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Der Markt Nassenfels erldsst 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 Uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), der Verordnung Uber die Ausarbeitung
der Bauleitpldne 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 Griinordnungsplan
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 gemafl § 4 BauNVO

2. MaR der baulichen Nutzung

21 U4 Maximale Grundflachenzahl

2.2 Maximale Geschossflédchenzahl

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

24 |1 Maximal zwei Vollgeschosse

25 WHmax. Maximale Wandhéhe in Metern

3. Bauweise, Baugrenzen
31 o offene Bauweise

4. Gestaltung
4.1 beill=E+D:

Dachform: Satteldach (SD)
Dachneigung:  25° - 42°
4.2 Dbeill:
Dachform: Satteldach (SD), Zeltdach (ZD), Walmdach (WD), Pultdach (PD)

Dachneigung: SD 18" - 35"
ZD 18 -3%
WD 18" -35"
PD 8°-20°

5. Verkehrsflachen
51 1§ =

StraRenverkehrsflache

8.2 FuB- / Radweg

53 = = = = Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5.4 ES StraRenbegrenzungslinie
55 -@ StraRenbegleitgriin

6 Griinflaichen

6.1 Offentliche Griinflache

[al Zweckbestimmung: Spielplatz

6.2 )
6.3 .j private Griinfléche / Ortsrandeingriinung

Béaume zu pflanzen / zu erhalten
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7. Regelung fiir den Denkmalschutz

r Umgrenzung von Gesamtanlagen, die dem Denkmalschutz

unterliegen (hier: Bodendenkmal)

BD 1: Siedlung der Urnenfelderzeit und der Laténezeit
(Denkmal-Nr. D-1-7133-0150)

BD 2: Brandgraber der rémischen Kaiserzeit, Kérpergraber des
friihen Mittelalters (Denkmal-Nr. D-1-7133-0342)

8. Sonstige Planzeichen
8.1 :j Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

8.2 [Tt Sichtdreieck (Haltesicht)

B 2: Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 WA, Aligemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO

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

2, MaR der baulichen Nutzung
21 GRZO04 Der festgesetzte Wert gilt als H6chstgrenze

22 GFz(09

2.3  Furdie Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die Flache des
Baugrundstuickes inklusive der ,Privaten Grinflache" malRgebend, die auf den
Baugrundstiicken und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten
StralRenbegrenzungslinie liegt.

Der festgesetzte Wert gilt als Hochstgrenze

24 |ll=E+D Maximal zwei Vollgeschosse zugelassen, wobei das zweite
Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen muss

25 | Maximal zwei Vollgeschosse zugelassen

2. Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksfldche

3.1 Je Einzelhaus und je Doppelhaushaélfte sind maximal zwei Wohneinheiten zuldssig.
Eine Einliegerwohnung zahlt dabei als eigensténdige Wohneinheit.

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

>

- bei lI=E+D (SD 25°- 42°) WH=(W1+W2)/2<4,75m
W1 E w2

- bei Il (SD, ZD, WD 18° - 35°) WH=(W1+W2)/2<7,00m
- /x"\“ .
W1 w2
E
- bei Il (PD 8° - 20°) M\_ . WH=950m
WH |
WH
E
s WH = (W1 +W2)/2<7,50 m
i FH<8,00 m
Wi1 . W2
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5.3
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10.1

11

11.1

112

113

12

12.1

Gestaltung der Gebdude, Dachform, Anbauten

bei ll=E+D SD: DN 25° - 42°
bei ll SD: DN 18° - 35°
P DN 18° - 35°
WD: DN 18° - 35°
PD: DN 8°-20°

Dacheindeckungen sind mit Dachziegeln oder Dachsteinen zuldssig.
Pultd&cher kénnen auch mit Blechdach eingedeckt werden.
Zulassige Farben bei Dachziegeln/Dachsteinen: rot, rotbraun, grau und anthrazit.

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

Dachgauben sind nur an Hauptgebduden ab einer Dachneigung von 35° zuléssig.
Die Gesamtldnge darf 1/3 der Trauflange nicht tiberschreiten.

Garagen und Nebenanlagen
Garagen und Nebengeb&ude kénnen auBerhalb der Baugrenze errichtet werden.

