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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997
Baunutzungsverordnung (BauNVO} i. d. F. vom 23.01.1990
Planzeichenverordnung (PlanzVO) vom 18.12.1990
Bayer. Bauordnung (BayBO) i. d. F. vom 04.08.1997

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches fest (§ 9 (7) BauGB).

1. BAULICHE FESTSETZUNGEN

In Erganzung der Planfarben, Planzeichen u. Planeintragungen wird gem. § 9 BauGB sowie
Baunutzungsverordnung u. Art. 91 BayBO festgesetzt:

1.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 (1) ZIFF. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO.

1.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 (1) ZIFF. 1. BauGB UND &§§ 16 - 21A
BAUNVO)

Das Maf der baulichen Nutzung gemaR §§ 16 und 17 BauNVO ergibt sich aus den Festlegungen
im Lageplan und in den Regelquerschnitten zur Grundflédchenzahl (GRZ), Gescholflachenzahl
(GFZ) und zur Zahl der Vollgeschosse. Die im Bebauungsplan festgesetzte Zahl der Vollgeschosse
gilt als Hochstgrenze. Je Parzelle sind maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

Bei der Ermittlung der GeschoRflache (§ 20 BauNVO) bleiben die Flachen der Stellplatze und
Garagen in Vollgeschossen unberlicksichtigt (§ 21a (4) Ziff. 3 BauNVO).

1.3. BAUWEISE § 9 (1) ZIFF. 2 BauGB UND § 22 UND 23 BauNVO

Die Bauweise ergibt sich aus den Eintragungen im Lageplan. Festsetzung gem. § 22 (1) BauNVO
als offene Bauweise. Es sind Einzelhduser nach § 22 (2) BauNVO als Ein- und Zweifamilienhauser
zuldssig.

Die Uberbaubaren Grundstiicksfléchen sind im Lageplan durch Baugrenzen § 23 BauNVO
festgesetzt.

Nebengebiude (Garagen und erdgeschossige Anbauten) § 9 (1) Ziff. 4 BauGB sind nur innerhalb
der iberbaubaren Grundstiicksfldchen und bis 50 m? Nutzflache zuldssig. Wenn Nebengebaude an
der Grenze errichtet werden gilt § 7 Abs. 4 BayBO. Ungeachtet der zeichnerischen Darstellung sind
die Gebdudeabstinde gem. BayBO einzuhalten und im Bauantrag durch eine Abstandsflachen-
berechnung nachzuweisen.

Es ist maximal eine Nebenanlagen pro Grundsttick im Sinne des § 14 BauNVO auch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

A) Hauptgebude (I + D)
— Satteldacher und Pultdacher
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— Dachneigung 38° - 46°
— Wandhéhe max. 4,50 m OK Gel bis Schnittpunkt Dachhaut
— Sockel max. 0,35 m OK Gel bis OK FFB

B) Nebengebaude und Garagen (1)

— Baukorper wie Hauptgebaude

— Wandhothe max. 3,00 m

— FFB max. 0,20 m Uber Straltenniveau

1.4. GARAGEN UND STELLPLATZE

Die nach Art 55 (2) BayBO, § 9 (1) Ziff. 4 BauGB nachzuweisenden Garagen und Stellplatze sind in
ausreichender Zahl herzustellen. Garagen sind nur innerhalb der tUberbaubaren Grundstticks-
flachen oder auf den im Lageplan dafiir angewiesenen Flachen zuldssig. Uberdachte Stellplatze
sind auch aulerhalb der (iberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Stellplatze und ihre Zufahrten sind in wasserdurchlédssiger Bauweise zu erstellen, sofern nicht
Grinde des Gewasserschutzes dagegen sprechen.

1.5. AUSSERE GESTALTUNG DER BAULICHEN ANLAGEN ART. 91 (1) ZIFF. 1 BayBO

Die dufere Gestaltung der Gebaude u. zusammenhéngenden Gebaudeteile ist nach
Farbgestaltung, Material und Héhenentwicklung im Hinblick auf einen einheitlichen Gesamteindruck
aufeinander, wie auch auf die angrenzende Bebauung abzustimmen.

