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Gemeinde Apfeldorf
Bebauungsplan
,Apfeldorf-Mitte Schlossbergstrale*

Durch die 5. Anderung (Fassung 23.02.2021) neugefasster Teilbereich
unter Bericksichtigung der 6.Anderung (Fassung 20.09.2021).
In dieser Fassung in Kraft seit 05.01.2022

A. Festsetzungen durch Text

1. Artder baulichen Nutzung; § 9 Abs. 1 Nr. 1. BauGB
Die Bauflachen werden gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO als
,2Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Schank- und Speisewirtschaften sind
abweichend von § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO nicht zulassig. Die Ausnahmen nach
§ 4 Abs. 3 Nrn. 4 und 5 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans.

2.  Mal der baulichen Nutzung; § 16 BauNVO

21 ImWA1, WA3, WA4 und WAS5 gilt eine GRZ von 0,30.
Im WA 2 gilt eine GRZ von 0,4.

2.2 Zahl der Vollgeschosse
Die Zahl der in 5.1.1. bzw. 5.1.2. festgesetzten Vollgeschosse versteht sich als
Hochstgrenze.

3. Bauweise; § 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und § 22 BauNVO
3.1 Es wird die offene Bauweise festgesetzt.
3.2 Zulassig sind Einzelhauser und Doppelhauser.

4. Baugrenzen, Abstandsflachen

4.1 Alle Gebaude durfen grundsatzlich nur innerhalb der in der Planzeichnung ein-
getragenen Baugrenzen errichtet werden. Garagen sind auch innerhalb der als
Flache fur Garagen gekennzeichneten Flache zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind mit einer Gesamtflache
von max. 25 gm auch auf3erhalb der Baugrenzen zulassig.

4.2 Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO i.V.m. mit der gemeindlichen Satzung
uber abweichende Malde der Abstandsflachentiefe sind in ihrer jeweiligen Fas-
sung mit folgenden MalRgaben einzuhalten: Sofern der Bebauungsplan Uber-
baubare Grundstticksflache bis zu den Grundstlicksgrenzen vorsieht, sind Ga-
ragen im Sinne des Art. 6 Abs. 7 Nr. 1 BayBO auch mit einer héheren mittleren
Wandhdhe zulassig. Hierbei gilt: Die mittlere Wandhohe darf 3,25 m nicht Uber-
schreiten. Bei der Ermittlung der mittleren Wandhohe ist bei Trauf- und Giebel-
wanden die Hohe des Daches bei einer Dachneigung bis 45 Grad nicht, bei
Uber 45 bis 70 Grad zu einem Drrittel, dartiber hinaus vollstandig zur Wandhdhe
zu addieren.

5. Bauliche Gestaltung der Gebaude, Garagen und sonstigen Nebengebaude
5.1 Fur Hauptgebaude gilt:
5.1.11m gesamten Plangebiet ist der Haustyp ID mit folgenden Maligaben zulassig:
e max. 2 Vollgeschosse, das zweite nur als Dachgeschoss
e Wandhohe: max. 5,00 m



