Markt Heroldsberg
Bebauungsplan Nr. 15/5 ,,Schwindelacker*
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Zeichnerische Festsetzungen
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Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Baugrenze

Mischgebiet,
je Wohngebaude 2 Wohneinheiten zulassig

zwei Vollgeschosse als Hochstmal}

maximal zuldssige Grundflachenzahl GRZ
maximal zuldssige Geschossflachenzahl GFZ
offene Bauweise

nur Einzelhduser zulassig

maximal zuldssige Wandhoéhe

maximal zulassige Firsthohe

zulassige Dachform: symmetrisches Satteldach
mit zuldssigen Dachneigungen in Grad

Erhaltungsgebot fir Baume
Pflanzgebot fiir Baume (Wuchsklasse 1)
Pflanzgebot Hecke

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:
private Erschlieffung (Eigentimerweg)

Leitungsrecht zugunsten der N-ERGIE
Unterirdische Leitung 20 kV

Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen

zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Zeichnerische Hinweise

bestehende Grundstlicksgrenze

:

vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

1036
bestehende Flurnummern

- vorgeschlagene Hauptgebaude

vorgeschlagene Nebengebaude

Q vorgeschlagener Baumstandort
F =
R | Gemarkungsgrenze
— X Freileitung, im Geltungsbereich entfallend

—oXo—

Unterirdische Leitung, im Geltungsbereich entfallend

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO. Nicht zulassig sind
Tankstellen gemal § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sowie Vergnlgungsstatten gemaR § 6
Abs. 2 Nr. 8 BauNVO. Vergnlgungsstatten nach § 6 Abs. 3 BauNVO sind auch
ausnahmsweise nicht zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung

Die maximal zulassige Wandhohe ist das Mafl} zwischen dem natirlichen Gelande
und dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

Die maximal zulassige Firsthohe ist das Maf’ zwischen dem natlrlichen Gelande und
der Oberkante des Firstes.

Die maximale Sockelhdhe als Mal} zwischen ErdgeschossfertigfuRboden und
zuklnftigem Gelande betragt auf der Gebaudesudseite max. 0,30 m und auf der
Gebaudenordseite max. 0,50 m.

3. Abstandsflachen

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

4. Nebengebaude, Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.
Nebengebaude im Sinne des § 14 BauNVO mit einem Rauminhalt von mehr als 20
m? sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig, Nebengebaude mit einem
Rauminhalt bis 20 m? sind auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig.

Bei Garagen und Carports sind Dachform und Dachneigung entsprechend des
Hauptgebaudes oder als Flachdach mit extensiver Dachbegriinung zulassig.

Die maximale Wandhéhe von Garagen, Carports und Nebengebauden betragt 3,00
m bezogen auf den FertigfuRboden.

Zufahrten, Wege, Stellplatze sowie die Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen und
Uberdachten Stellplatzen sind mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen,
soweit Belange und Erfordernisse des technischen Umweltschutzes nicht
entgegenstehen. Ausgenommen sind Bereiche, die dem Schwerlastverkehr dienen.

Das Material fUr die Tragschicht unter wasserdurchlassigen Belagen ist so zu
wahlen, dass eine Versickerung der Oberflachenwasser moglich ist.

5. Gestaltungsfestsetzungen

Als Dacheindeckung sind rote, braune oder dunkelgraue Dachziegel oder Dach-
steine zulassig. Bei Gebauden mit einer Dachneigung bis 17° sind auch Grindacher
und Metalldeckungen zulassig. Unabhangig von der Dachneigung sind Glasdacher,
Sonnenkollektoren sowie Fotovoltaikanlagen gestattet.

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

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

Bei Gebauden mit Dachneigung Uber 42° betragt die maximal zulassige
Kniestockhdhe als Hohe des Auflenmauerwerks zwischen der Oberkante Rohdecke
des Dachgeschosses und der Unterkante FuRpfette des Dachtragwerks maximal 50
cm. Bei Gebauden mit Dachneigung von weniger als 42° sind Kniestécke und
Dachgauben nicht zulassig.

Zwerchhauser sind nur dann zulassig, wenn sie die maximale Wandhdhe von 6,50 m
nicht Gberschreiten. Die Gesamtbreite des Zwerchhauses auf einer Gebaudeseite
darf maximal 4 m entsprechen, sowie 50 % der L&nge 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.

6. Einfriedungen

Als Einfriedungen zum StraRenraum sind Laubgehdlzhecken, Holzlattenzaune mit
senkrechter Lattung sowie mit Laubgehoélzhecken hinterpflanzte Stabgitterzaune aus
Metall zulassig.

Die maximal zulassige Hohe der Zaune betragt 1,50 m Gber dem anstehenden
Gelande.

Fur Einfriedungen aus Holz sind graue und braune Farbtdne zulassig, flr Stabgitter-
zaune graue und grune Farbtoéne.

