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A. Praambel

Die Gemeinde Bichenbach erlasst

* aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.07.2009
(BGBI. | S. 2585) i. V. mit Art. 81 der Bayer. Bauordnung (BayBQ) i. d. F. der Bekanntma-
chung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.12.2009
(GVBI. 5.630)

= Art. 23 ff. der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (GO) vom 22.08.1998 (GVBI.
S.796) in der jeweils geltenden Fassung

Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
B-Plan Nr. 17a
»Am Heuweg“, Bauabschnitt Il

Der Bebauungsplan mit Grinordnungsplan besteht aus dem vom Biiro Ermisch & Partner, Roth
und dem Biiro Wenzel, Roth ausgearbeiteten Planblatt in der Fassung vom 28.09.2010 und
dieser Bebauungsplansatzung.



Gemeinde Blichenbach Bebauungsplan ,Am Heuweq” BA I Satzung

B. Textliche Festsetzungen

1 R&aumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 411, Teile von 404, 404/2, 425/2 und 557
der Gemarkung Biichenbach und umfasst ca. 18.715 m?.

Er ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Planblattes.

2 Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1 Art und MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)

2.1.1  Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) 1. S. d. § 4

BauNVO i. d. F. d. Bek. vom 23.01.1990 (BGBI I. S. 132), zuletzt gedndert am 22.04.1993
(BGBI I. S. 466) festgesetzt.

2.1.2 Mah der baulichen Nutzung

Als hochst zulassiges MaR der baulichen Nutzung werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
sowie eine Geschof¥flachenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt, soweit sich nicht aus der festgesetz-
ten tiberbaubaren Flache, der Geschollzahl sowie der Grundstiicksgréfie ein geringeres Mal}
ergibt.

21.3 Hoheneinstellung der Gebédude

Der RohfulRboden der Hauser darf gebaudemittig an der ErschlieBungsstralenseite gemessen
maximal 0,35 m Uber der Erschliefungsstral’enhéhe an selbigen Punkt liegen.

2.2 Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

Im gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise festgesetzt mit der Einschrankung,
dass als Hausform nur Einzelh&user zugelassen sind.

2.21 Abstandsflichen
Die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 4 und 5 BayBO sind einzuhalten.
2.2.2 Anzahl der Geschosse

Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse festgesetzt, wobei das zweite
Vollgeschofl im Dachgeschol} liegen muss.

2.3 Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze nachzuweisen.

Garagen, Stellplatze und Carports sind auf den im Planblatt gekennzeichneten Standorten zu-
lassig, wobei Grenzbebauung und grenznahe Bebauung nur im Rahmen des Art. 6 Abs. 9
BayBO zulassig ist.
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Vor den Garagen sind Staurdume von mind. 5,0 m Tiefe anzuordnen, die vollstandig auf dem
Grindstuck liegen mussen.

Nebengebdude sind nur in den im Planblatt gekennzeichneten Flachen und nur im Zusammen-
hang mit den Garagen bzw. Carports zuldssig.

2.4 Ver-und Entsorgung (§ 9 Abs.1 Nrn. 13, 14 und 16)

2.41 Leitungen

Alle Leitungen zur Ver- und Entsorgung des Baugebietes (ausschlieBlich der offenen Pflaster-
rinnen zur Straflenentwadsserung) sind unterirdisch zu verlegen. - Ausreichend dimensionierte
Trassen sind in den Strafenrdumen vorgesehen.

Die Entsorgungsleitungen (auf &ffentlichen und auf privatem Grund) sind vor Inbetriebnahme
durch Druckprobe auf Dichtheit zu prufen. Die Dichtheit ist durch Priifung alle 5 Jahre durch
geeignete Verfahren zu Uberprifen.

2.4.2 Miilltonnenstandplatz auf dem Grundstlick

Es sind ausreichend Stellplatze fur Milltonnen auszuweisen. Sie sind so aufzustellen, dass sie
von der Stral3e nicht einsehbar sind.