Die baulichen Anlagen sind héhenmafig an die ErschlieBungsanlagen anzupassen und in das
natiirliche Geldnde einzubinden. Oberkante fertiger Fulboden im Erdgescholl max. 35 cm tber
natlrlichem Gelande.

1.6. GRUNDRISSPROPORTIONEN

Die Gebaude sind als klare, rechteckige Bauk&rper zu gestalten. Dabei ist ein Seitenverhaltnis von
Gebaudelange (Traufe) zu Gebaudebreite (Giebel) von mindestens 5 : 4 auszubilden. Ein
Seitenverhaltnis von 3 : 2 ist anzustreben.

1.7. DACHFORMEN ART 91 (1) ZIFF. 1 BayBO

Alle Geb&ude sind nur mit geneigten Dachern in Form von Sattelddchern (SD) zulassig. Die
Dachneigung darf zwischen Haupt- und Nebengebauden nicht differieren. Die festgesetzten
Firstrichtungen sind bindend. Die Firste sind mittig und parallel zur Geb&udeléngsseite anzuordnen.

1.8. DACHNEIGUNGEN UND EINDECKUNGEN ART 91 (1)ZIFF.1 BayBO
Die Hauptgebaude und Garagen sind entsprechend den Regelquerschnitten mit gleichen
Dachneigungen auszufiihren.

Alle Dacher sind mit naturroten Deckungsmaterialien einzudecken. Metalleindeckungen sind nicht
zulassig.

1.9. DACHUBERSTANDE UND KNIESTOCKHOHE ART 91 (1) ZIFF. 1 BayBO

Die Dachiiberstdnde diirfen an der Traufe 50 cm (einschl. Rinne) und am Ortgang 20 cm nicht
Uberschreiten.

Bei den Hauptgeb&uden ist ein Kniestock mit max. 75 cm Héhe, gemessen an der Aultenkante der
Umfassungsmauer (roh) von Oberkante Rohdecke bis Unterkante FuRpfette, zulassig.

1.10. DACHAUFBAUTEN ART 91 (1) ZIFF. 1 BayBO

Dachgauben sind als stehende Einzelgauben mit Satteldach und einer max. Frontflache von 2,00
gm im mittleren Drittel der Dachflache zuléssig. Bei Neigungen von 44 © - 46 ° sind auch
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Schleppgauben zuléssig. Die Gesamtbreite der Gauben darf insgesamt % der Trauflange nicht
Uberschreiten.

Anstelle der Dachgauben ist die Errichtung eines Zwerchgiebels, mit einer Breite von max. 1/3 der
Trauflange, angesetzt im inneren Drittel der Fassade, maoglich.

Fenster in der Dachhaut miissen als Dachflachenfenster oder bei groRflachigen Offnungen als
Dachflachenverglasung ausgefiihrt werden. Dabei ist eine méglichst geringe Aufbauhdhe Uber der
eigentlichen Deckung anzustreben.

Sonnenkollektoren sind zuléssig bei einer parallelen Anordnung zur Dachflache, mit geringem
Abstand zur Dachhaut.

Alle Dachaufbauten missen sich deutlich dem Hauptbaukdrper unterordnen.

1.11. FASSADEN ART. 91 (1) ZIFF. 1 BayBO

Ortsfremde Fassadenverkleidungen aus Metall, Kunststoff oder Spaltklinker (Keramik) sind nicht
zulassig. Putzbekleidungen und Holzverschalungen sind zuldssig. Zusammenzubauende Gebaude
(Haupt-, Nebengeb&ude, Gragen) sind in Gestaltung und Material aufeinander abzustimmen.

Die Sockel sollen in der Farbe und in der Struktur des AuBenputzes erstellt werden.

1.11.1 Fenster Art. 91 (1) Ziff. 1 BayBO

An jedem Gebéude bzw. jeder Geb&udegruppe sollen nicht mehr als 4 verschiedene
Fensterformate verwendet werden. Durch Addieren eines Formates kdnnen problemlos
unterschiedliche, aber harmonische Grofien erreicht werden.

Liegende Fensterformate sind unzulassig.

