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Praambel

Die Gemeinde Niederrieden erlasst aufgrund des 8§ 2, des § 9, des § 10 des Baugesetzbu-
ches (BauGB), des Artikel 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO), der Planzeichenverordnung (PlanZV) und des Artikel 23 der Gemein-
deordnung (GO) fur den Freistaat Bayern, jeweils in der zum Zeitpunkt des Inkrafttretens
dieser Satzung gultigen Fassung, folgenden Bebauungsplan als Satzung:

Bebauungsplan

»Heiligengarten*

Satzung

ALLGEMEINE VORSCHRIFTEN

Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Heiligengarten® gilt die von Kling Consult GmbH,
Burgauer Str. 30, 86381 Krumbach ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung mit Festset-
zungen und textlichen Hinweisen sowie nachrichtlichen Ubernahmen durch Planzeichen
(Teil A), die zusammen mit den nachstehenden Textlichen Festsetzungen und Hinweisen
(Teil B), jeweils in der Fassung vom TT. Monat 2024 den Bebauungsplan ,Heiligengarten®,
Gemeinde Niederrieden bilden.

Die Begrindung (Teil C) in der Fassung vom TT. Monat 2024 und der Umweltbericht (Teil
D) in der Fassung vom TT. Monat 2024 liegen dem Bebauungsplan ,Heiligengarten®, Ge-
meinde Niederrieden bei.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Heiligengarten®, Gemeinde Nieder-
rieden wird durch die zeichnerische Darstellung der Planzeichnung (Teil A) gemalR Plan-
einschrieb festgesetzt. Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches gelten die zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen.

Folgende Dokumente bzw. Gutachten werden der Begriindung des Bebauungsplanes als
Anlage beigefugt:

1)  Geotechnischer Bericht zur Erschlieung des Baugebiets ,Heiligengarten®, Niederrie-
den, BauGrund Sud Gesellschaft fur Bohr- und Geotechnik mbH, Bad Wurzach, 18.
Dezember 2019

2)  Fachbeitrag Artenschutz zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zur
Bauleitplanung ,Heiligengarten®, Gemeinde Niederrieden, Kling Consult GmbH, 16.
Juni 2023

5355_8P_Tell B_Textiche Festsetzungen V.docx Bebauungsplan ,Heiligengarten” Seite 3 von 20

erstellt: sd

Gemeinde Niederrieden



B7#” KLING
IN\% CONSULT Vorentwurf i. d. F. vom 10. Juni 2024 Projekt-Nr. 5355-405-KCK

11

111

112

113

114

2.1

2.2

221

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die in der Planzeichnung mit WA (WA 1 und WA 2) gekennzeichneten Bereiche werden als

Allgemeine Wohngebiete im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind innerhalb des WA 1 und WA 2:

a) Wohngebaude

b) die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérende Handwerksbe-
triebe

Ausnahmsweise zulassig sind innerhalb des WA 1 und WA 2:

a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes

b) Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe

Nicht zulassig sind innerhalb des WA 1 und WA 2:

a) Schank- und Speisewirtschaften

b) Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
c) Anlagen fir Verwaltungen

d) Gartenbaubetriebe

e) Tankstellen

Malf3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §8§ 16 bis 21 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ)

Es wird folgende maximale GRZ festgesetzt:
WA 1 und WA 2 0,40

Hohe der baulichen Anlagen und H6henbezugspunkte

Gesamthdhe (GH)

a) Unterer Bezugspunkt fur die Gesamththe (GH) ist die Oberkante Rohful3boden des
Erdgeschosses (EFH) gemessen in der Gebdudemitte

b) Oberer Bezugspunkt fir die Gesamthohe (GH) ist der hochste Punkt der &uf3eren
Dachhaut bzw. Attika.
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2.2.2

2.2.3

224

2.3

231

Die maximale Hohe der Oberkante-Rohful3boden des Erdgeschosses (EFH) betragt maxi-
mal 0,3 m bergseitig Uber dem nattrlichen Geléande. Die Hohe des Erdgeschoss-Rohful3-
bodens wird in der Mitte der bergseitigen Hauptgebédudeseite gemessen. Oberer Bezugs-
punkt ist die Erdgeschoss-Rohfu3bodenhdhe. Unterer Bezugspunkt ist die vor der Abgra-
bung oder Aufschittung vorhandene Hohe des natlrlichen Gelandes.

Es wird folgende maximale Hohe (Gesamthéhe GH) der baulichen Anlagen festgesetzt:

WA 1.
a) max. GH pp,rp: 8,0 m
b) max. GH sonstige zul. Dachformen: 9,0 M

c) Einzelne untergeordnete Gebaudeteile, z. B. Antennen, Kamine, Solar- und Photovol-
taikanlagen, technische Aufbauten, etc. dirfen die maximale Gesamthéhe um bis zu
1,5 m Uberschreiten.

WA 2.
a) max. GH pp,rp: 10,0 m
b) max. GH sonstige zul. Dachformen: 11,0 M

c) Einzelne untergeordnete Gebaudeteile, z. B. Antennen, Kamine, Solar- und Photovol-
taikanlagen, technische Aufbauten, etc. dirfen die maximale Gesamthéhe um bis zu
1,5 m Uberschreiten.

Fur die Ermittlung der Wandhthe der gemal Art. 6 Abs. 9 BayBO zuldssigen Garagen
einschlieB3lich deren Nebengebaude und Gebaude ohne Aufenthaltsrdume und Feuerstét-
ten ist nicht die natiirliche Geldndeoberflache, sondern die veranderte Gelandeoberflache
malfigeblich.

