A FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICHEN
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Allgemeines Wohngebiet

Grundflachenzahl maximal 0,35 bzw. 0,40, soweit sich aus der Festsetzung der
uberbaubaren Flachen durch Baulinien und/oder Baugrenzen nicht geringere Werte ergeben

Geschossflachenzahl maximal 0,55 bzw. 0,60, soweit sich aus der Festsetzung der
lberbaubaren Flachen durch Baulinien und/oder Baugrenzen nicht geringere Werte ergeben

Zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze
Zwingend zwei Vollgeschosse

Wandhéhe als Héchstmal {iber einem Bezugspunkt
(siehe Festsetzungen als Regelquerschnitte)

Firsthdhe als HochstmaR (ber einem Bezugspunkt
(siehe Festsetzungen als Regelquerschnitte)

offene Bauweise geméaf § 22(2) BauNvVO
abweichende Bauweise gemaR § 22(4) BauNVO
nur Einzelhduser zulassig

nur Kettenhauser zuldssig

festgesetzte Firstrichtung

Baugrenze

Baulinie

Die Baugrenzen und Baulinien sind der mafRstablichen Planzeichnung zu entnehmen. Es gilt
die Mitte der jeweiligen Linie als entsprechende Begrenzung.

offentliche Verkehrsflachen
offentliche Verkehrsflachen (Fuweg)
Stralenbegrenzungslinie
StraRenbegleitgriin / Wegebegleitgriin

offentliche Griinflachen

zu pflanzende Baume an festgesetzten Standort
naher bestimmte Malnahmen siehe textliche Festsetzungen D § 7 (4)

Hoéhenbezugspunkt (HBP)
Flachen flr Versorgungsanlagen (hier: Elektrizitat)

Grenze des raumlichen Gelungsbereichs des Bebauungsplans

- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
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B FESTSETZUNGEN ALS REGELQUERSCHNITTE

Bautyp "SD (E+1)", Parzelle 1-5, 14-18

- maximal 2 Vollgeschosse (Il)
- maximale Wandhdhe (max. WH) 6,5 m

E 1(1l) S - Satteldach mit mittigem First oder Zeltdach
£ 8 - Dachneigung 10° - 30°
I B0 X | - maximale Firsthéhe (max. FH) 9,0 m
: : - keine Dachgauben

Bautyp "ZD", Parzelle 1-5, 14-18

- maximal 2 Vollgeschosse (Il)

T - maximale Wandhéhe (max. WH) 6,5 m
S i) 2 - Zeltdach oder Walmdach; kein Kriippelwalmdach
£ ok | & - Dachrinne umlaufend auf einer Hohenlage
=0 < | - Dachneigung 10° - 30°
: : - maximale Firsthéhe (max. FH) 9,0 m

- keine Dachgauben

Bautyp "SD E+D", Parzelle 1-5, 14-18

- maximal 2 Vollgeschosse (Il)

- maximale Wandhdhe (max. WH) 4,3 m
- Satteldach mit mittigem First

- Dachneigung 35 - 48°

- maximale Firsthdhe (max. FH) 9,0 m

- Dachgauben entspr. E §2 (2) 1. zulassig
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Bautyp "Kettenhaus SD", Parzelle 6-9

- zwingend 2 Vollgeschosse ( (1))

i m z - maximale Wandhé6he (max. WH) 6,3 m
£ 2 - Satteldach mit mittigem First
E () FOK & - Dachneigung 18 - 22°
1 T - maximale Firsthdhe (max. FH) 9,0 m
: ________ : - keine Dachgauben
Bautyp "Kettenhaus PD", Parzelle 10-13
S L .
=§) t 1(1) z| § - zwingend 2 Vollgeschosse (D))
g % g - maximale Wandhéhe (max. WH) 5,7 m
E() FOK El = - Pultdach
' . - Dachneigung 10 - 14°
[ 3 - Hochpunkt Puldach muss im Siiden liegen

- maximale Firsthdhe (max. FH) 8,0 m
- keine Dachgauben

Die zulassige Wandhdhe WH wird von der FertigfuRbodenoberkante (FOK) im Erdgeschoss bis zum Schnittpunkt der Wand mit der

Dachhaut gemessen. Die zuléssige Firsthohe FH wird von der FertigfuRbodenoberkante (FOK) im Erdgeschoss bis zum hdchsten
Punkt der Dachhaut (Bautypen Satteldach SD) bzw. bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut beim Hochpunkt Pultdach
(Bautyp Pultdach PD) gemessen.
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o— bestehende Grundstiicksgrenzen
168, 168/1, 178/2, 175 bestehende Flurnummern
vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
ungefahre GrundstiicksgréRe bei vorgeschlagenen Grundstlicksgrenzen
Parzellennummer
vorgeschlagene Stellung der Hauptgebaude
vorgeschlagene Stellung der Garagen/Carports

> vorgeschlagene Grundstlickseinfahrt

Fahrbahnteilung, -gliederung (nur informativ)

1:1.000

D TEXTLICHE FESTSETZUNGEN NACH § 9 BauGB

§ 1 Art der baulichen Nutzung

(1) Das Bauland wird als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.
(2) Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Nutzungen nach § 4 Abs 3 BauNVO wird ausgeschlossen.

§ 2 MaR der baulichen Nutzung

(1) Soweit sich aus der Festsetzung der (iberbaubaren Flachen durch Baulinien und Baugrenzen nicht geringere
Werte ergeben, werden die in der Planzeichnung ausgewiesenen Grundflachen- bzw. Gescholflachenzahlen
als Hochstgrenze festgesetzt.

—
N
—

'Die Zahl der Vollgeschosse ist gemaR der Eintragung in der Planzeichnung als Hochstgrenze bzw. als zwingende
Zahl an Vollgeschossen festgesetzt.

2\/oligeschosse sind Geschosse, die vollstandig tiber der natiirlichen oder festgelegten Geléndeoberflache

liegen und dber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben.

3Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m héher liegt

als die natlrliche oder festgelegte Gelandeoberflache. “Falls das Kellergeschoss entspr. Satz 3 ein Vollgeschoss
bildet, darf das Ober- oder Dachgeschoss nicht mehr als Vollgeschoss ausgebildet werden.

(3) Zulassig sind Gebaude mit max. 2 Vollgeschossen auf den Parzellen 1-5 sowie 14-18 als
Bautyp "SD (E+1)" (siehe Regelquerschnitt auf der Planzeichnung) oder
Bautyp "ZD" (siehe Regelquerschnitt auf der Planzeichnung) oder
Bautyp "SD (E+D)" (siehe Regelquerschnitt auf der Planzeichnung).

(4) Zulassig sind Gebaude mit zwingend 2 Vollgeschossen auf den Parzellen 6-9 als
Bautyp "Kettenhaus SD" (siehe Regelquerschnitt auf der Planzeichnung).

(5) Zulassig sind Gebaude mit zwingend 2 Vollgeschossen auf den Parzellen 10-13 als
Bautyp "Kettenhaus PD" (siehe Regelquerschnitt auf der Planzeichnung).

(6) Auf den Parzellen 6-13 ist pro Grundstlicksparzelle nur ein Wohngeb&ude mit maximal einer Wohnung zulassig.

Auf den Parzellen 1-5 sowie 15-18 ist pro Grundstticksparzelle nur ein Wohngeb&ude mit maximal 2 Wohnungen
zulassig. Auf der Parzelle 14 ist ein Wohngeb&ude mit maximal 7 Wohnungen zulassig.