1.11.2 Balkone Art. 91 (1) Ziff. 1 BayBO

Balkone sind als vor die Hauswand gestelltes Bauteil in Stahl- oder Holzkonstruktion zugelassen.

1.12. GARAGEN UND NEBENGEBAUDE (ART. 91 (1) ZIFF. 1 U. 3 BAYBO + ART. 7 (5) BAYBO)

Garagen sind in Dachform, Dachneigung und Fassadengestaltung wie die Hauptgebaude
auszubilden

Bei gemeinsamer Grenzbebauung sind die Gebaude in Konstruktion, Hohe, Dachform, Neigung,
Dachentwésserung, Putz, Farbgebung und Torgestaltung aufeinander abzustimmen.

Zwischen Garage und &ffentlicher Verkehrsflache ist ein Abstand (Stauraum) von mind. 6,00 m
freizuhalten, der straRenseitig zwischen Begrenzungslinie der 6ffentlichen Verkehrsflachen und
Nebengebzude auf eine Tiefe von mind. 6,00 m nicht eingefriedet werden darf. Die im Bereich der
Staurdume anfallenden seitlichen Einfriedungen sind wie Einfriedungen an der StraRenseite
auszufuhren.

Nebengebaude sind im Sinne von Art 63 Abs. 1/1a BayBO in Verbindung von Art. 7 Abs. 4 BayBO
auch auferhalb der iberbaubaren Flachen zulassig.

1.13. HOHENLAGE

Die baulichen Anlagen sind hdhenmaBig an die Erschliefungsanlagen anzupassen und das
Erdgeschoss (OK FFB) max. 35 cm Uiber dem natiirlichen Gelande anzulegen.

Die OK FFB Erdgeschoss soll gemittelt in das Gelande einbeschrieben werden. Verénderungen des
natiirlichen Gelandes oder Stiitzmauern, die eine Terrassierung des Geldndes zum Ziel haben, sind
unzuldssig. Dem Bauantrag ist ein Gelandeschnitt mit Hoheneintragungen in mNN beizufligen.

1.14. EINFRIEDUNG

Die Errichtung von Einfriedungen wird nicht zwingend vorgeschrieben. Bei Errichtung von
Einfriedungen gelten folgende Richtlinien:
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Hohe der Einfriedungen max. 1,00 m. Einfriedungen an der StraRenseite als Holzzdune bzw. als
Hanichel- oder Bretterzdune naturbelassen oder hell lasiert. An den Dorfrandzonen auch als griiner
Maschendrahtzaun mit Hinterpflanzung. Einfriedungen mit Mauerwerk oder massiven Metallgittern
sind nicht zuldssig.

Aulier den Bordsteinen der Gehsteig- oder StralRenoberkante sind keine weiteren Sockel zul3ssig..
Zaune in den einzelnen Strallenziigen sollen in Bauweise und Hohe einheitlich ausgebildet werden.
Am Ortsrand wird eine private Pflanzzone von 3 m zur Hinterpflanzung oder anstatt einer
Einfriedungen vorgeschlagen. Alle Zdune folgen den natiirlichen Gegebenheiten des Geldndes.

Millbehalter und Briefk&sten sind unaufdringlich im Bereich von Gebauden oder Einfriedungen zu
integrieren.

1.15. VERKEHRSFLACHEN

Alle im Lageplan ausgewiesenen Verkehrsflachen sind &ffentliche Verkehrsflachen. Die
Festsetzungen zu den Verkehrsflachen sind im Lageplan ersichtlich.

1.16. FUHRUNG VON VERSORGUNGSANLAGEN UND -LEITUNGEN (8§ 9 (1) ZIFF. 13
(BauGB)

Samtliche innerhalb des Plangebietes liegenden Ver- und Entsorgungsleitungen sind nach
Mdglichkeit unterirdisch zu verlegen. Erforderliche Versorgungseinrichtungen fiir Fernsprech- und
Stromversorgung innerhalb des Geltungsbereiches sind unauffallig in das Gelande einzufiigen oder
in Verbindung mit Garagen in gleicher Gestaltung zu errichten.