Vollgeschosse, Geschossflachenzahl (GF2)

Im WA 1 bzw. WA 2 sind maximal zwei Vollgeschosse (Il) bzw. drei Vollgeschosse (lIl)
oberhalb der Oberkante-Rohfu3boden des Erdgeschosses (EFH) zulassig. Zusatzlich ist
ein weiteres Vollgeschoss zulassig, wenn es im Untergeschoss (UG, unterhalb der Ober-
kante-Rohfu3boden des Erdgeschosses) liegt. In diesem Fall sind max. 3 Vollgeschosse
(WA 1) bzw. 4 Vollgeschosse (WA 2) zulassig.

GH max

— OK RFB EG
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2.3.2 Im WA 1 ist eine maximale Geschossflachenzahl von 0,6 zulassig. Im WA 2 ist eine maxi-
male Geschossflachenzahl von 0,8 zuléassig. Die maximal zulassige Geschossflachenzahl
erhoht sich im WA 1 bzw. WA 2 auf 0,8 bzw. 1,0, wenn im Untergeschoss ein Vollgeschoss
ausgebildet ist.

3 Bauweise, Grenzabstande
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§ 22 und 23 BauNVO)

3.1 Bauweise

3.1.1  Es gilt die offene Bauweise (0) gemal § 22 Abs. 2 BauNVO.

3.1.2 Im WA 1 sind ausschlief3lich Einzel- und Doppelh&user (ED) zulassig.

3.1.3 Im WA 2 sind ausschlie3lich Einzelhduser (E) zulassig.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen sind durch Baugrenzen in der Planzeichnung fest-
gesetzt.

3.3 Abstandsflachen, Abstandsregelung
Die Satzung tber abweichende MalRe der Abstandsflachentiefe der Gemeinde Niederrie-
den ist in der jeweils gliltigen Fassung anzuwenden.

4 Garagen, Carports und Nebenanlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, 8§88 12 und 14 BauNVO)

4.1 Garagen, Carports und Stellplatze gemaR § 12 BauNVO und Nebenanlagen gemali § 14
BauNVO sind auch auf3erhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zulas-
sig.

4.2 Garagen und Carports gemafld § 12 BauNVO miissen zur 6ffentlichen StraBenverkehrsfla-
che im Bereich der Ein- und Ausfahrt einen Abstand von mindestens 6,0 m einhalten.

4.3 Es ist die erforderliche Zahl an Stellplatzen gemaf Stellplatzsatzung der Gemeinde Nie-
derrieden in der Fassung zum Zeitpunkt des Bauantrags/Freistellungsverfahrens herzu-
stellen.

4.4 Bei Stellplatzen und Zufahrten sind fur die Oberflachenbefestigung und deren Tragschich-
ten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden, wie z.
B. Pflasterung mit mind. 30% Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige Betonsteine, Ra-
sengittersteine, Rasenschotter, wassergebundene Decken.

5 Grol3e der Grundsticke
(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
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Je Einzelhaus muss die zugehorige private Grundsticksflache mind. 450 m2 und je Dop-
pelhaushélfte mind. 350 m? betragen.

6 Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&auden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

6.1 In den mit WA 1 gekennzeichneten Bereichen sind je Wohngebaude (Einzelhaus) maxi-
mal drei Wohnungen und bei Doppelh&usern je Doppelhaushélfte maximal zwei Wohnun-
gen zuldssig. Im WA 2 sind je Wohngebaude (Einzelhaus) maximal neun Wohnungen zu-
lassig.

7 Ver- und Entsorgung, ErschlieBung
(89 Abs. 1 Nr. 12, 13, 14 und 21 BauGB)

7.1 Ver- und Entsorgungsleitungen
Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, einschlie3lich Strom- und Telefonleitungen, sind
- vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen - unterirdisch zu fuhren.

7.2 Die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ab-
leitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen wie auch fernmeldetechnische Anlagen
sind innerhalb und aul3erhalb der Baufenster zulassig.

7.3 Abwasserbeseitigung
Hausliches Schmutzwasser ist in den offentlichen Schmutzwasserkanal einzuleiten.

7.4 Niederschlagswasserbeseitigung
Anfallendes, nicht verschmutztes Niederschlagswasser muss soweit mdglich auf den pri-
vaten Grundstucksflachen versickert werden (vgl. Baugrundgutachten als Anlage der Be-
grindung). Ist eine Versickerung nicht méglich, ist mittels technischer Ldsungen, z. B. Zis-
ternen eine geeignete Regenrickhaltung und zeitverzégerte Einleitung in den 6ffentlichen
Kanal vorzunehmen. Die einschlagigen Regeln und Richtlinien sowie das Baugrundgutach-
ten als Anlage der Begriindung sind zu beachten.

7.5 Geh- und Fahrrecht
Die mit Geh- und Fahrrecht zu belastenden Flachen sind jeweils zugunsten der Waldbe-
wirtschaftung, Waldpflege der im Osten des Plangebiets festgesetzten Waldflache zugeho-
rigem Nutzerkreises zu belasten.

