Markt Heroldsberg - Bebauungsplan 1/17
"Schimmelleitenweg-West" mit integriertem Grinordnungsplan

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO. Nach § 1 Abs. 6 Ziffer 1
i.V.m. Abs. 9 BauNVO werden gewerblich betriebene Funkanlagen, auch als Nebenanlagen im
Sinne des Art. 63 Abs. 1 Nr. 4 a BayBO, ausgeschlossen.

2. Bedingende Zulassigkeit gemal § 9 Abs. 2 BauGB

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind Gebaude sowie, Garagen, Carports, Stellplatze und
Zufahrten solange unzulassig, bis eine 6ffentliche verkehrliche ErschlieBung einschlieBlich des
FuRweges im Verlauf des Grundstiickes FI.Nr. 1013 hergestellt ist.

3. Mal3 der baulichen Nutzung

Die maximal zulassige Wandhohe ist das MaRR zwischen der tatsachlichen Héhe des
Erdgeschossfertigfu3bodens und dem Schnittpunkt der Auflenwand mit der Dachhaut.

Liegt der First eines Pultdaches Uber einer AuRenwand, dann betragt die zuldassige Wandhdhe
dort 7,50 m.

Die maximal zulassige Firsthéhe ist das Mal3 zwischen der tatsachlichen Hohe des
ErdgeschossfertigfuBbodens und der Oberkante des Firstes.

Die Sockelhthe als Maf zwischen der tatsadchlichen Oberkante des Erdgeschossfertig-
fuBbodens und dem zuklinftigen Gelande darf an der Bergseite maximal 30 cm betragen.

Die maximal zulassigen Hohen fur die Oberkante des fertigen Erdgeschossfubodens (OKF)
beziehen sich auf ,Normal Null" und werden entsprechend in m Gber NN festgesetzt.

Soweit sich der ErdgeschossfertigfuRboden eines Geb&udes nicht auf einheitlicher Héhe
befindet (z.B. bei versetzten Ebenen), so ist die jeweils am hdchsten gelegene Ebene
mafigeblich, sowohl fur die einzuhaltende Hoheneinstellung, als auch fir die Ermittlung der
zulassigen Héhen von Wand und First.

4. Abstandsflachen

Die Abstandsflachen nach Art. 6 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sind einzuhalten.

5. Stellplatze, Nebengebaude, Garagen und Carports

Garagen und Carports sind nur innerhalb der hierfiir festgesetzten Flachen sowie innerhalb der
Baugrenzen zulassig.



Nebengebdude im Sinne des § 14 BauNVO mit einem Rauminhalt von mehr als 20 m3 sind nur
innerhalb der Baugrenzen oder der Flachen fir Nebenanlagen: Garagen Carports,
Nebengebaude zulassig. Nebengebaude mit einem Rauminhalt bis 20 m3 sind auch auf3erhalb
der Baugrenzen oder der Flachen fiir Nebengebaude, Garagen und Carports zulassig.

Bei Garagen sind Pultdacher bis max. 10° Dachneigung, Flachdécher sowie Satteldacher in der
Dachneigung des Hauptgebaudes zulassig. Fur Pultdacher sind Metalldeckungen oder
extensive Dachbegriinungen zulassig, Flachdécher sind zwingend zu begriinen. Die
Dacheindeckung von Garagen mit Satteldachern ist der Deckung des Hauptgebaudes
anzupassen.

Bei Carports sind Pultdacher mit maximal 10° Dachneigung mit Metalldeckungen oder begrtinte
Flachdacher zulassig.

Die maximale Wandhohe betréagt 3,00 m bezogen auf den FertigfuRboden.

Der erforderliche Stauraum von Garagen und Carports betragt abweichend von der Garagen-
und Stellplatzordnung des Marktes Heroldsberg in den Baugebieten WA 1 und WA 3 3,00 m
und im Baugebiet WA 2 1,50 m.

Die Zufahrten, Stellplatze und Wege sind wasserdurchlassig auszufthren (z.B. Schotterrasen,
Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge, Drainpflaster).

6. Gestaltungsfestsetzungen

Als Dacheindeckung sind rote, braune oder dunkelgraue Dachziegel oder Dachsteine zulassig.
Bei Gebauden mit einer Dachneigung bis 20° sind ebenfalls Griindacher und Metalldeckungen
zuldssig. Unabhangig von der Dachneigung sind Glasdacher, Sonnenkollektoren sowie
Photovoltaikanlagen gestattet.

