BEBAUUNGSPLAN "STEIGACKER II" IN HEROLDSBACH

A. Praambel

Aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728), der
Baunutzungsverordnung (BauNVOQ) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge#ndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057), der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B) in der zum Zeitpunkt der
Antragstellung giltigen Fassung, des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 290 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328) sowie des
Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 21.02.2020 (GVBI. S. 34) wird nach der Beschlussfassung durch den
Gemeinderat vom 27.01.2021 folgende Satzung Uber den Bebauungsplan "Steigécker II", bestehend aus
der Planzeichnung (mit zeichnerischen Festsetzungen und Planzeichenerkldrung) und den textlichen
Festsetzungen, erlassen.

B. Textliche und zeichnerische Festsetzungen

I.  Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 und 1 a Baugesetzbuch (BauGB) und
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 -11 der BauNVQ)

1:1 WA. Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

folgende Nutzungen sind ausgeschlossen:

- Nutzungen geméR § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérende
Handwerksbetriebe

- Nutzungen geméf § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO und

- Nutzungen gemaR § 4 Abs. 3Nr. 1, 2, 3 und 5 BauNVO

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 20 der BauNVO)
2.1 Grundflachenzahl
0,30 Grundfldchenzahl als Hochstmalf (§§ 16, 17 und 19 BauNVQ)

2.2 Geschossflaichenzahl

Geschossfldchenzahl als HochstmaR (§§ 16, 17 und 20 BauNVO)
2.3 I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf
2.4 Nutzungsschablone: Art der baulichen | Zahl der
Nutzung Vollgeschosse
Grundflachenzahl | Geschossflachen-
zahl
Bauweise

2.5. Hohenlage der Geb&ude
Die Hohe der Oberkante des fertigen FuBbodens des Erdgeschosses wird mit max. 0,4 m Uber der
StraBenoberkante festgesetzt. Die Ermittiung der Héhe erfolgt in der Mitte des Hauptgeb&udes. Die
Festsetzung erfolgt in Abhangigkeit von der Hohenlage der ErschlieRungsanlagen.
Bei der Entwésserung tiefliegender Rdume ist unbedingt DIN 1986_100 (Schutz gegen Ruickstau) zu
beachten.
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Hdéhe baulicher Anlagen

Dachform Max. Gebaudehthe

Pult-, Flachdach 80m

Sattel-, Walmdach 90m

Die maximale Geb&udehdhe wird von der fertigen ErdgeschossfuBbodenoberkante (EFOK) bis zum
héchsten Punkt des Daches (z. B. First, OK Attika) gemessen.

Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
0 Offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO

A\

Einzelhauser und Doppelhduser zuléssig
Baugrenze

Verkehrsflichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
Straenverkehrsflache:

Verkehrsfladche besonderer Zweckbestimmung:
P offentliche Parkflache

StralBenbegrenzungslinie

Hauptabwasserleitung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

RW, SW

—_— 5

Abwasserleitung geplant (Trennsystem)
RW = Regenwasserkanal, SW = Schmutzwasserkanal

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

dffentliche Grinflachen

Wasserflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

@ Wasserflache (Regenriickhaltebecken)

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Diese sind als Hochstamm in der dort angegebenen Qualitét zu pflanzen.
Standortvorschlag

. zu pflanzende B&ume gem. der Gehdlzliste: Baume

Bepflanzungen

Pro angefangene 250 m? (iberbauter Flache ist entweder ein Obst- bzw. Laubbaum zu erhalten oder
ein Obst- bzw. Laubbaum zu pflanzen. Die Bdume sind nach der Gehdlzliste im Anhang in der dort
angegebenen Qualitdt zu pflanzen und bei Ausfall/ Abgang zu ersetzen.

Nicht bebaute Grundstlicksfldchen sind als Grinflichen anzulegen,
Steinschittungen sind nicht zuléssig.

lose Material- und

Befestigungen

-Bodenversiegelung ist auf das unumgéngliche MaR zu beschrénken. Alle befestigten Fldchen, auf

denen keine grundwasserschédlichen Stoffe anfallen, sind nach Méglichkeit wasserdurchléssig
herzustellen.

Oberflachenwasser (inkl. Dachentwésserung)

Auf Privatgrundstiicken anfallendes Oberflichenwasser darf nicht auf 6ffentlichen Flachen oder
Nachbargrundstiicken abgeleitet werden. Es soll - soweit méglich - der Versickerung zugefiihrt oder in
Zisternen gesammelt werden, um es fur die Gartenbewésserung oder als Brauchwasser in der
Sanitértechnik zu nutzen. Die GréRe der Auffangbehélter sollte pro 100 m? Dachflache 2 - 3 m® nicht
unterschreiten.

Oberflachenwasser, das nicht auf privaten Grundsticken versickemn kann, ist dem vorgesehenen
Regenriickhaltebecken zuzufiihren.

