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Gemeinde Apfeldorf
Bebauungsplan
»,Beim Lagerhaus*

unter Beriicksichtigung der 1. Anderung vom 20.07.2007
unter Bericksichtigung der 2. Anderung vom 14.07.2010

Fir die Grundstiicke Flurnummern 123, 967/2 und 970
(alle Gemarkung Apfeldorf)

Die Gemeinde Apfeldorf erlasst gemal § 2 Abs. 1 und §§ 9, 10 des Baugesetzbu-
ches -BauGB- in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. S. 2414),
Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern —GO- in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 22.8.1998 (GVBI. S. 796), Art. 91 der Bayerischen Bauordnung —
BayBO- in der Fassung der Bekanntmachung vom 4.8.1997 (GVBI. S. 433) und der
Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstticke -BauNVO- in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. S. 127), dem Bundesnaturschutzge-
setz vom 25.3.2002 (BGBI. | S. 1193) zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.6.2005
(BGBI. I S. 1818) und dem Bayerischen Naturschutzgesetz vom 23.12.2005 (GVBI.
2006, S. 2) diesen Bebauungsplan als

Satzung:

A. Festsetzungen durch Text

1. Art der baulichen Nutzung; § 9 Abs. 1 Ziff. 1. BauGB
Die Bauflachen werden gemaR § 9 BauGB und § 6 BauNVO als ,Mischgebiet"
festgesetzt. Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO sind nicht zuléssig. Die
Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans.

2. Mal der baulichen Nutzung; § 16 BauNVO

2.1 Grundflache: GRZ nach Eintragung in der Planzeichnung

max. 0,3 bzw. 0,6

2.2 Zahl der Vollgeschosse

Haustyp E+1: Zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze
Haustyp E+D: Zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze
Haustyp Il: Zwei Vollgeschosse als Hochstgrenze

3. Héchstzuldssige Zahl der Wohnungen
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In Wohngeb&uden sind je Einzelhaus maximal 2 Wohnungen, je Doppelhaus-
halfte maximal 1 Wohnung zul&ssig
Bauweise; § 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Zuléssig sind entsprechend der Planzeichnung nur Einzelhduser bzw. Einzel-
hauser oder Doppelhauser.

Alle Hauptgebéude sind grundsatzlich innerhalb der durch Baugrenzen (Siehe
B.2) gebildeten ,Baufenster errichtet werden.

Garagen, Uberdachte Stellplatze und Giberdachte Lagerplatze sind auch in den
dafiir vorgesehenen Flachen (Siehe B. 2a) zulassig. Hierbei darf eine Wandhé-
he von 3,5 m nicht (iberschritten werden.

AuBerdem sind Nebengebaude bis 12 gm Grundflache, Garagen und (iberdach-
te Stellplatze auch ganz oder teilweise auRerhalb der Baugrenzen zuldssig. Al-
lerdings sind in diesen Féllen die gesetzlichen Grenzabsténde (Art. 6 BayBO)
einzuhalten.

Bauliche Gestaltung der Gebaude, Garagen und sonstigen Nebengebaude

Haustyp E+1: max. 2 Vollgeschosse; Festsetzung des max. Kniestocks
(gemessen von Oberkante FertigfuRboden im Dachge-
schoss bis Unterkante Sparren gemessen an der AuRen-
wand): 0,30 m
Dachform: nur gleichschenkliges Satteldach
Dachneigung: 28° bis 40°, rein gewerblich genutzte Bau-
ten 23° bis 40°
alternativ kann der Haustyp E+D realisiert werden.

Haustyp E+D: max. 2 Vollgeschosse, das zweite Vollgeschoss nur als
Dachgeschoss; Festsetzung des max. Kniestocks (ge-
messen von Oberkante FertigfuRboden im Dachgeschoss
bis Unterkante Sparren gemessen an der AuRenwand):
1,00 m
Dachform: nur gleichschenkliges Satteldach
Dachneigung: 28° bis 40°