2.4.3 Niederschlagswasser

Das unbelastete Niederschlagswasser der Dachflachen ist auf dem Grundstiick mittels Zister-
nen geeigneten Volumens zuriickzuhalten (mind. 5 m® pro Einfamilienhaus) und zu versickern.
Die Zisternen sind mit einer Zwangsentwasserungseinrichtung zu bauen, so dass immer ein
freies Speichervolumen fur den Regenriickhalt zur Verfugung steht. Die Zisternen sind durch
einen Uberlauf an einen offentlichen Regenwasserkanal anzuschlieRen und dem Sickerteich
zuzuleiten.

Aufgrund der Lage in der Schutzzone Il ist das Niederschlagswasser der Strallen- und Ver-
kehrsflachen der Klaranlage zuzuleiten.

2.4.4 Energie

Die Errichtung und der Betrieb von Warmepumpenanlagen und Erdwarmesonden sind nicht
zulassig.

2.5 Offentliche und private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im Planblatt gekennzeichneten Flachen, sowie die Flachen zu Schutz, Pflege und Entwick-
lung von Natur und Landschaft sind &ffentlich zuganglich. Im zentralen Grinzug sind dezentrale
Spielangebote zulassig.

Fur den gesamten Bereich ist ein Gestaltungsplan zu erarbeiten.

2.6 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (gem. § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft im Sinne des § 1a (3) BauGB,
die der Bebauungsplan ,Am Heuweg" verursacht, werden im zweiten Bauabschnitt
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ca. 11.705 m?* an AusgleichsmaRnahmen fallig. Davon kénnen in diesem Bauabschnitt
ca. 1.980 m? im Bereich des zentralen Griinzuges durch das Pflanzgebote B realisiert werden.

Far 8.694 m? sind Ersatzaufforstungsflachen nachzuweisen. Im Okokonto der Gemeinde
Blchenbach sind bereits entsprechende Waldflachen vorhanden:

FI. Nr. 194/1, Gemarkung Rothaurach (0,239 ha)
Fl. Nr. 542, Gemarkung Btichenbach (0,283 ha)
Fl. Nr. 726, Gemarkung Buchenbach (0,4 ha)

Der verbleibende Ausgleichsbedarf von 1.030 m? ist aulerhalb des Geltungsbereiches zu reali-
sieren.

Der Ausgleich wird auf dem gemeindeeigenen Flurstiick Nr. 1182/1 ,Im Kohlenbach", Gemar-
kung Gunzersreuth festgesetzt und in das Okoflachenkataster gemeldet.

1.030m* |
4,380 m?

Ausgleich BBP "Am Houweg": Flur Nr. 1182/1 Tfl,
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Die bisher als Intensivgrinland genutzte Mahwiese ist durch die nachfolgenden Manahmen um
eine Kategorie aufzuwerten:

o Wiederverngssung und extensive Nutzung mit dem Entwicklungsziel einer seggen- und bin-
senreichen Feuchtwiese mit charakteristischem Arteninventar.

o Erganzung der Uferbepflanzung mit Erlen und Strauchweiden in Gruppen zu 5-10 Stiick
wechselseitig am nérdlichen und sidlichen Ufer.

* Anlage von Mulden und Seigen mit einer Tiefe von 40-60 cm und Flachen zwischen 25-70 m?
im ufernahen Bereich.

¢ Extensivierung der gesamten Flachen — keine Dungung —in den ersten Jahren Herbstmahd
alle 2-4 Jahre unter Abfuhr des Mahguts.

Sowohl die Ausgleichmalnahme (soweit sie den Bach betrifft) als auch die Gestaltung des Gra-
benlaufes innerhalb des Baugebietes sind nach § 31 WHG genehmigungspflichtig.

