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SATZUNG
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4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Am Weinberg® Satzung i.d.F. vom 08.06.2021

Die Stadt Heideck im Landkreis Roth beschlieBt aufgrund der §§ 2, 9, 10 und 13a Bauge-
setzbuch (BauGB), i.V.m. der Baunutzungsverordnung (BauNVO), Art. 81 Bayerische Bau-
ordnung (BayBO) sowie Art. 23 ff. der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO), in
der jeweiligen zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung geltenden Fassung, die folgende
Satzung Uber die

4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,,Am Weinberg"“

per Satzungsbeschluss am 08.06.2021.

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Am Weinberg*
beinhaltet die Flursticke mit den FI.-Nrn. 552/1 (Teilflache), 604, 604/2, 605, 606 (Teilfla-
che), 606/3, 607, 607/2, 609/3, 609/4, 609/5, 610/2, 611/2, 611/6, 614/4 und 614/12, Gemar-
kung Heideck, Stadt Heideck.

Die GesamtgrdBe des Geltungsbereichs betragt rund 1,77 ha.

Innerhalb des Geltungsbereichs der vorliegenden Bebauungsplananderung wird der ur-
springliche Bebauungsplan ,Am Weinberg“ neu Uberplant. Die bisher gultigen Festsetzun-
gen werden in diesem Bereich aufgehoben und durch die Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplans ersetzt.

§ 2 Bestandteile des Bebauungsplans

Bestandteile des Bebauungsplans sind das vom Ingenieurbiiro Klos GmbH & Co. KG, Spalt,
am 08.09.2020 ausgearbeitete und letztmalig am 23.02.2021 geénderte Planblatt sowie die
dieser Satzung nachfolgenden textlichen Festsetzungen. Dem Bebauungsplan ist eine Be-
grindung beigefiigt. Des Weiteren beigefligt ist die spezielle artenschutzrechtliche Prifung
des Biiros OkoloG, Dipl.-Biologe Richard Radle, 91154 Roth mit Datum vom 03.10.2020 so-
wie die Verkehrsuntersuchung der Héhnen & Partner Ingenieuraktiengesellschaft, Hainstra-
Be 18a, 96047 Bamberg, mit Datum vom 23.11.2020.

§ 3  Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt geman § 10 Abs. 3 BauGB mit dem Tag der Bekanntmachung in
Kraft.

Heideck, den

Ralf Beyer, 1. Birgermeister
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4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Am Weinberg® Satzung i.d.F. vom 08.06.2021

4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2 ,Am Weinberg*

Textliche Festsetzungen und o6rtliche Bauvorschriften

1 Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1  Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich wird als allgemeines Wohngebiet (WA) im Sinne des § 4 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) festgesetzt.

1.2  Zulassiges MaB der Baulichen Nutzung

Das hdéchstzulassige Maf3 der baulichen Nutzung ergibt sich aus den in der jeweiligen Nut-
zungsschablone fur die Teilgebiete WA 1 bis WA 3 angegebenen Grund- und Geschossfla-
chenzahlen (GRZ/GFZ) sowie der Zahl der maximal zulédssigen Vollgeschosse.

Bei der Bauweise I1+D muss das dritte Vollgeschoss im Dachgeschoss liegen, wobei das
Dachgeschoss bei Flach- und Pultdachgeb&auden als Staffelgeschoss definiert wird.

Tiefgaragen und Garagengeschosse sind, auch wenn sie nicht vollstandig unterirdisch er-
richtet werden, auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse nicht anzurechnen und bleiben bei
der Ermittlung der Geschossflache unbertcksichtigt.

Abweichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO darf im Teilgebiet WA 2 die zulassige Grund-
flachenzahl durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu 100
vom Hundert, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 lberschritten werden.

1.3 Bauweise

Flr den gesamten Geltungsbereich wird die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt.

