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Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplanes ,Sandéckerweg II" in lllschwang

Begriindung S. 1

Begriindung

1. Allgemeine Beschreibung der Anderung:

Der Gemeinderat der Gemeinde lllschwang hat am 15.07.2014 in éffentlicher Sitzung beschlossen,
den rechtskraftigen Bebauungsplan “Sandackerweg I1* mit integrierter Griinordnung zu &ndern.

Die Anderung betrifit die Festsetzung beziiglich der Grenzbebauung durch Garagen und
Nebengebsude. Diese Anderung ist im beiliegenden Bebauungs-und Griinordnungsplan unter den
Verbindlichen Festsetzungen durch Text, Nr. 2.4, dargestellt.

Da die Grundziige der Planung nicht beriihrt sind, wird das Vereinfachte Verfahren nach §13 BauGB
durchgefiihrt.

2. Planungsrechtliche Voraussetzung:

Der bestehende Bebauungsplan ,Sandickerweg Il “ in der Endfassung vom 04.09.2012 ist
rechtskraftig. Die rechtskraftige Begriindung liegt bei.

Die Anderung ist als geringfiigig eingestuft und wird deshalb im Vereinfachten Verfahren durchgefiihrt.
Von einer Umweltpriifung wird abgesehen.

3. Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB:

Zur Konkretisierung der bisherigen Festsetzung beziiglich der Grenzbebauung mit Garagen und
Nebengebauden wurde beschlossen den rechtskraftigen Bebauungs- und Grinordnungsplan zu
andern. Die bisherigen Festsetzungen der zuldssigen Wandhéhen bei Grenzbebauung legten keine
fest definierten Bezugshdhen fest. Durch die Hanglage und die vorhandenen Fahrbahnrandhéhen gab
es hier Probleme bei der Genehmigung im Freistellungsverfahren wie auch nach Genehmigung nach
Art. 6 der Bayerischen Bauordnung. Betroffen sind hauptséchlich die Parzellen 11 bis 14. Um den
Bauwilligen kinftig einen groBeren Spielraum zu gewahren, wurden die entsprechenden
Festsetzungen unter Punkt 2.4 konkretisiert. Unter anderem wurden Bezugshéhen am Fahrbahnrand
fur die Grenzbebauung der Parzellen 11-14 festgesetzt.

Nachteilige Auswirkungen auf die umliegende Bebauung entstehen nicht. Von der friihzeitigen
Unterrichtung der Offentlichkeit und Erérterung nach §3 Abs. 1 und §4 Abs. 1 wird abgesehen. Die
Offentliche Auslegung nach §3 Abs. 2 und die Beteiligung der Behdrden und der Trager dffentlicher
Belange nach §4 Abs.2 wird durchgefiihrt.

Aufgestellt: 18.11.2014
Renner + Hartmann Consult GmbH

Ingenieurbiro fiir Bau- und Umwelttechnik
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A . Verbindliche Festsetzungen durch Text |

1. Baukorper: |

1.1 offene Bauweise, pro Baukdrper und ausgewiesener Parzelle max. 2 Wohneinheiten |
1.2 Baukorper: E+D und U+E+D zuldssig
1.3 Abstandsflachen