Beleuchtung

Fiur die Ausleuchtung des Baugebietes sind energieeffiziente LED-Leuchten zu verwenden. Die
Leuchten sollten so niedrig wie mdglich installiert werden, um die Fernwirkung zu reduzieren.
Samtliche Lampentypen, die im Blaubereich abstrahlen sind unzuldssig.

MalBnahmen zum Artenschutz
Die Rodung des Gehdlzbestandes darf zum Schutz von briitenden Végeln nur im Zeitraum von 01.10
bis 28/29.02 erfolgen.

]

Interne Ausgleichsflache:

Entlang des siidwestlichen Geltungsbereiches soll ein mit Strduchern und B4umen ca. 4°m bis 5°m
breiter Streifen zur Ortsrandeingriinung entstehen. Dieser Streifen liegt kiinftig auf 6ffentlichen Grund.
Die Ausgleichfldche soll mit naturraumtypischen Biischen bzw. Strduchern und B&umen wie unten
beschrieben bepflanzt werden. Sie ist von der Gemeinde zu pflanzen und zu unterhalten. Die
Bepflanzung soll fiir das wegfallende Gehtlze (ca. 125 m?) als naturschutzrechtlicher Ausgleich nach
Art. 16 Abs. 1 BayNatSchG angerechnet werden. Die FlachengréRe der dort entstehenden Hecke
betragt ca. 150 m2.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich nach Art.16 Abs. 1 BayNatSchG ( Ersatz fir
die Beseitigung des Gehdlzes)

Ausfiihrung und Pflege:

Anlage einer dreireihigen Geblisch- und Heckenlandschaft mit Baumen:

Die Anlage erfolgt durch Bepflanzung mit naturnahen und standortgerechten heimischen Biischen
sowie Hecken (z.B. von der EAB Erzeugergemeinschaft oder gleichwertigen Herstellern) und
heimischen B&umen laut Gehélzliste.in der dort beschriebenen Qualitét.

Die Pflanzungen sind im Abstand der Hecken und Straucher von 1,0 x 1,0 m vorgesehen.

Die Pflanzungen werden mit entsprechenden MaRnahmen (wie Einz&unung, Drahthosen oder Mittel
gegen Verbiss) ausreichend gegen Wildverbiss geschiitzt. Einzaunungen werden nach ca. funf
Jahren wieder entfernt. Um die Entwicklung der Heckenlandschaft mit B4umen zu gewéhrleisten, sind
MaBnahmen (wie Bewésserung) so lange durchzufiihren, bis die Landschaft auch ohne Pflege in
ihrem Bestand gesichert ist. Die restliche Fldche wird mit einer artenreichen Griinlandsaatmischung
z.B. von Rieger Hofmann oder gleichwertigen Herstellern angesat und extensiv bewirtschaftet.
Diinger und Pflanzenschutzmittel sind unzuléssig. Zwei Mahden im Jahr ab dem 15.06. und ab dem
1.10 mit Abfuhr des Mahdgutes.

Durch diese Ausgleichsfldche wird der Eingriff zur Beseitigung des Gehdlzes insgesamt ausgeglichen.

Immissionsschutz

Fur den potenziellen Betrieb von haustechnischen Anlagen (Warmepumpe, Liftungsanlage etc.) wird
am maRgeblichen Immissionsort (0,50 m vor dem gedffneten Fenster eines schutzbediirftigen
Raumes) ein maximal zuléssiger Teilbeurteilungspegel i. S. d. Nr. 3.2.1 Abs. 2 der TA L&rm tags (von
6.00 Uhr - 22.00 Uhr) von 49 dB(A) und nachts (von 22.00 Uhr - 6.00 Uhr) von 34 dB(A) festgesetzt.
Der Nachweis uber die Einhaltung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt den jeweiligen
Betreibern.
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Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

_—— e— Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Abstandsflachen

Die Abstandsfléchen sind gem. Art. 6 BayBO, in der jeweils zum Zeitpunkt der Antragsstellung
gliltigen Fassung, nachzuweisen.

Garagen, Uberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen kénnen - soweit sie nach Art. 6 der BayBO in
den Abstandsfldchen zuléssig sind - auch aulerhalb der Baugrenzen errichtet werden (§ 23 Abs. 5
BauNVO).

Fléchen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
IL Sichtdreiecke
Diese Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung freizuhalten;
Bepflanzungen, Bebauungen und Einfriedungen diirfen eine Héhe von 0,80 m
Uber OK Fahrbahn nicht tiberschreiten.

