Bebauungsplan mit Griinordnungsplan 'Hundwegacker II'

im OT Meilenhofen
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Der Markt Nassenfels erlasst aufgrund §§ 9 und 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches (BauGB),
der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO), Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Verordnung iiber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), der Verordnung tiber die Ausarbeitung
der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV)
und Art. 4 des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG), jeweils in der am Tage
des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung, diesen Bebauungs- und Grunordnungsplan

als Satzung.

TEIL B: Festsetzungen durch Planzeichen und textliche Festsetzungen
B 1: Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 WA Allgemeines Wohngebiet geméan § 4 BauNVO

2. MaR der baulichen Nutzung

21 04 Maximale Grundflachenzahl

2.2 Maximale Geschossflachenzahl

23 IlI=E+D Maximal zwei Vollgeschosse, wobei das zweite Voligeschoss im
Dachgeschoss liegen muss

29 1 Maximal zwei Vollgeschosse

25 WHmax. Maximale Wandhéhe in Metern

g. Bauweise, Baugrenzen
1 0

offene Bauweise

Baugrenze

Einzel- und Doppelhauser zuldssig

4. Gestaltung

41 Dbeill=E+D:

i Dachform: Satteldach (SD)

5 Dachneigung:  25° - 40°
42 Dbeill
Dachform: Satteldach (SD), Zeltddach (ZD), Walmdach (WD)

Dachneigung: SD 18° - 28°
ZD 18° - 28°
WD 18° - 28°

5. Verkehrsflachen

5.1 E:] StralRenverkehrsflache

52 FuB- / Radweg

53—

6 Griinflachen
6.1 §

6.2

StralRenbegrenzungslinie

Offentliche Griinflache

Zweckbestimmung Spielplatz
6.3 Private Grinflache / Ortsrandeingriinung
6.4 Regenriickhaltebecken

7. Sonstige Planzeichen
71 E::] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

B 2: Textliche Festsetzungen
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2.3
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2.5

3.2

4.2

4.3

4.4

5.2

5.3

5.4

5.5

10.
10.1

Art der baulichen Nutzung
WA, Aligemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

Die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des
Beherbergungswesens, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung
GRZ 0,4 Der festgesetzte Wert gilt als Hochstgrenze

GFZ(0.8

Fur die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des
Baugrundstlickes, inklusive der ,Privaten Griinflache“, maRgebend, die auf den
Baugrundstiicken und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten
StralRenbegrenzungslinie liegt.

Der festgesetzte Wert gilt als Hochstgrenze

lI=E+D Maximal zwei Vollgeschosse zugelassen, wobei das zweite

Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen muss
Il Maximal zwei Vollgeschosse zugelassen
Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfliche
Je Einzelhaus und je Doppelhaushalfte sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

Eine Einliegerwohnung zahlt dabei als eigenstandige Wohneinheit.

Die Wandhohe (WH), gemessen ab der Oberkante vorhandenes Gelénde bis zum
Schnittpunkt Wand/Dach, ist wie folgt festgesetzt:

- bei lI=E+D (SD 25°- 40°) WH=(W1+W2)/2<4,75m

D
w1 E w2
- bei Il (SD, ZD, WD 18° - 28°) WH = (W1 + W2)/2<7,00m
L e ' —— -
w1 W2
L

Gestaltung der Gebaude, Dachform, Anbauten

bei lI=E+D SD: DN 25° - 40°
bei |l SD: DN 18° - 28°
ZD: DN 18° - 28°
WD: DN 18° - 28°

Dacheindeckungen sind mit Dachziegeln oder Dachsteinen zulassig.
Zulassige Farben bei Dachziegeln/Dachsteinen: rot, rotbraun, grau und anthrazit.

Dachuberstéande sind im Ortgang und im Traufbereich auf max. 0,50 m festgesetzt.

Dachgauben sind nur an Hauptgebauden ab einer Dachneigung von 35° zuldssig.
Die Gesamtlange darf 1/3 der Trauflange nicht Giberschreiten.

Garagen und Nebenanlagen
Garagen und Nebengebaude kénnen aulerhalb der Baugrenze errichtet werden.

Bei Garagen und Nebengebauden darf eine Wandhéhe von 3,50 m nicht
uberschritten werden.

