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ENTWURF

BEBAUUNGSPLAN-SATZUNG
Nr. 25a ,Ehemalige Brennereien — Bauabschnitt I

Die Gemeinde Blchenbach erlasst aufgrund des § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO), der Bayerischen Bauordnung (BayBO), des Gesetzes Uber
Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz-BNatSchG), der
Planzeichenverordnung (PlanZV)

in der jeweils geltenden Fassung, aufgrund des Beschlusses des Gemeinderates vom ............
folgenden Bebauungsplan als Satzung.

Bebauungsplan-Satzung Nr. 25a
§1

fir das im Planteil durch die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches bestimmte Gebiet stdlich
der Breitenloher Stralle wird ein Bebauungsplan aufgestellt. Der rdumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 25a ,Ehemalige Brennereien — Bauabschnitt I1I“ umfasst die Flurstlicke Nr. 776
(TF), 776/2 (TF), 778 (TF) und 779 (TF) der Gemarkung Blchenbach. Der Planteil ist Bestandteil
der Satzung.

§ 2

In Ergdnzung der im Planteil getroffenen Festsetzungen wird Folgendes festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung

1.1.  Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal §
4 BauNVO festgesetzt.

1.2. Nicht zulassig auch nicht ausnahmsweise sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe,
Tankstellen.

1.3. Wohnen ist ab dem 1. Obergeschoss zulassig.

1.4. Im Erdgeschoss in den festgesetzten Baugrenzen sind ebenerdig, an die private
Stralenverkehrsflache angeschlossen, mindestens 15 Stellplatze herzustellen.
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MaR der baulichen Nutzung

Das hochstzulassige Mal® der baulichen Nutzung ergibt sich aus der festgesetzten
Grundflachenzahl (GRZ) in Verbindung mit der Anzahl der Vollgeschosse.

Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch Anlagen
gemall § 19 Absatz 4 Nummer 1 bis 3 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,6 zulassig.
Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen
Die maximal zulassige Wandhohe (WH) betragt fir Hauptgebaude 12,20 m.

Als Bezugspunkt fir die Hohenmessung gilt die Oberkante des Erdgeschossfulbodens
(OKF). Die Wandhéhe wird gemessen von der OKF bis zur Oberkante der Attika.

Die Oberkante des Erdgeschossfullbodens (OKF) ist flr jedes Baufeld in der jeweiligen
Nutzungsschablone eingetragen.
Bauliche Nebenanlagen

Aulderhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind Nebenanlagen und Einrichtungen im
Sinne des § 14 BauNVO in den daflr vorgesehenen Flachen nur fir die Herstellung von
Spielplatzen, Abfallentsorgung und Stellplatzen zulassig.

Technische Anlagen im Sinne des §14 BauNVO Abs. 2 kdnnen ausnahmsweise aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen werden, wenn die mafgeblichen
Immissionsrichtwerte (TA Larm) eingehalten werden.

Die Nebenanlagen fur Abfallentsorgung sind ebenerdig in den daflr vorgesehen Flachen
zulassig. Ohne die Abfallentsorgung zu beeintrachtigen, koénnen auf den Flachen fir
Versorgungsanlagen Nebenanlagen flr Fahrradflachen nach Punkt 5.5 mit hergestellt
werden.

Gartenhauser sind nicht zulassig.

Fir Nebenanlagen sind nur Flachdacher oder flachgeneigte Dacher mit einer Neigung bis
maximal 7° zuldssig. Die maximale Héhe darf 2,75 m nicht Uberschreiten.

Als Konstruktion ist eine Holzkonstruktion mit auflen aufgebrachter Holzschalung zulassig.

Stellplatze

Nicht Gberdachte Stellplatze und Besucherstellplatze sind innerhalb des Geltungsbereiches
nur in den jeweils daflir vorgesehenen Flachen zulassig sowie maximal 16 Stiick im Bereich
der Baugrenzen mit Anschluss an die private StralRenverkehrsflache.

Pro Parzelle sind maximal 22 Stellplatze sowie 2 Besucherstellplatze nachzuweisen.

Die Stellplatze im Bereich der Baugrenzen sind offen, ohne Tore und Abtrennungen,
herzustellen.