1.4  Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden anhand der im Planblatt dargestellten Bau-
grenzen festgesetzt. Geringfiigige Uberschreitungen der Baugrenze durch vortretende Bau-
teile oder untergeordnete Vorbauten im Sinne des Art. 6 Abs. 8 Nr. 1 und 2 Bayerische Bau-
ordnung (BayBO) kdénnen zugelassen werden.

1.5 Abstandsflachen

Es gelten die Abstandsflachenvorschriften des Art. 6 Abs. 5 Satz 1 i. V. m. Art. 6 Abs. 6
BayBO.

1.6 Garagen, Carports, Nebengebaude

Garagen, Tiefgaragen, Carports und Nebengebaude durfen unter Berlcksichtigung der Ab-
standsflachenvorschriften des Art. 6 BayBO auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen und
an der Grundstiicksgrenze errichtet werden, auch wenn diese mit dem Hauptgebaude zu-
sammengebaut sind.

Zwischen Garagen bzw. Carports und der Begrenzung der &ffentlichen Verkehrsflache ist ein
nicht einzufriedender Bereich von mindestens 5,00 m freizuhalten. Bei offenen Carports oh-
ne Seitenwande kann hiervon abgesehen werden.
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1.7  Stellplatznachweis
Auf jedem Baugrundstlck sind zwei private Pkw-Stellplatze je Wohneinheit zu errichten. Fir
Wohneinheiten bis maximal 70 m2 Wohnflache genligt ein Stellplatz.

In Mehrfamilienhdusern sind zuséatzlich Besucherstellplatze in Héhe von 10 v. H. des so er-
mittelten Stellplatzbedarfs anzulegen (mathematische Auf- oder Abrundung auf ganze Zahl).

1.8  Abfallentsorgung

Die Anwohner der Parzellen 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13 und 16 (nérdliche StichstraBen) sowie 15
und 17 (sudliche StrichstraBe) missen ihre Abfall- und Wertstoffsammelbehélter am Tag der
Abholung zur Entleerung auf der jeweiligen, im Planblatt gekennzeichneten Flache bereitstel-
len (Sammelstandort flr Abfalloehalter am Tag der Abholung).

1.9 Flachenbefestigung

Private Einfahrten, Stellplatze und Hofbefestigungen sind, soweit technisch mdéglich und
sinnvoll, in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen (z.B. Rasen- oder Sickerfugenpflas-
ter, Rasengittersteine, etc.).

2 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

2.1 Hoéhenlage der Gebaude
Far die Teilgebiete WA 1 und WA 3 gilt:

Die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss (OK FFB EG) darf an der bergseitigen
Gebéaudeseite mittig maximal 0,50 m und an der talseitigen Gebaudeseite mittig maximal
1,00 m Uber dem natlrlichen Gelénde liegen.

Flr das Teilgebiet WA 2 gilt:

Die Hoéheneinstellung der Geb&aude wird durch die im jeweiligen Baufenster angegebenen
Erdgeschosshdhen Uber NN festgesetzt (H6henkote = OK FFB EG). Die festgesetzten Ho-
henkoten dirfen um bis zu 25 cm Uber- oder unterschritten werden. Die H6he des Garagen-
bodens wird nicht festgesetzt.

Die Hoheneinstellung der Gebaude ist im jeweiligen Bauantrag durch ein Héhennivellement
mit Bestands- und Planungshdhen darzustellen.

2.2 First- und Wandhohe

Im Teilgebiet WA 1 (max. Il) betragt die maximal zulé&ssige Firsthéhe (FH) 9,00 m und die
maximal zuldssige Wandhéhe (WH) 6,00 m.

Im Teilgebiet WA 2 (max. 11+D) betragt die maximal zulédssige Firsthéhe (FH) 10,00 m und
die maximal zulassige Wandhéhe (WH) 8,50 m.

Im Teilgebiet WA 3 (max. 11+D) betragt die maximal zuldssige Firsthéhe (FH) 11,00 m und
die maximal zulassige Wandhéhe (WH) 8,50 m.

