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Gemeinde Nordendorf ENTWURF
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ostlich der Augsburger StralRe® Praambel

PRAAMBEL

Die Gemeinde Nordendorf erlasst aufgrund der 88 2, 9, 10 und 13a des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. I S. 3634), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung in der Fassung vom
14.08.2007 (BayBO, GVBI S. 588, BayRS 2132-1-B) sowie des Art. 23 der
Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GO, GVBI S. 796, BayRS 2020-1-1-I), folgende

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26
,»,Ostlich der Augsburger StralRe*

als Satzung.

Fur den Geltungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ostlich der Augsburger StraRe®
gilt die von dem Biro OPLA — Birogemeinschaft fiir Ortsplanung & Stadtentwicklung
ausgearbeitete 1. Bebauungsplananderung in der Fassung vom 25.06.2019 der aus den
nachstehenden textlichen Festsetzungen und der Planzeichnung einschlieBlich der
Planzeichenerklarung besteht. Die Planzeichnung hat nur im Zusammenhang mit den
Festsetzungen des Textteils Gultigkeit.

Der Bebauungsplan besteht aus:
A) Planzeichnung in der Fassung vom 25.06.2019 mit:

Planzeichnung, M 1 : 1.000 in der Fassung vom 25.06.2019
Festsetzungen durch Planzeichen

— Hinweise durch Planzeichen

Verfahrensvermerken

B) Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 25.06.2019 mit:

— Textliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Beigefligt sind:

e () Begrindung in der Fassung vom 25.06.2019

e Schalltechnische Untersuchung vom 07.06.2016, LA16-162-G0l.docx, BEKON
Larmschutz & Akustik GmbH, Augsburg
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Gemeinde Nordendorf ENTWURF
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ostlich der Augsburger StralRe® B) Textliche Festsetzungen

B TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Mischgebiet (MI)
Der in der Planzeichnung als MI gekennzeichnete Bereich wird als Mischgebiet im
Sinne des § 6 der BauNVO festgesetzt.

Zul3ssig sind:
o Wohngebéaude

e Geschéfts- und Blrogebaude

e sonstige Gewerbebetriebe

e Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke

Nicht zuldssig sind:

e Gartenbaubetriebe

o Tankstellen

e Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speiswirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

e Vergnigungsstatten, auch nicht ausnahmsweise gemaf § 6 Abs. 3 BauNVO

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1  Zulassige Grund- und Geschossflache
Im Ml ist fur die Grundflachenzahl (GRZ) der in der Planzeichnung festgesetzte
Wert von 0,4 als Hochstgrenze zuléssig.

Die maximale zulassige Grundflachenzahl darf im MI durch die Grundflache der in
8 19 Abs. 4 Nr. 1-3 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut
wird) um bis zu 50 % u(berschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6.

2.2 Hohe baulicher Anlagen und Anzahl der Vollgeschosse
Folgende maximale H6hen sind im Ml zulassiqg:

Fur Wohngebaude

¢ Vollgeschosse I+ D (Il

e Wandhohe (WH) max. 6,50 m
e Gesamthohe (GH) max. 9,50 m

Fur Gewerbegebaude
o Gesamthdhe (GH) max. 10,00 m
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ostlich der Augsburger StralRe® B) Textliche Festsetzungen

2.3 Bezugspunkte fir die Hohe baulicher Anlagen
Unterer Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen ist die Oberkante Rohfuf3-
boden (OK RFB) des Erdgeschosses. Die OK RFB EG darf nicht hoher als 423,66
m 4. NN +-0,15 m sein.
Oberer Bezugspunkt fur die Wandhdhe (WH) ist der Schnittpunkt der Wand mit der
Oberkante Dachhaut. Oberer Bezugspunkt fir die Gesamthohe (GH) ist der
hochste Punkt der uf3eren Dachhaut.
Bei Pultdachern gilt fur die niedrigere Seite die Wandhdhe (WH) und fir die héhere
Seite die Gesamthohe (GH).

3 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

3.1 Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die offene Bauweise (0)
nach 8§ 22 Abs. 2 BauNVO.