nach Art.6 der giiltigen BayBO

2. Wandhohen, Grenzbebauung durch Garagen und Nebengebdude:

3. Dacher: |

2.1 Es gilt jeweils die natiirliche Gelandeoberflache. Die Wandhihe wird von dieser an der AuBenwand
entlang bis zur AuBenkante Dachhaut gemessen. ‘
7.2 EG + DG: Wandhohe talseitig maximal 4,80m (max.0,75m Kniestock)
Ausnahme “Zwerchgiebel” ‘
2.3 UG + EG + DG: Wandhdhe talseitig maximal 7,20m (max.0,75m Kniestock) _
Ausnahme “Zwerchgiebel” \
2.4 Grenzbebauung durch Garagen und Nebengebdude: ‘
Zulissig sind Wandhdhen bis max. 3,00m.
Die maBgebende Bezugshahe ist der Fahrbahnrand an der Grenze zwischen den einzelnen Parzellen.
Zwischen den Parzellen 13 und 14 ist diese Hohe auf 499,26 m iiber NN. und zwischen den
Parzellen 11 und 12 auf 497,08 m iiber NN. festgelegt.
Diese Festlegung gilt bis zu einer Grundstiickstiefe von 15m (gemessen ab Fahrbahnrand).
Fiir Nebengebiude auBerhalb dieser Grundstiicksflache ist die maBgebende Bezugshohe das
natiirliche, bestehende Geldnde.

3.1 Hauptgebsude, Garagen und Nebengebaude l
a. AusschlieBlich gleichseitige Sattelddcher mit naturroter Deckung, Hauptgeb3dude auch ‘
Kriippelwalmdécher A

b. Dachneigung: 35-48° (Haupt-, Nebengebdude und Garagen gleiche Dachneigung) i

¢. Dachaufbauten
ausschlieBlich in der inneren Halfte der Dachfliche, nur Spitz- oder Schleppdachgauben mit
senkrechter AuBenfliche, max. 3.50m Breite und max. 1.40m Hdhe ohne Giebel

d. Dachausschnitte sind nicht zuldssig ‘
e. Traufiiberstand einschlieBlich Rinne (senkrecht gemessen): max. 60cm k
Ortgangiberstand: max. 30cm, Balkon- und Terasseniberdachungen werden zugelassen '

3.3 Haupftfirstrichtungen:
mindestens parallel zu einer Parzellengrenze. l
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L. AuBere Gestaltung:
Putz- oder Holzverkleidungen, keine grellen Farben.

5. Stellplatze:
1 pro Wohneinheit auf eigenem Grund

6. Einfriedungen:
6.1 An dffentlichen Verkehrsflachen:
Holzzaune, Gesamthohe max. 1,30m.

6.2 An private Flache/offene Landschaft:
wie 6.1 jedoch Maschendraht oder Hecken.

Sockel sind nicht zugetassen.

7. Geldnde:
Stiitzmauern auf den Baugrundstiicken sind nur bis zu einer Hghe von 1.0m zuldssig.

Diese sind mit einer Trockenmauer aus Natursteinen anzulegen.
Gelandeauffiillungen - und Abgrabungen sind bis max. 1.0m zulassig.

8. Griinordnung:

8.1 Anpflanzungen in privaten Griinflachen:
Bei Anpflanzungen in privaten Garten sind standortgerechte und iiberwiegend heimische Baume
und Striucher aus der Artenauswahlliste (s. Textteil Griinordnung) zu verwenden.
Je Grundstiick ist mindestens ein kleinkroniger Laubbaum oder ein Obstbaum als Hochstamm
bei freier Standortwahl, zu pflanzen.

8.2 Offentliche Griinflachen:
Fir die Baumiiberstellung der Verkehrsflachen ist eine Baumart aus der Arten-
vorschlagsliste (Textteil Griinordnung) zu verwenden. Die Standortfeinabstimmung ist nach
baulichen Erfordernissen vorzunehmen. Die Anzahl der zu pflanzenden Bdume ist bindend.

8.3 Grundstiickszufahrten und Gehwege:
nur wasserdurchlissige Belidge (Rasengittersteine, Betonverbundsteine oder 3hnliches)

8.4 Fir nichtiiberbaute Flichen der bebauten Grundstiicke gilt Art.7 BayBO
8.5 bffenfliche Bepflanzungen sind bis spatestens 2 Jahre nach ErschlieBungsbeginn auszufiihren.