8 Grinordnung und Artenschutz
(8 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

8.1 Offentliche Griinflachen als Bestandteil von Verkehrsflachen
Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen sind gemaf den Einzeldarstellungen hochstammige
Laubbaume der Arten- und Pflanzlisteliste unter den textlichen Hinweisen Ziff. 1 11l.1 der 1.,
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8.2

8.2.1

8.2.2

8.3

8.3.1

8.3.2

8.3.3

8.4

8.4.1

2. Wuchsordnung oder Obstbaume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Ein Verschie-
ben der Baumstandorte ist zulassig. Die Freiflachen sind mit einer autochthoner Saatgut-
mischung gemalf Positivliste des LfU in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde
anzuséden und dauerhaft zu unterhalten.

Private Grundstuicksflachen

Je angefangene 350 m2 private Grundstiicksflache ist ein heimischer Laubbaum der 2.
Wuchsklasse bzw. Obstbaum (regionaltypische Sorten) in Anlehnung an die Arten- und
Pflanzliste gemaf textlichen Hinweisen unter Ziff. 1 zu pflanzen. Die planzeichnerisch fest-
gesetzten Baume auf dem Grundstiick kdnnen hierauf angerechnet werden. Der festge-
setzte Standort kann parallel zur Stral3enbegrenzungslinie der westlichen Erschliel3ung ver-
schoben werden

Nicht Uberbaute Flachen bebauter Grundstlicke, die nicht durch zulassige Nutzungen, wie
Gebaude einschliel3lich Terrassen, Nebenanlagen, Stellplatzflachen und Wege, in An-
spruch genommen werden, sind als wasseraufnahmefahige Grunflachen zu gestalten und
als naturliche Vegetationsflachen (Rasen- oder Wiesenflache, Stauden-, Geholzpflanzung)
zu begrunen.

Durchfiihrung von griinordnerischen MalRnahmen

Die festgesetzten Pflanzungen auf den offentlichen Grundstiicksflachen sind spatestens
eine Pflanzperiode nach Fertigstellung der Erschliel3ung durchzufuhren.

Die festgesetzten Pflanzungen auf den privaten Grundstticksflachen sind spatestens eine
Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit der jeweiligen Hauptgebaude durchzufihren.

Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentiimer im Wuchs zu for-
dern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen sind entspre-
chend den festgesetzten Pflanzenqualitdten und am vorgegebenen Standort zu ersetzen.
Die Nachpflanzungen haben spatestens in der auf den Ausfall bzw. der Rodung folgenden
Pflanzperiode zu erfolgen.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaf3nahmen

Die artenschutzrechtlichen Vermeidungsmalnahmen gelten flachendeckend fiir den ge-
samten Geltungsbereich.

Bauzeitenbeschrankung: Die Baufeldfreimachung (Gehdlzfallungen) sowie Bodenarbeiten
(Oberboden abtragen etc.) sind nur in den Wintermonaten (Anfang Oktober bis Ende Feb-
ruar) vor Beginn der Brutsaison der Vogel zulassig. Falls die Bauarbeiten ausnahmsweise
nicht im Winter beginnen kdnnen, gilt zusatzlich eine dkologische Baubegleitung bei Bau-
arbeiten im Sommer (8.4.2).
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8.4.2

8.4.3

8.4.4

8.4.5

9.1

9.2

9.2.1

Okologische Baubegleitung bei Bauarbeiten im Sommer: Sollten die Bauarbeiten nicht im
Winter beginnen kdnnen, ist unmittelbar vor Beginn der Bauarbeiten eine abschliel3ende
Kontrolle durch fachkundige Personen zur Dokumentation von ggf. Positiv-/Negativ-nach-
weisen besonders geschiutzter Arten (Végel) durchzufihren. Dabei ist die Flache auf Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten gehdélz- und bodenbritender Vogelarten abzusuchen. Werden
im Rahmen der 6kologischen Baubegleitung bereits britende Vdgel vorgefunden, muss zur
Abwendung des Totungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG mit den Boden-/Fallar-
beiten bis zu deren Brutende/Aufzuchtende und der vollstandigen Selbststandigkeit der
Jungvégel abgewartet werden

Insektenfreundliche Gestaltung von Beleuchtungsanlagen zur Minderung der schédlichen
Einwirkung von Beleuchtungsanlagen auf Tiere (insbesondere Insekten, Flederméuse und
Végel) im Sinne der ,Licht-Leitlinie“ der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft flir Immissions-
schutz (LAI) (2012) sowie dem ,Leitfaden zur Eindammung der Lichtverschmutzung —
Handlungsempfehlungen fir Kommunen® des StMUV (2020). Dazu sind z. B. Natrium-
Dampflampen oder warmweiRe LED-Lampen (mit mdglichst geringem Blauanteil; optimal
1600-2200K; max. 3000 K) zu verwenden. Leuchtgehdause sollen dicht sein, um das Ein-
dringen von Insekten zu vermeiden und eine Oberflachentemperatur von max. 40 °C auf-
weisen. Empfehlenswert ist zudem eine angemessene Bepflanzung sowie (nach unten) ge-
richtete Lampen z.B. LEDs oder abgeschirmte Leuchten), die den Lichtstrahl auf die not-
wendigen Bereiche begrenzt.

Vermeidung von Vogel-Kollision an Glasflachen: Vermeidung von Vogel-Kollision an Glas-
flachen durch spezielle Gestaltung der Glasfronten (z.B. maximaler Auf3enreflexionsgrad
von 15%, Glasscheiben mit speziellen Rasterfolie oder mit flachig aufgedruckten Strukturen
versehen, Verzicht auf klassische Uber-Eck-Situationen, ungeteilte Glasscheiben nicht gro-
Ber als 2,5 m?) (vgl. Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" der Vogelwarte Sempach
und. Umweltpakt Bayern)

Vermeidung einer unbeabsichtigten Fallenwirkung von Lichtschachten, Gullys, Kellerein-
gange etc. durch z. B. Kleintier-Schutzgitter bzw. kleintierfreundliche Ausgestaltung (Aus-
stiegshilfe 0. &.).