Fir Wohnungen bis einschliel3lich 3-Zimmer ist ein Stellplatz je Wohnung herzustellen. Fir
Wohnungen ab 3,5-Zimmer sind zwei Stellplatze je Wohnung herzustellen.

Gestaltung baulicher Anlagen

Es sind ausschlieBlich Flachdacher mit einer Dachneigung von maximal 5° zulassig.

Die Kombination von Dachbegrinung und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
ist zulassig. Es wird auf Nr. 9.6. im Satzungstext verwiesen.
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Grelle oder stark reflektierende Fassadenfarben sind unzulassig.

Spielplatzablose

Die Herstellung privater Kinderspielflachen fiir Kleinkinder ist von allen vier Baugrundstiicken
im WA 1 in der dafur vorgesehenen Flache nachzuweisen.

Die Hoéhe, Falligkeit und Verwendung der Spielplatzablése richten sich nach der jeweils
gultigen Spielplatzsatzung der Gemeinde Blichenbach.

Uber die festgesetzte Flache im Planteil hinausgehende Flachen zur Herstellung von
Spielplatzen werden gemaf § 4 der Spielplatzsatzung der Gemeinde Blchenbach abgeldst.

Griinflachen und griinordnerische MaRnahmen

Entlang der inneren HaupterschlieBung werden auf der privaten Grundstlcksflache 18 Stk.
standortgerechte Laubbaume |. und Il. Ordnung gepflanzt (3 x verpfl. mit Ballen,
Stammumfang mind. 16 - 18 cm). Arten gemal Pflanzenliste. Mindestgrole der
unbefestigten Baumscheiben pro Baum 8,00 m2. Baumabstand 13m bis 18m.

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze ist auf der privaten Grundsticksflache eine
naturnahe Hecke in einer Breite von 4 m als Ortsrandeingrinung anzulegen. Es sind
standortgerechte, heimische Straucher geman Pflanzenliste zu pflanzen. Mindestqualitaten:
Straucher 60-100 cm, Heister 150-200 cm. Pro m? ist ein Strauch zu pflanzen. Zusatzlich
werden 3 Stk. standortgerechte Laubbdume |. Ordnung gepflanzt (3 x verpfl. mit Ballen,
Stammumfang mind. 16 - 18 cm). Arten gemaf Pflanzenliste, Baumabstand 13m.

Die im Planblatt festgesetzten Hecken und Baumreihen sind dauerhaft zu pflegen und zu
unterhalten. Baume und Straucher sind bei Abgang gleichartig zu ersetzen. Fir jeden
entfallenen Baum ist ein gleichartiger Laubbaum als Hochstamm, Mindeststammumfang 16
— 18 cm zu pflanzen.

Die privaten Grundstiicksflachen sind auf3erhalb der erforderlichen Zugange, Zufahrten und
Stellplatze gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die gartnerischen
MaRnahmen sind innerhalb von 12 Monaten nach Bezug der ersten Wohneinheit
herzustellen.

Innerhalb der privaten Grundstlcksflachen, die gesondert zur Anpflanzung von Baumen,
Strauchern zur Ortsrandeingrinung vorgesehen sind, ist die Errichtung jeglicher Art von
baulichen Anlagen ausgeschlossen.

Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis max. 5 Grad Dachneigung von Hauptgebauden
sind unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen auf mindestens 75 % ihrer
Flache mit einer standortgerechten Vegetation extensiv zu begrinen. Flachdacher von
Nebenanlagen sind auf 100 % ihrer Flache zu begrinen. Die Starke des
Dachbegriinungssubstrats muss im Mittel 9 cm betragen. Von der Dachbegriinung
ausgenommen sind Belichtungen, technische Aufbauten, u.d. Die Funktion der
Dachbegriinung ist dauerhaft zu gewahrleisten. Die Erganzung der Dachbegriinung durch
Photovoltaikanlagen ist zulassig.

Im Rahmen des baurechtlichen Verfahrens (Bauantrag, Genehmigungsfreistellung) ist den
erforderlichen Unterlagen ein Freiflachengestaltungsplan beizulegen. Darin enthalten sein
missen Aussagen zur beabsichtigten ErschlieBung, zur Stellplatzanordnung, zur Lage und
zum Umfang der begrinten Grundstiicksflachen, Befestigungsart der Flachen von
Zugangen, Zufahrten und Stellplatzen, zu Arten und PflanzgroRen der vorgesehenen
Geholze, Aufmall und Héhe evtl. beabsichtigter Aufschittungen und Abgrabungen.