2.7 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstiger Bepflanzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB und § 9 Abs.1 Nr. 15)

An den im Planblatt gekennzeichneten Stellen sind Baume der nachfolgend vorgeschlagenen
Arten in den aufgefiihrten Mindestqualitaten zu pflanzen. Im StralRenraum sind pro Straftenzug
nur Baume einer Art zu pflanzen.

Bei Obsthdumen sind standortvertragliche, regionale Sorten zu bevorzugen, wie z.B.;

e Birnen: ,Gute Graue®, ,Késtliche von Charneu”, ,Schweizer Wasserbirne", ,Stuttgarter
Geil3hirtle"

» Apfel: ,Bohnapfel", ,Bitterfelder", ,Danziger Kantapfel, Rote Sternrenette", ,Gewiirzluiken",
Kaiser Wilhelm*

s Kirschen: ,Grofte Schwarze Knorpel®, ,Grofte Prinzessin®

Pflanzgebot A

Baume zweiter Ordnung mit Standortbindung in den ErschlieBungsstralten des Wohngebietes:

Prunus avium (Wild-Kirsche) H 3xv STU 16-18 cm
Pyrus calleryana 'Chanticleer" H 3xv STU 16-18 cm
Sorbus aucuparia ‘Edulis' (Vogelbeere) H 3xv STU 16-18 cm
Sorbus intermedia (Schwedische Vogelbeere) H 3xv STU 16-18 cm
Carpinus betulus (Hain-Buche) H 3xv STU 16-18 cm

Pflanzgebot B

Baum- und Strauchpflanzungen ohne Standortbindung im Bereich des zentralen Griinzuges:

Alnus glutinosa (Schwarz- Erle) Solitér 3xv mB, 3-4 Grundstdmme, 150-200
Salix alba (Silber-Weide) Stammbusch, 3xv, STU 16-18

Sorbus aucuparia (Eberesche), Solitar, 3xv mB, 3 4 Grundstamme, 150-200
Prunus padus (Trauben-Kirsche), Solitar, 3xv mB, 3-4 Grundstdamme, 150-200
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) vStr. 4 Tr 60-100 cm
Corylus avellana (Haselnuf3) vStr. 4 Tr. 60-100 cm

Salix caprea (Sal- Weide) vStr. 4 Tr. 60-100 cm

Salix aurita {Ohrchen- Weide) vStr. 4 Tr. 60-100 cm
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Pflanzgebot C

Baumpflanzungen ohne Standortbindung auf privaten Flachen. Je angefangene 500 m? Grund-
stlcksflache ist ein Hochstamm oder Halbstamm zu pflanzen. Zuldssig sind standortgerechte,
klein bis mittelkronige Laubbaume wie z.B.:

Obstbaume H3xv STU 16-18 cm
Carpinus betulus (Hainbuche) H3xv STU 16-18 cm
Acer campestre (Feld-Ahorn) H3xv STU 16-18 cm
Juglans regia (Walnui}) H3xv STU 16-18 cm
Prunus avium (Vogel-Kirsche) H3xv STU 16-18 cm
Sorbus aucuparia (Vogelbeere) H3xv STU 16-18 cm
Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere) H3xv STU 16-18 cm

2.8 Oberbodenschutz

Bei baulichen und sonstigen Veranderungen des Gelandes ist der belebte Oberboden so zu
schitzen, dass seine tkologischen Funktionen erhalten bleiben. Er ist hierzu in seiner ganzen
Dicke abzuheben und in geeigneten Mieten zwischenzulagern, sofern er nicht sofort an anderer
Stelle Verwendung findet. Die Bearbeitungsgrenzen gem. DIN 18915 sind zu beachten.

3 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

3.1 Dachform

Die zulassige Dachform der Hauptgebsude wird als Satteldach festgesetzt. Dacheinschnitte sind
nicht zuldssig.

Garagen, Carports und Nebengebaude sind in der Neigung des Haupthauses oder mit begrin-
ten Flachd&chern bzw. begriinten flach geneigten D&chern (max. 5°) auszufthren.