Dacheinschnitte und sichtbare, frei auskragende Pfetten, sowie in ganzer Lange vor den
Giebelscheiben verlaufende Dachsparren sind unzuléssig.

Der Dachuberstand am Giebel (Ortgang) darf maximal 30 cm, der Dachiiberstand der Traufe
maximal 50 cm betragen.

Bei Gebauden mit Dachneigung Uber 35° betragt die maximal zulassige Kniestockhdhe als
Hohe des AuRenmauerwerks zwischen der Oberkante Rohdecke des Dachgeschosses und der
Unterkante Ful3pfette des Dachtragwerks maximal 50 cm. Bei Gebduden mit Dachneigung von
weniger als 35° sind Kniestécke und Dachgauben nicht zulassig.

Zwerchhauser sind nur dann zuléssig, wenn sie die maximale Wandhoéhe von 6,50 m nicht
Uberschreiten. Die Gesamtbreite des Zwerchhauses auf einer Gebaudeseite darf maximal 4 m
entsprechen, sowie 50 % der Lange des Hauptdaches nicht Uberschreiten. Pro Gebaude ist nur
ein Zwerchhaus zulassig. Der Mindestabstand des Zwerchhauses zum Ortgang des Daches
betragt 2,00 m waagerecht gemessen.

Als Fassadengestaltung sind Putz, Holz, Sichtmauerwerk und Glas zulassig, als
Fassadenfarben vorwiegend helle und gedeckte Farben, grelle und glanzende Farben sowie
andere glanzende Fassadenverkleidungen sind nicht zulassig.

7. Einfriedungen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind als Einfriedungen zum Stral3enraum Laubgeho6lz-
hecken, Holzlattenzaune mit senkrechter Lattung sowie mit Laubgehdlzhecken
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hinterpflanzte Stabgitterz&une aus Metall zulassig. Die maximal zulassige Hohe der
Zaune betragt 1,30 m tber Gehsteig- bzw. Fahrbahnoberkante. An den Ubrigen
Grundstlcksgrenzen sind aul3erdem Maschendrahtzdune mit einer maximalen Héhe
von 1,30 m zulassig.

Fur Einfriedungen aus Holz sind graue und braune Farbtdne zulassig, fur Stabgitter- und
Maschendrahtzaune graue und griine Farbtone.

Im Bereich der privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung Gartenland sind als
Einfriedung ausschliel3lich Laubgehdlzhecken und mit Laubgehélzhecken hinterpflanzte
Maschendrahtzaune oder Stabgitterzaune in griinen Farbtonen mit einer maximalen
Hohe von 1,30 m zulassig.

Im Bereich der privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung Ortsrandgestaltung sind
Einfriedungen nur als offene, sockellose Einfriedungen zum Zwecke der Weidewirtschaft
gemal Art. 57 Abs. 1 Nr. 7b BayBO zulassig.

Im gesamten Geltungsbereich sind Einfriedungen ohne Sockel auszufuhren, um
Kleintieren den Durchschlupf zu ermdglichen.

8. Aufschittungen und Abgrabungen

Zulassig sind aul3erhalb der festgesetzten privaten Grinflache Abgrabungen und
Aufschittungen jeweils bis zu 1,00 m gegeniber dem natirlichen Gelande, jedoch
maximal bis zur tats&chlichen Oberkante des Fertigful3bodens des Erdgeschosses.
Abgrabungen und Aufschittungen sind durch Béschungen abzufangen, Stitzmauern
sind unzulassig.

Die sich daraus ergebende Geléandeoberflache ist mal3gebend fur die Bestimmung der
Sockelhohe.

9. Grunordnung, Pflanzbindungen und Pflanzflachen
9.1 Festsetzungen fiir den gesamten Geltungsbereich

Im Bereich der festgesetzten privaten Grunflache sind Gelandeveranderungen, sowie
die Errichtung von Terrassen und Gartenhausern nicht zulassig.

Fur sdmtliche Baum- und Strauchpflanzungen sind heimische, standortgerechte
Geholzarten aus der Vorschlagsliste mit entsprechenden Kategorien und Pflanzquali-
taten (in der Begriindung) zu verwenden.

Fur die Pflanzgebote gilt, dass die Anpflanzungen artenentsprechend zu pflegen, zu
erhalten und bei Abgang entsprechend Artenliste (in der Begriindung) nachzupflanzen
sind. Auch bei Abgang der zu erhaltenden Baume sind Nachpflanzungen entsprechend
Artenliste (in der Begriindung) durchzufiihren.