Haustyp II: max. 2 Vollgeschosse;
Festsetzung der max. traufseitigen Wandhéhe (von Ober-
kante FertigfuRboden im Erdgeschoss [OKFFB] bis Unter-
kante Sparren gemessen an der AuBenwand an der nérd-
lichen der Staatsstrafle zugewandten Seite: 4,00 m
Dachform: nur gleichschenkliges Satteldach
Dachneigung: 28° bis 40°, rein gewerblich genutzte Bau-
ten 23° bis 40°. Anlehnbauten (z. B. Wintergérten und an-
dere erdgeschossige Anbauten) an Geb&ude kénnen als
Ausnahme auch mit abweichender Dachform (als Pult-
dach) und geringerer Dachneigung (Mindestdachneigung
6°) ausgefiihrt werden.
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Sofern eine Hauptffirstrichtung in der Planzeichnung festgesetzt ist, kénnen un-
tergeordnete Bauteile von der festgesetzten Firstrichtung abweichen. Dies gilt
auch fur die Dachneigung oder Kniestockhohe.

Gauben, Widerkehren und Zwerchgiebel

Dachgauben sind nur bis zu einer max. Breite von 2,00 m bei Schleppgauben
und max. 1,50 m bei Satteldachgauben zulassig. Widerkehre (gegeniiber der
Aullenwand vorspringende Bauteile mit Firstrichtung quer zur Hauptfirstrichtung
sind nur bei Einzelhdusern zuldssig. Zwerchgiebel (Bauteile mit Firstrichtung
quer zur Hauptfirstrichtung biindig mit der AuRenwand) sind bei Einzelhdusern
und Doppelhdusern zuléssig.

Hoheneinstellung
OKFFB darf max. 0,30 m liegen tiber dem Niveau der anliegenden StralRe (ge-
messen am Eingangsbereich des jeweiligen Hauses).

Das kinftige Geldnde muss sich an den Hohen der anliegenden bestehenden
oder noch zu errichtenden Strafien orientieren. Hohendifferenzen sind durch
natlrliche Gelandeverziige und Boschungen auszugleichen. das natiirliche Ge-
lande auf der Grenze ist zu erhalten. Abgrabungen zur Belichtung des Kellerge-
schosses sind nicht zulassig. Ausnahmen sind im Baugenehmigungsverfahren
moglich, falls auf andere Weise eine sinnvolle Grundstiicksnutzung nicht még-
lich ist.

Es sind Dachziegel oder Dachsteine in Rot- oder Braunténen zu verwenden.
Bei ausschliellich gewerblich genutzten Geb&uden sind auch Dacheindeckun-
gen aus schallgedammten Metalleindeckungen zulassig.

Flachen und Anzahl von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen auf den
Baugrundstiicken; § 9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB

Es gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Apfeldorf.

Vor den Garagen ist zur &ffentlichen Verkehrsflache ein uneingefriedeter Stau-
raum mit mindestens 5,0 m Tiefe zu schaffen.

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

Einfriedungen

Einfriedungen sind nicht zwingend vorgeschrieben. Entlang der éffentlichen
Strallenfront kénnen nur senkrechte Holzzaune oder Hecken verwendet wer-
den. Die HOhe betragt max. 1,00 m iber OK Gelénde, gemessen am Fahrbahn-
rand. Zwischen den Privatgrundstlicken sind senkrechte Holzlattenzdune oder
Maschendrahtzaune mit einer max. Hohe von 1,20 m zulassig.
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Im Sichtdreieck ist die Einfriedung und Bepflanzung auf 0,80 m Héhe zu be-
grenzen. Bauliche Anlagen aller Art mit Ausnahme der in Satz 1 genannten Ein-
friedung sind in diesem Bereich nicht gestattet (siehe B. 16).

Grunordnung

Je angefangene 300 m? Grundstiicksflache ist mindestens ein einheimischer
hochstammiger Laubbaum zu pflanzen und zu unterhalten.

Fir die in der Planzeichnung dargestellten Geholz- und Baumstandorte besteht
ein Pflanzgebot.

Die nicht Gberbauten Flachen sind als Grinflachen anzulegen oder gartnerisch
zu nutzen und zu unterhalten.

Sonstiges

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

Immissionsschutz

Entlang der Staatsstralle St 2055 bis zu einem Abstand von 23 m zur Staats-
strallenmitte gelten folgende Festsetzungen:

Samtliche Schlaf- und Kinderzimmer sind so zu planen, dass die notwendigen
Fenster fur Bellftungszwecke zur larmabgewandten Slidseite orientiert sind.
Sind dennoch nach Abwégung aller Mdglichkeiten Fenster fiir Belliftungszwe-
cke von Schlaf- und Kinderzimmern in Sichtverbindung zur Staatsstrale not-
wendig, so sind diese Fenster mit integrierten Liftungseinrichtungen zu verse-
hen oder es sind sog. Wandliftungsgerate einzubauen. Beide Maglichkeiten
missen eine ausreichende Belliftung bei gleichzeitig ausreichendem Schall-
schutz gewahrleisten.

