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STADT NEUSAR
Bebauungsplan Nr. 141 ,Am Himmelreich®

Praambel

PRAAMBEL

Die Stadt NeusaR erlasst aufgrund der 88 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB),
des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung, des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Planzeichenverordnung
(PlanzV) — in der jeweils zum Zeitpunkt des Inkrafttretens dieser Satzung giiltigen Fassung —

folgenden

Bebauungsplan Nr. 141

»Am Himmelreich*

als Satzung.

Der Bebauungsplan besteht aus:

A) Planzeichnung in der Fassung vom 29.09.2022 mit:
— Rauml. Geltungsbereich, M 1 : 1.000
— Festsetzungen durch Planzeichen
— Hinweise durch Planzeichen
— Verfahrensvermerken

B) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 29.09.2022 mit:

— Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Beigefigt sind:
— C) Begrindung in der Fassung vom 29.09.2022
— Plan Hohenbezugspunkte in der Fassung vom 29.09.2022

— Baumbestandskartierung Bericht ,Am Himmelreich®, Buro OPLA, vom 02.12.2019
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STADT NEUSAR
Bebauungsplan Nr. 141 ,Am Himmelreich® B) Textliche Festsetzungen

B)

§1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

(1)

(2)

b)

gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

GroRRe der Grundflachen
gem. § 16, § 17 und 19 BauNVO

Die Uberbaute Grundflache von Hauptbaukdrpern darf max. 210 m2 betragen.

Hinweis: Die maximal zuldssige Grundflache darf gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO bezeichneten Anlagen
um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Hohe der baulichen Anlagen und Hohenbezugspunkte

gem. § 18 BauNVO

Unterer Bezugspunkt fir die Wandhdhe (WH) ist die Oberkante FertigfulRboden
(OK FFB) des Erdgeschosses. Bei Sattel- und Walmdachern ist der obere Be-
zugspunkt fur die Wandhdhe der Schnittpunkt der Wand mit der Oberkante Dach-
haut. Bei Flachdachern ist der obere Bezugspunkt der héchste Punkt der Attika.
Unterer Bezugspunkt fir die Gesamththe (GH) ist die Oberkante Fertigful3boden
(OK FFB) des Erdgeschosses. Bei Sattel- und Walmdachern ist der obere Be-
zugspunkt fur die Gesamthéhe der héchste Punkt der auReren Dachhaut. Bei
Flachdachern ist fur die Gesamthdhe die max. Angabe der Wandhéhe maflgeb-
lich.

Der untere Bezugspunkt (OK FFB EG) wird mit der Gebaudemitte festgelegt und
ergibt sich aus dem Plan in der Anlage ,Hdhenbezugspunkte® und ist wie folgt zu
ermitteln:

Liegt der geplante Gebaudemittelpunkt direkt auf einem bereits ermittelten HO-
henpunkt, so ist dieser unverandert zu tbernehmen,;

Liegt der geplante Gebaudemittelpunkt nicht direkt auf einem bereits ermittelten
Hbhenpunkt, so muss die Bezugshohe als Mittelwert aus den vier am nachsten
zum Gebaudemittelpunkt liegenden Ho6henpunkten interpoliert ermittelt werden.

Von dem ermittelten Hohenbezugspunkt (OK FFB EG der Haupt- und Nebenge-
baude) darf um bis zu 50 cm abgewichen werden.

Im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungs- bzw. Genehmigungsfreistel-
lungsverfahrens ist eine nachprifbare Bezugshéhenermittlung getrennt fir Haupt-
gebdude, Garagen und Nebengebaude vorzulegen.

Die Wandh6he darf max. 6,5 m betragen.

Die Gesamthdhe darf max. 10,5 m betragen.
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STADT NEUSAR
Bebauungsplan Nr. 141 ,Am Himmelreich® B) Textliche Festsetzungen

(3)

§2

Vollgeschosse
gem. § 20 BauNVO

Es sind max. zwei Vollgeschosse zulassig.