Bezugspunkt fur alle First- und Wandhéhen ist jeweils die Oberkante des FertigfuBbodens im
Erdgeschoss (OK FFB EG).

Bei Pult- und Flachdachern ist die Wandhéhe nur bis zum oberen Abschluss des zweiten
Vollgeschosses zu messen, sofern das dariiber liegende Staffelgeschoss um mindestens
1,50 m zurlickversetzt ist.
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2.3 Dacher

2.3.1 Dachformen und -deckung
Far Haupt- und Nebengebaude sind folgende Dachformen und -neigungen zulassig.
In den Teilgebieten WA 1 und WA 3:

- Satteldach (SD), Dachneigung 20-50°

- Flach- u. Pultdach (FD /PD), Dachneigung 0-20°

- Walmdach (WD), Dachneigung 15-40°

Im Teilgebiet WA 2:
- Flach- u. Pultdach (FD / PD), Dachneigung 0-20°

Bei Flach- und Pultdachern ist das dritte zulassige Vollgeschoss (,Dachgeschoss®) als Staf-
felgeschoss auszubilden.

Die Dacheindeckung ist in roten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Farbténen zu halten
(Ausnahme: Solaranlagen). Dachbegriinung ist zulassig und wird insbesondere fir Carports
empfohlen.

2.3.2 Dachaufbauten und Gauben

Zwerchhauser/Zwerchgiebel sowie Dachgauben als Spitz-, Giebel- oder Schleppgauben sind
zuldssig.

Der First bzw. die Oberkante von Zwerchhausern und Dachgauben muss mindestens 0,50 m
unter dem First des Hauptdaches liegen.

Die summierte Breite von Gauben oder Dacheinschnitten darf 4/5 der Trauflange je Traufsei-
te nicht Uberschreiten. Die Breite von Zwerchhausern/Zwerchgiebeln darf 1/3 der Trauflange
je Traufseite nicht Gberschreiten.

2.4 Fassadengestaltung
AuBenwande sind zu verputzen oder mit Holz zu verkleiden.

Fir den Fassadenanstrich sind gedeckte Farben zu verwenden. Grelle Farben sind unzulassig.

2.5 Einfriedungen

Einfriedungen an offentlichen Verkehrsflachen dirfen eine Gesamthéhe von 1,20 m Uber
Oberkante StraBBe/Gehweg nicht Gberschreiten.

Far Einfriedungen zu den Nachbargrundstiicken gelten die Regelungen der Bayerischen
Bauordnung (BayBO).

2.6 Gelandemodellierung

Abgrabungen und Bdschungen im Gartenbereich sowie zwischen den einzelnen Grundsti-
cken sind terrassenférmig auszubilden mit maximalen Einzelbdschungs- bzw. Mauerhéhen
von 1,80 m. Der horizontale Abstand zwischen Einzelb6schungen und Mauern muss mindes-
tens 1,50 m betragen.

Bbéschungsflachen sind zu bepflanzen. Die Bé&schungsneigungen dirfen nicht steiler als
1:1,5 sein.
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3 Grunordnerische Festsetzungen

3.1 Anpflanzungen und Erhalten von Baumen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind Baume in Art und Qualitat geman
den Festsetzungen der nachfolgenden Pflanzgebote zu pflanzen. Die Baume sind fachge-
recht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.
Bei allen Pflanzungen sind die gesetzlich vorgeschriebenen Grenzabstande zu beachten.

Pflanzgebot A — Baumpflanzung ohne Standortbindung auf privaten Flachen

Auf jeder Bauparzelle ist je angefangene 500 m2 Grundstiicksfliche mindestens ein Baum
aus den Pflanzlisten ,Heimische Laubbaume*” bzw. ,Obstbaume* zu pflanzen.

Der Standort innerhalb des Grundstiicks ist frei wahlbar, winschenswert wére jedoch eine
Pflanzung entlang der ErschlieBungsstraBe (StraBenraumeingriinung).