8.6 Bei Baumpflanzungen entlang der Seitenstreifen ist eine Abstandszone von 2.50m von
Erdkabeln einzuhalten. Ist das nicht mdglich, sind geeignete SchutzmaBnahmen durchzufiihren,
welche mit der E.ON Bayern, Regionalzentrum Schwandorf, abzustimmen sind.
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D Textliche Hinweise/Begriindung S.1

D Textliche Hinweise/Begriindung

Hinweise

1. Griinordnung

Der Griinordnungsplan ist Bestandteil des Bebauungsplanes und wird mit diesem als Satzung ver-
bindlich. Die Ausgleichsmaflinahmen erfolgen entsprechend der Angaben im Umweltbericht.

Bei den anfallenden Pflege- und Instandhaltungsarbeiten ist nach Mdglichkeit auf den Einsatz von
Schadlings- und Unkrautbek@mpfungs- sowie synthetischer Diingemittel zu verzichten. Auf die
Beachtung der gliltigen Pflanzenschutzgesetze wird hingewiesen.

Die extensive Begriinung von Dachflachen auf Neben- und Kleingebauden ist ausdriicklich zuge-
lassen und erwinscht.

1.1 Griinflachen
Folgende Bepflanzungen sind nach den Darstellungen des Bebauungsplanes auf Privatflachen durch-
zufiihren:

- Bepflanzung mit Bdumen und Gehdlzgruppen zur Eingriinung

Fur die Baum- und Heckenpflanzungen sind Arten gemaR der Artenliste zu verwenden. Die Baume
sind mindestens in der GrofRe 3xv, STU 12-14 cm zu pflanzen, die Straucher in 2xv, Héhe 60/100 cm.
Die Flachen sind gértnerisch und je nach Anlage mdglichst naturnah und extensiv zu pflegen und
dauerhaft zu unterhalten.

1.2 Pflanzabstidnde

Bei Baumpflanzungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen einzuhalten. Wird
dieser Abstand unterschritten, so sind geeignete Schutzmaflinahmen auf Kosten des Verursachers in
Abstimmung mit den Leitungstragern durchzufiihren.

Von Gasleitungen ist mit Bdumen ein Abstand von 4 m einzuhalten. Straucher kénnen bis 2 m an die
Leitung gepflanzt werden.

Stralenbdume sind mit einem Mindestabstand von 1 m zur Verkehrsflachenbegrenzung zu pflanzen.
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1.3  Artenliste:

- Obstbaume (Apfel, Kirsche, Birne, Pflaume) mind. H. 2xv, STU 8-10

- GrofRbaume (Bdume 1. Ordnung; 20 - 40 m Hohe):
Acer platanoides Spitz-Ahorn Quercus robur Stiel-Eiche
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Tilia cordata Winter-Linde
Betula pendula Birke Tilia platyphyllos Sommer-Linde
Quercus petraea Trauben-Eiche Ulmus glabra Berg-Ulme

- Mittelgro3e Baume (Bdume 2. Ordnung; 12 - 20 m Hohe):
Acer campestre Feld-Ahorn Pyrus communis Holz-Birne
Carpinus betulus Hainbuche Sorbus aucuparia Eberesche
Malus sylvestris Holz-Apfel Sorbus trominalis Elsbeere

Prunus avium

- Straucher:

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Coryllus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus catharticus
Ribes uva-crispa

Vogel-Kirsche

Gew. Berberitze
Hartriegel

Hasel

Zweigr. Weifidorn
Eingriffl. WeilRdorn
Pfaffenhlitchen
Heckenkirsche
Schlehe
Kreuzdorn

Wilde Stachelbeere

Rosa arvensis
Rosa canina
Rosa rubiginosa
Rubus caesius
Rubus fruticosus
Rubus idaeus
Salix caprea
Sambucus nigra

Sambucus racemosa

Viburnum lantana

Nicht gepflanzt werden diirfen exotische Pflanzenformen wie:

- Hange-, Trauer- und Pyramidenformen,

- Thujen- und Koniferenhecken

- Buntlaubige Gehdlze (wie blau, rot, gelb oder weillaubig)

2. Aligemeine verbindliche Festsetzungen

21

Im Ubrigen gilt die Bayerische Bauordnung.