§ 3 Bauweise

(1) Auf den Parzellen 1-5 sowie 14-18 wird die offene Bauweise gemal § 22(2) BauNVO festgesetzt. Auf den Parzellen
6-13 wird wird eine abweichende Bauweise gemaR § 22(4) BauNVO festgesetzt.

(2) Zulassig sind auf den Parzellen 1-5 sowie 14-18 nur Einzelhduser, auf den Parzellen 6-13 nur Kettenhéuser.

§ 4 Nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen

(1) Gewachs- und Gartengeratehauser, Gartenlauben, Pergolen und ahnliche Nebengebaude sind auf den nicht diber-
baubaren Grundstiicksflachen mit einer Grundflache bis insgesamt 12 gm und einer mittleren Wandhéhe von 2,80 m
zulassig.

(2) Auf der der offentlichen Verkehrsflache zugewandten Grundsticksseite diirfen auf den nicht liberbaubaren
Grundstiicksflachen keine der in Absatz (1) genannten Nebengeb&ude errichtet werden.

(3) Stellplatze, welche nicht weder Gberdacht noch umschlossen sind (sogenannte offene Stellplatze) , sind allgemein auch
aulerhalb der Baugrenzen zulassig.

§ 5 Garagen/Stellplatze

(1) Garagen und iiberdachte Stellplatze ("Carports") sind auf den Baugrundstiicken nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Abweichend hiervon sind Garagen und Uberdachte Stellplatze auf der Parzelle 14 aus auBerhalb der Baugrenzen zuléssig.

Die Regelungen zu den Abstandsflachen nach BayBO sind dabei jedoch weiterhin zu beachten.

(2) Vor Garagen- und Carportzufahrten ist ein Stauraum zur 6ffentlichen Verkehrsflache von mindestens
5,00 m Tiefe einzuhalten. Der Stauraum darf zur éffentlichen Verkehrsflache hin nicht eingefriedet werden.
Stellplatze, welche nicht (iberdacht und nicht umschlossen sind, dirfen ohne einen Stauraum zur 6ffentlichen Ver-
kehrsflache errichtet werden.

(3) Fiir jede Wohneinheit Gber 65 m? Wohnflache (nach WoFIV) sind auf dem Privatgrundstlick mindestens 2 Stellplatze
nachzuweisen. Fir Wohneinheiten bis 65 m? Wohnflache ist ein Stellplatz nachzuweisen. Terrassen und Balkone sind
dabei zu einem Viertel anzusetzen.

(4) Grenzgaragen in den Abstandsflachen sowie ohne eigene Abstandsflachen sind bis zu einer mittleren Wandhdéhe von
3,00m zulassig. Dabei wird die mittlere Wandhéhe abweichend von der BayBO folgendermalien ermittelt:
- unterer Bezugspunkt: FOK (FertigfuBbodenoberkante) der Garage
- oberer Bezugspunkt: Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder der obere Abschluss der Wand

§ 6 Hohenlage der baulichen Anlagen

(1) Alle Wohngebaude sind so anzulegen, dass die ErdgeschossfuRbodenoberkante (FOK ) das nach-
folgend festgesetzte Mal Uber der Bezugshohe (Hohenbezugspunkt HBP in der Planzeichnung) nicht Giberschreitet:
- Parzelle 5, 10-13: 10 cm
- Parzelle 6-9, 15-17: 30 cm
- Parzelle 1-4, 14, 18: 60 cm
Die Lage des HBP ist der Planzeichnung (1:1.000) zum vorliegenden Bebauungsplan zu entnehmen. Die Héhenlage
des HBP ist die Planzeichnung zur Bauvorlage bzw. im Genehmigungsfreistellungsverfahren im Bezug auf die
Erdgeschossfubodenoberkante (FOK in E) einzutragen.

(2) Die FertigfuBbodenoberkante der Garage/Carport ist so anzulegen, dass der Hohenunterschied zwischen offentlicher
StraBekante im Bereich der Mitte der Garagen-/Carportzufahrt und der FertigfuBbodenoberkante der Garage/Carport
maximal 50 cm betragt. Das Mal der vorgenannten StraBenkante ist in die Planzeichnung einzutragen.

§ 7 Griinordnerische Festsetzungen

(1) Der belebte Oberboden ist zu schonen, bei Baumalinahmen abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern und
maglichst vollstandig einer Nutzung zuzufiihren.

(2) Nicht Uberbaute private Baugrundsticksflachen sind zu begriinen und gértnerisch zu unterhalten.

(3) Innerhalb der privaten Baugrundstticke sind je angefangene 400 gm Grundstiicksflache mind. 1 standortheimischer
Laubbaum oder Obstbaum-Hochstamm aus der Kreissortenliste Neumarkt zu pflanzen.

(4) Pflanzgebot auf offentlichen Flachen
Entlang der Verkehrsflachen ist gemaRk der Planzeichnung ein Begleitgriin aus Badumen der nachfolgenden Pflanzliste
anzulegen. In der Planzeichnung sind die zu pflanzenden Laubbaume festgesetzt. Der Standort kann geringfligig
verandert werden. Die Gesamtzahl der dargestellten, zu pflanzenden Baume darf nicht unterschritten werden.

Pflanzliste 1 Hochstammbdume (Mindestqualitdt Stammumfang 16/18 cm)

Spitzahorn, in Sorten Stieleiche
Bergahorn Salweide
Hainbuche, in Sorten Vogelbeere
Weildorn Mehlbeere

Vogelkirsche, in Sorten Winterlinde, in Sorten

(5) Flachen des Strallenbegleitgriins sind mit einer artenreichen, standortgerechten Wiesensaatgutmischung anzusaen
oder mit standortgerechten bodendeckenden Gehélzen und Stauden zu bepflanzen.

(6) Zur Verwendung kommende Pflanzen und Materialien missen den entsprechenden Qualitdtsnormen (DIN
Norm) entsprechen und fachgerecht eingebaut werden.

(7) Die festgesetzten Malnahmen sind fachgerecht herzustellen und dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen. Bei
Ausfall von neu zu pflanzenden Baumen und Strauchern sind zur Sicherung des Bestandes Ersatzpflanzungen
vorzunehmen.

(8) FuRwege, wenig befahrene Fahrspuren und Stellplatze sind nur im unbedingt notwendigen Umfang zu versiegeln.
Dazu sind Pflaster mit Rasenfugen, Schotterrasen oder wassergebundene Decken zu verwenden.

(9) Bei den anfallenden Pflege- und Instandhaltungsarbeiten ist nach Mdglichkeit auf den Einsatz von Schadlings- und
Unkrautbekdmpfungsmitteln sowie synthetischer Diingemittel zu verzichten.

(10) Nadelholzhecken (aufer Eibe) sind im gesamten Baugebiet unzuléssig.

E ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (FESTSETZUNGEN)

NACH Art. 81 BayBO

§ 1 Abstandsflichen

(1) Die Einhaltung der Abstandsflachenvorschriften der Art. 6 (1) - (6) und Art. 6 (8) - (9) 1. und 2. der Bayerischen
Bauordnung wird ausdricklich angeordnet. Darliberhinaus kénnen sich durch Festsetzungen im Bebauungsplan gréRere
Abstande ergeben. Es gelten die Abstandsflachenvorschriften, welche zum Zeitpunkt des Inkraft-Tretens des Bebauungs-
planes giiltig sind oder waren. Abweichend von Art. 6 BayBO gilt als Bezugspunk fiir die mittlere Wandhéhe der Garage
die FOK (Fertigfubodenoberkante) der Garage.