Bei giebelseitig zusammengebauten Doppelhdusern und Grenzgaragen sind First und Traufe
auf gleicher Héhe zu flhren, die Dacher neigungsgleich und farbgleich auszufitlhren und das
Material der Dacheindeckung, sowie der Rinnen und Blechverwahrungen ist identisch zu wah-
len.

3.2 Dachneigung/Firstrichtung/Eindeckung/Dachiiberstinde

Die zuldssige Dachneigung der Hauptgeb&ude und deren Zwerchhauser werden mit 42° - 53°
festgesetzt.

Die zulassige Firstrichtung ist im Planblatt festgesetzt.
Sattelddcher sind mit Ziegel- und Dachsteinen im natirlichen Rotténen zulassig.

Dachuberstande: Ortgang: 0,3m
Traufe; 0,5m

3.3 Dachgauben

Dachgauben sind generell zulassig (z.B. Satteldach, Schleppdach etc.), jedoch je Einzel- und
Doppelhaus nur eine Gaubenart. Einzelgauben dirfen nicht breiter als 1,50 m sein. Der Rand-
abstand zum Ortgang und der Abstand zwischen den Gauben muss mindestens 1,50 m betra-
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gen. Die addierte Gesamtbreite von Gauben und wandbiindigen Gauben darf 1/3 der Gesamt-
lange des Haupthauses nicht Uberschreiten. Dies gilt nicht fur mindestens 0,5 m vor die Fassa-
de springende Zwerchhauser.

Der First von Zwerchh&dusern muss mindestens 0,5 m unter dem First des Hauptdaches liegen.

3.4 Kniestocke
Kniestdcke: h=06m

3.5 Sonnenkollektoren, transparente Warmedammung, Solarzellen
Sonnenkollektoren, transparente Warmedammung und Solarzellen sind zuléssig

3.6 Flachenbefestigung

Bei der Herstellung von ErschlieBungsstrafien durfen keine wassergefahrdenden auslaug- oder
auswaschbaren Materialien (z.B. Teer, Schlacke u.a.) verwendet werden. Die "Zusatzlichen
Technischen Vertragsbedingungen und Richtlinien fur die einzuhaltenden wasserwirtschaftlichen
Gutemerkmale bei der Verwendung von Recyclingbaustoffen im Straenbau in Bayern" und die
darin genannten Grenzwerte sind zwingend zu beachten. Der Einbau von solchen Materialien
darf nur nach Freigabe durch das Wasserwirtschaftsamt Nirnberg erfolgen.

Gleiches qilt fur die Errichtung von Gebauden, Einfahrten und Hofbefestigungen, sofern Recyc-
lingbaustoffe als Untergrundbefestigung eingesetzt werden sollen.

Einfahrten und Hofbefestigungen sind teildurchlassig zu befestigen. Auf geringstmégliche Ver-
siegelung ist zu achten.

Die Einfahrten und Eingangsflachen dirfen untereinander nicht mit Rabatten oder ahnlichen
erhohten Einfriedungen abgegrenzt werden, sondern mussen zum o&ffentlichen Strallenraum
offen sein. Zum Nachbargrundstiick darf keine gebaute Kante sein.

3.7 Einfriedungen

Die Abgrenzung privater Gartenflaichen zum o&ffentlichen Straflenraum darf ohne Einzdunung,
mit Hecken aus Laubgehdlzen (max. Hohe: 1,50 m) und mit vertikalen Holzlattenzdunen und
Stabgitterzaunen ohne Sockelmauerwerk erfolgen. Die BauhShe darf hierbei 1,20 m gemessen
von Gehsteigoberkante bzw. Strallenoberflache nicht Gberschreiten.

Abgrenzungen privater Grundstlcke untereinander durch Maschendrahtzaune ohne Sockel bis
zu 1,20 m Héhe sind maglich.

Stutzmauern aus Naturstein mit einer maximalen Hohe von 0,80 m, gegebenenfalls abgestulft,
sind im Gartenbereich zur Terrassenbildung zulassig.

