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BEGRUNDUNG MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG
Teilaufhebungsplan zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Oberviehbach Siid* GEMEINDE NIEDERVIEHBACH

A) Begriindung zum Teilaufhebungsplans

Aufgrund der geplanten Erweiterung des bestehenden Wohngebietes Richtung
Sudwesten, werden die bestehenden tempordren Grinflachen und ein kleiner Teil der
offentlichen Griinflichen des Wohngebietes ,0berviehbach Siid“ neu dberplant im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens ,Kirchblick®.

Daher soll dieser Bereich aus der 2. Anderung des Bebauungsplan ,Oberviehbach Siid*
herausgenommen werden.
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2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS "OBERVIEHBACH SUD"
MIT INTEGRIERTEM GRUNORDNUNGSPLAN

PLANLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 BauGB, §§ 1 bis 11 BauNv0)

1.1

1.2

@3

Dorfgebiet nach § 5 BauNVvO

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 5 Abs. 2 Nr. 1, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVQ)

2.1

2.2

(]
d‘l-h-‘n

Nutzungsschablone
1 Art der baulichen Nutzung 4 GFZ Geschossflachenzahl
2 Zahl der Vollgeschosse 5 Bauweise

3 GRZ Grundflachenzahl 6 nur Einzelhduser zuldssig

Wandhdhe:

Wandhohe Sattel- / Zelt- / Walmdach 6,00 m
Wandhdohe Pulidach 6,7/0m
Wandhohe Nebengebaude 3,90 m

3. Bauweise, Baugrenzen, Stellung der Geb&ude (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNV0)

3.1

3.2

3.3

3.4

Baugrenze
nur Einzelhduser zuldssig
offene Bauweise

Firstrichtung wird als Empfehlung in den Bebauungsplan aufgenommen

4, Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

4.1
4.2
4.3

|

ErschlieBungsstraBe
Fussweg

Multifunktionsstreifen

5. Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

5.1

Bl

GA

PN

st |

6. Griinflachen

6.1

6.2

Garage

Stellplatz

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

offentliche Griinfliche

private Griinfliche

temporare Griinflache

Strafenbegleitgriin (bestehend)

7. Wasserflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

«

Viehbach (geplante Renaturierung)

8. Planungen, Nutzungsregelungen, Massnahmen und Flachen fiir Massnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

8.1

o

813

8.2
8.2.1

9. Sonstige Planzeichen

Planung

zu pflanzen:

Bestand

Ausgleichsflache

Geldndemulde zum Regenriickhalt

Einzelbaum

Einzelbaum

vorgeschlagene Grundstiicksgrenze
Nummerierung der Grundstiicke

Sichtdreiecke

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Teilaufhebungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

10. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

10.1

11. Kartenzeichen fiir die Bayerischen Flurkarten Grenzpunkte, Grenzen und Beschriftung

1.1
112

11.3

11.4

1.5

83

393

Hohenschichtlinien (Angaben in m GNN)

Flurstiicksnummer

Grenzstein

Flurstiicksgrenze

Wohngebéude mit Hausnummer

Nebengebdude

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Rechisgrundiagen

Baugesetzbuch -BauGB-

in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. 1 S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) m.W.v. 1.1.2007

Baunutzungsverordnung -BauNVO-

in der Meufassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, 1/1990, S. 132).

Bayerische Bauordnung -BayBO-

in der Fassung vom 04.08.1997, letzte Anderung vom 24.07.1998.

Planzeichenverordnung -PlanzV0-

in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | Nr. 3 vom 22.01.1991).

Es gilt die Bayerische Bauordnung in der jeweils giiltigen Fassung

2. Geltungshereich gemés § 9 Abs. 7 BauGB

siehe Planeintrag

3. Art der Baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
3.1. Dorfgebiet gemaB § 5 Abs. 1 BauNVO

Grundsétzlich zuldssig sind die Nutzungen nach § 5 Abs. 2 BauNVO.
Ausgenommen sind:  a) Tankstellen b)Verniigungstétten c) Intensive Tierhaltung

3.2. Allgemeines Wohngebiet gema# § 4 Abs. 1 BauNVO0

4. Zuldssige Zahl der Wohnungen gemaB §9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

je Wohngebaude sind 2 Wohnungen inklusive Einliegerwohnung zuléssig.

5. Gebiude

Fassadengestaltung:
Nicht zuldssig sind reflektierende Oberflache sowie Signal- und Leuchtfarben.

Dachformen:

Zulissig sind: Pultdacher, Dachneigung 12-16 Grad Zelt- / Walmdach, Dachneigung 12-30 Grad

Sattelddcher, Dachneigung 26-40 Grad
Dachdeckmaterial:
Micht zuldssig sind reflektierende Eindeckmaterialien.