(2) Auf den Parzellen 7-13 diirfen die Hauptgebaude ohne Grenzabstand zur 6stlichen Grundstiicksgrenze errichtet werden.
Entsprechend Art. 6 (6), Satz 2 BayBO gilt das sogenannte "16-m-Privileg" hier nur noch fiir eine Auflenwand.

§ 2 Gestaltung der baulichen Anlagen

(1) Dacher

1. Die Dachformen und -neigungen der Hauptgebaude sind gemal den Festsetzungen in den Regelquerschnitten
auszufihren.

2. Die Dachformen der Garagen, Carports und sonstiger Nebengebaude sind den Dachformen der Hauptgebaude
anzupassen. Abweichend hiervon sind auch Garagen, Carports und sonstige Nebengebéaude mit Flachdach mit
oder ohne Begriinung zulassig.

3. Als Dacheindeckungsmaterial sind rote bis rotbraune bzw. graue bis anthrazite Dachziegel oder Betondach-
steine zu verwenden. Alternativ sind auch begriinte Dacher allgemein zuldssig. Anlagen zur Nutzung von Sonnen-
energie sind im Baugebiet allgemein zulassig. Eine Aufstanderung dieser Anlagen ist ausdriicklich nicht zuldssig.

4. Dachiiberstande sind zulassig am Ortgang bis zu 0,30 m und an der Traufe bis zu 0,50 m. Bei Grenzbebauungen
sind abweichend davon an der Grenzseite keine Dachliberstande zulassig.

(2) Dachaufbauten und sonstige Dachelemente
1. Dachgauben sind nur beim Bautyp "SD (E+D)" zulassig und diirfen dabei:
a) insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der Auflenwand des jeweiligen Gebaudes, hdchstens jedoch
insgesamt 5 m, in Anspruch nehmen und
b) ihre Ansichtsflache jeweils nicht mehr als 4 m? betragen und eine Hohe von nicht mehr als 2,5 m aufweisen.
2. Zwerchgiebel sind zulassig, wenn sie sich dem Hauptgebaude unterordnen, mind. 80 cm niedriger sind, als der
First und hochstens 1/3 der Gebaudelange betragen.
(3) Firstrichtung

Bei den in der Planzeichnung festgesetzten Firstrichtungen sind diese einzuhalten. Bei rechteckigen Grundrissen hat die
langere Seite des Gebaudes in Richtung der Haupffirstrichtung zu liegen.

(4) An-und Vorbauten
An- und Vorbauten sind zuléssig, wenn sie sich der Gesamtform und -gestaltung des Hauptbaukdrpers klar

unterordnen. Eine Unterordnung liegt vor, wenn die An- und Vorbauten die Kubatur und Héhe des Haupt-
baukorpers deutlich unterschreiten.

§ 3 Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung an straenseitigen AuBenwanden, beschrankt auf die Erdgeschosszone
zulassig.

(2) Die Ansichtsflache der Werbeanlage darf eine Hochstflache von 0,5 m? nicht tiberschreiten.
(3) Grelle Farben, sowie Leuchtreklamen sind unzulassig.

§ 4 Einfriedungen
(1) Tiren und Tore von Einfriedungen diirfen nicht zur StraRe hin aufschlagen.

(2) Einfriedungen sind als Mauern und Zaune bis zu einer Gesamthéhe von 1,20 m zuldssig und als Hecken bis zu
einer dauerhaft zu begrenzenden Hohe von 2,0 m zulassig.

(3) Einfriedungen sind ohne Sockelmauern auszufiihren.

§ 5 Gestaltung der unbebauten Flachen

(1) Kellergeschosse diirfen nicht, auch nicht abschnittsweise durch Abbdschen freigelegt werden.

(2) Bepflanzte/begriinte Béschungen, welche zur Geldndemodellierung hergestellt werden, sind bis zu einer Neigung von 25°
oder flacher allgemein zulassig. Fir steilere Béschungen gelten die nachfolgenden Regelungen zu den Stiitzmauern
analog.

(3) Stlitzmauern zur Gelandemodellierung bis zu einer Ansichtshdhe von 80 ¢cm sind allgemein zulassig.

(4) Stutzmauern an der Grundstiicksgrenze zur Herstellung einer Garagenzufahrt sind allgemein zulassig.

(5) Stutzmauern, die mit der Ansichtsflache zum eigenen Grundstiick weisen, sind bis zu einer Hohe von 120 cm allgemein
zulassig.

(6) Stlitzmauern, die mit der Ansichtsflache zum Nachbargrundstlick oder zur dffentlichen Verkehrsflache weisen, und die
héher als 80 cm sind, miissen von der Grundstiicksgrenze mindestens den Abstand einhalten, der der fertigen Hohe der
Stltzmauer entspricht. Die Hohe solcher Stitzmauern wird auf 120 cm begrenzt.

(7) Bei der Anlage mehrere Stlitzwande muss zwischen den einzelnen Stiitzwanden ein Abstand von mindestens 1,2 m
errichtet werden (Abtreppung).

(8) Bei Einhaltung der vorgenannten Regelungen kénnen benachbarte Eigentlimer in gegenseitigem Einvernehmen in
gleicher Weise auffilllen oder abgraben.

(9) In die Bauvorlage (auch im Genehmigungsfreistellungsverfahren) ist zwingend bei den Schnitten und Ansichten das
vorhandene und das geplante Gelande darzustellen.

§ 6 Regenwassernutzung

(1) Auf jeder Parzelle wird eine Anlage zur Regenwassernutzung ausdriicklich empfohlen.

F HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

. Beim Bau von Unterkellerungen und Kellergeschossen sind notwendige Vorkehrungen gegen Wasserein-

briiche bzw. Verndssung des Mauerwerks zu treffen.

. Bei Starkregen, langen Nasseperioden oder Schneeschmelze muss mit Oberflachenwasserzulauf aus héher

gelegenen Bereichen gerechnet werden.

. Zur Grundwasserneubildung und Entlastung des Entwésserungssystems sollten befestigte Flachen (Stellplatze,

Fulwege, Grundstiickszufahrten) wasserdurchléassig gestaltet und fahrbahnbegleitende Griinstreifen und
Gehdlzpflanzungen angelegt werden.

. Geologische bodenmechanische Baugrunduntersuchungen werden dringend angeraten.
. Oberboden, der bei allen baulichen MaRnahmen oder sonstigen Veranderungen der Oberflache anfallt, ist in

nutzbarem Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,0 m hohen Mieten zwischen zu lagern.

. Auch sonstige Beeintréchtigungen des Bodens, wie Bodenverdichtungen oder Bodenverunreinigungen, sind

ZuU vermeiden.

. Die archaologische Denkmalpflege weist darauf hin, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler der

Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde geman
Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unterliegen.

. Das Wasserwirtschaftsamt weist auf folgende Punkte hin:
- Aufgrund der Topographie ist grundsatzlich mit Hangwasser und wild abflieBendem Wasser zu rechnen. Es ist darauf zu achten,

dass bei der Gebaude- und Freiflachenplanungdas natiirliche Abflussverhalten des wild abflieRenden Wassers nicht nachteilig zu
Lasten fiir andere Grundstiicke verandert wird. Unter ungiinstigen Umsténden (Starkregen, Regen und Schneeschmelze bei ge-
frorenem Boden) kann es zu erhéhtem Oberflachenwasserabfluss und Erdabschwemmungen kommen. Derartige Risiken sollen
ebenfalls bei der Gebaude- und Freiflachenplanung beriicksichtigt werden. Es ist eine entsprechend angepasste Bebauung erfor-
derlich, u. a. FuBbodenoberkante ausreichend hoch Uber Gelénde. Entsprechende Schutzmafinahmen sind vom Bauherrn eigen-
verantwortlich durchzufthren.

- Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organaleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine
schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 RayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die Aushubmal-
nahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

VERFAHRENSVERMERKE

Der Marktgemeinderat des Marktes Lupburg hat in der Sitzung vom 02.05.2019 gemaR § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 06.05.2019 ortsublich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.02.2020 wurden die Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 11.03.2020 bis 17.04.2020 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.02.2020 wurde mit der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 11.03.2020 bis 17.04.2020 &ffentlich ausgelegt.

Der Markt Lupburg hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 01.08.2020 den Bebauungs-
plan gemaR §10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom18.02.2020 mit den Erganzungen vom
14.07.2020 als Satzung beschlossen.
Lupburg, den ..................
(Siegel)

Hauser, 1. Birgermeister

Das Landratsamt Neumarkt i.d.OPf. hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom ...............

Az. ... gemal § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.
Ausgefertigt
Lupburg, den ..................
(Siegel)
Hauser, 1. Burgermeister
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ..................... gemaR § 10 Abs.3

Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit
diesem Tag zu den ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereit-
gehalten und (iber 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 214 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Lupburg, den ..................
(Siegel)

Hauser, 1. Birgermeister

Markt Lupburg

Bebauungsplan
nach § 13b BauGB

(Einbeziehung von Auflenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren)

fur das Allgemeine Wohngebiet

"An der Ullabreite -
Erweiterung II"
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Begriindung




1.1

Markt Lupburg

Bebauungsplan
nach § 13b BauGB

(Einbeziehung von AulRenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren)

fir das Allgemeine Wohngebiet

+An der Ullabreite —
Erweiterung II*

BEGRUNDUNG
gemaR § 9 (8) Baugesetzbuch

Lage und Bestandssituation
Allgemeines

Der Planbereich liegt im stiddstlichen Bereich des Hauptortes Lupburg. Er umfasst eine Flache von rund
1,66 ha.

Das Gebiet liegt westlich der Seibertshofener Stralte und wird allseitig von einer bestehenden Wohnbebau-
ung bzw. von Wohngebieten umgeben.
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1.2 Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet ist unbebaut und wird derzeit noch landwirtschaftlich genutzt. Das Gebiet wird auf der Ost-
seite durch die ,Seibertshofener StralRe” begrenzt. Im Norden und Westen befinden sich provisorische
Wege, die der ErschlieBung von Wohnhausern dienen, welche sich westlich des Baugebietes befinden.
Weiter im Stiden auf der Westseite begrenzt das Gebiet die 6ffentliche Stralle ,Karl-Menner-Weg*. Im Si-
den schlieBt an das Baugebiet direkt eine bestehende Wohnbebauung an.
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1.3 Topografie, Untergrund

Das nattirliche Gelande fallt von ca. 496m U. NN im Siidosten auf ca. 491m (0. NN im Nordwesten ab.

© Bayerische Vermessungsverwaltung
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Nach der geologischen Karte von Bayern, 6836 Parsberg, liegt das Plangebiet im Oberjura (Oxfordium bis
Tirhonium) und wird von Massendolomit (Riffdolomit und Tafelbankiger Dolomit) gepragt:
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Es kann je nach der ortlich anzutreffenden Durchlassigkeit des Untergrundes bei Starkregen, langen Nas-
seperioden oder Schneeschmelze oberflachennah Schichtwasser auftreten oder Oberflachenwasser aus
den angrenzenden, hdher gelegenen Flachen zulaufen.

Baugrunduntersuchungen fiir das Baugebiet liegen bislang nicht vor.

Altlasten

Verdachtsmomente bezuglich Altlasten liegen nicht vor.
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1.5.1 Bodendenkmaler
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Nach derzeitigem Erkenntnisstand bestehen keine Hinweise fir das Vorhandensein historisch wertvoller
Bodendenkméler im Plangebiet selbst. Direkt nérdlich des Plangebietes grenzt das Bodendenkmal mit der
Aktennummer D-3-6836-0064 (Archéologische Befunde des Mittelalters und der friihen Neuzeit im Bereich
der historischen Marktsiedlung Lupburg) an.

In einer Entfernung von etwa 70m vom &stlichen Rand des Plangebietes beginnt das Bodendenkmal mit
der Aktennummer D-3-6836-0030 (Bestattungsplatz der Hallstattzeit mit verebneten Grabhugeln).

1.5.2 Baudenkmaler
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In einer Entfernung von rund 300m vom ndrdlichen Rand des Baugebietes befindet sich das landschaftspra-
gende Baudenkmal und Ensemble der Burg Lupburg bzw. des Marktes Lupburg mit zahlreichen weiteren
Baudenkmalern im Umfeld des Burgbergs.

1.6 Vegetation / Schutzgebiete
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© Bayerisches Landesamt fir Umwelt
Die Vegetation wird gepragt durch eine innerdrtliche landwirtschaftliche Nutzung.

Schutzgebiete wie FFH-Gebiete, Landschaftsschutzgebiete oder kartierte Biotope befinden sich nicht im
Baugebiet oder in unmittelbarer Nahe des Baugebietes. Die néchstgelegenen Biotope befinden sich weiter
ostlich (siehe Plandarstellung oben).

1.7 Bestehende Leitungen
Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich im Baugebiet lediglich Abwasserleitungen fiir Schmutz- und
Niederschlagswasser.
1.8

Entwicklungsplanerische Vorgaben

Folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) zur Siedlungsstruktur aus dem Landesentwicklungsprogram Bayern
(LEP) vom 01.09.2013 zuletzt gedndert am 01.03.2018 sind bei der vorliegenden Planung relevant:
G)

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.
(G)

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berlicksichtigung der ortsspezi-
fischen Gegebenheiten angewendet werden.
(2)

stehen.

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht zur Verfiigung
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(G)  Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruk-
tur sollen vermieden werden.

(Z)  Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
Ausnahmen sind zul&ssig, wenn [...]

Sonstige Vorgaben durch eine uberdrtliche Planung bestehen fiir das Baugebiet nicht.

Ein wirksamer Flachennutzungsplan liegt fir den Gemeindebereich Lupburg nicht vor.
Es wird daher ein ,vorzeitiger Bebauungsplan“ gemaf § 8 (4) Bau GB aufgestellt. Dazu liegen folgende
dringende Griinde vor:

Im Hauptort Lupburg stehen keine der Allgemeinheit zuganglichen Wohnbaugrundstlicke mehr zur Verfi-
gung. Um bauwilligen Personen und Familien, die konkrete Absichten zur Errichtung von Wohnh&usern
haben, geeignete Grundstlicke anbieten zu kénnen, ist es dringend erforderlich, Wohnbauflachen auszu-
weisen.

Die Ausweisung des Bebauungsplanes entspricht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Ge-
meindegebietes und den Planungsleitsatzen des § 1 (5) BauGB. Aulkerdem gibt die angrenzende Wohnbe-
bauung die Randbedingungen fir die kiinftige Nutzung des Planbereiches als Wohngebiet vor.