Stein-, Kies-, Split-, Schottergarten oder -schittungen aus Naturstein, Kunststein/-stoff sowie
Glas sind unzulassig, soweit sie auf einem Unkrautvlies, einer Folie oder einer vergleichbaren
Untergrundabdichtung aufgebracht werden und nicht wie bei klassischen Steingarten die
Vegetation, sondern das Material als wesentliches Gestaltungsmittel eingesetzt wird. Stein-
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oder Kiesschittungen, die dem Spritzschutz im Sockelbereich dienen, sind in einer Breite bis
1,0 m vom Gebaudesockel zulassig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft — AusgleichsmalRnahmen

Die innerhalb des Geltungsbhereichs dieses Bebauungsplans erforderlichen
AusgleichsmalRhahmen werden auf den Grundsticken FI-Nm. 776, 778, 779, Gem.
Blchenbach festgesetzt. Die erforderlichen Mallnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sind in einem landschaftspflegerischen Ausfiihrungsplan ausfiihrungsreif
zu entwickeln und darzustellen. Zum Ausgleich der Beeintrdchtigungen von Natur und
Landschaft im Sinne der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung sind folgende zwei Flachen
erforderlich:

AusgleichsmaRnahme A1:

Pflanzung einer frei wachsenden naturnahen Hecke aus Baumen und Strauchern in einer
Breite von 7m incl. beidseitigem Saum als Ortsrandeingrinung an der Sidgrenze des
Planungsgebiets auf der privaten Grundstiicksflache. Es sind standortgerechte, heimische
Baume und Straucher gemal Pflanzenliste zu pflanzen. Mindestqualitaten: Straucher 60-100
cm, Heister 150-200 cm.

AusgleichsmaRnahme A2:

Entwicklung eines naturnahen Grabens auf der Stidseite der Ortsrandeingriinung als Flache
zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie zur Rickhaltung und Versickerung von
Regenwasser. Festsetzung auf der privaten Grundstiicksflache auf einer Breite von 4 m.

Die AusgleichsmalRnahmen missen in der Zeit zwischen Herbst des Jahres in dem die
Erschlielungsanlagen fertig gestellt werden und dem darauffolgenden Friihjahr durchgefiihrt
werden.

Far diesen Bebauungsplan werden folgende artenschutzfachlichen
Vermeidungsmalnahmen festgesetzt. Diese Mallnahmen mussen frihzeitig abgestimmt
und verbindlich umgesetzt werden.

V1: Die Baufeldréaumung des Baugebietes muss zwischen September und Februar
auRerhalb der Brutzeit von feldbrutenden Vogelarten (Mitte Marz bis August) durchgeflihrt
werden. Fur den Fall, dass die Raumung der Ackerflachen und der Wiese innerhalb der o.g.
Brutzeit unumganglich ist, muss vorher eine mégliche Ansiedlung feldbriitender Vogelarten
durch kreuzférmiges Uberspannen mit Flatterbdndern unterbunden werden (=
Vergramungsmalnahme). Der Raster sollte so dicht wie moglich sein und 15 m zwischen
den Kreuzungspunkten nicht unterschreiten. Die Aufhangungs-héhe der Bander sollte
zwischen 0,75 und 1,20 m liegen. Der Ackerflachenanteil ist zuvor (bis Ende Februar) im
Falle von Bewuchs abzuraumen und zu grubbern.

V2: Der Waldrand nérdlich der Breitenloher Stralle sollte soweit mdglich von baulichen
Eingriffen verschont bleiben. Insbesondere sind die zwei alten Eichen zu erhalten und vor
Beeintrachtigungen zu schitzen.

V3: Zur Vermeidung der Anlockung von Nachtfaltern und anderen Fluginsekten sind als
Stral’en- und Wegbeleuchtung vollstadndig geschlossene LED-Lampen mit asymmetrischem
Reflektor und nach unten gerichtetem Lichtkegel zu verwenden. Die Lichtquellen sollen kein
kalt-weiles Licht unter 540 nm und keine Farbtemperatur von mehr als 2700 K emittieren.
Ein erhdhter Anteil von langen Wellenlangen im Lichtspektrum (Rotlichtanteil) ist vorteilhaft.

