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Festsetzungen durch Planzeichen

MD-wW

/o

Art der baulichen Nutzung

Dorfgebiet Wohnen gemaR § 5 BauNVO

Es sind nur Nutzungen zuldssig,

die das sonstige Wohnen nicht wesentlich stéren.

MaR der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
davon eines im Dachgeschoss

Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstgrenze

Geschossflachenzahl (GFZ) als Hochstgrenze

Bauweisen, Baugrenzen

offene Bauweise

Satteldach, Walmdach zuldssig
zuldssige Dachneigung von - bis in Grad
Baugrenze

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Verkehrsflichen

StraBenverkehrsfliche mit StraBenbegrenzungslinie
Planungen, Nutzungsregelungen und Flachen fiir
MaBnachem zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Natur und Landschaft

Baumpflanzung ohne Standortbindung auf privanten Flachen

Sonstige Festsetzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs

Planzeichen fur Hinweise
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MaRe in Meter

Parzellierungsvorschlag /
magliche Grundstiicksgrenze

Parzellennummer

Hohenschichtlinie

best. Obstbaum

Isolinie fiir 10 %
Geruchsimmissionsprognose

gem. Gutachten IB Koch v. 10.10.2024
Isolinie fiir 15 %

Geruchtsimmissionsprognose
gem. Gutachten IB Koch v. 10.10.2024
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Schemaschnitt zur

Nutzungsschablone A Nutzungsschablone B
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[A]

MD-wW /D MD-W 1]
. A SDIWD é SD/IWD
38°- 53° ° 22°. 35°
WH Kniestock WH
max. 5,50 m max. 1,00m max. 7,00 m
Schema Nutzungsschablone
Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse
Grundflachenzahl (GRZ) Gescholflachenzahl (GFZ)
Bauweise Dachform und Dachneigung
max. Wandhdhe max. Kniestockhohe
Schemaschnitt
fur talseitig der ErschlieBungsstrale
gelegene Garagen
M1: 200
mittl. Hohe der
offentlichen Verkehrsfliche
. d horizontale
im Bereich der geplanten Garage _g . Linie O'K FB Garage
i ]
I Geldnde

Festsetzungen durch Text — Dorsbrunn Fl. Nr. 20
1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Dorfgebiet MD-W gemaR § 5 BauNVO

Alle in einem Dorfgebiet zuldssigen Nutzungen zulassig, landwirtschaftliche Nutzungen sind nur insoweit zulassig, als sie
das sonstige Wohnen nicht wesentlich stéren.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Als Grundflachenzahl wird 0,4 und als Geschossflachenzahl wird 0,8 festgesetzt.

2.2 Zulassig sind 2 Vollgeschosse, siehe jeweilige Nutzungsschablone.

2.3 Sollte sich aufgrund des bestehenden Geléndes ein Vollgeschoss im KG ergeben, ist dieses zulassig.

2.4 Die Zahl der maximal zulassigen Wohnungen wird auf 2 Wohnungen je Einzelhaus, bzw. 1,5 Wohnungen je

Doppelhaushélfte festgesetzt. Wohneinheiten mit bis zu 30 m? Wohnflache zéhlen im Sinne dieser Festsetzungen nur als
0,5 Wohneinheiten.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
3.1 Es gilt die offene Bauweise.
3.2 Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zuladssig.

3.3 Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die zeichnerische Darstellung in Form von Baugrenzen festgesetzt.
Abstandsflachen sind nach Art. 6 BayBO in der jeweils geltenden Fassung einzuhalten.

4. Garagen, Stellplatze und Zufahrten
4.1 Garagen einschlieBlich deren Nebenrdume sind auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuléssig.

4.2 Garagen und Uberdachte Stellplatze mit stralRenseitiger Zufahrt dirfen nur mit Abstanden zur Verkehrsflachen nach
Garagen- und Stellplatzsatzung des Marktes Pleinfeld errichtet werden.

4.3 Fur die Anzahl der Garagen- und Stellplatze gilt die Garagen- und Stellplatzsatzung des Marktes Pleinfeld.
4.3 Die Oberkante FuRboden (OK FB) Garage darf
héchstens 20 cm (ber der mittleren hangseitigen Geléandehéhe im Bereich Garage oder
héchstens 20 cm Uber der mittleren Fahrbahnhéhe der 6ffentlichen Verkehrsflache im Bereich Garage liegen.
Fur Garagen, die nach Art. 6 Abs. 7 BayBO (Fassung vom 01.02.2021) in den Abstandsflachen eines Geb&udes sowie

ohne Abstandsflachen errichtet werden, wird das fur die zulassige Wandhdhe maRgebliche Gelénde als horizontale Linie
mit 0.a. Héhenbezug im Bereich der geplanten Garage festgesetzt.

5. Gestaltung der Gebdude und Grundstiicke

5.