BAUWEISE, GRENZABSTANDE

(1)

(2)

(3)

§3

gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Bauweise
gem. § 22 BauNVO

Es gilt die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksflachen
gem. § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen fir die Hauptgebaude sind durch Baugren-
zen in der Planzeichnung festgesetzt.

Garagen, Carports, Stellplatze gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO sind auch auBerhalb der Baugrenzen, jedoch nicht innerhalb Umgren-
zung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen gemaf 8 7 Abs. 2, zulassig. 8 4 Abs. 1 der textlichen Festsetzungen
ist ebenfalls zu beachten.

Abstandsflachen, Abstandsregelung
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB

Es gilt die Abstandsflachenregelung gemaR Art. 6 BayBO in der jeweils aktuellen
Fassung.

GRORE DER GRUNDSTUCKE

§4

gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

Es wird eine MindestgrundstiicksgroRe von 800 mz2 festgesetzt.

NEBENANLAGEN, GARAGEN, CARPORTS UND STELLPLATZE

(1)

gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12, 14 BauNVO

Hinweis: Die Satzung uber die Herstellung von Stellplatzen und Garagen fur Kraft-
fahrzeuge und deren Abldsung sowie Uber die Herstellung und Bereithaltung von Ab-
stellplatzen fir Fahrrader ist in der jeweils aktuellen Fassung anzuwenden.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze i. S. d. 88 12 und 14 BauNVO miissen
zur offentlichen Verkehrsflache einen Abstand von min. 5,0 m einhalten.
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STADT NEUSAR
Bebauungsplan Nr. 141 ,Am Himmelreich® B) Textliche Festsetzungen

(2)

(3)

§5

Zu- und Abfahrten vor Garagen dirfen zur Stral3e hin nicht oder mit nicht weniger
als 5,0 m Abstand eingefriedet werden. Eine Einfriedung zur nachbarlichen Zu-
und Abfahrt ist bei zusammengebauten Garagen ebenfalls nicht zulassig.

PKW-Stellplatze und Abstellflachen sind mit versickerungsfahigen Belagen, ins-
besondere mit Schotterrasen, Rasenpflaster, fugenreichem Pflastermaterial 0.4.,
zu befestigen.

ANZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN

§6

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Je 400 m2 Baugrundstick ist jeweils eine Wohnung zuléssig, jedoch nicht mehr
als zwei Wohnungen je Einzelhaus.

VER- UND ENTSORGUNG

(1)

(2)

b)

Ver- und Entsorgungsleitungen
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, einschlieBlich Strom- und Telefonleitun-
gen, sind - vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen - unterirdisch zu fuhren.

Abfall- und Abwasserbeseitigung
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Hausliches Schmutzwasser

Hausliches Schmutzwasser ist in den 6ffentlichen Mischwasserkanal einzuleiten.

Niederschlagswasser
Nicht verschmutztes Niederschlagswasser

Das auf den einzelnen privaten Grundstlicksflachen anfallende, nicht verschmutzte
Niederschlagswasser von Dach- und Belagsflachen ist vorrangig auf dem jeweiligen
Grundstiick zu versickern. Sofern aufgrund von Bodenbeschaffenheiten eine Versi-
ckerung von Oberflachenwasser nicht moglich ist, soll das Oberflachenwasser in den
Mischwasserkanal eingeleitet werden.

Verschmutztes Niederschlagwasser

Verschmutztes Niederschlagswasser ist zu sammeln und schadlos durch Ableiten in
die Mischwasserkanalisation zu beseitigen.
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STADT NEUSAR
Bebauungsplan Nr. 141 ,Am Himmelreich® B) Textliche Festsetzungen

§7

GRUNORDNUNG

(1)

a)

b)

a)

b)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 u. 25 BauGB
(Hinweis: Beurteilungsgrundlage ist die Baumbestandskartierung vom 02.12.2019)

Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25

Die in der Planzeichnung als ,,sehr erhaltenswert“ festgesetzten Gehoélze sind
zu erhalten. Ausgefallene Pflanzungen sind durch standortgerechte, heimische
Baume zu ersetzen.