Fur Garagen und Nebenanlagen sind folgende Dachformen zuléssig:
Satteldach, Zeltdach, Walmdach, Pultdach, nicht begehbares Flachdach,
begruntes Flachdach.

Vor Garagen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m bis zur Grundstiicksgrenze
einzuhalten. Dieser Stauraum darf zur Strake hin nicht eingezaunt werden.

Die Stellplatzsatzung des Marktes Nassenfels, in der aktuellen Fassung, ist
einzuhalten.

Einfriedungen
Entlang der Strae durfen Einfriedungen 1,00 m Héhe inkl. Sockel nicht
uberschreiten. Die Sockelh6he wird auf maximal 0,25 m festgelegt.

Solaranlagen

Sonnenkollektoren auf Haupt- und Nebengeb&uden sind zuldssig. Sie dirfen nur
parallel zur Dachhaut errichtet werden. Eine aufgestanderte Bauweise ist nicht
zugelassen. Sie sind zusammenhéangend zu errichten. Sie sind nicht reflektierend
auszufihren.

Warmepumpen

Anlagen fir Luftwarmepumpen sowie Kraft-Warme-Kopplungsanlagen sind nur
innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen oder im Gebaude zulassig.

Der Betreiber der jeweiligen Anlage hat einen Nachweis bei Bauantragstellung zu
erbringen, dass die Anlage im Volllastbetrieb einen Schalldruckpegel von 30 dB(A)
an den nachstgelegenen Wohngebauden bzw. an der Baugrenze des
Nachbargrundstiicks nicht tUberschreitet. Der Nachweis kann durch eine
Herstellerbescheinigung erfolgen.

Luft-Warmepumpen, die den Schalldruckpegel nicht einhalten kénnen, sind
entweder im Gebaude zu errichten oder entsprechend zu dammen. Im Rahmen
der Errichtung des Vorhabens ist fiir die Einhaltung des in der Festsetzung
genannten Wertes der Bauherr verantwortlich.

In diesem Zusammenhang wird auf den Leitfaden des Landesamtes fiir Umwelt
»leffrequente Gerausche bei Biogasanlagen und Luftwdrmepumpen (Auszug Teil
l1)* vom Februar 2011 verwiesen, derzeit einsehbar unter:
http://www.Ifu.bayern.de/laerm/luftwaermepumpen/doc/tieffrequente_geraeusche
teil3_luftwaermepumpen.pdf

Abstandsflichen
Die Abstandsflachen gem. Art. 6 der Bayerischen Bauordnung sind einzuhalten.

Entwéasserung von Niederschlagswasser

Die Versiegelung der Oberflache muss grundsétzlich auf das unbedingt
notwendige Mal} beschrankt werden. Wege, Ein- und Ausfahrtsbereiche sowie
Stellplatze auf privaten und &ffentlichen Flachen sind mit wasserdurchlassigen
Belagen (Rasengittersteine, Pflaster mit Rasenfuge, Schotterrasen etc.) zu
versehen, soweit wasserwirtschaftliche und funktionale Griinde nicht dagegen
sprechen.

10.2 Hausdrainagen dirfen nicht an die Abwasser- und Regenwasserkanalisation
angeschlossen werden.
Niederschlagswasser von Dachflachen ist auf den Grundstiicken zu sammeln. Im
Rahmen der ErschlieBung ist je Grundstiick eine Zisterne mit mind. 4,00 m?
Riickhaltevolumen, das durch einen Drosselabfluss von 0,5 I/s das Regenwasser
verzogert an die Regenwasserkanalisation abgibt, zu errichten.
Die Zisterne muss zusatzlich ein Speichervolumen von mind. 6,00 m? (insgesamt
also mind. 10 m®) aufweisen.
Die Zisterne ist als Eigentum und in Verantwortung des Bauwerbers an das
Regenwassersystem anzuschlielRen dauerhaft zu betreiben und zu warten.

11.  Griinordnung

11.1  Die Freiflachen der Baugrundstiicke und die éffentlichen Griin- und
Verkehrsflachen sind entsprechend der planlichen und textlichen Festsetzungen zu
begrinen, mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen und zu erhalten.
Ausgefallene Baume und Straucher sind nachzupflanzen.