3.2 Garagen, Carports sowie untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO dirfen auBerhalb der Uberbaubaren Flachen errichtet werden. Sie
mussen zu den offentlichen Verkehrsflachen mindestens 5 m Abstand halten.

3.3 Es gilt die Abstandsflachenregelung gemali Art. 6 BayBO in der jeweils aktuellen

Fassung. Ausgenommen davon ist die dstliche Wandseite des Gebéaudes.

4 ZULASSIGE HAUSTYPEN

Es sind ausschlieBlich Einzelhduser und Doppelhéuser zuldssig.

5 STELLPLATZE, GARAGEN, CARPORTS UND NEBENANLAGEN

Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.

6 GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

6.1 Fassadengestaltung, Dacheindeckung
Grelle und leuchtende Farben (RAL-Farben RAL 1016, 1026, 2005, 2007, 3024, 3026,
4000, 6032, 6037 und 6038) sowie dauerhaft reflektierende Materialien sind fir
Fassadengestaltungen und Dacheindeckungen nicht zulassig. Die Dacheindeckung hat
aus einem rot-, braun- oder anthrazitfarbenen Farbspektrum zu erfolgen.
Klinkerfassaden sind nicht zulassig.

6.2 Déacher
Im MI sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 15° bis 45° zulassig.
Bei Satteldachern missen beide Dachseiten dieselbe Neigung aufweisen.
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6.3 Dachaufbauten

Dachaufbauten sind nur bei Hauptbaukdrpern der Wohngebaude mit stark
geneigten Dachern (Dachneigung mindestens 30°) zuléssig. Die Lange der
Dachaufbauten darf 50 % der Dachlange nicht tberschreiten. Es ist nur eine
Gaubenart je Dachflache zuldssig. Neben einem Zwerchgiebel sind nur
Giebelgauben zugelassen. Nicht zulassig ist das Anordnen von Gauben in einer
zweiten oberen Reihe (Spitzboden).

Der Mindestabstand vom First muss 1,0 m und vom Ortgang 1,5 m betragen.

6.4 Einfriedungen
Einfriedungen durfen zu der Verkehrsflache eine Hohe von max. 1,0 m
(einschlieBlich Sockel) lUber Oberkante des bestehenden natirlichen Gelandes
nicht Uberschreiten. Sockel sind tber die natirliche Gelandehdéhe nur im Bereich
der offentlichen Stral3enverkehrsflache zugelassen. Sie durfen nicht mehr als 0,1
m Uber Oberkante Fahrbahn hinausragen.

Massive Einfriedungen in Form von Beton- oder Mauerwerksbauten sind nicht
zugelassen. Stabgitter- und Maschendrahtzaune sind mit Strauchern und/oder
Hecken zu hinterpflanzen.

6.5 Versorgungsanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen einschlie3lich Strom- und Telefonleitungen sind
vorbehaltlich anderer gesetzlicher Regelungen unterirdisch zu fihren.

7 GELANDEVERANDERUNGEN

Aufschiittungen sind zulassig. Diese dirfen bis max. 0,4 m tber der Oberkante der
ErschlieBungsstralRe (423,66 m 0. NN.) reichen. Abgrabungen sind nicht zulassig.

8 ENTWASSERUNG, VERSICKERUNG, VERSIEGELUNG

8.1 Die Satzung fir die offentliche Entwasserungseinrichtung der Gemeinde
Nordendorf (Entwasserungssatzung -EWS-) ist in der jeweils aktuellen Fassung
anzuwenden. Niederschlagswasser von privaten Flachen ist zu versickern und darf
der offentlichen Kanalisation nicht zugefuhrt werden (Trennsystem).

8.2 Das von Dach- und Belagsflachen abflieRende unverschmutzte Niederschlags-
wasser ist auf dem jeweiligen Grundstick zu versickern. Ist eine direkte
Versickerung auf den Grundstiicken auf Grund der Bodenbeschaffenheit nicht
maglich, sind fur unverschmutztes Niederschlagswasser RickhaltemalRnahmen in
Form von Zisternen vorzusehen.