Die Pflanzgebote fir Baumpflanzungen sind lagemafig nicht bindend, bindend ist
jedoch die Anzahl der zu pflanzenden Baume auf den einzelnen Grundsticken.



9.2 Festsetzungen fir das Allgemeine Wohngebiet

Alle Flachen auf den Baugrundstiicken, die nicht durch Wege, Zufahrten, Fahrgassen
oder Stellplatze in Anspruch genommen werden, sind als Vegetationsflache gartnerisch
Zu gestalten.

Die zeichnerisch festgesetzten Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken sind langs
der StraRenachse des Schimmelleitenwegs verschiebbar.

Im Bereich des zu erhaltenden Baumes an der Sudgrenze des Grundstiicks Nr. 1012/9
sind Eingriffe in den Wurzelbereich auf ein MindestmalR zu beschranken. Um Schéaden
an den Geholzen wahrend der Bauarbeiten zu verhindern, sind die Vorgaben der DIN
18920 zu bericksichtigen.

9.3 Festsetzungen fir die privaten Griinflachen mit Zweckbestimmung Gartenland

Im Bereich der privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung Gartenland sind die
folgenden Nutzungen bzw. Nebenanlagen zuléssig:

- intensive Gartennutzung als Freizeitgarten
- Obstwiesen
- Beete

- eine Terrasse mit versickerungsfahigen Belagen und einer maximalen Grundflache
von 12 mz? je Parzelle, auch aufRerhalb der Flachen fir Gartengeratehauser, zulassig.

- jeweils ein Gartengeratehaus pro Parzelle mit einer maximalen Grundflache von 6 m?2
und einer maximalen Gesamthdhe von 2,75 m ausschlief3lich in den hierfar
festgesetzten Flachen zuldssig. Die Gartengeratehduser dienen ausschliel3lich der
Verwahrung von Geratschaften; Aufenthaltsraume einschlief3lich der dazugehdérigen
Nebenanlagen wie Sanitarraume sind nicht zulassig.

Im Bereich der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung Gartenland sind
folgende Nutzungen bzw. baulichen Anlagen nicht zulassig:

- gewerbliche Nutztierhaltung gemaf3 TierSchNutztV
- Swimmingpools

Die zulassige GrolRe der Gartenparzellen in den privaten Grunflachen mit Zweck-
bestimmung Gartenland betragt mindestens 600 m2.

Die Uberbauung mit Terrassen und Gartengeratehausern darf in der Summe maximal
5 % der Flache der Gartenparzellen betragen.

Als Zuwegung zu den Gartenparzellen sind ausschlief3lich FuRBwege zulassig. Zufahrten
und Stellplatze sind unzuléssig.



9.4 Festsetzungen fir die privaten Grinflachen mit Zweckbestimmung Ortsrandgestal-
tung

Im Bereich der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung Ortsrandgestaltung sind
die folgenden Nutzungen zulassig:

- Streuobstwiese mit landwirtschaftlicher Nutzung als Grinland (temporéare Beweidung
moglich)

- Ackerflachen

Im Bereich der privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung Ortsrandgestaltung sind
die folgenden Nutzungen bzw. baulichen Anlagen nicht zulassig:

intensive Gartennutzung als Freizeitgarten
- Beete

alle sonstigen baulichen Anlagen einschlie3lich Terrassen, Unterstédnden, Stélle
Nebengebéauden und privilegierten Vorhaben

- eine dauerhafte Tierhaltung

Uber die zeichnerischen Festsetzungen hinausgehende Geholzpflanzungen in den
privaten Grunflachen mit der Zweckbestimmung Ortsrandgestaltung sind - mit
Ausnahme weiterer Obstbaumpflanzungen - unzulassig.

10. Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Den Eingriffen innerhalb des Geltungsbereichs werden Ausgleichsmalinahmen
aulRerhalb des Geltungsbereichs auf einer 1.470 m2 grof3en Teilflache des Flurstlicks Nr.
1539, Gemarkung Kalchreuth zugeordnet. Diese Flache wird zu 100% als
Ausgleichsflache angerechnet.

Das Entwicklungsziel fur diese externe Ausgleichsflache ist:
Streuobstwiese mit magerem, extensiv genutztem Mahdgrunland.