Wandhihe:

Unterer Bezugspunkt ist talseitige, natiirliche Geldndehohe an der fir die Gebdudehdhe ungiinstigsten Stelle.
Die natirliche Geldndehdhe ist im Eingabeplan nachzuweisen.

Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante Dachhaut,

- bei Pultddchem gilt die mittlere Wandhdhe

Dachgauben:

Dachgauben sind zuldssig als stehende Satteldachgauben oder Schleppgauben ab einer Dachneigung von 30° mit
je max. 1,25 m? Fensterfliche, Abstand zur Dachkante mindestens 2 m
Zwerchgiebel sind zuldssig, Dacheinschnitte sind unzuldssig.

Dachflichenienster:

Dachflachenfenster sind bis max. 1,5 m® Fldche zuldssig. Die Dachfldchenfenster sind im Eingabeplan in den
Ansichten darzustellen.

Dachiiberstand:
maximal bis 1m bei Ortgang oder Traufe

Garagen und Nebengebéude:

Garagen und Nebengebdude sind grundsétzlich dem Hauptgeb&ude, bei Grenzstandigkeit der Nachbargarage
anzupassen.
Vor den Garagen sind Stellplitze mit einer Tiefe von 5 m vorzusehen.

Immissionsschutz:

Die Ruherdume der geplanten Wohngebdude entlang der KreisstraBe auf den Parzellen 1, 15 und 16 sind nach
Norden auszurichten.

Hochwasserschutz:

Folgende Erdgeschosshihen werden festgesetzt:
Parzelle 1 421,00 m GNN
Parzelle 15 421,30 m NN
Parzelle 16 421,30 m NN

6. Geldndegestaltung

Die geplante Bebauung sollte soweit als mdglich der bestehenden Geldndeform angepasst werden.

Zuldssig ist die Aufschiittung des natiirlichen Gelédndes bis zur Oberkante der ErschlieBungsstraBe im Bereich der
jeweiligen Grundstiickszufahrt.

Alle Aufschiittungen und Abgrabungen diirfen zu keinerlei negativen Auswirkungen auf die zum Bauzeitpunkt
bestehende Oberflichenentwisserung flihren. Es sind von den Bauherren jeweils geeignete MaBnahmen zu treffen.
In den einzureichenden Bauvorlagen sind sowohl die bestehenden als auch die geplanten Gelandehdhen
darzustellen.

Stiitzmauern sind bis zu einer Hohe von einem Meter zuldssig. Sie sind in den einzureichenden Bauvorlagen
darzustellen.

7. Einfriedungen

Zuldssig sind Zaune bis max. 1,2 m Héhe iiber StraBenoberkante bzw. Geldndeoberkante.
Einfriedungen sind sockellos zu errichten.

8. Griinordnung

Der Umfang einer Pflanzbindung fiir die Erhattung von Béaumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ergibt sich
aus den Plandarstellungen. Die dort getroffenen Aussagen sind bindend. Verschiebungen und Anpassungen sind
Zuldssig.

Griinflachen dffentlich und privat

Die Bepflanzung (Gehdlze) hat sich an der pot. nat. Vegetation (siehe Artenliste) zu orientieren.
Innerhalb der gebdudenahen Griinflachen sind zudem standortgerechten Ziergehdlzen zuldssig.

Multifunktionsstreifen

Einzelbdume

GehdlzgriiBe:

Sol. mind. 3x.v. STU 14-16 m.B.

Ortsrandeingriinung / Gewdsserrenaturierung

Einzelbdume

PflanzgréBe:

Baumarten: Hochstamm, Stammbusch 3xv. 0.B.  STU min. 10-12 (Quercus spec. m.B.)
Straucharten: Straucher 2xv. 0.B. 60-100

Extensive Wiese (Gelandemulde zum Regenriickhalt mit Ausgleichsfliche)
krduterreiche Wieseneinsaat bzw. natiirliche Sukzession, extensive Pflege ohne Diingung.

Je 1.000 m? privater Grundstiicksflache ist zusatzlich zu der im Plan gekennzeichneten Bepflanzung ein Einzelbaum
zu pflanzen.

Oberflaichenwasser:

Soweit es die Bodenverhdltnisse zulassen, ist das unverschmutzte Niederschlagswasser fldchig zu versickern.
Unverschmutztes, tberschissiges Oberflichenwasser ist nach Moglichkeit in Regenwasserzisternen zurlickzuhalten
und entsprechend zeitlich verzogert in den Regenwasserkanal einzuleiten.

Im Abwasserplan ist insbesondere die Oberflachenentwasserung mit den entsprechenden Riickhalte- und Ver-
sickerungsflichen detailliert aufzuzeigen.

Abwasserplan:
Bei jedem Bauantrag fiir ein Gebdude ist ein Abwasserplan vorzulegen.