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan wurde fiir den Planbereich bisher nicht aufgestellt. Ein Teilbereich des
Plangebietes liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,An der Ullabreite®. Allerdings wurde hier nur
eine mogliche Bebauung angedeutet, jedoch kein Baurecht geschaffen. Eine Bebauung ist nie erfolgt.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Ziel des Marktes Lupburg ist es, eine Siedlungsentwicklung fiir die natiirliche Bevélkerungsentwicklung der
Bewohner zu ermdglichen. Fir die Sicherung eines intakten Baulandmarktes ist es dabei wichtig, dass der
Nachfrage ein angemessenes Angebot an Bauland gegenlibersteht. Angestrebt wird den Gemeindebereich
als Lebensraum zu bewahren und einer Abwanderung und Landflucht durch Bereitstellung von attraktivem
Wohnbauland entgegen zu wirken.

Die verfigbaren Baulandreserven in Lupburg allein reichen zur Deckung des Bedarfes nicht aus, so dass
im Rahmen einer organischen Siedlungsentwicklung die Ausweisung von Neubauflachen geboten ist.
Bereits nach Fassung des Aufstellungsbeschlusses fiir den vorliegenden Bebauungsplan sind zahlreiche
Bauwillige an die Gemeinde herangetreten und haben Interessen am Kauf von Baugrundstiicken bekundet.
Es kann davon ausgegangen werden, dass die Baugrundstlicke innerhalb eines sehr kurzen Zeitraums
vergriffen sein werden. Dartiber hinaus ergibt sich durch aktuelle und umfangreiche Ansiedlungen und Er-
weiterungen von Gewerbebetrieben im Gemeindebereich Lupburg ein hoher Bedarf an zusatzlichen Ar-
beitskraften und damit verbunden mit einer weiter steigenden Nachfrage nach Wohnbauland.

Auch der Demographie-Spiegel fir Bayern (Markt Lupburg, Berechnungen bis 2031, Hrsg. im Juli 2019)
geht flir den Markt Lupburg von steigenden Einwohnerzahlen aus:
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Datenblatt 09 373 143 Lupburg

davon im Alter von ... Jahren
Bevolkerungs- Personen )
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65_’. oder
unter 65 alter
2017 2382 449 1535 398
2018 2 440 460 1570 410
2019 2 450 460 1570 420
2020 2 460 460 1570 420
2021 2 470 460 1570 430
2022 2 470 470 1570 440
2023 2480 470 1 560 450
2024 2490 470 1560 470
2025 2490 470 1540 490
2026 2 500 470 1530 500
2027 2510 470 1520 510
2028 2510 470 1510 540
2029 2520 480 1500 540
2030 2530 480 1500 550
2031 2530 480 1470 580

* Die Werte der Jahre 2018 bis 2031 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.
© Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Auf eine detaillierte Ermittlung des Baufldchenbedarfs (Anhang 1) wird hingewiesen.

Strukturdaten des Marktes Lupburg:

In Anlehnung an die Auslegungshilfe ,Anforderung an die Prifung des Bedarfs neuer Siedlungsflachen flir
Wohnen und Gewerbe im Rahmen der landesplanerischen Uberpriifung* liegen flr den Markt Lupburg fol-
gende Strukturdaten zugrunde.

Einwohnerzahl der Gemeinde laut Demographie-Spiegel fur Bayern (Stand Juli 2019):

Lupburg Landkreis Neumarkt
2018 2.440 133.561
2020 2.460
2028 2.510 138.200

Die Einwohnerzahlen der letzten 10 Jahre waren standig steigend ohne groRe Schwankungen.

Bevolkerungsveranderung 2031 gegentber 2017 in Prozent gemaR LfStat:

Lupburg Landkreis Neumarkt
Insgesamt 6,3 55
Unter 18-Jahrige 6,0 5,6
18- bis unter 40-Jahrige -9.3 -11,3
40- bis unter 65-Jahrige -0,6 -74
65-Jahrige oder Altere 46,7 54,6
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Der Markt Lupburg bildet zusammen mit der Stadt Parsberg ein Mittelzentrum, Gebietskategorie landlicher
Raum (s. Fortschreibung LEP 2018). Beide Kommunen bilden den Hochschulstandort , Technologiecampus
Parsberg — Lupburg*.

Ein Ziel des LEP ist u.a. die landlichen Rdume als eigenstandige Arbeits- und Lebensraume zu erhalten und
die damit verbundenen unterschiedlichen Maglichkeiten der Lebensgestaltung bewahren. Es soll dem mit
der Globalisierung einhergehenden Bediirfnis nach Heimat und regionaler Identitat Rechnung getragen wer-
den. Die Interessenten an den mdglichen Baugrundstlicken stammen Uberwiegend aus Lupburg und der
naheren Umgebung und haben vielfach den Wunsch, nach ausbildungs- oder berufsbedingten Wegzlgen
aus der Gemeinde wieder in ihre Heimat zuriickzukehren. Mit der moderaten Baulandausweisung will der
Markt Lupburg ,seinen® jungen Familien wieder einen Lebensraum bieten und weitere altersbedingte Ab-
wanderungen vermeiden, in dem Familienstrukturen wieder gestarkt werden und sich im engsten personli-
chen Umfeld gegenseitig geholfen wird.

Der Landkreis Neumarkt liegt im Wirtschaftsdreieck Bayerische Mitte und ist somit Standort mit besten Ver-
bindungen zu wichtigen bayerischen Stadten. In einer kirzlich veréffentlichten bundesweit durchgefiihrten
Studie wurde ihm vom Berlin-Institut fir Weltbevdlkerung und globale Entwicklung ein Héchstmaly an Zu-
kunftsfahigkeit bestatigt.

Im Vergleich von allen 440 deutschen Landkreisen und kreisfreien Stadten liegt der Landkreis Neumarkt auf
dem 9. Platz (Quelle: wirtschaft-neumarkt.de)

Der Markt Lupburg liegt direkt an der Bahntrasse Regensburg — Nlrnberg sowie an der Autobahn A 3 mit
Anschlussstelle ,Parsberg“. Daneben stelltinsbesondere die NM 35 eine wichtige Verbindung zwischen den
Landkreisen Neumarkt i.d.Opf und Regensburg dar. Diese Verbindung wurde auch vom Landkreis Neu-
markt als zentrale Verkehrsverbindung angesehen, mit der Folge, dass in der Ferienausschusssitzung des
Landkreises Neumarkt vom 29. April 2020 der stufenweise Ausbau der Kreisstrale NM 35 ab dem Kreis-
verkehr Parsberg — Lupburg bis nach See / Willenhofen beschlossen wurde.

Aufgrund dieser vorliegenden Daten zur Bevélkerungs- und Wirtschaftsentwicklung geht der Markt Lupburg
davon aus, dass sich auch die Gemeinde weiterhin positiv entwickeln wird. Die vorhandene Infrastruktur,
das Angebot an Arbeitsplatzen, aber auch die Bildungs- und Naherholungsmaéglichkeiten bilden einen ide-
alen Anreiz, sich in der Gemeinde dauerhaft niederzulassen und dadurch den landlichen Raum weiter zu
starken.

Aussagen zu bestehenden Flachenpotentialen:

Es besteht nach wie vor eine grolte Nachfrage nach Bauplatzen im Gemeindegebiet. Das Baugebiet ,Hof-
acker* mit 38 Parzellen ist zwischenzeitlich vollstandig vermarktet und aktuell mit ca. 15 Hausern bebaut.