Ausgleichsmalnahmen
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fur die Kompensation des Eingriffes durch den Bebauungsplan sind Flachen fir den Aus-
gleich in H6he von ca. 29.165 Wertpunkten (WP) bereitzustellen.

Der Ausgleich erfolgt unterteilt auf folgenden, dem vorliegenden Bebauungsplan zugeord-
neten, Flachen:

Ausgleichsflache A: 6stlich an das geplante WA angrenzend, Gemarkung Niederrieden,
Gemeinde Niederrieden, ca. 12.152 WP auf einer Flache von ca. 1.519 m2. Die Flachen
befinden sich im Besitz der Gemeinde Fellheim.

Entwicklungsziel: Streuobstwiese mit artenreichem Grinland

Entwicklungs- und Pflegemalinahmen:

e Anlegen einer extensiven Streuobstwiese mit Pflanzung von Obstb&dumen (regionalty-
pische, altbewédhrte und hochstdmmige Sorten) in Anlehnung an die Arten- und

5355_8P_Tell B_Textiche Festsetzungen V.docx Bebauungsplan ,Heiligengarten” Seite 9 von 20

erstellt: sd

Gemeinde Niederrieden



B7#” KLING
IN\% CONSULT Vorentwurf i. d. F. vom 10. Juni 2024 Projekt-Nr. 5355-405-KCK

9.2.2

9.2.3

9.3

10

10.1

10.1.1

10.1.2

10.1.3

Pflanzliste gemalf textlichen Hinweisen unter Ziff. 1. in Abstédnden zueinander von 8 m
bis 12 m. Der Bestand ist bei Abgangen durch Nachpflanzen zu sichern.

Ansaat mit autochthoner Saatgutmischung gemaf Positivliste des LfU in Abstimmung
mit der Unteren Naturschutzbehdrde. Zweimalige Mahd pro Jahr mit vollstandiger
Mahgutentfernung (Juli/September), im 1. Jahr nach Ansaat ggf. zusatzliche gezielte
Pflegeschnitte.

Dungemittel, Pestizideinsatz und der Einsatz von chemischen Pflanzenschutzmitteln
sind nicht zulassig.

Ausgleichsflache B — Ortsrandeingriinung um das geplante WA, Gemarkung Niederrieden,
Gemeinde Niederrieden, ca. 9.912 WP auf einer Flache von ca. 1.416 m2. Die Flachen
befinden sich im Besitz der Gemeinde Fellheim.

Entwicklungsziel: freiwachsende Hecke als Ortsrandeingriinung

Entwicklungs- und Pflegemal3nahmen:

Anpflanzen standortheimischer Straucher in Anlehnung an die Arten- und Pflanzliste
geman textlichen Hinweisen unter Ziff. 1. zu einer freiwachsenden, mind. zweireihigen
Hecke; aus der Artenliste sind insgesamt mindestens 3 verschiedene Arten zu verwen-
den. Pflanzabstand in der Reihe max. 2,5 m. Der Bestand ist bei Abgangen durch
Nachpflanzen zu sichern.

Entwicklung extensiver Wiesenflachen auf den Freiflachen mit 2-maliger Mahd/Jahr
und vollstandiger Mahgutabfuhr (Juli/September)

Dungemittel, Pestizideinsatz und der Einsatz von chemischen Pflanzenschutzmitteln
sind nicht zul&ssig.

Ausgleichsflache C — Teilflachen der Grundstticke Flur-Nrn. 369 und 370, Gemarkung Plef3,
Gemeinde Plel in der GrélRenordnung von ca. 1.412 m2 mit 8.472 WP. Die Flachen befin-
den sich im Besitz der Gemeinde Fellheim

Entwicklungsziel und EntwicklungsmaflRnahmen sind unter den Hinweisen aufgefiihrt, da
die Gemeinde Niederrieden Uber diese Flachen keine Planungshoheit besitzt.

Der gesamte Bereich der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflachen dient auf Dauer aus-
schlielich Zwecken des Arten- und Biotopschutzes, anderweitige Nutzungen sind ausge-
schlossen. Samtliche festgesetzten Mal3nahmen sind innerhalb von zwei Jahren nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes durchzufuhren. Die Ausgleichsflachen sind dauerhaft
als dkologische Ausgleichsflachen zu sichern.

Gestaltungsfestsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 BayBO)

Dachformen, Dachneigungen

Folgende Dachformen und Dachneigungen sind fir Hauptgeb&ude zuldssig.

Satteldach (SD) 30° bis 45°

Pultdach (PD) 5° bis 15°
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10.1.4

10.1.5

10.1.6

10.1.7

10.1.8

10.1.9

10.1.10

10.1.11

10.1.12

Pultdach gegenlaufig (PDgl.) 10° bis 30°
Zeltdach (ZD) 10° bis 20°
Walmdach (WD) 20° bis 40°
Krippelwaldmach (KWD) 20° bis 40°
Flachdach (FD) 2° bis 4°
Fur Hauptgebaude mit Satteldachern sind ausschlief3lich symmetrisch geneigte Dacher zu-

lassig.

