 m Breite
vorzusehen.

Zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen ist nach dem DVGVV Regelwerk, Arbeitsblatt
GVV 125 ein Abstand von 2,50 m einzuhalten

242 Mill

Die Erschliefungsstraften sind so zu dimensionieren, dass sie von Miillfahrzeugen befahren werden konnen.
Es sind ausreichend Steliplatze flir Mulltonnen auszuweisen. Sie sind auf dem Grundstick so aufzustellen, dass
sie von der Stralke aus nicht einsehbar sind.

2.43 Niederschlagswasser / Entwasserung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Schmutz- und Regenwasserkanéle sind im Baugebiet neu zu erstel-
len.

2.44 Strafengestaltung

Die ErschlieBungsstralte wird aus einer 3,75 m breiten Asphaltbetondecke ausgebaut. Ein abgesetzter Gehweg
ist auf der nordlichen StraBenseite vorgesehen.

Die Randeinfassung erfolgt durch bilndig verlegte einreihige Pflasterzeilen aus Granit am hdheren Rand und
durch zweireihig verlegte Pflasterzeilen (Homburgerkante) mit 3 cm Hohenversatz am wasserfiihrenden Rand.
Der Ausbaubeginn wird an die bestehende Strale "Dirrenhembacher Weg" und das Ausbauende wird an den
Bestand angeglichen.

Die Fahrbahnbreite betragt im Bereich mit angebautem Gehweg 5,64 m. StralReneinlaufe werden an den Regen-
wasserkanal angeschlossen.
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3. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

3.1. Dachform

Folgende Dachformen und Dachneigungen sind zuldssig:

E SD 38° - 48°
WD 16° - 28°
E+D SD 38° - 48°
WD 16° - 28°
E+l SD 16° - 28°
WD 16° - 28°

Fir Garagen und Nebengebaude sind die Dachneigungen und -formen an das Hauptgeb&dude anzupassen. Zu-
satzlich sind auch Flachdacher sowie Dacher mit einer Neigung von 10° fir ein Grindach maglich.

3.2. Dacheindeckung

Dacheindeckungen sind in Rottdonen, Rotbraun oder Anthrazit zulassig. Hell gldnzende Dacheindeckungen sind
nicht zulassig. Der Einbau von Solaranlagen ist zulassig.

3.3. Firstrichtung

Die Firstrichtung der Hauptgebaude ist festgesetzt.

3.4. Zwerchhauser/Anbauten

Anbauten und Zwerchhauser sind zuldssig. Der First von Zwerchhausern muss unter dem First des Hauptdaches
liegen.

Zur festgesetzten Firstrichtung sind am Hauptkorper winkelartige Anbauten und Querbauten zugelassen, das sind

z. B. Wintergarten und dgl. Die zugelassenen Anbauten miissen untergeordnet sein und sich deutlich von der
Haupffirstrichtung absetzen.

3.5. Wandhohe

Um eine Einbindung in das Gelande sicherzustellen wird eine max. Wandhohe (Schnittpunkt Wand zur AuRen-
kante Dachhaut) von 6,75 m ab Oberkante StralRe festgesetzt.

3.6. Einfriedungen und Mauern

Die Abgrenzung privater Gartenflachen zum o&ffentlichen Straenraum darf mit Hecken aus Laubgehdlzen (max.
Hohe: 1,50 m), mit senkrechten/waagrechten Holzlatten oder Stabgitterzaunen erfolgen. Die Bauhdhe darf hierbei
1,40 m gemessen von Gehsteigoberkante bzw. Strallenoberflache nicht Gberschreiten.

Fir die Abgrenzung der Grundstiicke untereinander sind auch Maschendrahtzaune zulassig.

Stltzmauern zur freien Landschaft sind nicht zuldssig. Aus topographischen Griinden notwendige Stltzmauern
sind als Natursteinmauern, Trockenmauern 0.a. (jedoch keine Betonelemente) bis zu einer max. Hohe von 1,00
m in einem Mindestabstand zur Grundstlicksgrenze von 1,00 m zugelassen (Ausnahme: Stitzmauern im Bereich
von Garagenzufahrten direkt an der Grundstlicksgrenze).

Nicht zuldssig sind im gesamten Baugebiet:
e Abtreppungen und Bdschungsmauern aus Betonpflanzsteinen

e Einfriedungen aus Picea (Fichten), Abies (Tannen) und Thuja (Lebensbaum)
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3.7. Fassaden

Aulenwande sind zu verputzen. Als Fassadenfarbe werden warme Erdténe, weil® und grau festgesetzt. Primar-
farben dlrfen nicht vollflachig verwendet werden. Akzentfarben sind zulassig.

Naturstein- und Holzfassaden sind zuléssig.

Der Einbau von Sonnenkollektoren in die Fassaden ist zugelassen.

3.8. Zisternen

Das Niederschlagswasser der Dachflachen ist auf dem Grundstiick mittels Zisternen geeigneten Volumens zu-
ruckzuhalten (mind. 5,00 m® Retentionsvolumen pro Grundstlick). Das in den Zisternen gesammelte Wasser kann
zur Gartenbewésserung und als Brauchwasser verwendet werden. Der Uberlauf der Zisterne kann an das 6ffent-
liche Entwasserungsnetz angeschlossen oder versickert werden.