Konsolidierte Fassung Seite 2

Die zuldssige Wandhdhe wird gemessen von Oberkante Rohful3boden
im Erdgeschoss (OK RFB EG) bis Schnittpunkt Aufienwand und Ober-
kante Dachhaut an der traufseitigen AuRenwand.
e Dachform: nur Satteldach mit mittigem First.
Dachneigung 28-38°
5.1.2 Zulassig ist im WA4 und WAS Haustyp Il mit folgenden MalRgaben:
e max. 3 Vollgeschosse, das dritte nur als Dachgeschoss
e Wandhdhe: max. 6,30 m
Die zulassige Wandhdhe wird gemessen von Oberkante Rohful3boden
im Erdgeschoss (OK RFB EG) bis Schnittpunkt Aufienwand und Ober-
kante Dachhaut an der traufseitigen Aufienwand.
e Dachform: nur Satteldach mit mittigem First.
Dachneigung 22-35°
5.1.3 Die Hauptbaukdrper sind auf rechteckigem Grundriss zu planen. Das Verhaltnis
Gebaudelange zu Gebaudebreite muss mindestens 1,2 : 1 betragen.
5.1.4 Doppelhaushalften sind bezuglich Hohe, Dachneigung, verwendeter Materialien
und Farbgebung einheitlich zu gestalten.
5.1.5Untergeordnete Bauteile (Wintergarten, Hauseingange, Schleppgauben etc.)
kénnen abweichen von den Vorgaben in 5.1.1 bzw. 5.1.2 auch mit geringerer
Dachneigung oder mit Pultdach ausgefihrt werden.
5.1.6 Der ErdgeschossrohfulRboden darf max. 0,30 m uber dem hdéchsten Punkt der
das Grundstlick tangierenden Stral3enhinterkante liegen.
[Hinweis: Das vorhandene Gelande ist in den Eingabeplanen durch Héhenkoten
darzustellen. Dazu ist ein Fixpunkt in der &ffentlichen Stralle anzugeben.]
5.2 Fur Garagen gilt:
Dachform fir Garagen: geneigtes Dach, 22° bis 38°
5.3 Fur alle Gebaude gelten folgende Vorgaben zur Gestaltung:
5.3.1 Dacheinschnitte sind nicht zulassig.
5.3.2Dachuberstand: hochstens 80 cm.
5.3.3 Die Baukdrper mussen sich organisch in das Gelande einfligen. Aufschittun-
gen sind unzulassig.
5.3.4 Es sind naturrote Dachziegel oder ziegelrote Dachsteine zu verwenden. Win-
tergarten und sonstige untergeordnete Anlehnbauten oder untergeordnete Ne-
benanlagen kénnen auch mit Blech oder Glas eingedeckt werden.

6. Flache und Anzahl der Stellplatze und Garagen auf den Baugrundstiicken

6.1 Es qgilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Apfeldorf.

6.2 Vor den Garagen ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache ein nicht eingefriedeter
Stauraum mit mindestens 5,0 m Tiefe zu schaffen.

6.3 Stellplatze, deren Zufahrten und Garagenzufahrten sind nur mit wasserdurch-
lassigem Belag zulassig (z.B. Schotterrasen, Pflasterrasen, Rasengittersteine
etc.).

7.  Einfriedungen
Einfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Entlang der &ffentlichen
StralRenfront kdnnen nur Holzzaune verwendet werden. Die Hohe betragt max.
1,00 m Uber OK Gelande, gemessen am Fahrbahnrand.
Zaunsockel sind nicht zulassig. Der Zaun ist mit einer Bodenfreiheit von 10 - 15
cm auszufuhren (Durchlassigkeit fur Kleintiere)
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9.2

9.3
9.4

Grinordnung

Die unbebauten Flachen, soweit sie nicht als Geh-, Fahrflache oder als Stell-
platze fur Kraftfahrzeuge angelegt sind, gartnerisch zu gestalten.

Je voller 200 m? Grundstlicksflache ist mindestens ein heimischer Laubbaum
oder ein Obstbaum zu pflanzen.

Die Baume und Straucher sind zu erhalten, im Wuchs zu férdern und zu pfle-
gen. Bei Ausfall ist artgleich nach zu pflanzen.

Sonstiges

Alle Telekommunikations-, Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch zu
verlegen.

Die Aufstellung von Uberirdischen FlUssiggastanks ist nicht zuldssig. Abfallbe-
halter durfen nicht nach aufden in Erscheinung treten. Sie sind in Garagen oder
Gartentoranlagen zu integrieren.

Das anfallende Niederschlagswasser ist zu versickern (siehe B.5).

Es ist nur die Errichtung solcher Luftwarmepumpen zulassig, deren ins Freie
abgestrahlte Schallleistung 55 dB(A) nicht Uberschreitet. Luftwarmepumpen, die
diesen Schallleistungspegel nicht einhalten kénnen, sind entweder im Gebaude
zu errichten oder entsprechend zu dammen. Es wird auf den Leitfaden des
Landesamtes fur Umwelt ,Tieffrequente Gerausche bei Biogasanlagen und
Luftwarmepumpen (Auszug Teil 11l“ vom Februar 2011 verwiesen.
(http://www.Ifu.bayern.de/laerm/luftwaermpumpen/doc/tieffrequente_geraeusch
e_teil3_luftwaermepumpen.pdf)*
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B.
1.

10.

C.