Kriechende Rose
Hundsrose
Weinrose
Kratzbeere
Brombeere
Himbeere
Salweide

Schw. Holunder
Traubenholunder
Woll. Schneeball
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3. Gesetzliche Grundlagen:

BauGB (Baugesetzbuch)

BauNVO (Baunutzungsverordnung)
BayBO (Bayerische Bauordnung)
BnatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)
BayNatG (Bayer. Naturschutzgesetz)

Satzungen der Gemeinde lllschwang

4. Aligemeine Beschreibung des kiinftigen Allgemeinen Wohngebietes:

Das ca. 1,31 ha groRRe Gebiet liegt nérdlich des bestehenden Baugebietes ,Sandackerweg”, westlich
der Kreisstrale AS1 am westlichen Ortsrand der Ortschaft llischwang. Durch die Ausweisung wird
eine Wohngebietsflache von ca. 1,31 ha mit 15 Parzellen neu geschaffen.

Der Geltungsbereich ist von folgenden Flurnummern bzw. Teilflachen der Gemarkung lllschwang
umgrenzt:

im Westen: FI.-Nr. 655;

im Suiden: FI.-Nr. 650, 650/1, 650/2, 650/3, 650/4, 650/5, 649/11, 649/14, 648, 647/4, 651/4;
im Osten: Fl.-Nr. 696, 9/2;

im Norden: Fl.-Nr. 653;

und umfasst folgende Grundstiicke:

FI.-Nr. 651, 651/3, sowie Teilflichen Grundstiicke 651/4, 652, 653, 696, 9/2;

Das geplante Gebiet wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt.

5. Planungsrechtliche Voraussetzung:

Das Gebiet des geplanten Bebauungsplanes ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
llschwang enthalten. Eine Anderung ist deshalb nicht erforderlich.
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6. Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB:

6.1 Vorbemerkungen:

Zielsetzung der Gemeinde lllschwang ist vorhandene Arbeitsplatze zu sichern und jungen Familien
ausreichend Baugrund zur Ansiedlung zur Verfiigung zu stellen. Somit soll der Abwanderung der
jungen Bevélkerungsschichten entgegen gewirkt werden. Zudem ist die Nachfrage nach
Baugrundstiicken im letzten Jahr deutlich gestiegen.

Aus diesem Grunde beschloss der Gemeinderat die Aufstelluing des Bebauungsplanes
.Sandackerweg II* in llschwang.

Bedarf an Wohnbauflachen:

In der Gemeinde lllschwang ist der Bedarf an Wohnbauflichen steigend. Wegen der giinstigen Lage
an der Autobahn A 6 und der damit verbundenen Anbindung an den GroBraum Nirnberg ist die
Nachfrage nach Bauland gestiegen. Auch die Schaffung von Gewerbefléchen in den letzten Jahren
und der damit verbundenen Erhaltung bzw. Sicherung von Arbeitsplatzen tragt der Starkung der
Bevdlkerungszahlen bei.

Reserveflachen:

Im gesamten Gemeindegebiet sind nur im Hauptort llilschwang Bauflachen ausgewiesen. In den
ubrigen Orten und Weilern sind Bebauungen nur im Zuge von Abrundungen und Liickenschliissen im
Bestand mdglich.

Im bestehenden Baugebiet ,Schwand I und ,Am Stdhang" sind nur noch einzelne Bauparzellen frei.
Das Baugebiet ,Schwand“ wurde privat erschlossen und somit stehen der Gemeinde hier keine
Bauplatze zur Verfligung. Hier sind noch 2-3 Parzellen zu erwerben.

Das Baugebiet ,Am Studhang" ist bereits bebaut. Einige, wenige Parzellen sind noch nicht bebaut,
befinden sich jedoch bereits im Privatbesitz und werden mittelfristig bebaut werden.