Bei einer Versickerung sind die Anforderungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NW FreiV) und
der Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TrenGW) zu beachten.

4. Grunordnung

4.1. Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf den im Planblatt gekennzeichneten Standorten sind gem. den Festsetzungen des nachfolgenden Pflanzgebo-
tes Baume zu pflanzen und fachgerecht dauerhaft zu unterhalten. Ausfalle sind durch gleichwertige Neupflanzun-
gen zu ersetzen. Bei der Verlegung von Leitungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu geplanten und vorhan-
denen Baumstandorten zu beachten. Wird dieser Schutzabstand unterschritten, sind geeignete Schutzmafnah-
men vorzusehen.

Pflanzgebot A — Baum ohne Standortbindung auf privaten Flachen:

Je Grundstick ist ein Hochstamm zu pflanzen. Es eignen sich folgende klein- bis mittelkronigen Baumarten:

Acer campestre (Feld-Ahorn) H3xv STU16-18 cm
Carpinus betulus (Hainbuche) H3xv STU16-18 cm
Corylus colurna (Baumhasel) H3xv STU16-18 cm
Sorbus aria (Mehlbeere) H3xv STU16-18 cm
Malus sylvestris (Wild-Apfel) H3xv STU16-18 cm
Pyrus communis (Wild-Birne) H3xv STU16-18 cm
Prunus avium (Vogel-Kirsche) H3xv STU 16-18 cm

Weitere Obstbdume in Sorten

Pflanzgebot B — Baum mit Standortbindung auf privaten Flachen:

Baumpflanzung entlang der ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze zum Hembach hin mit mind. 5 Obstbaumen.
Folgende Arten und Pflanzqualitaten sind zu verwenden:

Malus sylvestris (Wild-Apfel) H3xv STU14-16 cm
Pyrus communis (Wild-Birne) H3xv STU14-16 cm
Prunus avium (Vogel-Kirsche) H3xv STU 14-16 cm

Weitere Obstbaume in Sorten

Die Bepflanzungen in den privaten Grundstlicksflachen sind spatestens ein Jahr nach Bezugsfertigkeit des Hau-
ses durchzufuhren.
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C. Hinweise

5. Bodendenkmaler

Bei allen Bodeneingriffen muss mit archdologischen Funden gerechnet werden. Die Eigentimer und Besitzer von
Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter, die Bodeneingriffe vornehmen, werden auf die gesetzlichen Vor-
schriften zum Auffinden von archaologischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen.

Beim Auffinden von Bodendenkmalern bzw. bei den Beobachtungen von Funden (u.a. Bodenverfarbungen, Holz-
reste, Mauern, Metallgegensténde, Steingerate, Scherben und Knochen) sind nach Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unver-
zlglich, d.h. ohne schuldhaftes Zdgern, die Untere Denkmalschutzbehdrde im Landratsamt Neumarkt i.d.Opf.
bzw. die zustandige Zweigstelle des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege, Nirnberg zu verstandigen.
Die Arbeiten sind fir diesen Fall sofort einzustellen, bis die Denkmalschutzbehdrde Uber das weitere Vorgehen
entschieden hat.

6. Immissionen

Die umliegenden Flachen des Baugebiets werden land- und forstwirtschaftlich genutzt. Mit dieser Nutzung sind
unvermeidliche Immissionen verbunden.

Diese kdénnen nicht eingeschrankt werden, sondern sind durch die Nutzer des Wohngebiets zu dulden.

Durch die vorhandene Abwasserpumpstation kann es zu Geruchs- und Larmbelastigungen kommen. Diese sind
zu dulden.

7. Uberschwemmungsgebiet

Der im Hochwasserschutzkonzept des Markt Pyrbaum dargestellte Uberschwemmungsbereich ist von allen Auf-
fUllungen, Einbauten, Zaunen und sonstigen Abflusshindernissen freizuhalten.

Abbildung 1: Lage Uberschwemmungsgebiet gem. Hochwasserschutzkonzept von 2012
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8. Waldbewirtschaftung

Der Bebauungsplan ermdglicht eine Bebauung im Baumfallbereich der angrenzenden Waldbestande. Dies stellt
grundsatzlich eine drohende Gefahr durch abbrechende Baumkronen oder umstirzende Bédume dar. Ebenfalls
treten dadurch zusatzliche Bewirtschaftungserschwernisse fiir den Waldbesitzer ein, z.B. durch einen zusatzli-
chen Aufwand fir Verkehrssicherungskontrollen und ggf. VerkehrssicherungsmalRnahmen sowie zuséatzliche Si-
cherungsmafnahmen im Rahmen der Holzernte.

D. Inkrafttreten / Aufstellungsvermerk

Der Bebauungsplan mit integriertem Grinordnungsplan wird mit dem Tage der Bekanntmachung nach § 10 Abs.
3 BauGB rechtsverbindlich.

Markt Pyrbaum

Pyrbaum, den .0%.. 0%, 2015 ..

1. Blirgermeister Guido Belzl
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