Fur die Ersatzpflanzung sind Baume gem. der Artenlisten fur Baume | Ordnung
unter 8§ 7(3), mind. in der angegebenen Pflanzgrof3e zu verwenden.

Fur die Anzahl der zu ersetzenden Gehdlze qilt:

— Dicht beieinanderstehende Baume mit einem Abstand von bis zu 3 m (in 1 m H6he
ab Stamm-Mitte gemessen) gelten als ein Gehdlz und sind durch einen Laubbaum
am gleichen Standort zu ersetzen.

— Bei einer Gruppe von dicht beieinanderstehenden Baumen von mehr als 4 Einzel-
gehdlzen sind 2 neue Laubbdume, bei einer Gruppe von mehr als 6 Einzelgehdol-
zen sind 3 neue Laubbdume im Bereich der entnommenen Baume (+/- 3 m) zu
pflanzen.

— Baume mit einem Stammumfang ab 100 cm (gemessen ab 1 m Héhe) sind immer
1:2 zu ersetzen, bei Engstand durfen diese jedoch auch an einer anderen Stelle
auf dem Grundstuck gepflanzt werden.

— Mehrstammige B&ume gelten als ein Gehdlz und sind durch einen neuen Laub-
baum am gleichen Standort zu ersetzen.

Eine Rodung der in der Planzeichnung als ,,ortsbildpragend“ festgesetzten Ge-
holze kann ausnahmsweise zugelassen werden (8 31 Abs. 1 BauGB), wenn bei
Bau- oder ErschlieBRungsmalRnahmen das Vorhaben durch bestehende Gehdlze
unmaoglich gemacht oder unverhaltnismafRig erschwert werden wirde. Planung
und Bauausfuhrung sind darauf auszurichten, den vorhandenen Baumbestand so-
weit wie mdglich zu erhalten. Gerodete Gehdlze sind im Verhdltnis 1:1 in einem
Abstand von max. 5 Metern zum urspringlichen Standort, jedoch parallel zur
Stral3e, zu ersetzen.

Fir die Ersatzpflanzung sind Baume gem. der Artenlisten fir Baume | und Il Ord-
nung unter § 7(3), mind. in der angegebenen PflanzgréRe zu verwenden.

Fur die Anzahl der zu ersetzenden Gehdlze gilt:

— Dicht beieinanderstehende Baume mit einem Abstand von bis zu 3 m (in 1 m Hohe
ab Stamm-Mitte gemessen) gelten als ein Gehdlz und sind durch einen Laubbaum
in einem Abstand von max. 5 m zum urspringlichen Wuchsort zu ersetzen.

— Bei einer Gruppe von dicht beieinanderstehenden Baumen von mehr als 4 Einzel-
gehodlzen sind 2 neue Laubbaume, bei einer Gruppe von mehr als 6 Einzelgehol-
zen sind 3 neue Laubb&ume im Bereich der entnommenen Badume zu pflanzen.
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(2)

a)

b)

c)

— Baume mit einem Stammumfang ab 100 cm (gemessen ab 1 m Héhe) sind immer
1:1 zu ersetzen, bei Engstand dirfen diese jedoch auch an einer anderen Stelle
auf dem Grundstuck gepflanzt werden.

— Mehrstammige Baume gelten als ein Gehdlz und sind durch einen neuen Laub-
baum zu ersetzen.

Die in der Planzeichnung als ,,erhaltenswert”“ festgesetzten Gehotlze dirfen, so-
fern es Bau- oder ErschlieBungsmalnahmen erfordern, gerodet werden. Planung
und Bauausfuhrung sind darauf auszurichten, den vorhandenen Baumbestand so-
weit wie moglich zu erhalten. Gerodete Gehdlze sind im Verhdltnis 1:1 auf dem
Grundstick zu ersetzen, gem. der Artenlisten fir Baume | und Il Ordnung unter §
7(3). Dabei ist mindestens die Pflanzqualitat gem. Artenliste zu verwenden.