Festsetzungen durch Planzeichnung

Grenze des Anderungsbereichs

Allgemeines Wohngebiet ‘

Baugrenze

Flachen fur Garagen o ______

StraRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

offentliche Grunflache -

Abgrenzung von Flachen mit unterschiedlicher zulassiger e it
Nutzung

20-kV-Freileitung U4 mit Schutzbereich (beidseitig 6 m) ]

verbindliche MaRangabe in Meter maximal 7 3 va

Hinweise durch Planzeichen

Grenze des Planbereichs, der von dieser Anderungssatzung nicht betroffen ist und

unverandert weitergilt:

Bestehende Grundsticksgrenzen

Flurnummern

1-kV-Erdkabel

/:3)63\
Vorhandene Geb&aude und Nebengebaude |:-
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Planzeichnung (separat veroffentlicht)
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Hinweise durch Text

Diesem Bebauungsplan liegen amtliche Vermessungsplane zugrunde. Es kdn-
nen MalRungenauigkeiten durch Vervielfaltigungen bestehen.

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstticke im Planbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) der
angrenzenden landwirtschaftlich ordnungsgemaf genutzten Flachen unentgelt-
lich zu dulden und hinzunehmen. Die Belastungen entsprechen hierbei den ub-
lichen dorflichen Gegebenheiten und sind mit dem "landlichen Wohnen" verein-
bar.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung (Ver-
kehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr) auch vor 6:00 Uhr mor-
gens zu rechnen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintrachtigungen wahrend der
Erntezeit auch nach 22:00 Uhr zu dulden.

Bodendenkmaler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und mussen unverziglich dem
Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege gemeldet werden.

Aufgrund mdglicherweise auftretender Staunasse wird empfohlen, Kellerge-
schosse wasserundurchlassig auszubilden.

Far die Versickerung nicht verunreinigten Niederschlagswassers gelten grund-
satzlich die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und die
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser (TRENGW).

Gesammeltes Niederschlagswasser ist danach Uber eine bewachsene Oberbo-
denschicht flachenhaft zu versickern.

Kann die Flachenversickerung oder das Anlegen von Sickermulden aus Platz-
grunden nicht verwirklicht werden, so ist eine linienférmige Versickerung uber
Rigolen oder Sickerrohre anzustreben.

Die punktuelle Versickerung Uber Sickerschachte ist nur anzuwenden, wenn
zwingende Grunde eine der vorgenannten Losungen ausschliel3en.

Bei einer unterirdischen Versickerungsanlage ist in jedem Fall eine ausreichen-
de Vorreinigung vorzuschalten. Bei der Planung und Ausfuhrung der Nieder-
schlagswasserbeseitigungsanlagen sind die Grundsatze der Regenwasserbe-
wirtschaftung in Siedlungen gern. ATW-DVWK Merkblatt M 153 zu beachten.

Ist eine Versickerung nicht moglich, so gilt A. 9.3.

Zur Gartenbewasserung werden Regenwasserzisternen mit Uberlauf empfoh-
len.

Der Einsatz von alternativen Energiequellen (Sonnenkollektoren, Warmepum-
pen) wird empfohlen.

Hinweise zur Grinordnung

Fir die nach den Festsetzungen zu pflanzenden Geholze werden folgende Ar-
ten empfohlen (soweit mdglich sind nur autochthone Gehdlze zu verwenden):

Artenliste 1: Laubbdume

Acer campestre - Feldahorn
Acer platanoides - Spitzhorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Betula verrucosa - Sandbirke
Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche
Prunus avium - Wildkirsche
Quercus robur - Stieleiche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Tilia cordata - Winterlinde

Obstbdume als Hochstamm, lokaltypische Sorten
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8.2

8.3

8.4

8.5

Artenliste 2: Straucher:
Amelanchier rotundifolia - Gewohnliche Felsenbirne

Cornus mas - Kornelkirsche
Cornus sanguinea - Hartriegel
Corylus avellana - Haselnuss
Crataegus monogyna - WeilRdorn
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn
Sambucus nigra - Holunder
Viburnum lantana - Schneeball

und andere standortheimische Wildstraucher

Pflanzabstande:

Entlang der Nachbargrenzen sind folgende Pflanzabstande einzuhalten:

Baume und Straucher tber 2 m Wuchshohe: mind. 2 m.

Sofern Nachbarn sich einigen, kdnnen die gesetzlichen Mindestabstande unter-
schritten werden. Dadurch konnen unmittelbar an den Grundsticksgrenzen z.B.
hochstammige Baume gepflanzt werden. An Stralen mussen keine Grenzab-
stande eingehalten werden.