Seite 4 von 8



Bebauungsplan Nr. 25a_ENTWURF_260917_Satzung

1.
11.1.

12.
12.1.

12.2.

Pflanzen-Artenliste

Pflanzen-Artenliste zu verwendender Baum- und Gehdélzarten fir Pflanzungen in privaten
Grinflachen, insbesondere an Grundstiicksgrenzen und im Sichtbereich 6ffentlicher
Verkehrsflachen (vorwiegend heimische, bodenstidndige Baum- und Gehdlzarten sowie
geeignete Bienengehdlze und beerentragende Geholze flir den Vogelschutz.

A. - Baumarten Baumreihe entlang der Breitenloher Strale:

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Alnus x spaethii Kaukasische Erle
Carpinus betulus Hainbuche
Liquidambar styraciflua Amberbaum
Quercus rubra Rot-Eiche

Tilia cordata Winterlinde

B. - Straucharten Ortsrandeingriinung:

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana - Haselnuf

Cornus sanguinea - Hartriegel
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Rosa villosa Apfelrose
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

C. - Baumarten Ortsrandeingrinung:

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Tilia cordata Winterlinde
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus aria Mehlbeere

Energie und Klimaschutz

Flachdacher von Hauptgebduden sind unter Beachtung der brandschutztechnischen
Bestimmungen mit Photovoltaikmodulen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie zu belegen.
Die Flachen unter den PV-Modulen sind mit einer standortgerechten Vegetation extensiv zu
begriinen.

Der Neigungswinkel der Module darf maximal 35° betragen. Bei aufgestanderten Anlagen ist
der Neigungswinkel bezogen auf die Dachflache maligeblich.
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Ableitung und Versickerung von Niederschlagswasser

Zur Entlastung des Kanalsystems und um den Wasserhaushalt zu schonen, ist das
Regenwasser dem naturnahen Graben auf der Sudseite der Ortsrandeingrinung
zuzuflihren.

Gestaltung von Einfriedungen

Dauerhafte Einfriedungen und Zaune sind nicht zulassig. Zum Schutz der Ortrandeingriinung
vor Wildverbiss sind die Vegetationsflachen in den ersten vier Jahren nach Pflanzung mit
einem geschlossenen Wildschutzzaun einzufassen.

Flachen fur Stellplatze

Zufahrten und Stellplatze auf privaten Grundstlicken auferhalb der Baugrenze sind
wasserdurchldssig auszufihren (Rasengitterstein oder versickerungsfahiges Pflaster mit
Rasenfuge etc.).

Stutzmauern, Aufschittungen und Abgrabungen

Statzmauern zur freien Landschaft und zu den Nachbargrundsticken sind nicht zuldssig.

Leitungsrecht

Auf den Parzellen Nr. 1 bis 4 wird jeweils ein gegenseitiges Leitungsrecht zugunsten der
Erschlielung aller Parzellen Nr. 1 bis 4 festgesetzt.

Jede Parzelle ist berechtigt und verpflichtet, die Fihrung von Leitungen (z. B. Wasser,
Abwasser, Strom, Telekommunikation) tber die jeweils anderen Parzellen zu dulden, soweit
dies fUr die ErschlieBung der Parzellen Nr. 1 bis 4 erforderlich ist.

Das Leitungsrecht wird mit einer Breite von 4,00 m festgesetzt. Eine lagenmafige Festlegung
erfolgt nicht, da die konkrete Flhrung der Leitungen in Abhangigkeit von der spateren
Bebauung der Parzellen Nr. 1 bis 4 erfolgt.

IMMISSIONSSCHUTZ

Bei der Errichtung von Wohngebauden sind entlang der in der Planzeichnung
gekennzeichneten Bereiche bzw. Fassadenabschnitte fir Aullenbauteile von
schutzbedurftigen Raumen die Anforderungen an die Luftschalldammung nach DIN 4109 in
der aktuellen Fassung einzuhalten.

Far Schlafrdume entlang der in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche bzw.
Fassadenabschnitte ist durch den Einbau von fensterunabhangigen schallgeddmmten
LOftungseinrichtungen bzw. einer zentralen LUftungsanlage im Gebaude fur eine
ausreichende Beluftung zu sorgen.

