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B . Verbindliche Festsetzungen durch Planzeichen

WA Allgemeines Wohngebiet (84 BauNVO Abs. 1und 2)
o offene Bauweise (§22 Abs. 2 BauNV0)
nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
0.40 GRZ (Grundfldchenzaht, Obergrenze) (§19 BauNV0) -Allgemeines Wohngebiet -
0.80 GF Z (GeschoBflichenzahl, Obergrenze) (§20 BauNV0) -Allgemeines Wohngebiet -
il Zahl der Vollgeschosse, Hdchstgrenze

————— Baugrenze §23 (3) BauNVvO

35-48°  Dachneigung

Firstrichtung mind. parallel zu einer Parzellengrenze

StraBenbegrenzungslinie

StraBenverkehrsflachen (offentlich)
Gehweg - Betonsteinpflaster (Gffentlich)

Parkplatzflachen (offentlich)

Griinflachen (offentlich)
® Pflanzgebot im Privatbereich, freie Standortwahl, Artenauswahl s.Textteil Griinordnung

Pflanzgebot im Offentlichen Bereich, Anzahl bindend, Standortanpassung maglich,
eine Baumart aus Auswahlliste (Textteil Griinordnung Punkt )

e Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

—e—e—e—  Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

C. Hinweise durch Planzeichen

—o—  bestehende Grenzen

4+ bestehende Hochspannungsleitung mit Schutzstreifen
— — — — geplante Grenzen (innerhalb des Geltungsbereiches)

529 Flurstiicksnummern

Hohenlinien (i.N.N.)

8 bestehende Gebiude

geplante Gebdude (nur Gestaltungsvorschlag)

@ Parzellennummer

ca. #15m? ParzellengroBe

ﬂ Bischungen (jetziges Geldnde)



A . Verbindliche Festsetzungen durch Texi

1. Baukirper:

1.1 offene Bauweise, pro Baukdrper und ausgewiesener Parzelle max. 2 Wohneinheiten
1.2 Baukbrper £0 2uldssig
1.3 Abstandsfiichen

nach Art.8 der giiltigen BayBO

7. Wandhthen:

2.1 Es gilt jewsils die natiirliche Gel3ndeoberfliche. Bie Wandhihe wird von dieser an der AuBenwand
entlang bis zur AuBenkante Dachhaut gemessen.

2.7 EG206: Wandhdhe talseifig maximal 4,80m (max.0,75m Kniestock}
Ausnzhme “Zwerchgiebel”

2.3 Garagen und Nebengebiude: Abweichend zum Arf.6 Abs.9 Nr.1 BayBO werden Keing mittleren
Wandhthen fiir Grenzgebidude festgesetzt, da durch die starke Hanglage eine Hiihe von
3.0m im Mittel technisch nicht realisierbar ist. (siehe Querschnitt Anhang 1),
Die den Strafen zugewandte Wand, von Grenzgaragen (bergseits}, darf eine Hohe von max. 3.0m
aicht liberschreiten.

3. Dacher:

1.1 Hauptpebdude, Garagen und Nebengebiude:

a. ausschlieBlich gleichseitige Sattalddcher mit naturroter Deckung, HauptgebBude auch
Kriippelwalmddcher;

b, Dachneigung: 35°-48° {(Haupt- Nebengebdude und Garsgen gleiche Dachneigung)

¢, Dachaufbauten:
ausschlieBlich in der inneren Halfte der dachfiéiche, nur Spitz- oder Schleppdachgauben mit
senkrechter Aubenfléche, max. 3,50m Breite und max. 1,40m Hihe ohne Giebel,

d. Dachausschnitte sind nicht zuldssig.

e. Traufiiberstand einschiieBlich Rinne (waagrecht gemessen) : max.60cm
Ortgangiiberstand: max. 30cm, Balkon- und Terrasseniberdachungen werden zugelassen.

3.2 Hauptfirstrichtungen:
mindestens parallel zu einer Parzetiengrenze,

4. AuBere Gestaltung:

Putz- eder Holzverkieidungen, keine gretlen Farben.

5, Steliplstze:
1 pro Wohneinheit auf eigenem Grund

§. Einfriedungen:
6.1 An Gffentlichen Verkehrsfidchen:
Helzzdune, Gesamthihe max. 1,30m.

4.2 An private Fldche/offena Landschaft:
wie 4.1 jedoch Maschendraht oder Hecken.
Seckel sind nicht zugelassen.

7. Geldnde:

Stiitzmavern auf den Baugrundstiicken sind nur bis zu einer Hohe von 1.0m zul8ssig.
Diese sind mit einer Trockenmauer aus Natursteinen anzuiegen.