Nicht zulassig sind im gesamten Baugebiet;

¢ Stutzmauern und Sockel zur freien Landschaft
» (Gemauerte Einfriedungen jeglicher Art
» Abtreppungen und Béschungsmauern aus Betonformteilen

» Rabatten und sonstige Abgrenzungen im Sockelbereich (der freie Durchgang fur Kleintiere
muss gewahrleistet bleiben)

o Einfriedungen aus Fichten und Tannen
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C. HINWEISE

Fassadenbegriinung

Fassadenbegrinung wird zur Verbesserung des Kleinklimas und zum Schutz der Fassade emp-
fohlen.

Flachenbefestigung

Die den ErschlieBungsstraien zugewandten Einfahrten, Eingangsflachen und Pkw-Stellflachen
mussen in Farbe und Material auf die Befestigung der Straenflachen und dffentlichen Stellplat-
ze abgestimmt werden.

Zisternen

Das in den Zisternen gesammelte Wasser kann zur Gartenbewasserung verwendet werden. Die
Nutzung als Brauchwasser kann auf Antrag zugelassen werden. Der Uberlauf der Zisterne ist in
dichter Form an die Trennentwasserung anzuschlieRen.

Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrsflichen

Parkflachen sind, soweit gestalterisch sinnvoll, in Rasenfugenpflaster, Schotterrasen oder was-
sergebundenem Belag auszufuhren. Die befestigte Fahrbahnbreite soll auf ein Minimum redu-
ziert werden und nur auf max. 4.00 m Breite versiegelt werden. Der Stralenraum ist ochne Bord-
steine als gemischte Verkehrsflache auszubilden.

Beleuchtung
Keine Peitschenmasten, sondern Mastaufsatzleuchten mit niedriger Lichtpunkthshe.
Grenzabsténde von Pflanzen

Far Abstande von Bdumen und Pflanzen von Grenzen gelten das blrgerliche Gesetzbuch und
die Bayerische Bauordnung.

Leitungen

Bei der Verlegung von Leitungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu geplanten und vorhan-
denen Baumstandorten zu beachten. Wird dieser Schutzabstand unterschritten, sind Schutz-
malinahmen durch den Versorgungstrager vorzusehen.

Grundwasser

Zum Schutz vor evtl. auftretendem Schichtwasser wird empfohlen, die Kellergeschosse der Ge-
baude gegen drlickendes Wasser zu sichern und als wasserdichte Wannen auszubilden. Zur
Ausbildung der Kellergeschosse als wasserdichte Wannen ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
nach Art 17 BayWG zur Bauwasserhaltung erforderlich.

Baugenehmigungs-/Freistellungsverfahren

Im Zuge des Baugenehmigungs-/Freistellungsverfahrens ist zusammen mit dem Bauantrag ein
exakter Gelandeschnitt mit einem Hohennivellement der Bestandshéhen einzureichen.

Sonstiges

Zum Schutz des Grundwassers werden Unterkellerungen nur zuzulassen, soweit durch Bau-
werksgriindungen keine Grundwasseraufdeckung erfolgt. Im Bauantrag sind die erforderlichen
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Angaben zu den Grundwasserverhélinissen anzugeben (s.a. Ziffer 5 Vordruck Baubeschrei-
bung).

D. Inkrafttreten / Aufstellungsvermerk

Der Bebauungsplan mit integrietem Grunordnungsplan wird mit dem Tage der Bekanntma-
chung nach § 10 Abs. 3 BauGB rechtsverbindlich.

In dem Bereich an dem sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17a "Am Heuweg"
Bauabschnitt Il mit dem des Bebauungsplanes Nr. 17 "Am Heuweg" Bauabschnitt | Gberschnei-
det (6stlich des Holunderwegs), treten die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 17 "Am
Heuweg" Bauabschnitt |, soweit sie diesem Bebauungsplan WId?&%‘/@F&en aufer Kraft.
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