Einfriedungen sind ohne Sockel auszufiihren, um Kleintieren den Durchschlupf zu
ermadglichen.

Nadelgehdélzhecken (z.B. Thuja) sind als Einfriedungen unzulassig.
7. Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschuttungen sind jeweils bis zu 0,50 m gegentiber dem natirlichen Gelande
zuldssig. Abgrabungen sind maximal bis 0,30 m unterhalb des Erdgeschoss-
fertigfuRbodens zulassig.

Stltzmauern, Gabionenwande und Béschungen mit einer Neigung von uber 40%
sind unzulassig.

8. Immissionsschutz

In den Mischgebieten MI1 und MI2 sind zu 6ffnende Fenster von Wohn- und Ruhe-
raumen sowie Wohnfreibereiche ausschlieRlich auf der schallabgewandten Gebau-
deostseite anzuordnen. An den anderen Fassaden sind festverglaste Belichtungs-
fenster mindestens der Schallschutzklasse || von Wohn- und Ruherdumen sowie
Fenster von Kiichen, die keine Wohnkiichen sind, Badern, Abstellrdumen, Treppen-
hausern oder Fluren zulassig.

Innerhalb der Flache fir Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG ist zum Schutz vor
Verkehrsgerauschen durch eine larmschutzorientierte Grundrissplanung sicherzu-
stellen, dass die notwendigen Liftungsfenster von Schlafraumen auf der von der
Kreisstralle ERH 10 abgewandten Nordseite angeordnet werden oder mit einer
kontrollierten schallgedammten Liftungseinrichtung ausgestattet werden.

9. Griinordnung, Pflanzbindungen und Pflanzflachen

Alle Flachen im Geltungsbereich, die nicht durch Gebaude, Wege, Zufahrten, Lager-
flachen oder Stellplatze in Anspruch genommen werden, sind als Vegetationsflachen
gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu erhalten.

Fur sédmtliche Baum- und Strauchpflanzungen sind heimische, standortgerechte
Geholzarten gemal Pflanzenvorschlagsliste (in der Begriindung) zu verwenden.

Die Pflanzungen sind artenentsprechend zu pflegen, zu erhalten und bei Abgang mit
Arten geman Pflanzenvorschlagsliste (in der Begriindung) nachzupflanzen.

Bei Abgang der zu erhaltenden Obstbdume sind Nachpflanzungen gemaf Pflanzen-
vorschlagsliste durchzufiihren.

Auf den Grundstiicken ist pro 600 m? Grundstlcksflache ein heimischer Laubbaum
der Wuchsklasse | zu pflanzen, mindestens jedoch 1 Baum je Grundstlick (Arten laut
Vorschlagsliste in der Begriindung). Die bereits zeichnerisch festgesetzten Baume
entlang der Stral3e sind dabei anrechenbar.

Zur Eingriinung ist entlang der Grundstiicksgrenzen am Nordrand des Mischgebiets
eine zweireihige Hecke aus Laubgehdlzen zu pflanzen (Abstand der Pflanzreihen: 75
cm, Pflanzabstand in der Reihe: 30 cm).

Dacher von Garagen und Carports sind mit einer extensiven Dachbegriinung mit
trockenheitsresistenten Arten zu begriinen. Dies ist bereits bei Statik und Konstruk-
tion zu bertcksichtigen. Die Mindestdicke der Vegetationstragschicht betragt 7 cm.

10. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Den Eingriffen innerhalb des Geltungsbereichs werden AusgleichsmalRnahmen

aulerhalb des Geltungsbereichs auf den folgenden Flurstiicken zugeordnet (Flachen

aus dem kommunalen Okokonto):

- FI. Nr. 1483, Gemarkung Heroldsberg (Ausgleichsflache A1); Die Flachengrofie
der zugeordneten Ausgleichsflache betragt 2.300 m? (Anrechnung zu 50 %).

- Fl. Nr. 1485, Gemarkung Heroldsberg (Ausgleichsflache A2); Die FlachengroRe
der zugeordneten Ausgleichsflache betragt 990 m? (Anrechnung zu 50 %).
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- Teilflachen der FI. Nrn. 355 und 356, Gemarkung Guinthersbihl, Stadt Lauf
(Ausgleichsflache A3); Die FlachengrofRe der zugeordneten Ausgleichsflache betragt
995 m? (Anrechnung zu 100 %).

zugeordnete Ausgleichsflache A3
(aus Okokontofléche Nr. 5)
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Die MalRnahmen werden im Einzelnen in der Begriindung zum Bebauungs- und
Grinordnungsplan beschrieben.

Textliche Hinweise

1. Fir die Gestaltung von Dachgauben und vergleichbare Dachaufbauten gilt die Dach-
gaubensatzung des Marktes Heroldsberg.

2. Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Garagen- und Stellplatzsatzung
(GaStS) des Marktes Heroldsberg, soweit in diesem Bebauungsplan keine weitergehen-
den 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 Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks,
sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflhrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund geflhrt 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 Denkmalschutzbehdérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

4. Auf geringst mdgliche Befestigung des Bodens ist zu achten. Als wasserdurchlassiger
Aufbau gelten versickerungsfahige Belage wie Rasenpflaster, Rasengittersteine, Drain-
pflaster oder wasserdurchlassige Belagsmodule.

5. Wande von Garagen und Carports sollen mit Kletterpflanzen begriint werden.

6. Die Sammlung von Regenwasser in Zisternen und die Nutzung desselben fir die Garten-
bewasserung und die Toilettenspilung werden als geeignete MalRnahmen zur Reduzie-
rung des Trinkwasserverbrauchs und zur Verringerung der Abflussspitze empfohlen. Beim
Einbau von Regenwassernutzungsanlagen (Zisternen) sind die Belange der Trinkwasser-
verordnung (TVO 2001 / 2011) und die DIN 1988 zu beachten.

Eine breitflachige Versickerung des Regenwassers auf den Grundstiicken ist anzustreben.
Vorab sind die wasserwirtschaftlichen Belange zu prufen und zu beachten.

7. Bei baulichen und sonstigen Veranderungen 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, zu lagern und anschlieRend einer
Wiederverwendung zuzuflihren. Bei langerer Lagerung sind die Mieten mit einjahrigen
Pflanzen anzusaen. In der Bauphase sind Boden und Grundwasser vor Schadstoffeintrag
zu schutzen. Zur Minimierung der Bodenverdichtung darf das Befahren mit schweren
Baumaschinen nur bei geeigneten Bodenverhaltnissen durchgefiihrt werden. Nach Ab-
schluss der Baumaflnahmen wird verdichteter Boden tiefgriindig gelockert.

8. Zwischen geplanten Gebauden oder Baumstandorten und unterirdischen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen sind Schutzabstande von mind. 2,50m einzuhalten (vgl. Merkblatt R2
.Baume, unterirdische Leitungen und Kanale“ der FGSV Nr. 939, Gemeinschaftsausgabe
mit DWA und DWGW, Ausgabe 2013). Andersfalls sind bereits beim Einbau der Leitung
entsprechende MalRnahmen vorzusehen (vgl. DVGW Regelwerk).

9. Bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftfihrungen,
Warmepumpen) gelten in der Summe folgende Immissionsrichtwerte flr Larm an betrof-
fenen fremden Wohnraumen:
Immissionsort im Wohngebiet: tags (06.00-22.00): 60 dB(A),

nachts (22.00-06.00): 45 dB(A),

Immissionsort im Dorf- und Mischgebiet: tags (06.00-22.00): 60 dB(A),

nachts (22.00-06.00): 45 dB(A),

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

Satzung des Bebauungsplanes Nr. 15/5
~Schwindelacker*

Der Markt Heroldsberg erlasst gemanR Beschluss des Bauausschusses
170] 1o I aufgrund der Vorschriften des Baugesetzbuches, der
Baunutzungsverordnung, der Bayerischen Bauordnung sowie der
Gemeindeordnung des Freistaates Bayern jeweils in der zum Zeitpunkt
der Aufstellung gultigen Fassung folgende Satzung des Bebauungsplans
Nr. 15/5 "Schwindelacker"

§1
Fir den im Planblatt abgegrenzten Bereich wird ein Bebauungsplan
aufgestellt.

§2
Der Bebauungsplan besteht aus Textteil sowie Planzeichnung und
Vorhaben- und ErschlieRungsplan.

§3
Der Bebauungsplan wird mit dem Tag der Bekanntmachung nach § 10
BauGB rechtsverbindlich.

§4
Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten alle friiheren planungs-
rechtlichen Festsetzungen und Ortsvorschriften fiir das Gebiet auller
Kraft.

Heroldsberg, den ...........

(Siegel)
(J. Schalwig, 1. Birgermeister)

Verfahrensvermerke

A) Der Marktgemeinderat des Marktes Heroldsberg hat in seiner
offentlichen Sitzung vom 15.07.2014 (erganzt am 04.11.2014) die
Aufstellung des Bebauungsplanes beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 01.12.2014 ortsiblich
bekannt gemacht.

B) Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 29.09.2015
wurde mit der Begriindung gemass § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 10.11.2015 bis 11.12.2015 o6ffentlich ausgelegt.

C) Der Markt Heroldsberg hat mit Beschluss des Bauausschusses vom
................. den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom ............ als Satzung beschlossen.

Heroldsberg, den ............cccevveeee.

(Siegel)
(J. Schalwig, 1. Blurgermeister)

D) Der Bebauungsplan wurde am ............ gemass § 10 Abs. 3 BauGB
ortsliblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Heroldsberg, den ............cccevveee..

(Siegel) e ———
(J. Schalwig, 1. Blurgermeister)

Markt Heroldsberg

Bebauungsplan Nr. 15/5 ,Schwindelacker*
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