Ortliche Bauvorschriften und gestalterische Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art.
81 der Bayerischen Bauordnung

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
Dachformen

SD, WD, PD, FD
Satteldach, Walmdach, Pultdach, Flachdach

Dachneigung
0° - 45°

Dachaufbauten :

Dachgauben sind mit Satteldach oder als Schleppgauben zugelassen; die maximale Gaubenbreite
betragt 2,50 m. Sie sind zu verputzen, mit Holz zu verschalen oder mit Blech zu verblenden. Die
Eindeckung ist dem Hauptdach anzupassen.

Die Gesamtlange der Dachaufbauten einschlieBlich liegender Dachfenster darf je Dachseite 2/3 Drittel
der Hauslédnge nicht Uberschreiten; Mindestabstand der Gaube zur Giebelseite 1,50 m (gemessen
wird von der AulRenwand)

Negative Dacheinschnitte sind nur in direkter Verbindung mit Gauben zuléssig.

Zwerchgiebel
Die Errichtung eines Zwerchgiebels (gilt nicht als Dachaufbau) ist bei mittiger Anordnung zuléssig:
Breite maximal 50 % der gesamten Dachlédnge des Haupthauses.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen von Haupt- und Nebengeb&uden
sind zuldssig. Die Nutzung von Sonnenenergie wird empfohlen.

Anpassungspflicht bei Doppelhausern
Bei Doppelhdusern besteht eine Anpassungspflicht; die Gestaltung ist abzustimmen.

Stellpldtze, Garagen und Nebengebiude

Stellplatzsatzung
Die Stellplatzsatzung (StS) der Gemeinde Heroldsbach ist zu beachten.

Lage

Garagen, Uberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen kénnen - soweit sie nach Art. 6 der BayBO in den
Abstandsflachen zuldssig sind - auch aulerhalb der Baugrenzen errichtet werden (§ 23 Abs. 5
BauNVQ).

Bauweise
Garagen sind nur eingeschossig und ohne Kniestock zuldssig. Garagen aus Wellblech oder in &hnlich
leichter Bauweise sind nicht zulassig: 181 . .

Wintergérten
Wintergérten als Anbauten an die Hauptgeb&ude sind zuldssig.

Aufschiittungen und Abgrabungen
Auf dem Grundstiick sind Veréinderungen gegeniber der vorhandenen Geléndeoberkante bis max.
0,5 m zuléssig.

Einfriedungen

Fur die westlichen Grundstlicke gilt: die zur landwirtschaftlichen Flache (Flur Nr. 225) gelegene
westliche Einfriedung bzw. Bepflanzung sind um mindestens 0,5 m von der Grenze entfernt zu
errichten.

Sonstige gestalterische Festsetzungen

Oberirdische Versorgungsleitungen (z.B. Strom-, Telefon- oder TV-Leitungen) sind innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes nicht zuldssig. Aus gestalterischen Griinden sind diese
grundsétzlich unterirdisch und auf éffentlichem Grund zu verlegen.

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,3 m fUr die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen.

Hinweise
224 Flursticksnummer
T D bestehende Grundstiicksgrenze
-——— - Vorschlag zur Neuparzellierung
ﬁy. Mafangaben in Meter

bestehendes Gebiude

o, Gehdlzumrandung mit Baumbestand

Bebauungsvorschlag

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde gemaR Art. 8 Abs. 1-2
BayDSchG:

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmadler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde
oder dem Landesamt fir 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. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Nimmt der
Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so
wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der
Anzeige unverédndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstinde
vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Werden bei ErschlieBungs- oder BaumaBnahmen Anzeichen gefunden, die auf einen Altlastverdacht
schlieBen lassen, ist die Bodenschutzbehtrde beim Landratsamt Forchheim unverziglich zu
informieren.

Eine Begriinung von Déchern und Fassaden wird empfohlen.
Es wird darauf hingewiesen, dass es auf den angrenzenden, landwirtschaftlichen Flichen zu

Emissionen durch deren Bewirtschaftung kommen kann. Die Beeintrachtigungen kénnen auch nachts,
am Wochenende und an Feiertagen auftreten.

D. Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat von Heroldsbach hat in der Sitzung am 25.09.2019 die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Steigécker [I" im beschleunigten Verfahren nach § 13b (Einbeziehung von
AuBenbereichsflichen in das beschleunigte Verfahren) beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 29.71.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 22.07.2020 wurden die Behérden und
sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange geméR § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 22.70.2020 bis
zum 27.11.2020 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 22.07.2020 wurde mit der Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.70.2020 bis 27.11.2020 6ffentlich ausgelegt.

4. Die Gemeinde Heroldsbach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 27.01.2021 den Bebauungsplan
gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 27.01.2021 als Satzung beschlossen.

28, Jan. 201

Gemeinde Heroldsbach, den ...........................

Benedikt Graf von Bentzel
Erster Burgermeister

5. Ausgefertigt

28. Jan, 2021

Gemeinde Heroldsbach, den ......c.....oooovveenn.
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Benedikt Graf von Bentze
Erster Blirgermeister
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6. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................. gemdf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
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