8. Grinordnung:

8.1 anpfianzungen in privaten Griinflachen:
Bei Anpflanzungen in privaten Gérten sind standortgerechte und Uberwiegend heimische Biume
und Straucher aus der Artenauswahlliste {s. Texiteil Griinordnung) zu verwenden,
Je Grundstiick ist mindestens ein kleinkroniger Laubbaum oder ein Obstbaum ats Hochstamm
bei freler Standeriwahl, zu pfianzen,

8.2 bffentliche Griinftachen:
Fir die Baumibersteliung der Verkehrsfldchen ist eine Baumart aus der Arten-
vorschlagstiste {Textteit Griinordnung) zu verwenden, Die Standortfeinabstimmung ist nach
baulichen Erfordernissen vorzunehmen. Die Anzahl der zu pflanzenden B3ume ist bindend.

8.3 Grundstiickszufahrten und Gehwege:
nur wasserdurchldssige Beldge (Rasengittersteine, Betonverbundsteine oder &hnliches)

8.4 Fir nichtUberbaute Fidchen der bebauten Grundstiicke gitt Art.? BayBO
8.5 Offentliche Bepflanzungen sind bis spitestens 2 Jehre nach ErschiieBungsbeginn auszufiibren.

8.6 Bei Baumpflanzungen entlang der Seitenstreifen ist eine Abstandszone von Z.50m von
Erdkabein einzuhatten, Ist das nicht moglich, sind geeignete Schutzmabnzhmen durchzufihren,
welche mit der E.ON Bayern, Regionalzentrum Schwanderf, sbzustimmen sind.
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Bebauungs- und Griinerdnungsplan, Sandackerweg II* in [Hschwang

D Texlliche Hinweise/Begrindung S.1

D Textliche Hinweise/Begrlindung

Hinweise

1. Griinordnung

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

Bei den anfallenden Pflege- und Instandhaltungsarbeiten ist nach Moglichkeit auf den Einsatz von
Schédlings- und Unkrautbek&mpfungs- sowie synthetischer Dingemittel zu verzichten. Auf die
Beachtung der gliltigen Pflanzenschutzgesetze wird hingewiesen,

Die extensive Begrinung von Dachflachen auf Neben- und Kleingebiuden ist ausdriicklich zuge-
lassen und erwlinscht.

1.4 Grinflachen
Folgende Bepfianzungen sind nach den Darstellungen des Bebauungspianes auf Privatiidchen durch-
zufihren:

- Bepflanzung mit Bdumen und Geholzgruppen zur Eingriinung

Fiir die Baum- und Heckenpflanzungen sind Arten gem&R der Artenliste zu verwenden. Die Biume
sind mindestens in der Grofle 3xv, STU 12-14 cm zu pflanzen, die Stréaucher in 2xv, Héhe 60/100 cm.
Die Flachen sind gértnerisch und je nach Anfage mbglichst naturnah und extensiv zu pflegen und
dauerhaft zu unterhalten,

1.2 Pflanzabstande

Bei Baumpfianzungen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen einzuhalten, Wird
dieser Abstand unterschritten, so sind geeignete Schutzmafnahmen auf Kosten des Verursachers in
Abstimmung mit den Leitungstrégern durchzufihren.

Von Gasleitungen ist mit Bdumen ein Abstand von 4 m einzuhalten. Stréducher kdnnen bis 2 m an die
L.eitung gepflanzt werden.

Strallenbdume sind mit einem Mindestabstand von 1 m zur Verkehrsflachenbegrenzung zu pflanzen.
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Bebauungs- und Grinordnungsplan, Sandéckerwag 11" in ischwang

D Textliche Hinweise/Begrindung 8.2

1.3  Artenliste:

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

- GroRbdume {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

- MittelgroBe Baume {Baume 2. Ordnung; 12 - 20 m Hdhe):
Acer campestre Feld-Ahorn Pyrus communis Holz-Birne
Carpinus belulus Hainbuche Sorbus aucuparia Eberesche
Malus sylvestris Holz-Apfel Sorbus frominalis Elsbeere
Prunus avium Vogel-Kirsche

- Straucher:

Rosa arvensis
Rosa canina
Rosa rubiginosa

Berberis vulgaris Gew. Berberitze
Cornus sanguinea Hartriegel
Coryllus avellana Hasel

Crataegus laevigata
Crataegus monogyna

Zweigr. Weilldorn
Eingriffl. Weildorn

Rubus caesius
Rubus fruticosus

Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen Rubus idagus
Lonicera xylosteum Heckenkirsche Salix caprea