Doppelhauser sind mit derselben Dachform, -neigung und -eindeckung zu versehen.

Fur untergeordnete Bauteile wie z.B. Hauseingangs- und Terrasseniiberdachungen, erd-
geschossige Anbauten wie Wintergarten, Erker, etc. sowie fiir Dacher von Nebengebauden

werden keine Festsetzungen zu Dachformen, Dachneigungen und Materialien getroffen.

Die Dachneigung von Nebenanlagen oder Garagen darf nicht steiler als die des Hauptge-
b&audes sein.

10.2 Dachaufbauten/Widerkehr

10.2.1 Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind in einem Abstand von bis zu 0,5 m zur
Oberflache der Dachhaut zulassig.

10.2.2 Dachgauben sind nur bei Hauptgebauden auf Dachern mit einer Dachneigung von mindes-
tens 30° zulassig.

10.2.3 Die Errichtung von Dachgauben pro Dachseite eines Einzelhauses oder einer Doppelhaus-
hélfte ist auf max. 1/3 der gesamten Dachléange mit einer maximalen Breite von 2,50 m
zulassig.

10.2.4 Nicht zuldssig ist das Anbringen von Gauben in einer zweiten oberen Reihe (Spitzboden).

10.2.5 Dachaufbauten haben einen Mindestabstand von 1,00 m von der Auf3enwand eines Einzel-
hauses oder einer Doppelhaushalfte einzuhalten.

10.2.6 Der First von Dachgauben und Zwerchgiebeln muss mindestens 1,00 m unter dem First
des Hauptdachs liegen.

10.2.7 Widerkehre sind zulassig. Die Dachneigung der Widerkehr muss der Dachneigung des
Hauptgebaudes entsprechen. Widerkehre sind nur bei einer Dachneigung von mindestens
30° zulassig.

10.3 Fassadengestaltung, Dacheindeckung

10.3.1 Die Fassaden der Geb&ude sind mit Putz, Beton oder Holzverschalung auszufiihren. Auf-
fallend unruhige Putzstrukturen sind unzuléassig. Grofiflachige Verkleidungen in Keramik,
Kunststoff, Spaltklinker, Waschbeton sowie grelle Farben und glanzende Oberflachen sind
unzulassig.
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10.3.2 Zur Dacheindeckung sind Dachziegel oder Dachsteine in ziegelroten bis rotbraunen,

10.4

10.5

11

grauen, anthraziten und schwarzen Farbtonen zuléassig. Flachdacher sind hiervon abwei-
chend mit einer Dachbegrinung und ohne Vorgabe der Dacheindeckungsmaterialien zu-
lassig. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind zudem Bereiche von Anlagen nach §
10.2.1 vorliegender Satzung.

Einfriedungen

Einfriedungen auf den Baugrundstiicken sind in einem Abstand von 0,5 m zu offentlichen
Verkehrsflachen (StralRenbegrenzungslinie) und mit einer maximalen Héhe von 1,2 m tber
Gelandeoberkante zulassig, auch aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Bau-
grenzen). Mauern und Mauersockel sind als Einfriedung von Baugrundstticken nicht zul&s-
sig. Die auRerhalb der Einfriedung liegenden Grundstiicksflachen sind mit einem Land-
schaftsrasen zu begriinen. Zwischen Unterkante Zaun und Gelandeoberkante ist ein Ab-
stand von mind. 10 cm herzustellen und dauerhaft zu sichern.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind unzulassig. Ausnahmsweise kénnen in Abstimmung mit der Gemeinde
an der Stétte der Leistung Schilder zur Anzeige der Berufsaustibung an den Hauseingan-

gen bzw. Einfriedungen zugelassen werden, wenn ein besonderes Informationsbeddrfnis
besteht und das Orts- und Straf3enbild nicht gestort wird.

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan ,Heiligengarten® tritt mit der ortsublichen Bekanntmachung gemafi §
10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
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Il TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1 Arten- und Pflanzliste

Bei allen Geholzpflanzungen sind standortgerechte, vorwiegend heimische Arten in Anleh-
nung an die potenzielle natirliche Vegetation zu verwenden. Folgende Arten werden in
beispielhafter Aufzahlung empfohlen:

Baume 1. Wuchsklasse

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

- Carpinus betulus Hainbuche

- Fagus sylvatica Rotbuche

- Acer platanoides Spitzahorn

- Acer pseudoplatanus Bergahorn

- Quercus robur Stileiche

- Larix decidua Européaische Larche
- Tilia cordata Winterlinde

- Tilia platyphyllos Sommerlinde
- Pinus sylvestris Waldkiefer

- Salix alba Silber-Weide
- Ulmus leavis Flatter-Ulme

Baume 2. Wuchsklasse
Mindestpflanzenqualitdt: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14-16 cm

- Sorbus torminales Elsbeere

- Sorbus domestica Speierling

- Sorbus aucuparia Eberesche

- Sorbus aria Mehlbeere

- Juglans regia Walnussbaum
- Acer campestre Feldahorn

- Prunus mahaleb Felsenkirsche
- Pyrus pyaster Holzbirne

- Salix caprea Sal-Weide

Obstbaume (regionaltypische Sorten)
Mindestpflanzenqualitat: Halbstamm 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 10-12 cm

- Prunus avium Vogelkirsche
- Prunus cerasus Sauerkirsche
- Prunus domestica ssp. domestica Zwetschge
- Pyrus communis Kulturbirne in Sorten
- Malus domestica Kulturapfel in Sorten
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Stréucher
Mindestpflanzenqualitat: verpflanzte Straucher, Héhe 60-100cm