AuRerdem wird in der Verwaltung eine Warteliste flir freie Baugrundstlicke gefiihrt, auf der sich ebenfalls
schon ber 30 ernsthafte Interessenten haben eintragen lassen. Der Uberwiegende Teil davon sind Ehe-
paare / Familien aus Lupburg und Umgebung.

Weitere Baulandflachen von Seiten der Gemeinde stehen leider nicht zur Verfligung. Die wenigen Baull-
cken im Ort stehen in Privatbesitz. Aufgrund der hervorragend und mitgroBem Weitblick durchgefhrten
Dorferneuerung im Hauptort Lupburg besteht im Ortskern so gut wie kein Leerstand.

Selbst in den kleineren Ortsteilen wird ein leichter Zuwachs bemerkt. Immer ofter erreichen den Markt
Lupburg Anfragen von jungen Leuten, die gemne in die Nahe ihrer Eltern und Groleltern bauen mdchten.
Da die Gemeinde diese Entwicklung begriit, unterstiitzen sie jedes dieser Bauvorhaben in enger Abspra-
che der rechtlichen Méglichkeiten mit dem Landratsamt nach Kréften.

Der Markt Lupburg ist in Bezug auf Flachenverbrauch sensibilisiert und selbst auch an einer qualitativ még-
lichst hochwertigen und nachhaltigen Flachenneuinanspruchnahme interessiert, weshalb in nachster Zeit in
intensive Planungen zur Aufstellung eines Fldchennutzungsplanes einsteigen wird.
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Der Planbereich ist aufgrund der direkt angrenzenden Wohnbauflachen und der bestehenden Anbindungs-
maglichkeiten an das vorhandene Erschlieungssystem fiir eine Wohnbebauung gut geeignet. Zudem er-
maoglichen GebietsgroRe und -zuschnitt die Entwicklung eines den ortsspezifischen Verhaltnissen entspre-
chenden (berschaubaren Wohnquartiers, dessen kurzfristige Realisierung durch die Mitwirkungsbereit-
schaft der Grundstiickeigentlimer gegeben ist.

Um die Zersiedelung der Landschaft zu verhindern sollen Neubauflachen maglichst in Anbindung an geeig-
nete Siedlungseinheiten angeordnet werden. Unter diesem Hintergrund eignet sich das Plangebiet auch
unter diesen Umweltgesichtspunkten zur Ausweisung von Bauflachen.

Die Bauleitplanung dient somit der Vorbereitung einer notwendigen baulichen Nutzung und hat den Zweck,
fir seinen Geltungsbereich rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die angestrebte stadtebauliche Ordnung
zu schaffen. Er bildet aulerdem die Grundlage flr den Vollzug der weiteren Mainahmen wie die innere
Erschliefung und Bebauung, Begriinung und sonstige beabsichtige Nutzung des Gebietes. Er soll eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natir-
lichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Gleichzeitig soll aber auch ein hohes Mal} an, der
vorhandenen Struktur entsprechenden Nutzungsvielfalt, Gestaltungsspielraum offengehalten werden.

Die Baugesetzbuch-Novelle und damit das ,Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadte-
baurecht und zur Starkung des neuen Zusammenhalts in der Stadt* wurde am 12. Mai 2017 im Bundesge-
setzblatt (BGBI. Teil INr. 25, S. 1057 ff.) bekannt gemacht. Es trat damit einen Tag spéter, also am Samstag,
13. Mai 2017, in Kraft [...]

[...] Ein neuer § 13b BauGB eroffnet Stadten und Gemeinden zukiinftig ein vereinfachtes, beschleunigtes
Verfahren zur Uberplanung von AuBenbereichsflachen (Ortsrand) fiir den Wohnungsbau. Gemeinden kon-
nen kiinftig Bebauungsplane mit einer Grundflache bis zu 10.000 m? (durch das Hauptgebaude versiegelte
Flache) flir Wohnnutzung im beschleunigten Verfahren aufstellen. Der damit verbundene Vorteil besteht
darin, dass das Erfordernis einer Umweltpriifung entfallt, die Eingriffsregelung (Ausgleichsflachenbedarf)
suspendiert ist, die friihzeitige Trager- und Offentlichkeitsbeteiligung entfallt und der Bebauungsplan nicht
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden muss. Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungs-
plans nach § 13b BauGB kann nur bis zum 31. Dezember 2019 formlich eingeleitet werden; der Satzungs-
beschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.

Da die Voraussetzungen fiir ein vereinfachtes, beschleunigtes Verfahren fiir die Ausweisung des Bauge-
biets ,An der Ullabreite — Erweiterung II* aufgrund der direkten Anbindung an die bestehende Siedlung
sowie einer max. Uberbaubaren Grundflache durch das neue Baugebiet unter 10.000 m? gegeben sind, hat
der Markt Lupburg die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13b BauGB fiir das Allgemeine Wohn-
gebiet ,An der Ullabreite — Erweiterung II* beschlossen.

Die zulassige Grundflache ergibt sich aus § 19 (2) BauNVO. Da die reine Gesamtflache der Baugrundstiicke
(11.015m?, siehe 3.1) nur knapp Uber 10.000 m? liegt sind bei einer festgesetzten GRZ von 0,35 - 0,40 die
Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13b BauGB gegeben.
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3.

3.1

3.2

3.3

Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Stadtebauliche Vergleichswerte

Das Bruttobauland im Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist folgende Flachenverteilung auf:

Nutzungsart: bisher: kiinftig:

Offentliche Verkehrsfliche einschl. StraBenbegleitgriin 3.260 m? 5.069 m?
Allgemeines Wohngebiet --m? 11.015 m?
Offentliche Griinflache --m? 492 m?
Landwirtschaftliche Nutzflache 13.316 m? —--m?
Gesamtflache 16.576 m? 16.576 m?

Planerisches Konzept

Leitidee des Bebauungsplanes ist es, eine bauliche Entwicklung im vertraglichen Umfang zu erméglichen
und dabei die gewachsene Siedlungsstruktur innerhalb des zusammenhéngenden Ortsbereiches Lupburg
zu bewahren und vertraglich zu erganzen.

Um die Zielsetzung einer mafstablichen Einfligung von Neubauten zu erflillen wurden eine ortsbildvertrag-
liche Héhenlage und Héhenentwicklung der Gebaude vorgeschrieben und bauordnungsrechtliche Festset-
zungen entwickelt, die jedoch ein ausreichendes Maf an individuellem Spielraum fiir Einzelbaumafinahmen
offenhalten.

Vorschriften (iber Werbeanlagen, Stellplatzausflihrung, Abgrabungen und Einfriedungen sowie iber die Ge-
staltung der unbebauten Flachen sollen zusatzlich zur Erfiillung der Gestaltungsabsichten beitragen.

Als Hausformen wurde neben der klassischen Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusern (hier teil-
weise auch Doppelhduser moglich) auch eine verdichtete, flachensparende Bebauung mit Kettenhausern
und einem Mehrfamilienhaus vorgesehen.

Die durchschnittliche ParzellengréRe von rund 611 m? bei den 18 Baugrundstiicken bewegt sich im Hinblick
auf einen moglichst geringen Flachenverbrauch im unteren Bereich der bisher gangigen értlichen Band-
breite. Bei einer Ausschdpfung der maximal zuléssigen Anzahl von Wohneinheiten kdnnen in dem Bauge-
biet bis zu 33 Wohneinheiten errichtet werden, was bedeuten wirde, dass pro Wohneinheit lediglich 334 m?
Nettowohnbauland bzw. 502 m? Bauland erforderlich sind.