Unverschmutztes Niederschlagswasser darf der offentlichen Kanalisation nicht
zugefuhrt werden.
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8.3  Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Grinden des Gewasserschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwasserkanalisation zu
beseitigen.

9 BODENSCHUTZ UND GRUNORDNUNG

9.1 Anpflanzungen von Baumen
Samtliche festgesetzten Pflanzungen sind spéatestens eine Vegetationsperiode
nach Fertigstellung der jeweiligen Bebauung und Wegebefestigung durchzufihren.

Fur alle Geholzpflanzungen sind standortgerechte, vorwiegend heimische Arten in
Anlehnung an die potenzielle natlrliche Vegetation zu verwenden. Die
entsprechenden Pflanzenarten und -qualitaten sind der Artenliste (Pkt. E1) unter
,Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen“ zu entnehmen.

Die gesetzlich vorgeschriebenen Grenzabstande bei Pflanzungen sind
einzuhalten, sofern diese nicht durch sinnvolle und zweckmagige Vereinbarungen
zwischen den Beteiligten unterschritten werden kdénnen.

9.2 Private Grundstiicksflache
Auf privaten Grundstiicksflachen ist pro angefangene 350 m2 Grundstiicksflache
ein einheimischer Laubbaum II. Ordnung gemafR der Artenliste (Pkt. E1) unter
,Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen* zu pflanzen.

9.3 Pflegemalinahmen
Samtliche festgesetzte Pflanzungen sind vom Grundstiickseigentiimer im Wuchs
zu fordern, zu pflegen und vor Zerstérung zu schitzen. Ausgefallene Pflanzungen
sind artgleich entsprechend den festgesetzten Pflanzenqualitaten zu ersetzen. Die
Nachpflanzungen haben auf den gegebenen Standorten spéatestens in der
folgenden Vegetationsperiode zu erfolgen.

10 AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Gemal 8§ 9 Abs. 1a BauGB werden fir den Eingriff im Zuge der Aufstellung der 1.
Bebauungsplananderung ,Ostlich der Augsburger StraRe“ Ausgleichsflachen
einschliellich Ausgleichsmallinahmen festgesetzt und diesem Bebauungsplan
zugeordnet.

Der ermittelte Ausgleichsbedarf in HOhe von 1.194 m? erfolgt innerhalb des
Geltungsbereichs auf der FI.Nr. 465 (TF) oder alternativ auf der FI.Nr. 326, beide
Gemarkung Nordendorf in Form des Aufbaus einer straenraumbegleitenden
alleeartigen Baumpflanzung an der 6stlichen Seite der Augsburger Stral3e, hierzu
sind folgende Arten zu verwenden:
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Gemeinde Nordendorf ENTWURF

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ostlich der Augsburger StralRe® B) Textliche Festsetzungen
Botanisch PflanzgroéRRe Hinweis / Info
Acer platanoides (Spitz-Ahorn) StU 18-20 cm Wird 15 - 22 m hoch, wirft
viel Laub ab
Teilweise Honigtau-
Absonderung, etwas

Streusalzempfindlich
Alnus x spaethii (Purpur-Erle) StU 18 —20cm | Wird 12 — 15 m hoch

Zwar nicht heimisch, ist laut
StraBenbaumtest jedoch
unempfindlich

Ostrya carpinifolia StU 18-20 cm Wird 10 — 15 m hoch
(Hopfenbuche)

Zwar nicht heimisch, ist laut
StraRenbaumtest jedoch
unempfindlich

Tilia x europaea ‘Pallida’ StU 18 — 20 cm | Wird 30 — 35 m hoch

Relativ robust, Honigtau
mdoglich

Der Standort darf bis zu 3 m verandert werden, die Anzahl der Baume ist wie in
der Planzeichnung festgesetzt, zu pflanzen.

11 IMMISSIONSSCHUTZ

11.1  Verkehrslarm

Bei Anderungen oder Neuerrichtung von schutzbedirftigen Nutzungen im Sinne
der DIN 4109, "Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise", vom
November 1989 (die Definition ergibt sich aus der TA Larm vom 26. August 1998,
GMBI Nr. 26/1998 S. 503 z.B. Wohnraume, SchlafrAume, UnterrichtsrAume,
Birordume) sind die sich aus dem Larmpegelbereich nach DIN 4109 ergebenden
baulichen SchallschutzmalRBnahmen zu beachten.