—

Fir Hauptgebaude sind zuldssig in Verbindung mit den

Festsetzungen der Nutzungsschablone | A |

e Satteldach oder Walmdach mit einer Dachneigung von 38° - 53°

¢ eine Wandhdhe bis maximal 5,50 m ab OK RohfulRboden EG bis Schnittpunkt AuRenseite AuBenwand mit OK Dachhaut
sowie

e Kniestock bis maximal 1,00 m Héhe, gemessen zwischen OK Rohdecke und UK Sparren.

Festsetzungen der Nutzungsschablonen | B
« Satteldach oder Walmdach mit einer Dachneigung von 22° - 35°
» eine Wandhdhe bis maximal 7,00 m ab OK RohfuRRboden EG bis Schnittpunkt AuRenseite AuBenwand mit OK Dachhaut

5.2 Die Oberkante des RohfuRbodens (OK RFB) im Erdgeschoss Wohnhaus darf héchstens 20 cm Gber der mittleren
hangseitigen Geldndehdhe bzw. iiber der mittleren Héhe der &ffentlichen Verkehrsflache im Bereich des Wohnhauses

liegen.
5.3 Garagen, Nebengebzude, Anbauten und untergeordnete Bauteile sind mit Dachneigungen von 0° - 53° zuléssig.
5.4 Bei Doppelhdusern ist das Profil der zweiten Haushélfte an das Profil der ersten Haushalfte anzupassen.

5.5 Zwerchgiebel sind bis zu einer maximalen Breite von 1/3 der Fassadenlénge und mit einer Dachausbildung entsprechend
dem Hauptdach zulassig, wenn die Firstlinie des Zwerchs deutlich unter der Firstlinie des Hauptgebaudes liegt.

6. Flachenbefestigung

6.1 Flachenbefestigungen auf den Bauparzellen sind versiegelungsarm (z. B. wassergebundene Belage, Rasengittersteine,
Naturstein- und Betonpflaster mit Splitt- oder Rasenfuge) herzustellen. Bitumindse Befestigungen und Betonflachen sind
nicht zulassig.

7. Griingestaltung

7.1 Die nicht Gberbauten oder befestigten Grundstiicksflachen sind, soweit sie nicht gartnerisch genutzt werden, ausreichend
zu begriinen und zu bepflanzen. Je Bauparzelle ist mindestens 1 standortgerechter heimischer Obst- oder Laubbaum zu
pflanzen. Eine Artenauswahlliste liegt der Begriindung als Anlage bei.

8. Entwéasserung

8.1 Unverschmutztes Niederschlagswasser sollte, soweit die Bodenverhéltnisse dies ermdglichen, versickert werden oder in
einer ausreichend dimensionierten Zisterne gespeichert und zur Bewasserung der Hausgarten und Griinanlagen
verwendet werden. Ein Zisternenvolumen von 1,50 m? je 100 m? angeschlossener Flache wird empfohlen.

8.2 Anfallendes Niederschlagswasser ist gemal den technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammelten
Niederschlagswasser in das Grundwasser (TrenGW) einzuleiten.

8.3 Wenn eine Versickerung aufgrund ungiinstiger Untergrundverhéltnisse nachweislich nicht méglich ist, soll das getrennt
erfasste Niederschlagswasser unter Beachtung der technischen Regeln in den Walkerszeller Bach abgeleitet werden. Der
Zistemeniiberlauf ist ebenfalls an die Niederschlagswasserableitung anzuschliefen.

8.4 Aufgrund der Hanglage kénnen bei Starkregenereignissen Abfliisse auf Grundstiicke und Geb&ude nicht ausgeschlossen
werden. Deshalb wird empfohlen, durch konstruktive MaBnahmen (z. B. erhéhter Rohfuboden gegeniiber GOK, Stufen
vor Turdffnungen) Schaden durch wild abflieBendes Wasser zu vermeiden.

9. Immissionsschutz

9.1 Larmschutz bei Luftwirmepumpen
Der Betreiber einer Luftwdrmepumpe (sowie Kraft-Warme-Kopplungsanlage) unterliegt den Pflichten des § 22 BImSchG
und hat daher Sorge zu tragen, dass durch seine Anlage schadliche Umwelteinwirkungen (z.B. in Form von Gerduschen
oder Erschiitterungen) auf die Nachbarschaft verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind. Das
heilt, dass das Gerat dem Stand der Schallschutztechnik zu entsprechen hat. Aulerdem hat die Wahl des Standortes so
zu erfolgen, dass nach dem Stand der Technik unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen auf ein MindestmaR

beschrankt werden.

Die Beurteilung der Gerduschimmissionen erfolgt nach der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm). Fur
die Wahl des Gerates und des Standortes wird auf den LAI-Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm
beim Betrieb von stationdren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen (Kurzfassung fir Luftwdrmepumpen)
verwiesen

(https:/iwww landkreis-wug.de/timm/download.php?file=https://www.landkreis-wug.de/data/lk_docs/landratsamt/bauen-
und-wohnen/2024_02_19_anlage_2_leitfaden-laerm-bei-stationaeren-geraeten-kurzfassung.pdf).