Unterirdische Leitungen sind mit mindestens 2,5 m Abstand zu lageméRig festgesetzten Badumen zu
verlegen. Festgesetzte Baumpflanzungen sind mit einem Abstand von mindestens 2,5 m zu
verlegten Leitungen vorzunehmen. Pflanzmafinahmen im Leitungsbereich sind rechtzeitig vor Beginn
den zusténdigen Versorgungstragem zu melden.

1.16.1 Entwasserung

Das Oberflachenwasser des Plangebietes ist nach technischen Méglichkeiten auf dem Grundsttick
zu versickern. Eine Ableitung in Riickhaltegraben, Rigolen 0.4. ist im Zuge der 6ffentlichen
Erschliefungsplanung zu berticksichtigen.

Der Ortsteil Winterzhofen wird an die zentrale Abwasserentsorgung angeschlossen.

1.17._ GRUNDSTUCKSGRENZEN
Die eingetragenen Parzellengrenzen sind bereits vermessen.

1.18. WERBEANLAGEN

Werbeanlagen sind zuldssig am Ort der Leistung, wenn sie nicht verunstalten und mit dem
Gebéaude fest verbunden sind. Sie sind auf eine gemeinsame Flache von 1 m? zu beschréanken.
Nasenschilder durfen ein Flachenmaf} von 0,30 m? und eine Ausladung von 0,6 m nicht
tberschreiten. Leuchtreklame ist unzuléssig.
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2. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN

2.1. Allgemeine Festsetzungen

2.1.1 Der Oberboden ist schonend abzutragen, zwischenzulagern und vollstdndig einer Nutzung
zuzufiihren.

2.1.2 Unbelastetes Oberflachenwasser soll vor Ort in angrenzenden Vegetationsflachen versickert
werden. Die Nutzung von Regenwasser wird ausdriicklich empfohlen.

2.1.3 Befestigte Flachen in Privatflichen, Einfahrten und Stellpldtzen sind als Rasenfugenpflaster,
Schotterrasen oder wassergebundene Decken auszuflhren.

2.1.4 Auf den Einsatz von Spritz- und Diingemitteln ist nach Moglichkeit zu verzichten.

2.2. Anpflanzungen von Badumen und Strduchern gemaf § 9(1) Nr. 25a und BauGB

2.2.1 Zur Verwendung kommende Pflanzen und Materialien missen den entsprechenden
Qualitatsnormen (DIN Norm) entsprechen und fachgerecht eingebaut werden.

2.2.2 Im Bereich der &ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen sind an den in der Planzeichnung
eingetragenen Standorten Laubbdume der Liste 2.3 Punkt 2.3.1 und 2.3.2 zu pflanzen.
Verwendet werden heimische Gehélze, die Pflanzung von Straflenbaum-Sorten ist jedoch
zulassig.

2.2.3 Auf den nicht Uberbauten Grundstlicksflaichen der Privaten Baugrundstlicke sind je 150 gm
Grundstiicksflache mind. 1 Baum der Liste 2.3, Punkt 2.3.1 und 2.3.2 oder 1 Obstbaum, z.B.
nach der Kreissortenliste des Landratsamtes Neumarkt Liste 2.3, Punkt 2.3.4 zu pflanzen;

2.2.4 Die in der Planzeichnung auf Privatgrundstiicken dargestellte Heckenpflanzungen im Norden
und Westen zur Einbindung des Baugebiets in die freie Landschaft sollten vorrangig mit
heimischen standortgerechten Gehélzen bepflanzt und mit einer Tiefe von 3,00 m
ausgeflihrt werden. Die Pflanzung von Sorten ist zuldssig. Ziergehélze aus fremdlandischen
Arten dirfen bis zu 50% verwendet werden. Die Anpflanzung von Nadelgeholzen und
Zwergsorten ist nicht erlaubt.

2.2.5 Die festgesetzten MalRnahmen sind fachgerecht herzustellen und dauerhaft zu unterhalten
und zu pflegen. Bei Ausfall von neu zu pflanzenden Bdumen und Strauchern sind zur
Sicherung des Bestandes Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

2.2.6 GroRbaumpflanzungen sind wie zeichnerisch dargestellt vorgesehen. Wird dabei der
Mindestabstand von 2,50 m zu Versorgungskabeln der OBAG oder anderer Leitungstrager
unterschritten, sind Schutzmaflnahmen in Abstimmung mit den Leistungstragern
vorzunehmen.