Hausfassaden sollten nach Moglichkeit mit Kletterpflanzen (Selbstklimmer oder
Schlinger mit Steighilfe) begrint werden.

Bei erforderlichen Erdbewegungen ist der Mutterboden innerhalb des Grund-
stiicks fachgerecht zur Wiederverwendung zwischen zu lagern.

Bestehende Gehodlze, die erhalten werden, sind wahrend Baumalnahmen ent-
sprechend den einschlagigen Vorschriften zu schitzen (DIN 18920: Schutz von
Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen). Der
Wurzelbereich der zu erhaltenden Baume (Bereich der Kronentraufe) ist zum
Schutz gegen mechanische Schaden wahrend der BaumalRnahme mit einem
Bauzaun einzuzaunen.

Die in der Planzeichnung eingetragenen 1-kV-Erdkabel und 20-kV-
Frreileitungen sind mit Dienstbarkeiten im Grundbuch gesichert. Diesbezlglich
sind Schutzabstande einzuhalten.

Hinsichtlich der 20-kV-Freileitung U4 sind bei samtlichen Arbeiten innerhalb des
Leitungsschutzbereiches folgende Auflagen und Hinweise einzuhalten:

- Innerhalb des Schutzbereiches missen die einschlagigen Vorschriften der DIN
EN 50423 (vormals VDE-Vorschrift 0210) beachtet werden; insbesondere ist
nach DIN VDE 0105 bei Arbeiten in Spannungsnahe immer ein Schutzabstand
von mindestens 3 m zu den unter Spannung stehenden Leiterseilen einzuhal-
ten.

- Samtliche Baumaschinen, Werkzeuge, Baumaterialien, Gerate und Gertste,
die im Rahmen der Baumalinahme innerhalb des Schutzbereiches der Freilei-
tung zum Einsatz kommen, sind so zu betreiben bzw. zu errichten, dass eine
Annaherung von weniger als 3 m an die Leiterseile in jedem Fall ausgeschlos-
sen ist. Dabei ist zu beachten, dass die Seile bei hohen Temperaturen weiter
durchhangen bzw. bei Wind erheblich ausschwingen konnen.

- Jede auch nur kurzfristige Unterschreitung des Schutzabstandes ist fir die am
Bau Beschaftigen lebensgefahrlich.

- Bei Verwendung eines Bau- oder Autokranes aul3erhalb des Schutzbereiches
der genannten Leitung muss durch geeignete, von der Baufirma zu treffende
Maflnahmen sichergestellt werden, dass ein Einschwingen des Kranseiles in
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den Schutzbereich der Leitung unter allen Umstanden unterbleibt. Der Stand-
ort des Baukrans ist entsprechend zu wahlen.

- Im Ubrigen verweisen wir auf die zu beachtenden Unfallverhiitungsvorschrif-
ten fur elektrische Anlagen und Betriebsmittel DGUV Vorschrift 3 (BGV A3)
der Berufsgenossenschaft Energie Textil Elektro Medienerzeugnisse.

E. Verfahrensvermerke’

1. Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Sitzung am 24.02.2021 gefasst und am
05.03.2021 ortsublich bekannt gemacht.

2. Die Beteiligung der Behorden (§ 13a, § 4 Abs. 2 BauGB) zum Bebauungsplan-
entwurf mit Begrundung in der Fassung vom 23.02.2021 erfolgte mit Schreiben
vom 04.03.2021 fur die Dauer eines Monats.

3. Die offentliche Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs in der Fassung vom
23.02.2021 hat in der Zeit vom 13.03.2021 bis 13.04.2021 stattgefunden (§ 13
a, § 3 Abs. 2 BauGB).

4. Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan in der Fassung vom 23.02.2021
wurde vom Gemeinderat am 28.04.2021 gefasst (§ 10 BauGB).

Apfeldorf, den 05.05.2021

gez.
Gerhard Schmid, Erster Burgermeister

5. Die ortsubliche Bekanntmachung uber den Abschluss des Verfahrens zum Be-
bauungsplan erfolgte am 19.05.2021 dabei wurde auf die Rechtsfolgen der
§§ 44 und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des Bebauungsplans hinge-
wiesen. Mit der Bekanntmachung trat der Bebauungsplan in der Fassung vom
23.02.2021 in Kraft (§ 12 BauGB).