Abb. Externe Ausgleichsflache FI.Nr. 1539, Gemarkung Kalchreuth -
Flache Nr. 83 des kommunalen Okokontos
(Plangrundlage: MafRnahmenplanung ANUVA 2005)

Textliche Hinweise

1. Fir die Gestaltung von Dachgauben und vergleichbare Dachaufbauten gilt die
Dachgaubensatzung des Marktes Heroldsberg.

2. Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Garagen- und
Stellplatzsatzung (GaStS) des Marktes Heroldsberg, soweit in diesem Bebauungsplan
keine weitergehenden Festsetzungen getroffen werden.

3. Auf folgende Vorschriften des BayDSchG in Zusammenhang mit Bodendenkmalern
wird hingewiesen:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege
anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des
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Grundstucks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die GUbrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter
der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die
Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung
der Arbeiten gestattet.

4. Die Sammlung von Regenwasser in Zisternen und die Nutzung desselben fir die
Gartenbewasserung und die Toilettenspilung werden als geeignete Mal3nahmen zur
Reduzierung des Trinkwasserverbrauchs und zur Verringerung der Abflussspitzen
empfohlen. Beim Einbau von Regenwassernutzungsanlagen (Zisternen) sind die
Belange der Trinkwasserverordnung (TVO 2001 / 2011) und die DIN 1988 zu beachten.
Eine breitflachige Versickerung des Regenwassers auf den Grundstlicken ist
anzustreben. Vorab sind die wasserwirtschaftlichen Belange zu prifen und zu beachten.

5. Die Errichtung von Erdwarmesonden ist aus wasserwirtschaftlicher Sicht bis in eine
Tiefe von 75 m genehmigungsfahig.

6. Bei samtlichen BaumafRnahmen ist der Schutz des Bodens gemal § 12 BBodSchV
»<Anforderungen an das Aufbringen und Einbringen von Materialien“ und DIN 19731 zu
beachten. Bei baulichen und sonstigen Verdnderungen des Gelandes ist der Oberboden
so zu schitzen, dass er jederzeit zur Gartenanlage oder sonstigen Kulturzwecken
verwendet werden kann. Er ist in seiner ganzen Starke abzuheben und zu lagern. Bei
langerer Lagerung sind die Mieten mit einjahrigen Pflanzen anzusaen. Wahrend der
Bauphase sind Boden und Grundwasser vor Schadstoffeintrag zu schitzen. Zur
Minimierung der Bodenverdichtung darf das Befahren mit schweren Baumaschinen nur
bei geeigneten Bodenverhaltnissen durchgefihrt werden. Nach Abschluss der
Baumalinahmen wird verdichteter Boden tiefgriindig gelockert.

7. Bei der Durchfiihrung der Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu
Leitungen / Fernmeldeanlagen zu beachten. Bei der Verlegung von Leitungen ist der
gleiche Abstand zu Baumen einzuhalten. Sollten diese Mindestabstande im Einzelfall
unterschritten werden, sind entsprechende Schutzmal3nahmen vorzusehen. Die
hierdurch entstehenden Kosten sind vom Veranlasser zu ibernehmen.

8. Bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftflihrungen,
Warmepumpen) gelten in der Summe folgende Immissionsrichtwerte fir L&arm an
betroffenen fremden Wohnraumen:

- Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet: tags (06.00-22.00): 55 dB(A),
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nachts (22.00-06.00): 40 dB(A)

Der Nachweis uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den
jeweiligen Betreibern. Im Bedarfsfall kann hierzu die Vorlage eines Nachweises
angeordnet werden. Es gelten die Regelungen der TA Larm.

9. Permanente Absenkungen des Grundwassers sollten vermieden werden, Wenn hohe
Grundwasserstande angetroffen werden, sollten die Keller als wasserdichte Wannen
ausgebildet werden.

Die voriibergehende Absenkung bzw. Entnahme von Grundwasser wahrend der
Bauarbeiten stellt einen Benutzungstatbestand nach 8 9 WHG dar und bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis nach Art. 70 BayWaG.

10. Die externe Ausgleichsflache FI.Nr. 1539, Gemarkung Kalchreuth, wird von einer 20
kV-Freileitung gequert. Diese Ausgleichsflache wurde bereits mit Geholzpflanzungen
aufgewertet. Da die Pflanzungen innerhalb der Schutzzone der Leitung liegen, ist hier
durch regelmaRige Pflegemalinahmen auf die Einhaltung der maximalen Aufwuchshéhe
von 4,5 m zu achten.