Die Nachpflanzungen haben spatestens in der auf den Ausfall bzw. der Rodung
folgenden Pflanzperiode zu erfolgen.

Anpflanzen von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen ist bei einer Breite der Flache von 7,5 m eine drei-reihige, bei einer
Breite der Flache von 5 Metern ein zwei-reihige Strauchpflanzung in der vorge-
schriebenen Pflanzqualitdt gem. Artenliste unter § 7(3) zu pflanzen.

In Abschnitten mit vorhandenem Baumbestand ist keine Strauchpflanzung durch-
zufuhren.

Fur die Strauchpflanzung gilt:

— Vorhandene Gehdlze sind auf die Pflanzung anrechenbar.

— Die Straucher sind in Gruppen von mindestens 3 Pflanzen der gleichen Art zu
pflanzen.

— Der Pflanzabstand zueinander betragt 2 m,

— Die Pflanzung ist versetzt in Reihen anzulegen.

Die Strauchpflanzungen dirfen zur Herstellung von Zufahrten auf das Grundstick
unterbrochen werden.

Je angefangene 350 m2 Grundsticksflache ist ein heimischer Laubbaum der |I.
oder Il. Ordnung bzw. ein Obstbaum (regionaltypische Sorten) in Anlehnung an
die Artenlisten unter 8 7 (3) zu pflanzen.

— Mindestpflanzqualitat Hochstamm 3x verpfl., StU 14-16 cm.
— Die bestehenden Bdume auf dem Grundstiick kénnen hierauf angerechnet wer-
den.

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Fl&-
chen der bebauten Grundstiicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder her-
zustellen und als natirliche Vegetationsflache (Rasen- oder Wiesenflache, Stau-
den- oder Gehdlzpflanzung) zu begrinen.
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STADT NEUSAR
Bebauungsplan Nr. 141 ,Am Himmelreich®

B) Textliche Festsetzungen

(3) Artenlisten

1. Baume |I. Wuchsklasse

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 18-20 cm

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fagus sylvatica
Quercus robur

Pinus sylvestris

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

2. Baume Il. Wuchsklasse

(Spitzahorn)
(Bergahorn)
(Rot-Buche)
(Stil-Eiche)
(Wald-Kiefer)
(Winter-Linde)

(Sommer-Linde)

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3 x verpflanzt, Stammumfang (StU) 16-18 cm

Acer campestre
Carpinus betulus
Juglans regia
Prunus avium
Sorbus aria

Sorbus torminalis

3. Obstbaume / Wildobst

(Feldahorn)
(Hainbuche)
(Walnussbaum)
(Vogelkirsche)
(Mehlbeere)
(Elsbeere)

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

Cydonia oblonga
Prunus avium

Prunus cerasus

Quitte
(Vogel-Kirsche)

(Sauer-Kirsche)

Prunus domestica sbsp. domestica(Zwetschge)

Pyrus communis

Pyrus
in regionaltypischen Sorten

Malus sylvestris

Malus
in regionaltypischen Sorten

(Wild-Birne)

(Kultur-Birne)
(Holz-Apfel)

(Kulturapfel)
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STADT NEUSAR
Bebauungsplan Nr. 141 ,Am Himmelreich®

B) Textliche Festsetzungen

(4)

(5)

Straucher

Pflanzenqualitat: verpflanzte Straucher Hohe 60 - 100 cm

Amelanchier lamarckii
Berberis vulgaris
Cornus mas

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra

Viburnum lantana

(Kupfer-Felsenbirne)
(Berberitze)
(Kornelkirsche)
(Hartriegel)

(Haselnuss)
(Zweigriffliger Weil3dorn)
(Eingriffliger Weif3dorn)
(Gewohnliches Pfaffenhitchen)
(Gewobhnlicher Liguster)
(Rote Heckenkirsche)
(Schlehdorn)
(Hunds-Rose)
(Wein-Rose)
(Schwarzer Holunder)

(Wolliger Schneeball)

Durchfiihrung der griinordnerischen MaRnahmen

Die festgesetzten Pflanzungen sind spéatestens eine Vegetationsperiode nach Be-
zugsfertigkeit der jeweiligen Hauptgebaude durchzufihren.

Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentimer im Wuchs
zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schiitzen. Ausgefallene Pflanzungen
sind entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitaten und am vorgegebenen
Standort zu ersetzen.

Roden von Gehodlzen

Die Rodung von Gehdélzen darf ausschlief3lich zwischen 01. Oktober und 28. Feb-
ruar erfolgen. Falls die Rodung von Gehdlzen oder eine R&umung bzw. baube-
dingte Nutzung von Vegetationsflachen aufRerhalb dieses Zeitraums unumgang-
lich ist, ist dies mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustimmen.

Vor Beginn der Baumrodung ist der Baum durch ein geeignetes Fachbiro oder
einen geeigneten Fachmann auf vorhandene Hohlen zu untersuchen. Dient eine
Baumhohle als Quartier fur Flederméause oder als Bruthdhle fur Végel ist dies zu
dokumentieren. Dabei sind ggf. geeignhete artenschutzrechtliche MaRnahmen aus-
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§8

zuarbeiten. Das Ergebnis der Untersuchung und die ggf. erforderlichen Arten-
schutzmafRnahmen sind vor Beginn der Baumfallung mit der Unteren Naturschutz-
behtrde abzustimmen. Sofern eine Betroffenheit von Fledermausen festgestellt
wird, sind Ersatzquartiere erforderlich.

BODEN- UND GRUNDWASSERSCHUTZ

(1)

(2)

§9

gem. § 1a Abs. 2 BauGB und § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Unverschmutztes Niederschlagswasser muss auf den Baugrundsticken flachen-
maRig versickert oder zuriickgehalten werden (z. Bsp. durch dkologisch gestaltete
Rickhalteteiche, Regenwasserzisternen).

Private Hof-, Lager- und Verkehrsflachen sind mit wasserdurchldssigen Materia-
lien auszubilden. Flachen von mehr als 15 m? sind naturnah zu gestalten (z. B.
Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasensteine).

ABGRABUNGEN UND AUFSCHUTTUNGEN

(1)

(2)

(3)

gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB

Das natirliche Gelande ist soweit wie moéglich zu erhalten. Hohenunterschiede
sind durch naturliche Béschungen (Verhaltnis Hohe : Breite max. 1 : 1,5) auszu-
gleichen. Stitzmauern sind mit einer sichtbaren Hohe von max. 1,00 m und einem
Abstand von mindestens 5,0 m zueinander (auch auf3erhalb der Baugrenzen) zu-
gelassen, nicht jedoch an den seitlichen Grundstlicksgrenzen.

Die zwischen den Stutzmauern liegende Flache ist gem. 8 7 Abs. 2 Nr. 3 zu ge-
stalten. Zur StraRen-/ Gehweghinterkante sowie zu Nachbargrundstiicken ist mit
Stitzwanden ein Abstand von mindestens 2,0 m einzuhalten, wobei die Stitz-
wéande in diesem Fall mit Gehélzen vorzupflanzen sind.

Abgrabungen und Aufschiuttungen sind ausschliel3lich zur ErschlieBung der
Grundstiicke und Geb&aude und zur Herstellung von Freisitzen und Terrassen bis
max. OK FFB EG des jeweiligen Hauptbaukdrpers und im Abstand zu diesen bau-
lichen Anlagen bis zu 3 m zul&ssig. Aufschuttungen fur die Grindung des Haupt-
baukdrpers sind nicht zulassig.