Corylus avellana
Kornus mas

Cornus sanguinea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnus lantana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Rhamnus cathartica
Rosa glauca

Rosa pimpinellifolia

Extensive Dachbeqgriinung

Sedum album

Dianthus plumarius
Sedum floriferum
Hieracium pilosella
Sedum hybridum
Mongolen-Sedum
Sedum Koeleria glauca
Reflexum

Petrorhagia saxifraga
Sedum sexangulare
Saxifraga paniculata
Dianthus carthusianorum
Saponaria ocymoides
Dianthus deltoides
Sempervivum-Hybriden
Dianthus plumarius
Thymus serpyllum

Vorentwurf i. d. F. vom 10. Juni 2024

Hasel

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Woll. Schneeball
Zweigriffliger Weil3dorn
Eingriffliger Weil3dorn
Echter Kreuzdorn
Hecht-Rose
Bibernell-Rosa

WeilRer Mauerpfeffer
Federnelke
Fetthenne

Kleines Habichtskraut
"Immergriinchen”
~Weihenstephaner Gold*
Schillergras
Tripmadam
Steinnelke

Milder Mauerpfeffer
Trauben-Steinbrech
Karthdusernelke
Polsterseifenkraut
Heidenelke
Dachwurz, Hauswurz
Federnelke
Kriechender Thymian

Projekt-Nr. 5355-405-KCK

Ausgleichsmalnahmen

Fur die Kompensation des Eingriffs durch vorliegenden Bebauungsplan ist ein naturschutz-
rechtlicher Ausgleichsbedarf bereitzustellen. Der Ausgleich erfolgt u. a. auf folgenden Fla-
chen aulRerhalb des Gemeindegebietes der Gemeinde Niederrieden im Gebiet der Ge-
meinde Plel.
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Ausgleichsflache C: Teilflache Flur-Nr. 369 und 370, Gemarkung Pless, Gemeinde Pless,
ca. 1.412 m2 mit 8.472 WP

Entwicklungsziel: Renaturierung des Baches sowie Entwicklung eines artenreiches Feucht-
grinlands

Entwicklungsmafl3nahmen:
e Renaturierung des Baches durch Bepflanzung und Einrichtung von Storstellen

e Im Bereich der extensiven, artenreichen Wiesennutzung: Aushagerung und Ex-tensi-
vierung des Grinlands: Die Aushagerung der Bestandsflache ist durch Aushagerungs-
mahd vorgesehen. Die Pflege erfolgt durch 1- bis 2-schirige Mahd/Jahr bei Einsatz
von insektenfreundlichem Mahwerk (Schnitthtéhe 10 cm) mit Entfernung des Mahdguts.

e extensive Mahd jahrlich nicht vor dem 15.06., Abtransport des Mahguts
e Verzicht auf kiinstliche Diingemittel und Pestizideinsatz

e Einrichtung von Flachmulden (max. 30 cm tief); Erméglichung der Pflege mit landwirt-
schaftlichen Maschinen; Aushub aus der Anlage der Flachmulden ver-bleibt vor Ort
und ist innerhalb der Ausgleichsflache landschaftsgerecht zu ver-teilen

Grenzabstand Pflanzungen

Art. 47 bis Art. 50 AGBGB sind zu beachten.

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind keine Baudenkmaler, Boden-
denkmaler, Ensembles oder landschaftspragende Denkmaéler oder sonstige Kultur- und
Sachgiter gemafRl Denkmalkartierung der bayerischen Vermessungsverwaltung bekannt.
Es wird auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von Bodendenkmalern nach Art. 8
des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) hingewiesen.

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmaéler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flr 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 gefiihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem
Fund gefuhrt 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
Denkmalschutzbehorde die Gegenstéande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.
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Niederschlagswasser
Unverschmutztes Niederschlagswasser

Die Zwischenspeicherung von unverschmutztem Niederschlagswasser in Zisternen zur Er-
mdglichung der Brauchwassernutzung und zur Reduzierung des Frischwasserverbrauchs
wird empfohlen. Die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Techni-
schen 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” so-
wie das DWA-Merkblatt M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*
sind zu beachten. Die Versickerung von unverschmutztem, gesammeltem Niederschlags-
wasser von Dachflachen und sonstigen Flachen ist erlaubnisfrei, wenn die Anforderungen
der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) sowie die Technischen Re-
geln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwas-
ser (TRENGW) eingehalten werden. Die punktuelle Versickerung von Regenwasser Uber
einen Sickerschacht ist nur anzuwenden, wenn zwingende Grinde eine flachenhafte (z. B.
Versickerungsmulden) bzw. linienférmige Versickerung (z. B. Rigolen oder Sickerrohre)
ausschlief3en. Die Eignung der Bodenverhaltnisse im Bereich dieses Bauleitplanes fir eine
Versickerung sollte vor der Planung der Entwéasserungsanlagen durch geeignete Sachver-
standige Uberprift werden. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Ver-
fahren durchzufiihren. Die Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehérde einzureichen.

Verschmutztes Niederschlagswasser

Zu Klarung der Behandlungsbediirftigkeit des Niederschlagswassers, also der Feststellung,
ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser vorliegt, wird die Anwen-
dung des Merkblattes DWA-M 153 Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwas-
ser” der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall (DWA) empfoh-
len. Aus Griinden des Gewasserschutzes ist verschmutztes Niederschlagswasser zu sam-
meln und schadlos durch Ableiten in die Misch- bzw. Schmutzwasserkanalisation zu besei-
tigen.