3.2 Pflanzlisten

Nachfolgende Arten und Sorten sind fir die Pflanzung im Rahmen des Pflanzgebotes A zu-
gelassen. Sie entsprechen einer landschaftsplanerischen Vorauswahl aus den Listen heimi-
scher Gehdlze und Streuobstsorten der Kreisfachberatung fir Gartenbau und Landespflege
am Landratsamt Roth. Prinzipiell kbnnen auch andere, vergleichbare Obst- oder Laubbaume
aus den Gehdlzlisten der Kreisfachberatung gepflanzt werden.

Fremdlandische Gehdlze, insbesondere Thuja, Blautanne und andere nicht heimische Koni-
feren sind nicht zugelassen. Der Anteil an Nadelgehdlzen und immergrinen Laubgehdlzen
darf 10 % je Grundstiick nicht Uberschreiten. Gentechnisch veréanderte Pflanzen sind nicht
erlaubt.

Pflanzqualitat (mindestens):
Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm

Pflanzliste ,,Obstbaume*”

- Malus domestica (Apfel) in folgenden Sorten:
‘Reichtragender vom Zenngrund‘ (Lokalsorte)
‘Kaiser Wilhelm®
‘Boskoop
‘Roter Eiserapfel’

- Pyrus communis (Birne) in folgenden Sorten:
‘Gute Graue*

‘Gellerts Butterbirne’
‘Oberdsterreichische Weinbirne’

- Prunus domestica (Zwetschge) in folgenden Sorten:

‘Frankische Hauszwetschge

Pflanzliste ,,Heimische Laubbaume*
- Acer campestre Feld-Ahorn

- Acer platanoides Spitz-Ahorn
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- Betula pendula Sand-Birke

- Carpinus betulus Hainbuche

- Prunus avium Vogel-Kirsche
- Sorbus aucuparia Eberesche

- Tilia cordata Winter-Linde

- Tilia platyphyllos Sommer-Linde

3.3 VermeidungsmaBnahmen

V 1: Geholzrodung und Freimachung des Baufeldes auBerhalb der Brutzeit

Um eine Beschadigung oder Zerstdérung potenziell vorkommender Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten europaischer Vogelarten zu vermeiden, sind die Rodung bzw. der Rickschnitt von
Gehdlzen sowie die Freimachung des Baufeldes auBBerhalb der Brutzeit durchzuflihren, also
in der Zeit zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar.

V 2: MaBnahmen zum Schutz von Végeln an groBen Fenstern oder Glasfronten

Wenn Gebaude mit Glasfronten oder mit groBen Fenstern errichtet werden, missen Vorkeh-
rungen getroffen werden, um Vogelschlag zu vermeiden. Hierzu z&hlen 2z.B.
UV-Markierungen (Bird Pen) oder Aufkleber auf den Scheiben, spezielles, UV-Licht absor-
bierendes Glas, Jalousien oder Vorhdnge, Muster auf den Schieben usw. (siehe Broschire
des LfU (2010): Vogelschlag an Glasflachen vermeiden).

V 3: Okologische Baubegleitung fiir den Bau der Niederschlagswasserriickhaltung

Das nach § 30 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG geschiitzte Uferbegleitgehdlz im Stdosten des Gel-
tungsbereichs darf nicht erheblich beeintrachtigt oder beseitigt werden. Zulassig ist lediglich
ein kleinflachiges ,auf den Stock setzen”. Die Bauausfiihrung der Niederschlagswasserriick-
haltung und -ableitung in diesem Bereich ist durch eine 6kologische Baubegleitung zu be-
treuen, um Eingriffe auf das unbedingt notwendige Maf zu begrenzen.

4 Hinweise

4.1  Ver- und Entsorgungsleitungen

In allen StraBen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Lei-
tungszone in einer Breite von ca. 0,30 m fir die Unterbringung der Telekommunikationslinien
der Telekom vorzusehen.