Fur die Errichtung von Garagen und deren Zufahrten sind Aufschittungen und
Abgrabungen ohne Hohen- und Tiefenbegrenzung zulassig.
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(4)

Bei Garagen, Carports und untergeordneten Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
an der Grenze oder in Grenzndhe mit einem Abstand von kleiner 3,0 m zur Grund-
sticksgrenze kann der FuBpunkt der Terrassierung bzw. der Mauer direkt an der
Grundsticksgrenze liegen.

8§ 10 GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN
gem. 8§ 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO

(1) Dachformen, Dachneigungen

1. Folgende Dachformen und -neigungen sind fir Hauptgeb&ude zulassig:

— Satteldacher: 15° - 45°
— Walmdacher: 15° - 45°
— Flachdéacher: 0° - 5°

2. Fir untergeordnete Bauteile wie z.B. Hauseingangs- und Terrassentberdachun-
gen, erdgeschossige Anbauten wie Wintergarten, Erker, etc. sowie fir Dacher von
Nebengebauden werden keine Festsetzungen zu Dachformen, Dachneigungen
und Materialien getroffen.

(2) Fassadengestaltung, Dacheindeckung

1. Grelle und leuchtende Farben (wie z. Bsp. die RAL-Farben 1016, 1026, 2005,
2007, 3024 und 3026, 4000, 6032, 6037, 6038) sowie glanzend reflektierende
Materialien sind fir Dacheindeckungen und AuBenwande nicht zulassig.

(3) Fur Dacheindeckungen von geneigten Dachern sind Eindeckungen in rotem, rot-
braunem, grauem und anthrazitem Farbspektrum zulassig. Begrtinte Décher sind
zulassig.

(4) Einfriedungen

1. Einfriedungen zum offentlichen StralBenraum sind als senkrechte Holz- oder Me-
tallzaune zuldssig. Eingeflochtene Sichtschutzstreifen in Kunststoff sind nicht zu-
lassig.

2. Durchgangige Mauern sind unzulédssig. Mauern sind ausschlie3lich zum 6ffentli-

chen Strallenraum als Mauerabschnitte (Toreinfassung) mit einer maximalen
Breite von 1,50 m zulassig. Die nach Satz 2 zuldssigen Mauerabschnitte sind aus-
schlieB3lich als verputzte Mauern oder Natursteinmauern zuldssig. Gabionen und
Sichtbeton sind nicht zul&ssig.
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3. Generell nicht zulassig sind auRerdem geschlossene Elemente aus Edelstahl oder
Stahl (mehr als 70 Prozent geschlossen) und waagrechte Holzlattenzaune (,Wes-
ternzaun®). Einfahrtstore und Gartenttren sind von der Regelung zu geschlosse-
nen Elementen ausgenommen.

4. Zum oOffentlichen Stral3enraum sind Zaune oder Mauerabschnitte bis zu einer ma-
ximalen HOhe von 1,40 m zuldssig. Zaune zum Offentlichen Straenraum sind
mindestens punktuell zu hinterpflanzen (mindestens 1 Strauch alle 10 m).

§ 11 INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan Nr. 141 ,Am Himmelreich® tritt mit der Bekanntmachung gemaf
8 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Ausgefertigt
Stadt Neusaf, den ... ... ...

Richard Greiner, 1. Birgermeister Siegel
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TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. BAUMFALLGRENZE

Bei Gebéauden, die weniger als 25 m von der Waldgrenze entfernt sind, ist der Dachstuhl so
zu dimensionieren, dass im Falle umstirzender Baume ein Personenschaden ausgeschlos-
sen ist.

2. NIEDERSCHLAGSWASSER

2.1 Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen zur Er-
maoglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs
wird empfohlen.

Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TRENGW), das DWA-Arbeitsblatt A 138 ,Bau und Bemessung von Anlagen zur dezentralen
Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser® sowie das DWA-
Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser* sind zu beachten.

Die Versickerung von unverschmutztem, gesammeltem Niederschlagswasser von Dachfla-
chen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen der Niederschlagswas-
serfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Regeln zum schadlosen Einlei-
ten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) eingehalten
werden.

Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber einen Sickerschacht ist nur anzuwenden,
wenn zwingende Griunde eine flachenhafte (z. B. Versickerungsmulden) bzw. linienférmige
Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre) ausschliel3en.

Die Eignung der Bodenverhéltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes flir eine Versickerung
sollte vor der Planung der Entwéasserungsanlagen durch geeignete Sachverstandige Uberpruft
werden.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren. Die Un-
terlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehdrde einzureichen.

2.2 Verschmutztes Niederschlagswasser

Zu Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung,
ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die Anwendung
des Merkblattes ATV-DVWK-M153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*
der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (ATV-DVWK) empfoh-
len.
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2.3 Wild abflieRendes Niederschlagswasser

Das Wasserwirtschaftsamt Donauworth weist darauf hin, dass es infolge der vorhandenen
Geléndeneigung bei Starkniederschldgen durch wild abflieRendes Wasser zu Beeintrachti-
gungen kommen kann. Die Entwésserungseinrichtungen sind so auszulegen, dass wild ab-
flieRendes Wasser schadlos abgefiihrt werden kann.

Um eine Abflussbeschleunigung im Gewasser zu verhindern, sind ggf. entsprechende Rick-
haltemalRnahmen vorzusehen.

Zum Schutz der einzelnen Gebaude vor o. g. wild abflieendem Wasser sind ggf. Objekt-
schutzmalRnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere
Grundstiicke abgeleitet werden darf. Offnungen in den Gebauden sind so zu gestalten, dass
0. g. wild abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

3. [IMMISSIONSSCHUTZ

3.1 Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind im Pla-
nungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung - Verkehrslarm aus
dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr - auch vor 6 Uhr morgens, bedingt durch das tagliche
Futterholen, zu rechnen ist. Zudem ist mit sonstigen Larmbeeintrachtigungen, z.B. wéhrend
der Erntezeit (Mais-, Silage- und Getreideernte, ev. Zuckerriibenernte) auch nach 22.00 Uhr
zu rechnen.

3.2 Bahn
Das Plangebiet befindet sich stidlich der Bahnlinie Augsburg — Ulm.

Im Plangebiet besteht aktuell Baurecht gem. 8 34 BauGB. Fur Bauvorhaben im Innenbereich
muss der Umgang mit Immissionen auf der Ebene des Bauantrages geregelt werden und ein
entsprechender passiver Schallschutz vorgesehen werden. Die vorliegende Planung regelt
als Bebauungsplan der Innenentwicklung bestehendes Baurecht. Zudem werden durch die
Planung keine neuen Konfliktlagen geschaffen, sondern nur Baurecht im Innenbereich neu
geordnet.

3.3 Bahn — Hinweis des Landratsamts Augsburg

Im Nahbereich von 50 m zum Bahngelande ist die Bauausfiuihrung der zur Errichtung oder
zum Umbau vorgesehenen Geb&ude so vorzunehmen, dass die in der DIN 4150 (Erschiitte-
rungen im Bauwesen/Einwirkungen auf Menschen in Gebduden) angegebenen Grenzwerte
nicht Gberschritten werden. Im Rahmen der Bauvorlage ist dies im jeweiligen Einzelfall durch
ein qualifiziertes Fachbiiro zu belegen bzw. zu bestatigen.
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3.4 Luftwarmepumpen

Es ist nur die Errichtung von Luftwarmepumpen zulassig, die folgende Mindestabstande zu
den nachsten Wohngeb&auden einhalten:

Schallleistungspegel der Warmepumpe LWA in dB / Mindestabstand in m
— 45dB(A)/4m
— 50dB(A)/7m
— 55dB(A)/13m

Der Schallleistungspegel bezieht sich auf die gesamte Warmepumpe (Kompressor und Ven-
tilator).

Bei Dimensionierung und Ausfihrung von Schalldammkulissen und Schalldampfern ist grund-
satzlich sicherzustellen, dass die Gerausche nach Schalldampfer keine Tonhaltigkeit aufwei-
sen und die eingebauten technischen Einrichtungen insbesondere auch im tieffrequenten Be-
reich unter 90 Hz ausreichend schallddmpfende Eigenschaften aufweisen.