Oberflachenwasser und wild abflieBendes Niederschlagswasser

Infolge der vorhandenen Geldndeneigung kann es bei Starkniederschlagen durch wild ab-
flieRendes Wasser zu Beeintrachtigungen kommen. Die Entwasserungseinrichtungen sind
so auszulegen, dass wild abflieRendes Wasser schadlos abgefiihrt werden kann. Der na-
turliche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick darf nicht
zum Nachteil eines hdher liegenden Grundstiicks behindert werden. Auch darf der naturli-
che Ablauf wild abflieRenden Wassers nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grund-
stiicks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden (§ 37 Abs. 1 Wasserhaushalts-
gesetz WHG).

Im Zuge der Grundlagenermittiung wurde festgestellt, dass durch das Plangebiet Uber-
schwemmungsgebiete, Hochwasserschutzgebiete, wasserwirtschaftliche Vorbehalts- oder
Vorranggebiete sowie Starkregen- oder Sturzflutgefahrengebiete nicht betroffen sind. Auf-
grund der Hanglage wird dem Vorsorgegedanken Rechnung getragen, indem im Osten eine
offentliche Griinflache vorgesehen ist. Ggf. kann in diesem Bereich eine Ableitungsmulde
integriert werden. Die konkrete Ausgestaltung einer Hangwassermulde ist Gegenstand der
ErschlieBungs- und Ausfiihrungsplanung. Die Situierung der Hohenlage der Erdgeschosse
Uber dem natirlichen Gelande tragt der Gefahr vor Starkregen und oberflachlich abflie3en-
dem Wasser Rechnung. Weitere Malinahmen zur Regenwasserriickhaltung, verzégerten
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Ableitung und zur Anlage von wasseraufnahmefahigen Grin- und Freiflachen wirken sich
positiv auf die Minimierung der Auswirkungen von Starkregen aus.

Zum Schutz der einzelnen Geb&aude vor wild abflieliendem Wasser sind ggf. Objektschutz-
mafnahmen vorzusehen, wobei das anfallende Wasser dadurch nicht auf andere Grund-
stiicke abgeleitet werden darf. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemaf3nah-
men zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kel-
lergeschosse dauerhaft verhindert. Kellerfenster sowie Kellereingangsturen sollten wasser-
dicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor Lichtschachten, ausgefuhrt werden. Um eine Ab-
flussbeschleunigung im Gewasser zu verhindern, sind ggf. entsprechende Riickhaltemaf3-
nahmen vorzusehen. MaRRnahmen zur Verbesserung des Uberflutungsschutzes sind auch
in die Gartengestaltung integrierbar. Bei der Gartenanlage ist darauf zu achten, dass das
Wasser weg von kritischen (Gebaude-)Stellen fliel3t.

Es wird darauf hingewiesen, dass grundséatzlich der Schutz von Gebauden gegen Wasser-
schaden dem Bauherrn obliegt. Der Bauherr hat in Eigenverantwortung Vorkehrungen und
Maflnahmen zu treffen, die ein Eindringen von Grund-, Druck- und Oberflachenwasser in
das Gebaude verhindern.

Bei der Herstellung der Hausanschlisse an die 6ffentliche Kanalisation sollen die folgenden
DIN-Normen inshesondere zur Vermeidung von Ruckstauereignissen beachtet werden:
DIN 1986 Entwasserungsanlagen fur Gebaude und Grundstticke in Verbindung mit DIN EN
1986-100 und DIN EW 13564-1 Ruchstauverschlisse fur Geb&ude Teil 1 sowie DIN EN
751 Dichtmittel fur metallene Gewindeverbindungen.

Grundwasserschutz

Die Erkundung des Baugrundes einschlief3lich der Grundwasserverhaltnisse obliegt grund-
satzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes Grund-
oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss. Sind im Rahmen von Bauvorhaben Malf3-
nahmen geplant, die in das Grundwasser eingreifen (z. B. Grundwasserabsenkungen durch
Bauwasserhaltung, Herstellen von Grindungspfahlen oder Bodenankern mittels Injektio-
nen), so ist rechtzeitig vor deren Durchfiihrung mit der Kreisverwaltungsbehérde bezlglich
der Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis Kontakt aufzunehmen. Eine Beweis-
sicherung bei einer Bauwasserhaltung zur Abwehr unberechtigter Anspriiche Dritter wird
empfohlen.

Immissionsschutz
Landwirtschaft

Durch die unmittelbare Nachbarschaft zu landwirtschaftlich genutzten Flachen sind im Pla-
nungsgebiet zeitweise Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen, welche aus ordnungsge-
mafer Bewirtschaftung resultieren, nicht ausgeschlossen. Besonders wird darauf hinge-
wiesen, 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. wahrend der Erntezeit (Mais-,
Silage- und Getreideernte, ev. Zuckerriibenernte) auch nach 22.00 Uhr zu rechnen.
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Stationare Gerate (z. B. Warmepumpen, Kuhl-, Liftungs- oder Heizungsanlagen)

Hinsichtlich der maximal zulassigen Larmpegel von stationaren Geraten in Gebieten, die
dem Wohnen dienen, wird auf den Leitfaden der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschatft fur Im-
missionsschutz (derzeitige Fassung vom August 2023) verwiesen. Der Leitfaden wird mit
dem Online-Schallrechner des Landes Sachsen-Anhalt fir Luftwarmepumpen umgesetzt.
Bauherren sollen sich von den Installateuren der jeweiligen Gerate bestatigen lassen, dass
der Aufstellort des Gerates den laut Leitfaden erforderlichen Mindestabstand zu den Nach-
barwohnh&dusern einhalt.