2.2.7 Wenn in den privaten Garten geschnittene Hecken gepflanzt werden, dirfen nur
nachfolgend aufgefiihrte Arten verwendet werden:

Acer campestre Feldahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Fagus sylvatica Rotbuche
Ligustrum vulgare Liguster

alle niedrigen Laubgeholzhecken, z.B. Buchsbaum, Spierstraucher
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2.3. Liste der zu pflanzenden standortheimischsen Gehdlzarten fiir den Naturraum

Mittlere Frankenalb“

2.3.1 Baume 1. Ordnung, Hochstamm, 3-4 x verpflanzt, StU 16/18

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Juglans regia
Quercus petraea
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus carpinifolia

Spitzahorn
Bergahorn
Esche

Walnuf}
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Feld-Ulme

2.3.2 Baume 2. Ordnung, Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 16/18

Acer campestre
Betula pendula
Carpinus betulus
Malus sylvestris
Prunus avium
Prunus padus
Pyrus communis
Sorbus aucuparia
Sorbus aria
Sorbus intermedia
Sorbus graeca
Sorbus torminalis
Salix caprea

2.3.3 Straucher, verpflanzte Straucher, 80/100 cm

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Rhamnus frangula
Pyrus communis
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Salix caprea

Salix purpurea

Salix viminalis
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Feld-Ahorn

Birke

Hainbuche

Wildapfel

Vogelkirsche
Traubenkirsche
Holzbirne

Eberesche

Mehlbeere

schwedische Mehlbeere
Pannonische Vogelbeere
Elsbeere

Salweide

Gewohnliche Berberitze
Roter Hartriege

Hasel

Eingriffliger Weilldorn
Zweigriffliger Weiltdorn
Pfaffenhiitchen
Gemeiner Liguster
Gemeine Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn

Faulbaum

Holzbirne

Heckenrose

Apfelrose

Salweide

Purpurweide

Korbweide

Holunder
Traubenholunder
Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball
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2.3.4 Obstbdume, Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 14/16, Sorten aus der Kreissortenliste

Neumarkt:
Apfel Birne Steinobst
Klarapfel Gute Graue Litzelsa. Frihzwetschge
Jakob Fischer Philippsbirne Hauszwetschge
Geheimrat Oldenburg Alexander Lucas Wangenheimer
Grahams Jubilidumsapfel  Gellerts Butterbirne Ontariopflaume
Ingried Marie Althans Reneklode
Boskop Kassins SiRkirsche
Danzinger Kant Hedelfinger
Kaiser Wilhelm Schattenmorelle

3. ERLAUTERUNG ZUR ,EINGRIFFSREGELUNG IN DER BAULEITPLANUNG*

Bei der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung des
Bayerischen Staatsministeriums fiir Landesentwicklung und Umweltfragen sollen die Belange, das
Bauen zu fordern und gleichzeitig die umweltschiitzenden Belange zu beriicksichtigen als wichtige
Ziele verbunden werden.

Nachfolgend wird das Planungsgebiet mit Hilfe des "Leitfadens" des Bayer. Staatsministeriums und
den Listen des Regelverfahrens zur Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
bewertet:

3.1. Prufung, ob ausgleichspflichtiger Eingriff vorliegt

Je nach Planungsfall steht fiir die Bearbeitung der Eingriffsregelung entweder das vereinfachte
Vorgehen oder das Vorgehen in vier Arbeitsschritten (Regelverfahren) zur Verfigung.

Das vereinfachte Verfahren kann angewendet werden, wenn die Planung aufgrund einer wirksamen
Vermeidung so gestaltet wird, dall kein weiterer Ausgleichsbedarf entsteht. Mit Hilfe der
"Checkliste zur vereinfachten Vorgehensweise", Abb. 2 des Leitfadens, wird im folgenden geprift,
ob ein vereinfachtes Vorgehen Anwendung findet.

3.2. Planungsvoraussetzungen

Es wird ein Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan aufgestellt.