3.5 Baugenehmigungsverfahren

Im Baugenehmigungsverfahren nach § 34 BauGB sind durch den Baugenehmigungs-Antrag-
steller Nachweise (schalltechnische Untersuchung, aktive und/oder passive Schallschutz-
malnahmen, Schallschutznachweis nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", etc.) zu er-
bringen, welche die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fir das beantragte
Vorhaben nachweisen.

4. WARMEPUMPEN-SYSTEME

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet flr einen Einsatz von Grundwas-
ser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fir Anlagen
bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstandigen der Wasserwirtschaft
(PSW) durchgefihrt.

https://www.lfu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_wasserrecht/psw/index.htm

Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau einer Erdwarmesonden-
anlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen geprift werden:
https://www.energieatlas.bayern.de

Alternativ konnen u. U. Erdwarmekollektoren-, Erdwarmekorbe- oder Luftwdrmepumpen-Sys-
teme realisiert werden.
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5. DENKMALSCHUTZ

5.1 Bodeneingriffe

Bei allen Bodeneingriffen im Planungsgebiet muss damit gerechnet werden, dass man auf
Bodendenkmaler stof3t. Der betroffene Personenkreis (Eigentiimer oder Besitzer der Grund-
sticke sowie Unternehmer und Leiter der Arbeiten) wird hiermit auf die gesetzlichen Vor-
schriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutz-
gesetzes (BayDschG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutz-
behérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind
auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die
Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Ge-
genstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

6. ALTLASTEN UND VORSORGENDER BODENSCHUTZ

6.1 Erdarbeiten

Bei Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kiinstliche Auffillungen, Altablagerun-
gen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das Landratsamt einzuschalten,
das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege leitet.

6.2 Bodenbelastungen

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Béden mit von Natur aus erhdéhten Schad-
stoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kosten bei der
Verwertung/Entsorgung fuhren kdnnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich Bodenuntersu-
chungen durchzufihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen Bodenbelastungen
in Kenntnis zu setzen.

6.3 Bodenschutz

Nach § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Gem. § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher An-
lagen ausgehoben wird in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vergeudung und Vernich-
tung zu schitzen. Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten werden
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die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachgemafen Um-
gang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales geben, empfohlen. Es wird
angeraten die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Beginn der Baumalf-
nahme zu klaren.

Im Zuge von Bauprozessen werden Béden rund um Bauobjekte erheblich mechanisch bean-
sprucht. Da diese nach Abschluss der MalRhahmen wieder natirliche Bodenfunktionen tber-
nehmen sollen, gilt es ihre funktionale Leistungsfahigkeit zu schiitzen, zu erhalten oder im
Sinne des Bodenschutzes wiederherzustellen. Die Bodenkundliche Baubegleitung tragt dazu
bei, 1. die Bodenbeeintrachtigungen durch Bauprozesse zu vermeiden bzw. zu vermindern,
2. die Abstimmung mit betroffenen Bodennutzern zu erleichtern sowie 3. die Folgekosten fir
Rekultivierungen nach Bauabschluss zu reduzieren. Zum umweltgerechten Umgang mit Bo-
den wird daher auf den Leitfaden zur Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes
Boden (,Bodenkundliche Baubegleitung BBB — Leitfaden fur die Praxis“ vom Bundesverband
Boden e.V.) verwiesen.

7. UBERWACHUNG

Die Stadt Neusald uberwacht gem. 8 4c BauGB die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf
Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRnah-
men zur Abhilfe zu ergreifen.

8. BURGELDVORSCHRIFT

Mit Geldbuf3e bis zu 500.000 Euro kann belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrlassig einer
im Bebauungsplan enthaltenen drtlichen Bauvorschrift gemaR 8 13 dieser Satzung zuwider-
handelt (Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO).
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