Prunus spinosa Schlehs Sambucus nigra
Rhamnus catharticus Kreuzdorn Sambucus racemosa

Ribes uva-crispa Wilde Stachelbeere Viburnurm lantana

Nicht gepflanzt werden diirfen exotische Pflanzenformen wie:
- Hénge-, Trauer- und Pyramidenformen,

- Thujen- und Koniferenhecken

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

2. Allgemeine 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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Bebauungs- und Grinordnungsplan, Sanddckerweg H" in Illschwang

C Textliche Hinweise/Begriindung 5.3

3. Gesetzliche Grundlagen:

BauGB (Baugesetzbuch)

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

Satzungen der Gemeinde llischwang

4. Aligemeine Beschreibung des kiinftigen Allgemeinen Wohngebietes:

Das ca. 1,31 ha groBe Gebiet liegt nordlich des bestehenden Baugebietes ,Sandéckerweg®, westlich
der Kreisstrale AS1 am westlichen Ortsrand der Ortschaft llischwang. Durch die Ausweisung wird
¢ine Wohngebietsfldche von ca, 1,31 ha mit 15 Parzellen neu geschaffen.

Der Geltungsbereich ist von folgenden Flurnummern bzw. Teilfiichen der Gemarkung illschwang
umgrenzt:

im Westen: FI.-Nr. 655;

im Stiden: F1.-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;

i Norden: FL.-Nr. 653;

und umfasst folgende Grundstiicke:

Fl.-Nr. 651, 851/3, sowie Teilflichen Grundstlicke 65174, 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
lllschwang enthalten. Eine Anderung ist deshalb nicht erforderlich.
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Bebauungs- und Griinordnungsplan, ,Sanddckerweg (1" in llischwang

C Textliche Hinweise/Begrindung S. 4

6. Begriindung nach § 9 Abs, 8 BauGB:

8.1 Vorbemerkungen:

Zislsetzung der Gemeinde llischwang ist vorhandene Arbeitsplitze zu sichern und jungen Familien
ausreichend Baugrund zur Ansiedlung zur Verfigung zu stellen. Somit soll der Abwanderung der
jungen Bevilkerungsschichten entgegen gewirkt werden. Zudem ist die Nachfrage nach
Baugrundstiicken im letzien Jahr deutlich gestiegen.

Aus diesem Grunde beschloss der Gemeinderat die Aufstelling des Bebauungsplanes
~Sandéckerweg |I" in llischwang.

Bedarf an Wohnbauflichen:

In der Gemeinde lllschwang ist der Bedarf an Wohnbaufldchen steigend, Wegen der glinstigen Lage
an der Autobahn A 6 und der damit verbundenen Anbindung an den Groltraum Nirnberg ist die
Nachfrage nach Bauland gestiegen. Auch die Schaffung von Gewerbefldchen in den letzlen Jahren
und der damit verbundenen Erhaltung bzw. Sicherung von Arbeitsplitzen tragt der Stirkung der
Bevilkerungszahlen bei.

Reserveflachen:

Im gesamten Gemeindegebiet sind nur im Hauptort lilschwang Baufiachen ausgewiesen. In den
(brigen Orten und Weilern sind Bebauungen nur im Zuge von Abrundungen und Liickenschliissen im
Bestand méglich.

Im bestehenden Baugebiet ,Schwand 1“ und ,Am Siidhang" sind nur noch einzelne Bauparzellen frei.

Das Baugebiet ,Schwand® wurde prival erschiossen und somit stehen der Gemeinde hier keine
Bauplatze zur Verfigung. Hier sind noch 2-3 Parzellen zu erwerben.

Das Baugebiet ,Am Sidhang” Ist bereits bebaut. Einige, wenige Parzellen sind noch nicht bebaut,
befinden sich jedoch bereits im Privatbesitz und werden mittelfristig bebaut werden.

Im sidlich angrenzenden Baugebiet ,Sandédckerweg”’ stehen der Gemeinde noch 2 Parzellen zur
Verfilgung. Eine Parzelle davon ist bereits reserviert,

6.2 Erfordernis der Planung:

Anlass zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist die steigende Nachfrage nach Wohnbauflachen im
Gemeindegebiet von lllschwang. Da zudem nur noch sehr wenige freie Parzellen im Hauptort zur
Verfligung stehen und sich die Bebauung auf diesen Hauptort konzentrieren soll, ist die Ausweisung
erforderlich,



Bebauungs- und Grinordnungsplan, Sandackerweg 1" in Iischwang

C Textiiche Hinweise/Begrindung 5.6

6.3 Begriindung Griinordnungsplan

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

Gegebenenfails ist der gesamte bzw. zusilzliche Augleichsbedarf (eventuell auferhalb des Bauge-
bietes) zu ermitteln. Dieses Vorgehen ist in § 8a BNatSchG geregelt.