Artenliste (Gehdlze)

Baume:

Acer campestre Feldahorn

Acer platanoides Spitzahom
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Birke

Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Gemeine Esche
Prunus avium Yogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Robina pseudoaccia Robinie

Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche
Tilia cordata Winterlinde

Obstbdume, alle Arten, vorzugsweise Hochstimme

Straucher:

Cornus mas Kormelkirsche
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Waldhaselnui
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa pimpinellifolia Bibemellrose
Rosa rubiginosa Weinrose

Salix caprea Salweide
Sambucus racemosa Traubenholunder

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball
Echter Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

9. Hinweise

Bodenversiegelung

Eine Bodenversiegelung ist auf dem privaten Grund so weit wie méglich zu vermeiden. Nach Maglichkeit sind
wasserdurchldssige Belagsmaterialien zu verwenden.

Hangwasser

Es wird auf die Mdglichkeit hingewiesen, dass bei Starkregenereignissen Oberflichenwasser (Hangwasser) bzw.
Schichtwasser anféllt. Bei den einzelnen Bauwerken sind ggf. entsprechende Schutzvorkehrungen zu treffen, bzw.
die Gelédndegestaltung auf den jeweiligen Grundstiicken ist entsprechend anzupassen.

Regenwasserversickerung

Die Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser auf den einzelnen Bauparzellen ist erwiinscht.

Die Entwdsserungseinrichtungen sind nach den einschldnigen Merkblédttern zu dimensionieren. Es wird insbesondere
auf die "Niederschlagswasserfreistellungsverordnung” (NWFreiV) vom 01.01.2000 verwiesen.

Ver- und Entsorgungsleitungen

Die Ver- und Entsorgungsleitungen einschlieBlich Strom- und Telefonleitungen sind unterirdisch herzustellen.
Bei Gehdlzpflanzungen ist ein ausreichender Abstand einzuhalten bzw. ausreichende SchutzmaBnahmen zu treffen.

Bodendenkmaler

Beziiglich des Auffindens eventueller Bodendenkmaler wird auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehtrde gemah Art. 8 Abs.1-2 DSchG hingewiesen.

Art 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zu Anzeige verpflichtet sind auch die
Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund

gefuhrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die dbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem

Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den
Leiter der Arbeit befreit.

Art 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdérde vorher freigibt oder die Fort-
setzung der Arbeiten gestattet.

StraBenbeleuchtung

Fiir die Beleuchtung der offentlichen Verkehrsfldchen sind keine Quecksilberdampflampen (HQL) sondern
ausschlieBlich Natrium-Hochdrucklampen (NAV) zu verwenden.

Verwendung von Pestiziden

Auf eine Verwendung von Pflanzenschutzmitteln und Bioziden im Gartenbereich ist so weit wie irgend mdglich
ZU verzichten.

VERFAHRENSVERMERKE

1. AUFSTELLUNGSBESCGHLUSS:

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 15.12.2014 die 2. Anderung des Bebauungsplanes
beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde gemaB § 2 Abs. 1 BauGB am 13.01.2015
ortsiiblich bekannt gemacht.

Niederviehbach, den 13.01.2015

1. Burgermeister
2. FACHSTELLENANHORUNG:

Die Fachstellenanhérung geman § 4 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 16.01.2015
bis 16.02.2015 durchgefilhrt.

Niederviehbach, den 16.02.2015

1. Birgermegister
3. AUSLEGUNG:

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 15.12.2014 wurde geméaB
§ 3 Abs. 2 BauGE in der Zeit vom 16.01.2015 bis 16.02.2015 &ffentlich
ausgelegt.

Niederviehhach, den 16.02.2015

1. Burgermeister
4. SATZUNG:

Der Gemeinderat hat mit Beschluss vom 24.02.2015 die 2. Anderung des Bebauungsplanes gemas § 10
Abs. 1 BauGB und Art. 81 BayBO als Satzung beschlossen.

Niederviehbach, den 24.02.2015

1. Burgermeister
5. INKRAFTTRETEN:
Die 2. Anderung des Bebauungsplan wurde am 09.03.2015 gemaB § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt

gemacht. Die durchgefiihrten Anderungen sind damit rachtsverbindlich.
Auf diz Rechtsfolgen der §§ 44 Abs. 3 und 4, 214 und 215 BauGEB wird hingewiesen

1. Burgermeister

Niederviehbach, den 09.03.2015

Die Gemeinde Niederviehbach erldsst aufgrund 88 2, 9 und 10 Baugesetzbuch -BauGB-, Art. 81 Bayerische
Bauordnung —BauBO- und Art. 23 Gemeindeordnung filr den Freistaat Bayern —GO- sowie § 11
Bundesnaturschutzgesetz — BNatSChG - i. V. mit Art. 4 Bayerisches Naturschutzgesetz —BayNatSchG-
diesen Bebauungsplan als

Satzung.
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