Im stdlich angrenzenden Baugebiet ,Sanddckerweg" stehen der Gemeinde noch 2 Parzellen zur
Verfiigung. Eine Parzelle davon ist bereits reserviert.

6.2 Erfordernis der Planung:

Anlass zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist die steigende Nachfrage nach Wohnbaufldchen im
Gemeindegebiet von llischwang. Da zudem nur noch sehr wenige freie Parzellen im Hauptort zur
Verfiigung stehen und sich die Bebauung auf diesen Hauptort konzentrieren soll, ist die Ausweisung
erforderlich.
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6.3 Begriindung Griinordnungsplan

Durch das Inkrafttreten der Anwendung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen der
Bauleitplanung, ist die Gemeinde gehalten, die durch die Bauleitplanung vorbereiteten Eingriffe in
Natur und Landschaft auszugleichen. Es ist nachzuweisen, auf welche Art den Belangen des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege Rechnung getragen wird. Hierzu sind besonders griinordnerische
Malnahmen innerhalb des Baugebiets geeignet. Zur Minimierung eines eventuellen Ausgleiches sind
diese unumgaénglich.

Gegebenenfalls ist der gesamte bzw. zusétzliche Augleichsbedarf (eventuell auBerhalb des Bauge-
bietes) zu ermitteln. Dieses Vorgehen ist in § 8a BNatSchG geregelt.

Siehe hierzu auch den Umweltbericht mit Behandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

7. ErschlieBung:

7.1 Verkehr:

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt im Stiden mit Anschluss an die beiden StraRen ,Edmund-
Dorfner- StraBe® und ,Pfaffendelle’. Die Hauptzufahrt zum Baugebiet erfolgt jedoch Uber die
Anbindung an die KreisstraBe AS 1 im Osten der Planungsflédche. Im Westen des Gebietes schlieft
die 5m Breite ErschlieBungsstraBe an den vorhandenen Flurweg an. Diese Anbindung dient
hauptsachlich der fuBlaufigen Verbindung zur freien Landschaft.

Der Bauwerber kann  keine Entschadigungsanspriiche gegen die Stralenbaulasttrdger der
Kreistrale wegen Larm und anderen von der Kreisstrale ausgehenden Immissionen geltend
machen.

7.2 Kanéle:

Das Baugebiet kann ordentlich an die gemeindliche Entwasserung angeschlossen werden. Das
anfallende Schmutzwasser wird lber eine neu zu erstellende Kanalleitung dem vorhandenen
Schmutzwasserkanal im bestehenden Baugebiet zugefiihrt. Das Oberflachenwasser der Parzellen
sollte, wenn mdglich, (ber die belebte Bodenzone versickert werden. Hierbei ist die
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung mit den dazu ergangenen Technischen Regeln zu
beachten. Grundstiicke dritter durfen durch die Versickerung des Oberflichenwassers nicht
beeintréchtigt werden. Grundsatzlich ist jedoch zur Ableitung des Oberflichenwassers ein
Regenwasserkanal vorgesehen. Dieser leitet das Oberflichenwasser dem bestehenden
Regenriickhaltteich im Stden auf Flurnummer 649 zu. Durch eine geringe bauliche Anderung ist das
vorhandene Becken fiir die Aufnahme dieser Baugebietserweiterung ausreichend dimensioniert.
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7.3 Wasserversorgung:

Anschiuss an die bestehende ortliche Wasserversorgung ist jederzeit moglich. Der Anschluss erfoigt
Uber das bestehende Baugebiet ,Sandackerweg".

Zustandigkeit: Wasserzweckverband llischwang- Gruppe.

Es wird empfohlen, nach §5 WHG, sparsam mit Wasser umzugehen. Die Vermeidung von
Flachenversiegelungen, die Regenwassernutzung und die Verwendung von wassersparenden
Armaturen und Einrichtungen sollte berlicksichtigt werden.