Siehe hierzu auch den Umweltbericht mit Behandiung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

7. Erschlieflung;

7.1 Verkehr:

Die verkehrstechnische ErschlieRung erfolgt im Sliden mit Anschluss an die beiden Straften Edmund-
Dorfrier- Strafte und Pfaffendelle®. Die Hauptzufahrt zum Baugebiet erfolgt jedoch Uber die
Anbindung an die Kreisstrale AS 1 im Osten der Planungsfiiche. Im Westen des Gebietes schiiefi!
die 5m Breite Erschlielungsstrafie an den vorhandenen Flurweg an. Diese Anbindung dient
hauptsachlich der full&ufigen Verbindung zur freien Landschaft.

Der Bauwerber kann  keine Entschidigungsanspriiche gegen die Straflenbaulasttrager der
KreiRstraBe wegen Ldrm und anderen von der Kreisstrale ausgehenden Immissionen geftend

machen,

7.2 Kandéle:

Das Baugebiel kann ordentlich an die gemeindliche Eniwéisserung angeschiossen werden. Das
anfallende Schmutzwasser wird Uber eine neu zu erstellende Kanalleitung dem vorhandenen
Schmutzwasserkanal im bestehenden Baugebiet zugefihrt, Das Oberflichenwasser der Parzellen
solite, wenn mébglich, iber die belebte Bodenzone versickert werden. Hierbei ist die
Niederschlagswasserfreisteliungsverordnung mit den dazu ergangenen Technischen Regeln zu
beachten. Grundstiicke dritter dUrfen durch die Versickerung des Oberflachenwassers nicht
beeintrachtigt werden. Grundséatzlich ist jedoch zur Ableitung des Oberfldchenwassers ein
Regenwasserkanal vorgesehen. Dieser leitet das Oberflichenwasser dem bestehenden
Regenriickhaltteich im Siiden auf Flurnummer 649 zu. Durch eine geringe bauliche Anderung ist das
vorhandene Becken flir die Aufnahme dieser Baugebietserweiterung ausreichend dimensioniert.



Bebauungs- und Grinordnungsplan, ,Sandédckerweg H" in lischwang

C Textliche Hinweise/Begrindung S. 6

7.3 Wasserversorgung:

Anschluss an die bestehende Ortliche Wasserversorgung ist jederzeit moglich. Der Anschluss erfolgt
dber das bestehende Baugebiet ,Sandackerweg”.

Zustandigkeit: Wasserzweckverband llschwang- 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 (ber Erdverkabelung durch die E.ON Bayern.
7.5 Mitlentsorgung:

Diese ist sichergestelll 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 erflillt sind. In diesem Fall ist dann ein
normales, baurechtliches Verfahren erforderlich, die Genehmigungsfreistellung entfalit. Aufgrund der
klaren Vorgaben im Bebauungsplan sollte dies aber nur bei nachvoliziehbaren Harleféllen in Anspruch
genommen werden.

8.2 immissionen

Die an das Baugebiet angrenzenden Flachen miissen bei ordnungsgeméaler Bewirtschaftung keine
Einschrdnkungen hinnehmen. Das betrifft auch die Ausbringung von Glille und Jauche.

8.3 Aullenwerbung und Reklame:

8.4 Meldepflicht gegenliber des Bayerischen Landesamtes flir Denkmalpflege

Bodendenkmaéler die bei der Verwirklichung des Baugebietes zu Tage kommen, unterliegen der
gesetzlichen Meldepflicht gemal 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 fiir Warmwasser
bzw. Photovoltaik-Technik genutzt werden kann. Es empfiehit sich weiter, den Einbau von Leerrohren



Bebauungs- und Grinordnungsplan, ,Sandédckerweg II" in lllschwang

C Textliche Hinweise/Begriindung S.7

flr eine nachtraglichen Auf- und Umrlstung fiir ressourcenschonenden und emissionssenkenden

MaRnahmen vorzusehen.

Aufgestellt: 04.09.2012

Re r CO/P& Partner GmbH Dipl.-Ing. (FH) Manfred Neidl
Ingenleurburo fur Bau- und Umwelttechnik Landschaftsarchitekt
Marienstrale 6 Dolesstralie 2

92224 Amberg 92237 Sulzbach- Rosenberg