Reichling, den 10.06.2021

gez.
Hentschke, Verwaltungsrat

! Beziehen sich auf die durch die 5. Anderung, durch die der hier verdffentlichte Teil des Geltungsbereichs neu
gefasst wurde.
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F. Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungsplans ,,Apfeldorf Mitte -
SchlossbergstraBe‘?

I. Ziele der Planung

Mit der vorliegenden Bebauungsplananderung sollen im Wesentlichen folgende An-
derungen erfolgen:

a) Zulassung einer verdichteten Bebauung

Die im Planbereich liegenden Grundstlcke sind relativ grofd und fiur die Nutzung von
mehreren Wohnungen grundsatzlich geeignet. Die strengen vorgegebenen Baulinien
lassen Anbauten etc. z.T. nur sehr eingeschrankt zu. Auch die bisher vorgegebene
GRZ und maximale Kniestockhdhe schranken die bauliche Nutzbarkeit ein.

Der Gemeinde erscheint es sinnvoll, die bestehende Einfamilienhaussiedlung behut-
sam fur eine dichtere Bebauung zu 6ffnen. Dies dient nicht zuletzt auch der Umset-
zung des Grundsatzes ,Innen statt aul3en®, also der dichteren Bebauung bestehen-
der Bauflachen, um die Ausweisung zusatzlicher Bauflachen in den Aul3enbereich
insoweit zu vermeiden.

In Ziffer A.2.1. wird diesem Planungskonzept folgend, die zulassige Grundflache er-
hoht.

In der Planzeichnung werden die Baufenster erweitert. Im Wesentlichen wird nur eine
Baugrenze entlang der 6ffentlichen StralRe vorgegeben, im Ubrigen bleibt es bei den
(von der Gemeinde mittels Satzung) modifizierten) gesetzlichen Abstandsflachen. Im
Gegenzug kénnen die bisherigen zahlreichen Ausnahmen hinsichtlich des Vor- oder
Zuruckspringens von der Baulinie entfallen.

Im Hinblick auf das neue bayerische Abstandsflachenrecht, das giebelstandige
Grenzgaragen dadurch erschwert, dass die Dachhéhe von Giebelwanden bei der
Ermittlung der mittleren Wandhohe nun in der Regel mit bertcksichtigt wird, erfolgt in
Ziffer 4.2. eine Regelung, die die Zulassigkeit der bisher im Geltungsbereich zulassi-
gen Grenzgaragen (welcher fur Garagen eine Traufhdhe von 3,25 m vorsah) inhalt-
lich weiterfuhren soll.

b) Gestaltungsvorgaben

Ziel der Anderungsplanung ist es auch, Gestaltungsvorgaben, die einer verbesserten
baulichen Nutzung von Dachgeschossen entgegenstehen, behutsam aufzuweichen.
Auch dies soll eine Nachverdichtung ermdglichen und damit gemafl dem Grundsatz
.Innen statt aulRen” dem Flachensparen Rechnung tragen.

Konkret ist diesbezuglich im Planentwurf vorgesehen:
e Erhohung der zulassigen Wandhohen fur den Haustyp ID, Strei-
chung des bisher vorgesehenen max. Kniestocks von 1,0 m.
e Streichung von Gestaltungsvorschriften zu Abgrabungen

2 Begriindung der 5. Anderung?_ durch die der hier verdffentlichte Teil des Geltungsbereichs neu gefasst wurde.
Die Begriindung der weiteren Anderung(en) ist an dieser Stelle nicht verdffentlicht.
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Darlber hinaus wurden die bisherigen Festsetzungen zur Gestaltung kritisch Uber-
pruft, ob Sie mit dem heutigen Zeitgeschmack noch im Einklang sind.

So werden die Festsetzungen zum vorgeschriebenen sichtbaren Wandmaterial be-
stimmter Bauteile und zur Fensterteilung gestrichen.

Neu in die Planung aufgenommen werden:
e Regelungen zur Aufstellung von Tanks, fur Luftwarmepumpen und
Zaunsockelverbot (alles in Anlehnung an die Bebauungsplane
Roémerring Nord und Filzle Nord)
e Kilarstellungen zur Dachform (auch in Bezug auf eingeschossige
Anbauten)

Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht entfallt nach §13a Abs. 2 Nr. 1,
§ 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

Apfeldorf; 05.05.2021
gez.

Gerhard Schmid,
Erster Burgermeister