3.3. Vorhabenstyp

3.3.1 Art der baulichen Nutzung
Es handelt sich beim Vorhaben um ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO.

3.3.2 Mal der baulichen Nutzung
Die festgesetzte GRZ ist 0,30 und die neu Uberbaute/versiegelte Flache wird weniger als
40% des Plangebiets betragen.

3.4. Schutzqut Arten und Lebensrdume

3.4.1 Im Baugebiet liegen nur Flachen, die eine geringe Bedeutung fur Natur und Landschaft
haben (Ackerflachen, intensiv genutztes Griinland It. Kategorie I, Oberer Wert). Im
Baugebiet liegen keine Schutzgebiete nach BayNatSchG, keine Biotope bzw. Lebensstéatten
oder Waldflachen;

3.4.2 Im Bebauungsplan sind geeignete MalRnahmen zur Durchgriinung am Ortsrand vorgesehen:

¢ Bindelung von Versorgungsleitungen und Wegen
» Verbot tiergruppenschédigender Anlagen oder Bauteile (z.B. Sockelmauern bei Zdunen)

9
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» Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft zur Férderung von
Wechselbeziehungen

3.5. Schutzqut Boden

Der Versiegelungsgrad wird durch geeignete MalRnahmen begrenzt:

¢ Reduzierung des Versiegelungsgrades
e schichtgerechte Lagerung und ggf. Wiedereinbau des Bodens

3.6. Schutzgut Wasser

3.6.1 Es liegt ein ausreichender Flurabstand zum Grundwasser vor, die Baukdrper werden nicht
ins Grundwasser eindringen.

3.6.2 Quellen und Quellfluren, wasserfiihrende Schichten und regelméfig Uberschwemmte
Bereiche bleiben unberihrt.

3.6.3 Im Baugebiet sind geeignete Mallnahmen zum Schutz des Wassers vorgesehen:

» Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger
Belage

e Vermeidung von Grundwasserabsenkungen infolge Tiefbaumalinahmen
e Versickerung des Niederschlagswassers auf privaten Grundstiicken durch geeignete Anlagen

3.7. Schutzgut Luft/ Klima

Durch die Bebauung wird weder eine Frischluftschneise noch ein zugehoriges
Kaltluftentstehungsgebiet maligeblich beeintréchtig.

3.8. Schutzgut Landschaftsbild

3.8.1 Das Baugebiet grenzt an eine bestehende Baubauung an.
3.8.2 Die Planung berlcksichtigt exponierte und fiir das Landschaftsbild bedeutsame Bereiche.
3.8.3 Einbindung in die Landschaft

Fir die landschaftstypische Einbindung sind geeignete MalRnahmen vorgesehen:

¢ Anpassung des Baugebietes an den Gelandeverlauf zur Vermeidung groRerer Veranderungen
der Oberflachenformen

Einbindung von Bauwerken und Ortsréandern durch PflanzmalRnahmen

Eingrinung mit standortheimischen Gehdlzen

Eingrinung der Wohnstralten

Erhalt und Erstellung von Wegebeziehungen

3.9. Ergebnis:

Da alle Voraussetzungen fir die vereinfachte Vorgehensweise gegeben sind, besteht fiir das
Baugebiet kein weiterer Ausgleichsbedarf.

4. FLACHENERMITTLUNG
siehe Planzeichnung

5. SONSTIGE HINWEISE

5.1. Durch die unmittelbar angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen ist mit zeitweisen Staub-,
Larm - oder Geruchsemmisionen zu rechen.
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5.6.

o i

5.8.

5.9.

5.10.
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Im Falle anstehenden Grund- oder Schichtenwassers wird fiir die jeweiligen Grundstiicke die
Ausflihrung einer "wasserundurchlassigen Wanne" empfohlen.

Die Niederschlagswasser von den Dachflachen sollen, soweit technisch und geologisch
maglich, zur Entlastung der &ffentl. Kanalisation und zur Neubildung von Grundwasser auf
dem Grundstiick gefal3t und versickert werden.

Um den Verbauch wertvollen Grund- und Trinkwassers zu vermeiden, wird die Rickhaltung
von Nutzwasser in Zisternen fiir die Gartenbewésserung bzw. Sanitdrsptlung empfohlen.