Folgende Baume und Straucher sind zu bevorzugen:

Artenliste 1: Pflanzung von Baumen

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere
Tilia cordata Winterlinde

Obst in Sorten (z.B. Apfel, Birne, Zwetschge)

Artenliste 2: Pflanzung von Strauchern

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Gemeine Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger Weiltdorn

Rote Heckenkirsche
Gemeiner Liguster

Lonicera xylosteum
Ligustrum vulgare

Prunus spinosa Schlehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa spec. Wildrosen
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Salix spec. Weiden

Viburnum lantana
Viburnum opulus

Bearil i Basnrundithol

11.2  Die nicht bebauten Flachen der Baugrundstiicke sind grundsatzlich als
Grinflachen herzustellen, zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Wolliger Schneeball
Gewdohnlicher Schneeball

11.3 Notwendige Zugange und Zufahrten sind von den Begrunungsfestsetzungen
ausgenommen.

11.4  Pro 300,00 m* Grundstiicksflache ist mind. ein Baum (Artenliste 1) zu pflanzen.
Planlich oder anderweitig festgesetzte Baumpflanzungen kénnen hierbei
angerechnet werden. :

11.5 Besonderer Wert ist auf die Ortsrandeingriinung der im Westen liegenden
Grundstiicke zu legen. Es dirfen ausschlielich autochthone Baume und
Straucher verwendet werden. Zier- und Nadelgehélze werden ausgeschlossen.
Hier sind die Empfehlungen der Artenlisten 1 und 2 zu beachten.

11.6  Fir alle Gehdlzpflanzungen auf 6ffentlichen Flachen sind ausschlieRlich
autochthone Baume und Straucher zu verwenden. Zier- und Nadelgeholze werden
ausgeschlossen. :

12. Artenschutz

12.1  Zu dem Bebauungsplan wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP)
durchgefiihrt. Diese und der Manahmenplan zum artenschutzrechtlichen
Ausgleich sind Bestandteil des Bebauungsplanes.

TEIL C: Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

L =L

bestehende Grundstilicksgrenzen
mit Flurnummern

2, ‘ Bestandsgebaude mit Hausnummer
3. Bemaflung in Metern

4. mogliche Bebauung

> — — —  mogliche Grundstiicksaufteilung

E @ 720,00 m? g;rr;gle;r;z?é%ge der Grundstiicke

7. Bodendenkmaler

7.1 Wer Bodendenkmaler auffindet ist gemaR Art 8 Abs. 1-2 DSchG verpflichtet, dies
unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fiir
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und
der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten,
die zu dem Fund gefiihrt haben.

8. Wasserwirtschaft
8.1  Samtliche Bauvorhaben miissen vor Fertigstellung an die zentrale
Wasserversorgungsanlage angeschlossen werden.

8.2  Die Entwésserungsanlage fiir die Betriebsgebéude, Betriebsanlagen und
Betriebsflachen sind jeweils in einem baurechtlichen Verfahren zu beurteilen und
zu genehmigen. Die Entwésserungspléne sind dabei vorzulegen.

8.3  Samtliche Bauvorhaben sind vor Bezug an die zentrale
Abwasserbeseitigungsanlage anzuschlieRen. Zwischenlésungen werden nicht
zugelassen.

Die Grundstiicksentwasserungsanlage muss nach den anerkannten Regeln der
Technik (DIN 1986 ff) erstellt werden.

8.4

8.5

8.6

10.

11

12.

13.

14.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor wild abflieBendem Wasser sind
ObjektschutzmaRnahmen erforderlich, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht
auf andere Grundstuicke abgeleitet werden darf. Offnungen in den Gebauden sind
S0 zu gestalten, dass wild abflieRendes Wasser nicht eindringen kann.

Wassergeféhrdende Stoffe diirfen keinesfalls in den Untergrund gelangen. Dies ist
besonders im Bauzustand zu beachten.

Folgende Verordnungen, Regeln, Arbeits- und Merkblétter sind bei der
Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser grundsatzlich zu
berlicksichtigen:

-Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV)

-Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser (TRENGW)

-Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von
Niederschlagswasser (DWA-Arbeitsblatt A 138)

-Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser (DWA-Merkblatt 153).

Vorsorgender Bodenschutz

Der Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Fiir alle anfallenden Erdarbeiten wird
auf die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche den sachgeméfRen
Umgang mit dem Bodenmaterial regelt, verwiesen.