Flr Garagen und Nebenanlagen sind folgende Dachformen zuldssig:
Satteldach, Zeltdach, Walmdach, Pultdach, nicht begehbares Flachdach,
begriintes Flachdach

Vor Garagen ist ein Stauraum von mind. 5,00 m bis zur Grundstiicksgrenze
einzuhalten. Dieser Stauraum darf zur Stral3e hin nicht eingezdunt werden.

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

Einfriedungen
Einfriedungen diirfen 1,00 Meter Hohe, einschl. Sockel, entlang der StraRe nicht
Uberschreiten. Sockelhéhe max. 0,25 m.

Solaranlagen

Sonnenkollektoren auf Haupt- und Nebengebauden sind zuléssig. Sie dirfen nur
parallel zur Dachhaut errichtet werden. Eine aufgesténderte Bauweise ist nicht
zugelassen. Sie sind zusammenhangend zu errichten. Sie sind nicht reflektierend
auszufihren.

Warmepumpen

Anlagen fur Luftwérmepumpen sowie Kraft-Warme-Kopplungsanlagen sind nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen oder im Gebdude zuldssig.

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

Luft-Wé&rmepumpen, die den Schallleistungspegel nicht einhalten kénnen, sind
entweder im Geb&ude zu errichten oder entsprechend zu ddmmen. 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

. Tieffrequente Gerdusche bei Biogasanlagen und Luftwdrmepumpen (Auszug Teil
[1)* vom Februar 2011 verwiesen, derzeit einsehbar unter:
http://www.Ifu.bayern.de/laerm/luftwaermepumpen/doc/tieffrequente_geraeusche
teil3_luftwaermepumpen.pdf

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

Verkehrsflachen
Das innerhalb der StraRenbegrenzungslinie liegenden StraBenbegleitgriin darf fir
Grundstiickszufahrten unterbrochen werden.

Entwédsserung von Niederschlagswasser

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

Hausdrainagen dirfen nicht an die Abwasser- und Regenwasserkanalisation
angeschlossen werden.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und Grundstiicksflachen ist auf
den einzelnen Grundstiicken zu versickern (soweit es die Untergrundverhéltnisse
zulassen).

Die Versickerungsfahigkeit des Untergrunds und die Grundwasserverhéltnisse sind
vor der ErschlieBungsplanung zu untersuchen.

Sollte eine Versickerung auf den einzelnen Grundsticken nicht méglich sein, ist
von der Gemeinde eine gemeinsame, zentrale Anlage zum Sammeln, Ableiten und
Versickern von Niederschlagswasser zu errichten.

Griinordnung

Die Freiflaichen der Baugrundstticke und die 6ffentlichen Griin- und
Verkehrsflachen sind entsprechend der planlichen und textlichen Festsetzungen zu
begriinen, mit Bdumen und Strauchern zu bepflanzen und zu erhalten.
Ausgefallene B&dume und Straucher sind nachzupflanzen.

Folgende B&ume und Straucher sind zu bevorzugen:

Artenliste 1: Pflanzung von Baumen

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Quercus petraea Traubeneiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminalis Elsbeere

Tilia cordata Winterlinde

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

Artenliste 2: Pflanzung von Strduchern

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Gemeine Hasel
Crataegus monogyna Eingriffliger Weiltdorn
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster

Prunus spinosa Schiehe

Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum

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

Viburnum lantana
Viburnum opulus

Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball
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12.3

12.4

12.5

12.6
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14

15

13.1

14.1

15.1

Die nicht bebauten Fléchen der Baugrundstiicke sind grundséatzlich als
Grinflachen herzustellen, zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Notwendige Zugénge und Zufahrten sind von den Begriinungsfestsetzungen
ausgenommen.

Je Grundstiick sind mind. 3 Laubb&ume (Artenliste 1) zu pflanzen. Planlich oder
anderweitig festgesetzte Baumpflanzungen kénnen hierbei angerechnet werden.

Besonderer Wert ist auf die Ortsrandeingriinung der im Osten liegenden
Grundstiicke zu legen. Es durfen ausschlieBlich autochthone Baume und
Stréucher verwendet werden. Zier- und Nadelgehélze werden ausgeschlossen.
Hier sind die Empfehlungen der Artenlisten 1 und 2 zu beachten.

Q" E[ I!- I G an [Iu l

Fur alle Gehélzpflanzungen auf 6ffentlichen Fldchen sind ausschlieRlich
autochthone Baume und Straucher zu verwenden. Zier- und Nadelgehélze werden
ausgeschlossen.