Eine ausreichende Luftschallddmmung von AuRRenbauteilen (AuRenwande,
Fenster, Tlren, Rollladenkdsten und Dachhaut der Wohngebaude ist zu ge-
wahrleisten. Beim hierfur erforderlichen Nachweis gemaR DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau® ist von einem mafgeblichen AuRenlarmpegel von 68 dB(A)
auszugehen.



B) Festsetzungen durch Planzeichen: gelie 3

B.1) Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ==========< -
BauGB § 9 Abs, 7

B.2) Baugrenze e s
BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 2, BauNVO §§ 22 und 23

B.2a) Umgrenzung von Fléachen fiir Garagen, I GA I
iiberdachte Stellpldtze T TTo
und iliberdachte Lagerplitze.

B.3) Strallenbegrenzungslinie -
BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 2, BauNVO §§ 22 und 23

B.4) Offentliche Verkehrsflache / Private Verkehrsflache 0 P
BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs, 6.1

B.5) Festgelegte Hauptfirstrichtung ¥

® B.6) Wahiweise Haupffirstrichtung N4
B.7) Verbindliche Maftangabe in Metern +H00
B.8) Offene Bauweise (0)

BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 2, BauNVO §§ 22 und 23

B.9) Mischgebiet @

BauGB § 6
B.10a) Gebaudetyp E+1 E+1
>> sighe Ziffer A 5.1
B.10b) Gebaudetyp E+D E+D
>> siehe Ziffer A 5.2
B.10c Gebaudetyp I Il
a ) >> sighe Ziffer A 5y:§)
B.11a) Einzel- und Doppelhauser sind zulassig :
BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 2, BauNVO §§ 22 und 23
B.11b) nur Einzelhauser sind zulassig A
BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 2, BauNVO §§ 22 und 23
B.12) Grundfiachenzahl z8. GRZO0,3
BauNVO § 17 und 19
B.13) Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, Abgrenzung
des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
BauNVO § 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5
B.14) Umgrenzung der Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz e

gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG

BauGB § 5 Abs. 2 Nr. 6 und Abs. 4 >> siehe Ziffer A9.2



(.

B.15)
B.16)

B.17)

B.18)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Sichtdreieck

>> sighe Ziffer A 7.2

Anpflanzungen von Baumen und Strauchern
BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25 und Abs. 6

Baume
Straucher

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
BauGB § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a), BauGB § 9 Abs. 6
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Hinweise durch Planzeichen:

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenzen

Flurstiicksnummern

Vorschlag fiir Gebaudestellung mit Garagen

Z.B.
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D. Textliche Hinweise

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

2. Auf die Maglichkeit von gelegentlichen Geruchs-, Staub- und Larmbeléastigun-
gen infolge ordnungsgeméafer landwirtschaftlicher Nutzung auf den benachbar-
ten Flachen wird hingewiesen.

3. Bodendenkmaéler, die bei der Verwirklichung des Vorhabens zutage kommen
unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DSchG und miissen unverziiglich dem
Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege gemeldet werden.

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

5. Fur 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-
grinden nicht erwirklicht werden, so ist eine linienformige Versickerung liber
Rigolen oder Sickerrohre anzustreben.

Die punktuelle Versickerung lber Sickerschachte ist nur anzuwenden, wenn
zwingende Griinde eine der vorgenannten Lésungen ausschlieRen.

Bei einer unterirdischen Versickerungsanlage ist in jedem Fall eine ausreichen-
de Vorreinigung vorzuschalten.

Ist eine Versickerung nicht mdglich, so sind vor Einleiten des Niederschlags-
wassers in einen Regenwasserkanal auf den Baugrundstiicken ausreichend
bemessene Riickhalteeinrichtungen zu schaffen (z.B. unterirdische Wasserbe-
halter oder Teiche 0.a.).

Bei der Planung und Ausfihrung der Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen
sind die Grundséatze der Regenwasserbewirtschaftung in Siedlungen gern.
ATW-DVWK Merkblatt M 153 zu beachten.