Normen, Richtlinien und DIN-Vorschriften

Die den Festsetzungen der Planung genannten zugrunde liegenden Normen, Richtlinien
und DIN-Vorschriften kénnen bei der Verwaltungsgemeinschaft Boos, Fuggerstrale 3,
87737 Boos zusammen mit den Ubrigen Bebauungsplanunterlagen wahrend den allgemei-
nen Offnungszeiten eingesehen werden. Die genannten Normen und Richtlinien sind beim
Deutschen Patentamt archivmafiig gesichert hinterlegt. Die genannten Normen und Richt-
linien sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burggra-
fenstral3e 6, 10787 Berlin).

Warmepumpen-Systeme

Ob sich der Baugrund bzw. das Grundwasser im Baugebiet fur einen Einsatz von Grund-
wasser-Warmepumpen eignet, ist im Einzelfall zu prifen. Die fachliche Begutachtung fur
Anlagen bis zu einer Leistung von 50 kJ/s wird von privaten Sachverstandigen der Wasser-
wirtschaft (PSW) durchgefuhrt. https://www.lfu.bayern.de/wasser/sachverstaendige_was-
serrecht/psw/index.htm. Anhand der Ubersichtskarte im Energie-Atlas Bayern kann der Bau
einer Erdwarmesondenanlage nach hydrogeologischen und geologischen Bedingungen
geprift werden: https://www.energieatlas.bayern.de. Alternativ kdnnen u. U. Erdwarmekol-
lektoren-, Erdwarmekorbe- oder Luftwarmepumpen-Systeme realisiert werden.

Sichtdreiecke

Sichtdreiecke sind von sichtbehindernden Anlagen aller Art (bauliche Anlagen, Anpflanzun-
gen etc.) zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe Uber natirlichem Geléande dauerhaft freizuhal-
ten (RASt 06).

Altlasten und vorsorgender Bodenschutz

Altlasten und Altlastenverdachtsflachen sind nicht bekannt. Sollten bei den Aushubarbeiten
organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schadliche Bo-
denverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich die zustandige Bodenschutzbe-
horde (Kreisverwaltungsbehdrde) zu benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1, 12
Abs. 2 BayBodSchG)

Es kann auch nicht ausgeschlossen werden, dass Bdden mit von Natur aus erhohten
Schadstoffgehalten (geogene Bodenbelastungen) vorliegen, welche zu zusatzlichen Kos-
ten bei der Verwertung/Entsorgung fuhren kdnnen. Es wird daher empfohlen, vorsorglich
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Bodenuntersuchungen durchzufiihren. Das Landratsamt ist von festgestellten geogenen
Bodenbelastungen in Kenntnis zu setzen.

Nach 8§ la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Mutterboden ist nach § 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor
Vergeudung und Vernichtung zu schiitzen. Uberschiissiger Mutterboden (Oberboden) oder
geeigneter Unterboden sind mdglichst nach den Vorgaben des § 12 BBodSchV zu verwer-
ten. Es wird empfohlen, hierfiir von einem geeigneten Fachbiro ein Verwertungskonzept
erstellen zu lassen. Zum Schutz des Mutterbodens und fur alle anfallenden Erdarbeiten
werden die Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitung zum sachge-
maflen Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmateriales geben, emp-
fohlen. Es wird angeraten die Verwertungswege des anfallenden Bodenmaterials vor Be-
ginn der BaumaBnahme zu klaren. Im Zuge von Bauprozessen werden Bdden rund um
Bauobjekte erheblich mechanisch beansprucht. Da diese nach Abschluss der MaRhahmen
wieder natirliche Bodenfunktionen tibernehmen sollen, gilt es ihre funktionale Leistungsfa-
higkeit zu schiitzen, zu erhalten oder im Sinne des Bodenschutzes wiederherzustellen. Die
Bodenkundliche Baubegleitung tragt dazu bei, 1. die Bodenbeeintrachtigungen durch Bau-
prozesse zu vermeiden bzw. zu vermindern, 2. die Abstimmung mit betroffenen Bodennut-
zern zu erleichtern sowie 3. die Folgekosten fur Rekultivierungen nach Bauabschluss zu
reduzieren. Zum umweltgerechten Umgang mit Boden wird daher auf den Leitfaden zur
Bodenkundlichen Baubegleitung des Bundesverbandes Boden (,Bodenkundliche Baube-
gleitung BBB — Leitfaden fir die Praxis“ vom Bundesverband Boden e.V.) verwiesen.

12 Brandschutz
Die entsprechenden Richtlinien und gesetzlichen Vorgaben zum Brandschutz und zum vor-
beugenden Brandschutz sind zu beachten.
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B7#” KLING
IN\% CONSULT Vorentwurf i. d. F. vom 10. Juni 2024 Projekt-Nr. 5355-405-KCK

Iv. INKRAFTTRETEN UND AUSFERTIGUNG

Der Bebauungsplan ,Heiligengarten® tritt mit der ortsublichen Bekanntmachung gemafi 8
10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Gemeinde Niederrieden,den ....................

Michael Buchler
Erster Burgermeister (Siegel)
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