Durch eine Bauweise mit einer Grund- und Geschossflachenzahl unterhalb der gemaR Baunutzungsverord-
nung zulassigen Hochstgrenze wird der Versiegelungsgrad infolge der zu erwartenden Hochbaumafnah-
men auf ein notwendiges MaR begrenzt. Damit kann insbesondere auch eine ibermafige Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes vermieden werden.

Art der baulichen Nutzung

Zur Verwirklichung der Ziele des Bebauungsplanes ist der Planbereich als Allgemeines Wohngebiet ausge-
wiesen.

Um Stdrungen zu vermeiden, aber auch um Gewerbebetriebe in den Gewerbegebieten bzw. im Ortskern
zu konzentrieren, wurden diese Nutzungen, soweit moglich, im Allgemeinen Wohngebiet ausgeschlossen.
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3.6

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen (iber das MalR der baulichen Nutzung wurden unter Anwendung des § 17 BauNVO ge-
troffen. Das MaR der baulichen Nutzung wird nicht auf die in der BauNVO hdchstzuléssigen Grund- und
Geschossflachenzahl festgesetzt. Damit wird Gber das rechtliche Minimum hinaus derjenige bebauungsfreie
Flachenanteil sichergestellt, der als Voraussetzung flir die Einbindung des Baugebietes in die Ortsstruktur
und seine Durchgriinung notwendig ist. Gleichwohl ist eine entsprechende wirtschaftliche Ausnutzung der
Grundstlicke gewahrleistet.

Um Beeintrachtigungen flir das Orts- und Landschaftsbild zu vermeiden und eine mdglichst vertragliche
Einfiigung zu erreichen wurde die Hohenentwicklung der Bebauung auf 2 Vollgeschosse und durch maximal
zulassige Wand- und Firsthéhen begrenzt. Die zuldssige Wandhdhe wurde dabei in Abhangigkeit von der
unterschiedlichen Fernwirkung der mdglichen Bautypen differenziert festgesetzt.

Die Uberbaubaren Flachen ergeben sich neben der Grundflachenzahl auch aus den festgesetzten Baugren-
zen und Baulinien. Sie sind ausreichend bemessen, um eine zweckentsprechende Bebauung zu realisieren,
sollen aber auch der Entwicklung einer rdumlichen Ordnung dienen. Eine Beeintrachtigung durch zu dichtes
Aneinanderriicken benachbarter Bauten ist durch die Anordnung der Abstandsflachenvorschriften der
BayBO ausgeschlossen.

Da die oben genannten und erlauterten Festsetzungen allein nicht ausreichen, um maRstabssprengende
Baukdrper auszuschlielen, ist zuséatzlich die Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude auf héchstens eine
oder zwei beschrénkt. Bei dem Mehrfamilienhaus erfolgt eine Begrenzung auf maximal 7 Wohneinheiten.
Diese Begrenzung erfolgt aus stadtebaulichen und baugestalterischen Griinden, um sog. ,unechte Einzel-
hauser* mit einer grokeren Anzahl an Wohneinheiten, entsprechend groRem Bauvolumen sowie relativ ho-
hem Ziel- und Quellverkehrsaufkommen, fiir das die Verkehrsanlagen nicht bemessen sind, zu vermeiden.

Stadtebauliche Struktur, Gestaltungsvorschriften

Die im Rahmen von Ortlichen Bauvorschriften erlassenen Gestaltungsvorschriften wurden im Sinne eines
,Schlanken® Bebauungsplanes auf das Minimum fiir eine durchgangige und dem dérflichen Charakter an-
gepasste Gestaltungsabsicht beschrankt. Damit sollen Einschréankungen fiir die kiinftigen Bauherren mag-
lichst vermieden und ein hohes MaR an individuellem Gestaltungsspielraum fiir einzelne Baumalinahmen
offengehalten werden.

In diesem Sinne wurden hinsichtlich der Baukérpergestaltung lediglich Festsetzungen zu den das Gesamt-
bild wesentlich pragenden Elementen wie Dach- und Gebaudeform getroffen.

Erganzt werden diese Festsetzungen nur noch durch gestalterische Anforderungen, die fiir das Ortsbild von
wesentlicher Bedeutung sind, wie die Hohenlage der Gebaude, die Erhaltung des natlrlichen Gelandever-
laufes und die Lage und Héhe von Zaunen und Stitzmauern.

Pragend flir den Planbereich soll dabei die traditionell vorhandene Dachform des Satteldaches sein.

Grunordnerische Festsetzungen

Die im Bebauungsplan getroffenen, griinordnerischen Festsetzungen tragen zur Vermeidung bzw. Vermin-
derung von Eingriffen in die Schutzglter Natur und Landschaft bei.

Eine wirksame Begriinung im gesamten Ortsbild kann nur erreicht werden, wenn neben éffentlichen Flachen
auch die unbebauten Bereiche der privaten Baugrundstiicke begriint, insbesondere mit Baumen bepflanzt
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3.8

werden. Aus diesem Grund sind im Bebauungsplan auch griinordnerische Festsetzungen fiir private Bau-
grundstticke getroffen. Diese zielen vor allem auf eine allgemeine Durchgriinung ab.

Flachen des StraRenbegleitgriins werden mit einer artenreichen, standortgerechten Wiesensaatgutmi-
schung angesat oder mit standortgerechten bodendeckenden Gehdlzen und Stauden bepflanzt.

Zur Gliederung und Begriinung des StraBenraums wurden entlang der offentlichen Verkehrsflachen zu
pflanzende Laubbaume festgesetzt.

Die éffentliche Griinflache im Westen des Plangebietes dient zur weiteren Begriinung des Baugebietes.
Verkehrliche Erschlieung

Lupburg ist Gber die Kreisstrale NM 32 an das (iberértliche Verkehrsnetz angebunden.

Die Anbindung des Plangebietes an die Kreisstrale NM 32 erfolgt iber die bestehende Seibertshofener
StraRe. Im Baugebiet selbst wird die Strale ,Am Ullersteig* ausgebaut und Uber einen Lickenschluss zur
Seibertshofener Stralke als Ring ausgebildet.

Weiter suidlich wird eine weitere Verbindung von der Seibertshofener Stralke zum Karl-Menner-Weg ge-
schaffen.

Ein FulRweg im Westen verbindet zusatzlich die beiden neuen ErschlieBungsstralen.

Die privaten Stellplatze sind auf den Grundsticken in Form von Garagen/Carports/Stellplatzen ausgewie-
sen.

Versorgungsanlagen

Die Versorgung mit Trinkwasser kann tiber die ortliche zentrale Versorgungsanlage erfolgen. Uber das
Wasserversorgungsnetz kann auch der Brandschutz sichergestellt werden.

Die Stromversorgung erfolgt durch die Bayernwerk AG und ist sichergestellt.
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3.9

Entwasserung

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem.
Das anfallende Schmutzwasser kann iiber das vorhandene Kanalsystem zur 6ffentlichen Kléranlage abge-
leitet werden. Entsprechende Kapazitaten sind noch vorhanden.

Das anfallende Niederschlagswasser kann an den 6ffentlichen Niederschlagswasserkanal angeschlossen
werden.

3.10.1 Archaologische Denkmalpflege

Auch wenn keine konkreten Hinweise auf Bodendenkmaler vorliegen, wird vorsorglich darauf hingewiesen,
dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler (u.a. auffallige Bodenverfarbungen, Holzreste, Mauern,
Steingeréate, Scherben und Knochen) der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege
gemal Art. 8 (1-2) DSchG unterliegen.