Bodendenkmalpflege

Alle beabsichtigten Erdarbeiten bedirfen nach Art. 7 des Denkmalschutzgesetzes
(DSchG) der Erlaubnis des Landratsamtes. Die ErschlieBungsarbeiten sind im
engen Einvernehmen mit dem Landesamt fur Denkmalpflege durchzufiihren.

Der Humusabtrag in den Bauparzellen hat nur mit geeignetem Gerét (Bagger mit
B&schungsschaufel) auf den jeweils benétigten Flachen unter Aufsicht eines
Grabungstechnikers des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege oder eines
anderen Sachverstandigen stattzufinden.

Im Anschluss daran hat, soweit erforderlich, eine weitere Freilegung,
Dokumentation und Bergung der Bodendenkmaler stattzufinden.

Nach Abschluss der Untersuchung gibt das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege das Grundstiick zur weiteren Verwendung ausdriicklich frei.

SchallschutzmaBnahmen
Fur die zu errichtenden Hauser, auf den Bauparzellen 1 - 7 (im stdlichen Bereich),
sind SchallschutzmaRnahmen in Form von Schallschutzfenstern zu fordern.

Sichtdreieck
Im Sichtdreieck fiir die Einmindung in die Kreisstrale El 5 diirfen keine Bauten,
Ablagerungen und sichtbehindernde Bepflanzungen vorgenommen werden.

TEIL C: Hinweise und nachrichtliche Ubernahme

I

6.2

6.3

6.4

6.5

10.

1.

I

5 Bestandsgebaude mit Hausnummer

bestehende Grundstlicksgrenzen
mit Flurnummern

5,00 Bemalung in Metern

@ Nummerierung der Grundstiicke

R&umlicher Geltungsbereich
Bebauungsplan 'Hallfeld'

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

Die Entwéasserungsanlage fiir die Betriebsgebaude, Betriebsanlagen und
Betriebsflachen sind jeweils in einem baurechtlichen Verfahren zu beurteilen und
zu genehmigen. Die Entwésserungsplane sind dabei vorzulegen.

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

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

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

Folgende Verordnungen, Regeln, Arbeits- und Merkblatter sind bei der
Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser grundsétzlich zu
beriicksichtigen:

-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. Fir alle anfallenden Erdarbeiten wird
auf die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche den sachgemaRen
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
ordnungsgemafer 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 - wihrend
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, Verédnderungen des Gelédndeniveaus und Anpflanzungen in diesem
Bereich. Die Breite der Schutzzonen und Baubeschrénkungsbereiche variiert.

Baumpflanzungen und Versorgungsleitungen

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

Verfahrensvermerke:

1. Der Marktrat hat in der Sitzung vom 12.09.2018 die Anderung des
Bebauungsplans Nr. 8 "Bei der Klaus" beschlossen. Der Anderungsbeschluss
wurde am 20.11.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 05.11.2019 hat in der Zeit vom 02.12.2019 bis 08.01.2020 stattgefunden.

2 Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung
vom 05.11.2019 hat in der Zeit vom 02.12.2019 bis 08.01.2020 stattgefunden.

4, Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.02.2020 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemé&R § 4 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 17.02.2020 bis 18.03.2020 beteiligt.

o Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 07.02.2020 wurde mit der
Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 17.02.2020 bis
18.03.2020 o&ffentlich ausgelegt.

6. Der Markt Nassenfels hat mit dem Beschluss des Marktrats vom 22.04.2020 die
eingegangenen Stellungnahmen und Ergebnisse der beteiligten Offentlichkeit und
der Fachbehdrden abgewogen. Der Markt Nassenfels hat mit dem Beschluss des
Marktrates am 22.04.2020 den Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der
Fassung vom 22.04.2020 als Satzung beschlossen.

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

I AL

T. Hollinger
(1. Burgermeister)

Kt
(Siegel)

L Ausgefertigt

Nassenfels, den 28&{1{*!12(523

VB

--------------------------

T. Hollinger
(1. Burgermeister)

(Siegel)
it 202
8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 29Apr|l2wﬂ
gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplans ist damit in Kraft getreten.
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T. Hollinger
(1. Burgermeister)

Markt Nassenfels
Lkr. Eichstatt

6. Anderung
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
Nr. 8 "Bei der Klaus" ‘
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