Bodendenkmadler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen, unterliegen der
Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und sind der Denkmalschutzbehérde unverziglich
bekanntzugeben.

Die Anforderungen des Brand- und Katastrophenschutzes sind zu bertcksichtigen. Der
Grundschutz fiir die Léschwasserversorgung und die Beachtung des 2. Rettungsweges bei
Gebauden ist sicherzustellen.

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind die einschlagigen gesetzlichen
Vorschriften zu beachten (insbesondere § 19 g Wasserhaushaltsgesetz, Art 37 Bay
Wassergesetz).

Die Bayernwerk Netz GmbH ist 3 Monate vor Beginn der Erschlieungsarbeiten zu
benachrichtigen. Die technischen Richtlinien zur Planung und Verlegung der Verkabelung
einschl. der Pflanzabstande zu Erdkabeln (2,5 m oder Schutzverrohrung) sind zu
beriicksichtigen. Bei Errichtung der ErschieBung ist § 123 BauGB (vorzeitige
Baugenehmigung) zu bericksichtigen.

Die Stadt Berching setzt sich fiir den Schutz des Klimas und der Umwelt ein. Solare
Brauchwassererwarmungsanlagen schiitzen Klima und Umwelt. Die Gemeinde erwartet
deshalb von den Bauwilligen, daB sie ihr Brauchwasser mit Sonnenenergie erwarmen. Die
Installation von Brauchwassererwarmungsanlagen ist auch auf den Garagen maéglich.

FUr die Parzelle 1 besteht Bestandsschutz. Die Festsetzungen des BP greifen erst bei
Nutzungsanderung oder Errichtung eines Wohngebaudes auf Parzelle 1. Grundsatzliche ist
eine Nutzungsanderung nur in gebietsvertraglicher Form genehmigungsfahig. Die Prifung
hierzu erfolgt durch das Bauantragsverfahren zur Nutzungsanderung.

6. BEWEHRUNGSVORSCHRIFTEN

"Geman Art 89 Abs. 1 BayBO kann mit einer Geldbufle bis zu € 500.000,- belegt werden, wer vorsatzlich
oder fahrlassig den in diesem Bebauungsplan (Satzung) aufgefiihrten und enthaltenen &rtlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Neumarkt/OPf., den

('Y,
VI O

Eineder, 1. Birgermeister
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7. VERFAHRENSHINWEISE

7.1.  Aufstellungsbeschluss des Stadtrates am 25.02.2003 (§2 Abs. 1 BauGB).

7.2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses am 11.03.2003 durch Anschlag an der
Amtstafel und Verdffentlichung im Mitteilungsblatt Nr. 4/2003 (§2 Abs. 1 BauGB).

7.3.  Biirgerbeteiligung durch Auslegung des Vorentwurfes in der Zeit vom 09.02.2004 bis
12.03.2004. Auf die Blirgerbeteiligung wurde durch Anschlag an der Amtstafel und
Veroffentlichung im Mitteilungsblatt Nr. 2/2004 hingewiesen (§3 Abs. 1 BauGB).

7.4. Beteiligung der Trager dffentlicher Belange mit Schreiben vom 26.01.2004 und
Stellungnahme bis 10.03.2004 (§4 Abs. 1 BauGB).

7.5. Beschluss des Stadtrates zu den Anregungen gem. §3 Abs. 1 BauGB und zu den
Stellungnahmen gem. §4 Abs. 1 BauGB am 24.05.2004.

7.6.  Auslegung des Entwurfes in der Zeit vom 13.09.2004 bis 15.10.2004. Die Trager &ffentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 03.09.2004 benachrichtigt.

Auf die Auslegung wurde auch durch Anschlag an der Amtstafel am 06.09.2004 und durch
Veréffentlichung im Mitteilungsblatt Nr. 9/2004 hingewiesen (§3 Abs. 2 BauGB).