7.4 Energieversorgung:
Die Stromversorgung erfolgt tiber Erdverkabelung durch die E.ON Bayern.
7.5 Millentsorgung:

Diese ist sichergestellt durch die Abfallentsorgung des Landkreises Amberg-Sulzbach.

8. Sonstiges:

8.1 Befreiungen:

Befreiungen von Festsetzungen werden nur mit Zustimmung der Gemeinde oder vom Landratsamt
erteilt, wenn die Voraussetzungen nach § 31 Abs. 2 BauGB erfiillt sind. In diesem Fall ist dann ein
normales, baurechtliches Verfahren erforderlich, die Genehmigungsfreistellung entfillt. Aufgrund der
klaren Vorgaben im Bebauungsplan sollte dies aber nur bei nachvollziehbaren Harteféllen in Anspruch
genommen werden.

8.2 Immissionen

Die an das Baugebiet angrenzenden Flachen missen bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung keine
Einschrankungen hinnehmen. Das betrifft auch die Ausbringung von Giille und Jauche.

8.3 AuBenwerbung und Reklame:

8.4 Meldepflicht gegeniiber des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege

Bodendenkméler die bei der Verwirklichung des Baugebietes zu Tage kommen, unterliegen der
gesetzlichen Meldepflicht gemaR Art. 8 DSchG und miissen entweder der Unteren Denkmalschutz-
behdrde des Landratsamtes oder dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege gemeldet werden.

8.5 Die Firstrichtung ist parallel zu mindestens einer Parzellengrenze festgesetzt. Eine
zukunftsorientierte Firstausrichtung ist anzustreben, da so effektiv Sonnenenergie fir Warmwasser
bzw. Photovoltaik-Technik genutzt werden kann. Es empfiehlt sich weiter, den Einbau von Leerrohren
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fir eine nachtraglichen Auf- und Umriistung fiir ressourcenschonenden und emissionssenkenden
MaRnahmen vorzusehen.

Aufgestellt: 18.11.2014

Renner Consult & Partner GmbH Dipl.-Ing. (FH) Manfred Neidl
Ingenieurbiro fiir Bau- und Umwelttechnik Landschaftsarchitekt
MarienstralRe 6 Dolesstralle 2

92224 Amberg 92237 Sulzbach- Rosenberg



Verfahrensiibersicht

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 15.07.2014 die Anderung des Bebauungsplanes
beschlossen. Da die Grundziige der Planung nicht beriihrt sind, wurde beschlossen das
Vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB durchzufiihren. Der Anderungsbeschluss
wurde am 11.09.2014 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Von der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geméB § 3 Abs. 1 BauGB wurde nach
§13 Abs. 2 Nr. 1 abgesehen.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15.07.2014 wurde vom
Gemeinderat Illschwang in der Sitzung vom 15.07.2014 gebilligt und beschlossen, die
Offentliche Auslegung geméf § 3 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

4. Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15.07.2014 wurde mit
Begriindung gemif § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 22.09.2014 bis einschlieBlich
24.10.2014 offentlich ausgelegt. Ortsiibliche Bekanntmachung vom 11.09.2014.

5. Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15.07.2014 wurden die
Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom 18.09.2014
beteiligt und Ihnen Gelegenheit zur Stellungnahme bis 22.10.2014 gegeben.

6. In der Sitzung des Gemeinderates Illschwang vom 18.11.2014 wurden die im Rahmen der
offentliche Auslegung sowie Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher
Belange eingegangenen Stellungnahmen abgewogen.

7. Mit Beschluss des Gemeinderates Illschwang vom 18.11.2014 wurde der Bebauungsplan
in der Endfassung vom 18.11.2014 geméf § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

8. Der Satzungsbeschluss wurde am 034927 ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan ist damit gemaf} § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten.

GEMEINDE ILLSCHWANG
/A

Erster Biirgermeister Dehling

Illschwang, den 18.11.2014