3.10.2 Baudenkmalpflege

3.11

Aufgrund der geographischen Lage des Plangebietes entstehen keine nennenswerten Beeintrachtigungen
von wichtigen Sichtachsen zum ensemblegeschiitzten Burgberg. Insbesondere die Héhenlage (Hohenun-
terschied des Plangebietes zur Burg betrégt ca. 25 m) Iasst eine Beeintrachtigung nicht erwarten.

Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich keine erheblichen nachteili-
gen Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumsténde der bisher im oder in der Umgebung des Bauge-
bietes wohnenden Menschen.

Wesentliche Auswirkungen auf die Umwelt sind ebenfalls nicht zu erwarten. Eingriffe in den Naturhaushalt
werden durch Festsetzungen zur Begriinung kompensiert.

Aufgrund freier Kapazitaten bei den Einrichtungen der Infrastruktur bedingt die Ausweisung des Baugebie-
tes neben der Aufwendung fir die Errichtung der Ver- und Entsorgungsanlagen voraussichtlich keine wei-
teren Investitionen.
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4.  Erforderlichkeit der Planaufstellung

Um die geplante bauliche Nutzung, die ErschlieBung und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung unter
Wahrung &ffentlicher und privater Belange sicherzustellen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes er-
forderlich.

5. MaRnahmen zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplanes

Wesentliche Aufgaben zur alsbaldigen Verwirklichung des Bebauungsplanes stellen der Anschluss des Ge-
bietes an die Ver- und Entsorgung mit den dazugehdrigen Erschliefungsmalnahmen dar.

Aufgestellt am 18.02.2020, redaktionell erganzt nach erfolgter Auslegung § 3 (2) bzw. § 4 (2) 14.07.2020

Architekturbiro Iberl, Parsberg
Dipl.-Ing. FH Alois Iberl
Architekt, Stadtplaner

Der Marktrat des Marktes Lupburg hat am ...........ccccoeeevvivnnnns die obige Begrindung zum Bebauungsplan fiir
das Allgemeine Wohngebiet ,An der Ullabreite - Erweiterung Il beschlossen.

Markt Lupburg
Hauser
1. Blirgermeister
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Anhang 1, Ermittlung des Baufldchenbedarfs bis 2031

MARKT LUPBURG - TEAM 4 Bauernschmitt - Wehner
E:’;‘nzlt(;lsl.;ng HeE BagiaahEnisdarts Landschaftsarchitekten + Stadtplaner PartGmbB

90491 nimberg oedenberger straRe 65 tel 0911/3935 70

Ermittlung der prognostizierten Einwohnerzahl (EW) 2031

EW 2018 x Bevélkerungswachstum x 13 Jahre = EW-Zuwachs 2031
2442 EW x 0,42 % (jahrlich)* x 13 Jahre = 133 EW

*Demographie-Spiegel 2017-2031: Bevélkerungsverdnderung 2031 gegeniiber 2017:
insgesamt 6,3 % = 0,42 % jahrlich

Einwohnerzahl 2031: 2442 EW + 133EW = 2575EW

Ermittlung des Bauflidchenbedarfs bis 2031

1. Wachstumsbedarf

Einwohnerzuwachs (-Planungswert) im Jahr 2031 = 133 EW

133 EW : 2,31 Personen/Haushalt = 58 Wohneinheiten (WE)

2. Auflockerungsbedarf

Im Gemeindegebiet betrégt die derzeitige Belegungsdichte ca. 2,31 Personen je Haus-
halt (2.442 EW / 1.055 Wohnungen) und liegt damit Giber dem bayerischen Durch-
schnitt (2,03 Personen/Haushalt, Gemeinsames Statistikportal Bund und Lander,
2019). Der Auflockerungsbedarf ergibt sich aus der Verminderung der Belegungs-
dichte.

Da in Lupburg ein hoher Anteil an Einwohnern mit einem Alter von 65 und mehr Jahren
wohnt (2018: ca. 17 % der Bevélkerung; prognostiziert bis 2031: +47 %), wird der Anteil
von Haushalten mit nur einer Person in den nachsten Jahren erheblich zunehmen. Hie-
raus ergibt sich bei angestrebten gleichbleibenden Einwohnerzahlen ein Auflockerungs-
bedarf. Dies bestatigt auch eine Studie des Marktforschungsinstituts Empirica (NN,
11.11.2010), die auch bei stagnierender Bevolkerung einen erheblichen Bedarf an
neuen Wohneinheiten aufgrund von immer mehr Einzelhaushalten sieht. Vorausberech-
nungen der Bay. Staatsregierung lassen erwarten, dass die durchschnittliche Haushalts-
grofle in Bayern bis 2030 auf 1,9 Personen sinken wird (42,6% Einpersonenhaushalte).
Im landlichen Raum wird dies nur abgeschwacht zutreffen. Deshalb wird fiir den Pla-
nungszeitraum eine geringfligig veranderte Haushaltsgrée von 2,22 Personen pro
Haushalt zu Grunde gelegt, was einer jahrlichen Auflockerung von 0,3 % entspricht.

Ermittlung des Auflockerungsbedarfs

2442 EW . 2,22*= 1.100 WE
Bestand WE gesamt = 1.055 WE
Auflockerungsbedarf 45 WE

*kiinftige HaushaltsgréRe: (aktuell 2,31) — (2,31 x 0,3 % x 13 a) = 2,22

Teil 2 von 2: Begriindung zum Bebauungsplan fiir das allgemeine Wohngebiet ,An der Ullabreite -
Erweiterung I1* in der Fassung vom 18.02.2020, ergénzt 14.07.2020, Seite 16 von 17



3. Reservebedarf

Der zu planende Reservebedarf entsteht daraus, dass fiir 1,5 % des jeweiligen Ein-
wohnerbestandes Reserveflachen bereitgestellt werden sollten, um

- auf die Bodenpreise regulierend einzuwirken,

- Bauwilligen Alternativbauflachen anbieten zu kénnen,

- unvorhersehbaren Entwicklungen vorzubeugen,

- als Briicke fir die Zeit nach dem Prognosezeitraum zu dienen.

Reservebedarf: 2.442EW x 1,5% = 37EW

37TEW :222 = 17WE

4. Baufldchenbedarf bis 2031
Wachstumsbedarf = 58WE
Auflockerungsbedarf = 45WE
Reservebedarf = 17WE
120 WE

Baudichte: 15 WE/ha (teils verdichtete teils lockere Einzel- und Doppelhausbebauung)
Bruttobauflache (inkl. Nebenflachen wie ErschlieRung etc.)

= Erforderliche Brutto-Wohnbaufliche bis 2031: 120 WE : 15 WE/ha = 8,00 ha

Teil 2 von 2: Begriindung zum Bebauungsplan fiir das allgemeine Wohngebiet ,An der Ullabreite -
Erweiterung I1* in der Fassung vom 18.02.2020, ergénzt 14.07.2020, Seite 17 von 17



	An der Ullabreite_Erw.II_z. Genehmigung bei LRA 2020-07-14 nur Plan.pdf
	001 [BPlan komplett]
	Ansichtsbereich-4
	Ansichtsbereich-3
	Ansichtsbereich-7
	7/001
	Ansichtsbereich-16
	Ansichtsbereich-17
	Ansichtsbereich-18
	Ansichtsbereich-1


	begr