7.7. Beschluss des Bauausschusses zu den Anregungen gemaf §3 Abs. 2 BauGB am
23.11.2004.

7.8. Satzungsbeschluss am 18, JAN. 2005 (§10 Abs. 1 BauGB).

7.9 Genﬁv!‘n ?t%g durch das Landratsamt Neumarkt i. d. OPf. mit Schreiben
vom® AZ _3-610-01 (§10 Abs. 2 BauGB).

710 Bekanntmachung der Genehmigung / des-Satzungsbesechiusses an der Amtstafel
am !{;g ? 05 und Verdffentlichung im Mitteilungsblatt Nr. l_-ﬂ 2005 (§10 Abs. 3
BauGB).

7.11. Inkraftireten mit Bekanntmachung am M-l 205 (§10 Abs. 3 BauGB).
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BEGRUNDUNG / ERLAUTERUNG

1. BEGRUNDUNG / ERLAUTERUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN ,WINTERZHOFEN [*

Fir den Ortsteil Winterzhofen im Gemeindebereich Berching ist neu auszuweisendes Bauland
notwendig um der ortsansassigen Bevolkerung wieder eine bauliche Entwicklung zu ermoglichen.
Fiir den Ort stellt die Ausweisung dieses Baugebietes eine enorme Vergrofterung dar. Die
Entwicklung erfolgt im Norden von Winterzhofen. Dort hat bereits eine Dorferweiterung mit
Charakter eines allgemeinen Wohngebietes stattgefunden. Die Ausweisung des Baugebietes stellt
somit eine folgliche Steuerung der Dorfentwicklung und einen temporaren Abschluf? fir die
nachsten Jahre dar.

Eine gewisse Nachhaltigkeit der Entwicklung kann durch die geringe Versiegelung in der
offentlichen und privaten Erschiefung realisiert werden. Die hohe Anzahl der Bauparzellen im
Vergleich zur bestehenden Bebauung wurde angesetzt um den Abschluss der Bebauung in die freie
Landschaft zu definieren, und die Entwicklung in diesem Bereich zu steuern. Eine intensivere
Verdichtung der Bebauung wurde jedoch aufgrund der geringen Akzeptanz und der Ausrichtung der
Bebauung auf den lokalen Bedarf im Ort nicht weiter verfolgt. Eine nachhaltige
Entwicklungsplanung kann nur mit Kompromissen erreicht werden.

Das ausgewiesene Gebiet erstreckt sich vom nordwestlichen Ortsrand bis zum norddstlichen
Anschluf an die Ernersdorfer Strasse. Das Plangebiet ist in seiner derzeitigen Nutzung als Wiesen-
und Ackerflachen weitgehend eben.

Eingriffe in die Geldndeentwicklung sind nicht erforderlich.

2. BEGRUNDUNG ZUM GRUNORDNUNGSPLAN ,WINTERZHOFEN I

2.1. LEITLINIEN DER PLANUNG

Der Bestand zeigt eine insgesamt geringe bis mittlere Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild . Schiitzenswerte Biotope sind nicht vorhanden. Die als Acker und Dauergrinland
genutzten Flachen weisen eine geringe Bedeutung hinsichtlich des Boden- und Gewéasserschutzes
auf. Besondere ortsbildpragende Elemente sind nicht vorhanden.

2.2. ZWECKE DER FESTSETZUNGEN UND IHRE AUSWIRKUNGEN

Zusammen mit der geringen Eingriffsschwere durch die Festsetzung von Wohnbauland mit einer
Grundflachenzahl von 0.35 und der geringen bis mittleren Empfindlichkeit der betroffenen Flachen
sind die Voraussetzungen fiir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens gegeben. Aufgrund der
exponierten Lage des Plangebietes am nordwestlichen Ortsrand und der landwirtschaftlichen
Freiflachen erfolgt die Festsetzung der Ortsrandeingriinung auf privatem Baugrund. Die Eingrinung
als Abgrenzung zur Freiflache und Wind- bzw. Sichtschutz ist ohnehin erforderlich. Die
StralRenraumgestaltung ist durch wechselseitige Griinflachen mit Parkflachen in sickerfahigen
Oberflachen und einer Gliederung durch Baumpflanzungen erfolgt.

Aufgestellt:
Berching, 14.01.2004
Sp

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

siehe Lageplan 1: 1000
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