Altlastenverdachtsflachen

Bei Bekanntsein bzw. —werden von Altlastenverdachtsflachen oder sonstigen
Untergrundverunreinigungen sind diese im Einvernehmen mit dem WWA Ingolstadt
zu erkunden, abzugrenzen und gegebenenfalls sanieren zu lassen.

Landwirtschaft

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen, auch bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung, Larm-, Geruchs- und Staubemissionen
ausgehen, die von den Bewohnern zu dulden sind. Dies kann auch vor 6.00 Uhr
morgens und nach 22.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen - wahrend
landwirtschaftlicher Saisonarbeit - der Fall sein.

Schutzzonen und Baubeschrénkungsbereich um Leitungstrassen

Innerhalb der Schutzzonen / des Baubeschrankungsbereiches von Leitungstrassen
der Versorgungsleitungen sind zum Schutz der Versorgungsanlagen jeweils
geltende technische Regelwerke der Versorger einzuhalten. Dies betrifft die
Bebaubarkeit, Veranderungen des Gelandeniveaus und Anpflanzungen in diesem
Bereich. Die Breite der Schutzzonen und Baubeschrénkungsbereiche variiert.

Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen

Bei geplanten Baumpflanzungen ist das ,Regelwerk (iber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der FGSV in Zusammenarbeit mit
dem DVGW zu beachten.

Leitungstrassen
In Verkehrswegen sind fiir Sparten und Versorger geeignete und ausreichende
Trassen vorzusehen.

Nachrichtlich

Im Rahmen der speziellen arenschutzrechtlichen Priifung wurde eine CEF-MaRnahme
festgelegt. Dies ist eine MaBnahme zur Sicherung der kontinuierlichen Okologischen

Funktionalitat. Sie wird durchgefiihrt um Beeintrachtigungen lokaler Populationen zu vermeiden.

Lageplan der CEF-MaRnahme auf einer Teilfliche der Flur-Nummer 432 und der Flache 432/2

Verfahrensvermerke:

1

Der Marktrat hat in der Sitzung vom 07.02.2018 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 27 "Hundwegécker I1" beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 21.02.2018 ortsiiblich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.06.2019 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 07.08.2019 bis 09.09.2019 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.06.2019 wurde mit der
Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 07.08.2019 bis
09.09.2019 offentlich ausgelegt.

Zu dem geéanderten Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.09.2019
wurden die beriihrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4a Abs. 3 BauGB in der Zeit vom 20.09.2019 bis 07.10.2019 erneut
beteiligt.

Der Markt Nassenfels hat mit dem Beschluss des Marktrats vom 16.10.2019 die
eingegangenen Stellungnahmen und Ergebnisse der beteiligten Offentlichkeit und
der Fachbehdrden abgewogen. Der Markt Nassenfels hat mit dem Beschluss des
Marktrates am 16.10.2019 den Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom 16.10.2019 als Satzung beschlossen.

1 6. Okt. 2019

Nassenfels, den ....................

LA

T. Hollinger
(1. Burgermeister)

Ausgefertigt

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

T. Hollinger
(1. Blirgermeister)

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

25 Okt. 2019

Nassenfels, den .....5:..0.000. 5

e 8 1]
- ¥

.............. AN \Z, C.ig
T. Hollinger N
(1. Burgermeister) (Siegel)

Markt Nassenfels
Lkr. Eichstatt

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
Nr. 27 "Hundwegacker I1"
Aufstellung im Verfahren nach §13b BauGB

der Gemarkung Meilenhofen:

il i i

i - i & I‘
;Verb!elbende Restflache \
i fiir Okokonto !

i il iy
Artenschutzrechlliche Ausgleichsfliche

I 1.300 m*

M 1:1.000

Ausgleichsflache

Flur-Nr.: 432 (2.111 m?) und 432/2 (301 m?)
Gemarkung: Meilenhofen
Grole fiir den artenschutzrechtlichen Ausgleich: 1.300 m?

Ziel: Aushagerung und Entwicklung eines extensiv genutzten, artenreichen Griinlandes

Entwicklungsmafinahmen:

- Aushagerung:
2-3 Jahre: 3-schiirige Mahd (1.Schnitt ab 15.06., 2. Schnitt ab 31.07., 3. Schnitt ab
01.09.), Abtransport des Mahdgutes

Pflegemalnahmen:
- 1-schiirige Mahd (ab 15.08.) mit Abtransport des Mahdgutes

- Verbot von Diingung und Herbizideinsatz
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