Beim Pflanzen von Baumen ist ein Mindestabstand von 2,50 m zu vorhandenen oder geplan-
ten Leitungstrassen einzuhalten. Bei Unterschreitung dieses Abstandes sind geeignete
SchutzmaBnahmen vorzusehen.

Das ,Merkblatt Badume, unterirdische Leitungen und Kanale“ der Forschungsgesellschaft fur
StraBen und Verkehrswesen (FGSV) sowie das Arbeitsblatt 125 GW ,Baumpflanzungen im
Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen* (DVGW Regelwerk) sind zu beachten.

4.2 Regenwasserzisternen

Es wird empfohlen, das Niederschlagswasser von Dachflachen auf den jeweiligen Bau-
grundstlicken in Zisternen zu sammeln und zur Gartenbewasserung zu verwenden.
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Der Bau von Zisternen und sogenannten Grauwasseranlagen ist geman § 13 Trinkwasser-
verordnung (TrinkwV) dem Gesundheitsamt zu melden. Die Anlagen missen der DIN 1988
bzw. EN 1717 entsprechen und nach den Regeln der Technik ausgefihrt werden.

4.3 Grundwasserschutz

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser aufgedeckt werden, ist eine Erlaubnis nach
Art. 15i.V.m. Art. 70 Abs. 1 BayWG zur Bauwasserhaltung erforderlich.

Falls Grundwasser ansteht, sind die Kellergeschosse der zu errichtenden Gebaude gegen
driickendes Wasser zu sichern.

4.4 Wasserrechtliche Genehmigung baulicher Anlagen

Die Kleine Roth ist im Abschnitt entlang des Baugebietes in der Verordnung der Regierung
von Mittelfranken Uber die Genehmigung fur Anlagen in oder an Gewassern dritter Ordnung
im Regierungsbezirk Mittelfranken vom 12. Mai 2017 aufgefthrt. Die Errichtung baulicher
Anlagen, die weniger als 60 m von der Uferlinie der Kleinen Roth entfernt sind, bedarf des-
halb einer Genehmigung nach Art. 20 BayWG i. V. m. § 36 WHG. Vorsorglich wird zu beste-
henden Gebauden darauf hingewiesen, dass auch die wesentliche Anderung und Stilllegung
von Anlagen der Genehmigungspflicht nach Art. 20 BayWG i. V. m. § 36 WHG unterliegt.

Diese Genehmigung wird durch die baurechtliche Genehmigung ersetzt, wobei die materiell-
rechtlichen Anforderungen zu erfillen sind.

Bei Freistellungsverfahren bzw. der Errichtung verfahrensfreier Vorhaben (einschlieBlich iso-
lierter Befreiungen) ist die wasserrechtliche Genehmigung nach Art. 20 BayWG i. V. m. § 36
WHG allerdings gesondert zu beantragen.

4.5 Bodenschutz

Zum Umgang mit Béden oder Bodenmaterialien wird grundsétzlich auf die DIN 19731,
DIN 18915 und den § 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) ver-
wiesen.

Der humose Oberboden ist von allen Flachen fir den Baustellenbetrieb abzuschieben und
bis zum Wiedereinbau oder bis zum Abtransport ordnungsgeman seitlich zu lagern. Die La-
gerung von Ober- und Unterboden hat gemaf DIN 18915 zu erfolgen.

4.6 Bodenfunde

Die Eigentimer und Besitzer von Grundstiicken sowie Unternehmer und Leiter, die Boden-
eingriffe vornehmen, werden auf die gesetzlichen Vorschriften zum Auffinden von archgolo-
gischen Objekten nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes hingewiesen:

Eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler (u. a. aufféllige Bodenverfarbungen, Holzreste,
Mauern, Metallgegenstande, Steingerate, Scherben und Knochen) missen unverziglich,
d. h. ohne schuldhaftes Zégern, der Unteren Denkmalschutzbehérde am Landratsamt oder
direkt dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege mitgeteilt werden.

Heideck, den

Ralf Beyer, 1. Blrgermeister
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