Die sich aus der bauaufsichtlich eingefiihrten DIN 4109 und sich aus den
anerkannten Regeln der Technik ergebenden Mindestanforderungen sind zu
beachten.

11.2 Zugénglichkeit der Normen, Richtlinien und Vorschriften
Die genannten Normen und Richtlinien sind beim Deutschen Patentamt
archivmafig gesichert hinterlegt.
Die genannten Normen und Richtlinien sind bei der Beuth-Verlag GmbH, Berlin, zu
beziehen (Beuth Verlag GmbH, Burggrafenstralie 6, 10787 Berlin).
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Die ZTV-Lsw 06 ist zu beziehen bei: FGSV Verlag GmbH, Wesselinger StralRe 17,
50999 Kaln.

Die genannten Normen, Richtlinien und sonstige Vorschriften kénnen auch bei der
BEKON Larmschutz & Akustik GmbH (SchaezlerstraRe 9, 86150 Augsburg, Tel.
0821-34779-0) nach Voranmeldung kostenlos eingesehen werden.

12 INKRAFTTRETEN

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ostlich der Augsburger StralRe“ tritt
mit Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Gemeinde Nordendorf, den __._

Elmar Schoéniger
Erster Burgermeister Siegel

Verantwortlich fur die Planverfassung:

OPLA

Barogemeinschaft fur

Ortsplanung & Stadtentwicklung .i""""‘\\

Architekten und Stadtplaner
Otto-Lindenmeyer-Str. 15, 86153 Augsburg
Tel: 0821/508 9378 0 .
Fa.X: 0821 / 508 93 78 52 Dipl. Ing. Werner Dehm oes
Ma”: info@op|a_augsburg_de Architekt, Stadtplaner, BYAK, SRL
[-net: www.opla-d.de
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TEXTLICHE HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1 ARTENLISTE

Bei allen Geholzpflanzungen sind standortgerechte, vorwiegend heimische Arten
in Anlehnung an die potenzielle natirliche Vegetation zu verwenden:

Baume 1. Ordnung
Pflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 16 - 18 cm.

e Acer campestre (Feldahorn)

e Alnus glutinosa (Schwarzerle)

e Carpinus betulus (Hainbuche)

e Fraxinus excelsior (Gewohnl. Esche)
e Prunus avium (Vogelkirsche)

e Prunus padus (Traubenkirsche)
e Quercus robur (Stieleiche)

e Sorbus aucuparia (Vogelbeere)
Obstbdume

Pflanzenqualitat: Hochstamme 3x verpflanzt, Stammumfang (StU) 14 - 16 cm.
e Prunus avium, in Sorten (Kirschbaum)

e Malus sylvestris, in Sorten (Apfelbaum)

e Pyrus communis, in Sorten (Birnenbaum)

¢ Juglans regia, in Sorten (Walnuss)

2 NIEDERSCHLAGSWASSERBEHANDLUNG

Fur die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser sind
die Anforderungen der "Verordnung uber die erlaubnisfreie schadlose Ver-
sickerung von gesammeltem Niederschlagswasser" (Niederschlagswasserfrei-
stellungsverordnung - NWFreiV) zu beachten.

Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein wasserrechtliches Verfahren durch-
zufuihren. Die entsprechenden Unterlagen sind bei der Kreisverwaltungsbehérde
einzureichen.

Zur Klarung der Behandlungsbedurftigkeit des Niederschlagswassers und damit
der Feststellung, ob verschmutztes oder unverschmutztes Niederschlagswasser
vorliegt, wird die Anwendung des Merkblattes DWA-M 153 ,Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser® der Deutschen Vereinigung fur
Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V. (DWA) empfohlen.

Auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 der DWA wird hingewiesen (,Planung, Bau und
Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser®).