Ausgenommen sind Schlafraume mit mindestens einem geplanten, 6ffenbaren Fenster an
der larmabgewandten Fassade.

In den Aufienwohnbereichen (Balkone, Loggien, Terrassen) ist die Einhaltung des
Immissionsgrenzwertes tags der 16. BImSchV von 59 dB(A) entweder durch Orientierung an
larmabgewandten Gebaudeseiten und/oder durch bauliche SchallschutzmalRnahmen (z. B.
Balkonverglasung, verglaste Vorbauten, verglaste Loggien etc.) zu gewahrleisten.

TEXTLICHE HINWEISE

Die Hinweise im Planblatt und in der Begriindung (z. B. Artenschutz, Denkmalschutz,
Bodenschutz) sind zu beachten.

Abstande zwischen geplanten Baumstandorten und Versorgungsleitungen: Zwischen
Versorgungsleitungen und Baumstandorten ist gemafl DVGW (Deutscher Verein des Gas-
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19.3.

19.4.
19.5.

19.6.
19.7.

19.8.

und Wasserfaches) Regelwerk, Arbeitsblatt GW 125 ,Baumpflanzungen im Bereich
unterirdischer Versorgungsleitungen® ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten. Sollten
die Mindestabstande im Einzelfall nicht einhaltbar sein, so ist in Abstimmung mit dem jeweils
zustandigen Ver- bzw. Entsorgungstrager ggf. ein Schutz der Leitung zu vereinbaren. Die
Kosten etwaiger SchutzmalRnahmen werden durch den Veranlasser der Baumpflanzungen
getragen.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzabstande fur Pflanzungen nach Art. 47 bis 53 des
Gesetzes zur Ausfiihrung des Blirgerlichen Gesetzbuchs (AGBGB) wird hingewiesen.

Auf den Schutz des Mutterbodens nach § 202 BauGB wird hingewiesen.

Es ist dafir Sorge zu tragen, dass der natirliche Abfluss von Niederschlagswasser bei
Starkregenereignissen (,wild abflielendes Wasser) nicht zu belastigenden Nachteilen flhrt.

Auf Art. 63 BayWG wird hingewiesen.

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdérde gemaf Art. 8 Bayer.
Denkmalpflegeschutz (BayDSchG).

Das vorgesehene Baugebiet befindet sich im Einwirkungsbereich des Sonderlandeplatzes
Schwabach-Blchenbach. Es wird darauf hingewiesen, dass mit Belastigungen durch
Flugemissionen zu rechnen ist.

§3

Hinweise

Die Hinweise im Planblatt und in der Begriindung sind zu beachten.

§4

Verfahrensvermerke ///noch erganzen

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 27.01.2026 gemaf § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am [Datum] ortsiiblich bekannt
gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom [Datum] hat in der Zeit vom
[Datum] bis [Datum] stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemaf §4 Abs. 1
BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom [Datum] hat in der Zeit vom
[Datum] bis [Datum] stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom [Datum] wurden die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs.2 BauGB in der Zeit vom [Datum] bis [Datum] beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom [Datum] wurde mit der Begriindung gemaR § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom [Datum] bis [Datum] im Internet veroffentlicht. Zusatzlich zur
Veroffentlichung im Internet wurden folgende andere leicht zu erreichende Zugangsmaglichkeiten
vorgehalten (z.B. Lesegerate) im Rathaus, Zimmer [Raumbezeichnung], Anschrift: [Adresse], wahrend
folgender Zeiten [Werktage, Stunden] bereitgestellt. Die Unterlagen wurden Uber das zentrale
Internetportal des Landes zugénglich gemacht.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom [Datum] den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1
BauGB in der Fassung vom [Datum] als Satzung beschlossen
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Gemeinde .......ccccoieiieee, , den [Datum]
Blrgermeister ..........coocccveveennnnen.

7. Ausgefertigt
Gemeinde .......cccooiiiieee, , den [Datum]
Blrgermeister ..........ccocccceveennnnen.

8. Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplans wurde am [Datum] gemaR § 10 Abs. 3 HS 1
BauGB
oder
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am [Datum] gemaf § 10 Abs. 3 S. 1 HS 2
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung und zusammenfassender
Erklarung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in
Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und
215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Gemeinde.......ccccceeeeiinnnnnns ,den[Datum]
Blrgermeister ..........oovvvvvvveeveeennee.
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