9.2 Landwirtschaftliche Emissionen
An die Wohnbauflache grenzen aktive landwirtschaftliche Betriebe und landwirtschaftliche Nutzflachen an. Eine
ordnungsgemaRe landwirtschaftlichen Bewirtschaftung mit den damit verbundenen Larm-, Geruchs- und
Staubimmissionen, auch wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeit und zu Nachizeiten, ist zu erméglichen.
Von den umliegenden landwirtschaftlichen genutzten Flachen und Betrieben kénnen auch bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung Larm-, Geruch- und Stauemissionen ausgehen, die von den Bauwerbern im MD-W in ortsiiblichen MalRe

zu dulden sind.

10. Artenschutzrechtliche Belange

10.1 Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten durch Stralien- und Objektbeleuchtung soliten
vollsténdig geschlossene LED-Lampen mit asymmetrischen Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel verwendet
werden. Kiinstliche Lichtquellen sollen kein kaltweiles Licht unter 540nm und keine Farbtemperatur von mehr als 2700 K
emittieren. Ein erhdhter Anteil von langen Wellenlangen im Lichtspekirum (Rotlichtanteil) ist vorteilhaft.

10.2 Vermeidung groRer Glasfronten (bodentiefe Fenster mit mehr als 2m breiten, durchgéngige Glasfronten).
Vermeidung frei stehender Glasflachen (z.B. glaserne Balkonbriistungen.
Sichtbarmachung grofier Glasflachen mit geeigneten Ma3nahmen.
Vermeidung von Eckverglasungen, Tunneln (Durchsicht durch Gebaude) oder sonstiger Risikoelemente

11. Wasserschutzgebiet der Schutzzone lIIB
Der Geltungsbereich liegt in der weiteren Schutzzone 1lIB des Wasserschutzgebietes des ZV zur Wasserversorgung der
Pfaffenberggruppe. Die giiltige Schutzgebietsverordnung liegt als Anlage 2 bei.
Zusatzlich wird festgesetzt:
Eine Bebauung ist nur unter Beachtung der Auflagen der Schutzgebietsverordnung zuldssig.
Griindungen oder sonstige Bodeneingriffe diirfen nicht tiefer als bis zum héchsten zu erwartenden Grundwasserstand
reichen.
Es dirfen keine auslaugbaren Stoffe oder RC-Materialien in oder auf den Boden eingebracht werden.
Das Errichten von Erdwarmesonden, Brunnen oder sonstigen Bohrungen ist nicht zulassig.

Hinweise

Denkmalschutz
Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege
oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemaR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG sowie den Bestimmungen des Art. 9 BayDSchG in

der Fassung vom 23.06.2023.

Verfahrensvermerke

1.

. Der Markt Pleinfeld hat mit Beschluss des Gemeinderates vom Aa,ﬁj 3 &26" den Entwurf des

. Ausgefertigt

. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplans ,Dorsbrunn FI. Nr. 20“ wurde am A7.4 1. QOQJ'

Der Marktgemeinderat Pleinfeld hat in der Sitzung vom A5, OS . 20453 die Aufstellung des
Bebauungsplans ,Dorsbrunn FI. Nr. 20“ im Ortsteil Dorsbrunn beschlossen.

. A0

Der Aufstellungsbeschluss wurde am . ortsliblich bekanntgegeben.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung far
den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Dorsbrunn FI. Nr. 20 in der Fassung vom A5. Q5. 2023 hat in der

Zeitvom Q4. Q6. 2025 bis 3. 0F. 2Q2T stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir
den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Dorsbrunn FI. Nr. 20 in der Fassung vom A S. G5 262That in der Zeit

vom 48 . 06. 2025 bis 43, 03. 2083 stattgefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplans ,Dorsbrunn FI. Nr. 20* in der Fassung vom 24, 07. 202%  wurde mit der

Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom Q. 08. acaX bis OR . Q9. 2025 sffentlich

ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans ,Dorsbrunn FI. Nr. 20 in der Fassung vom QY. 0%, 2023 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager &ffentliche Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

30.03. 2085 bis 02, Q3. 20285 beteiligt.

Bebauungsplans ,Dorsbrunn Fl. Nr. 20" in der Fassung vom A,g AA4. 225 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung beschlossen.

Pleinfeld, den 4‘_’[, 4:! QQQ§

Stefan Frihwald, 1. Burgermeister ~

Pleinfeld, den A3. 11, 204§

Stefan Frilhwald, 1. Burgermeister ™~

\geman
§ 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ,Dorsbrunn Fl. Nr. 20" ist damit in
Kraft getreten. (

Pleinfeld, den 43.41. 202§

Stefan Frihwald, 1. Birgermeister

Luftbild Ortsteil Dorsbrunn
Auszug aus dem BayernAtlas

Markt Pleinfeld

Bebauungsplan
Dorsbrunn Fl. Nr. 20

Aufgestellt: Pleinfeld, 15.05.2025
Erganzt: Pleinfeld, 24.07.2025
Erganzt: Pleinfeld, 13.11.2025

VNI Ingenieurbiiro fiir Tiefbau GmbH

Nordring 4, 91785 Pleinfeld
Tel. 09144/94600 Fax. 09144/94602
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