Verschmutztes Niederschlagswasser ist aus Griinden des Gewasserschutzes zu
sammeln und schadlos durch Ableiten in die Schmutzwasserkanalisation zu

OPLA - Burogemeinschaft fur Ortsplanung & Stadtentwicklung, Augsburg | Fassung vom 25.06.2019 Seite 9 von 11



Gemeinde Nordendorf ENTWURF
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 26 ,Ostlich der Augsburger StralRe® B) Textliche Festsetzungen

beseitigen. Insbesondere trifft dies fur Niederschlagswasser bei Flachen zu, auf
denen mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird bzw. auf denen ein
solcher Umgang nicht auszuschlieBen ist oder auf denen sonstige
gewasserschadliche Nutzungen stattfinden.

3 BODENDENKMALER

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG notwendig, die in einem eigen-
standigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehdrde
Zu beantragen ist.

4 ALTLASTEN

Altablagerungen, Altstandorte und Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Bei
Erdarbeiten ist generell darauf zu achten, ob evtl. kinstliche Aufflllungen,
Altablagerungen o.A. angetroffen werden. In diesem Fall ist umgehend das
Landratsamt einzuschalten, das alle weiteren erforderlichen Schritte in die Wege
leitet.

5 LANDWIRTSCHAFTLICHE IMMISSIONEN

Die Erwerber, Besitzer und Bebauer der Grundstiicke im Planbereich haben die
landwirtschaftlichen Emissionen (Larm-, Geruchs- und Staubeinwirkungen) der
angrenzenden landwirtschaftlich ordnungsgemaf genutzten Flachen unentgeltlich
zu dulden und hinzunehmen. Die Belastungen entsprechen hierbei den tblichen
dorflichen Gegebenheiten und sind mit dem ,landlichen Wohnen" vereinbar.

Besonders wird darauf hingewiesen, dass mit zeitweiser Larmbelastigung
(Verkehrslarm aus dem landwirtschaftlichen Fahrverkehr) auch vor 6:00 Uhr
morgens zu rechnen ist. Zudem sind sonstige Larmbeeintréachtigungen wéhrend
der Erntezeit auch nach 22:00 Uhr zu dulden.

6 IMMISSIONEN VON DER B2

Die gesetzlichen Anbauverbotszonen geniigen nicht zum Schutze der Anlieger vor
Larm-, Staub- und Abgaseinwirkungen. Zum Schutz vor Larmeinwirkungen, die
vom Stral3enverkehr auf der Bundesstrafle ausgehen, sind daher geeignete
Schallschutzmal3nahmen zu treffen und nachzuweisen.

Wegen einwirkender Staub-, Larm- u. Abgasimmissionen kdnnen fur die Zukunft
keinerlei Entschadigungsanspriche oder sonstige Forderungen gegen die
StralRenbauverwaltung erhoben werden.
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7 WERBEANLAGEN

Die Errichtung bzw. Anbringung von Werbeanlagen innerhalb der
Anbaubeschrankungszone ist im Einzelfall zu prifen.

8 ABWEHRENDER BRANDSCHUTZ

Der Loschwasserbedarf ist Uber die zentrale Wasserversorgung sicherzustellen.
Nach den technischen Regeln des DVGW_Arbeitsblatt W405 ist in Gewerbege-
bieten eine Bereitstellung von mindestens 1600 L/min und in Wohngebieten von
mindestens 800 I/min, jeweils Uber 2 Stunden erforderlich.

Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des DVGW Arbeitsblatt W
331 auszubauen. Hydranten sind in Gewerbegebieten im Abstand von ca. 100 m
in Wohngebieten von ca. 140 m zu situieren.

Fur Gebaude, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen
Verkehrsflache entfernt sind, missen Zufahrtswege fir die Feuerwehr nach der
Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstiicken angelegt werden.

Die Mindestabstande zwischen Bauten und Starkstromleitungen missen den
Vorschriften des Verbandes Deutscher Elektrotechniker VDE 0132 und 0210
entsprechen. Zur Durchfiihrung eines sicheren Ldschangriffs muss der Abstand
zwischen dem mdoglichen Standplatz eines Strahlrohres (z.B. Geléandeoberfléache,
Balkon, Traufe) und den Leiterseilen mindestens 9,50 m betragen.
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