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Der Markt Flachslanden erlasst aufgrund

— der 88 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

— der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke Baunutzungsverordnung (BauNVO) v. 23.1.1990, in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI | | 132, zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

— Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) geandert worden ist

— in Verbindung mit Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 9. Marz 2021 (GVBI. S. 74) geandert
worden ist

folgenden

Bebauungsplan Nr. 22
fir das Wohngebiet_,Lebensrdume“

in Flachslanden
Bebauungsplan zur Einbeziehung von Aul3enbereichsflachen (gem. § 13b BauGB)
als Satzung.

Der Bebauungsplan besteht aus dem Planblatt, den nachfolgenden Festsetzungen und der Begriindung mit allen Anlagen
jeweils in der Fassung vom 26.07.2022.

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches fest. Die Grol3e des Plangebietes innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches betragt ca. 1,13 ha und umfasst die Flurstiicke mit den Fl.-Nrn. 501 und 502 der Gemarkung
Flachslanden.

In Erganzung der im Planteil des Bebauungsplans ,Lebensraume” getroffenen Festsetzungen wird Folgendes festgesetzt:
|. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 1 - 11 BauNVO)

Es wird allgemeines Wohngebiet (WA) i. S. d. § 4 BauNVO festgesetzt. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind
ausgeschlossen.

2. Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 16 - 20 BauNVO)

Das Maf der baulichen Nutzung bestimmt sich aus der in der Planzeichnung eingetragenen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
und der Geschof¥flachenzahl (GFZ) von 0,9. Die zuldssige GRZ darf durch Nebenanlagen sowie durch Zufahrten und
Gehwege bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,45 Giberschritten werden.

Die zuléssige Gesamthdhe wird auf maximal 11,0 m Gber dem unteren Bezugspunkt festgesetzt.

Als unterer Bezugspunkt gilt die mittlere Gelandehtéhe Gber Normalnull (NHN) des naturlichen Gelandes je Uberbaubarer
Grundstucksflache.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird auf maximal drei Vollgeschosse beschrankt.

Dem Bauantrag ist ein Gelandeschnitt mit Angaben der Hohenkoten tber Normalnull (NHN) des natirlichen Gelandes und
des geplanten Geb&udes beizufiigen. Bestehende und geplante Gelandehdhen sind priiffahig darzustellen.

3. Bauweise, Baugrenzen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 — 23 BauNVO)
Es gilt die abweichende Bauweise, Gebaudelangen Giber 50 m sind zuléssig.

Die uberbaubaren Grundstucksflachen sind im Planteil mittels Baugrenzen festgesetzt. Die Errichtung von baulichen Anlagen
ist nur innerhalb dieser Grenzen zulassig.

Abweichend davon ist die Errichtung von Stellplatzen, Garagen, Carports, Zufahrten und Ful3wegen, sowie Nebenanlagen
auch auRerhalb der tberbaubaren Grundstucksflache zuléssig.

4. Garagen und Stellplatze (8§ 21a BauNVO)

Fiur die geplante Wohnbebauung sind die erforderlichen Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen, diese sind
weitestgehend in einer Tiefgarage herzustellen. Der Stellplatznachweis sowie der Bau und Betrieb von Garagen hat gem.
Garagen- und Stellplatzversordnung — GaStellV in aktueller Fassung zu erfolgen.
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Zusatzlich zu dem bendtigtem Stellplatzbedarf der Wohnungen sind 20 % der ermittelten Anzahl von Stellplatzen als
Besucherstellplatze herzustellen.

Neben den Kfz-Stellplatzen sind ausreichend Fahrradstellplatze herzustellen.

Die Anlage der Tiefgarage ist auch au3erhalb der der Uberbaubaren Flache zuldssig, soweit sich die Tiefgarage unterhalb des
bestehenden Gelandeniveaus befindet. Das Tiefgaragendach, soweit es nicht durch notwendige Zuwegungen, Stellplatze
oder Terrassen Uberdeckt wird, ist einzugriinen. Im Zu- und Ausfahrtsbereich durfen Hochbauten und Teiliberdachungen
auch aufRerhalb der Baufenster errichtet werden.

5. Grinordnung

Gestaltung der privaten Grundstiicksflache

Zur Eingrinung entlang der nérdlichen und 6stlichen Grundstiicksgrenze ist eine aufgelockerte Hecke mit eingestreuten
Buschgruppen und kleinen Hecken sowie GroRbaume anzulegen. Bei der Bepflanzung sind heimische Wildstrauch- (z.B.
Hasel, Kornelkirsche, Strauchweiden, Wildrosen, Heckenkirsche) und Baumarten (z.B. Linden, Wildkirsche, Eichen) zu
verwenden.

Befestigte Flachen sind auf das unabdingbare Mafl} zu beschréanken. Die Nebenflachen, wie bspw. Stellplatze auf den
Grundstucken sind mit wasserdurchlassigen Beldgen auszubauen.

Freiflachen, die nicht als Stellplatze, Zufahrten, Terrassen oder Wege bendétigt werden, sind unversiegelt zu belassen und
naturnah zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Sie sind durch Pflanzungen von heimischen Baumen und Strauchern zu
begrunen. Bei der Auswahl der Stauden soll auf heimische, fur Blitenbesucher geeignete Arten und Sorten und einen
moglichst lang andauernden Blihhorizont geachtet werden.

Als Obstbaume sind lokaltypische Sorten als Hochstémme zu verwenden.

Fur die MaRnahmen gilt, die Anpflanzungen fachgerecht zu pflegen, zu erhalten und bei Ausfall entsprechend Ersatz zu
leisten.

Ein Nadelgehdélzanteil von mehr als 10% bezogen auf alle innerhalb einer privaten Grundstiicksflache gepflanzter Gehdlze ist
unzulassig. Hecken aus Nadelgehélzen sind unzuldssig.

Grof3flachig mit Steinen (Schotterpackungen aus Granit, Basalt, Glas, etc.) bedeckte Flachen, auf denen hauptséchlich Steine
zur Gestaltung verwendet werden und keine oder nur eine geringe Anzahl von Pflanzen vorkommen sind unzuldssig. Die mit
Steinen bedeckte Flache darf maximal 10 m? betragen.

Rand und Sockeleinfassungen der baulichen Anlagen aus Kies oder Schotter im Sinne des Spritzschutzes, max. 0,5 m breit,
gelten nicht als Stein- und Kiesgéarten.

Das natirliche Gelénde ist grundsatzlich unveréndert zu belassen. Gelandeveranderungen sind zuldssig, wenn sie im
Zusammenhang mit der Erstellung der Geb&aude erforderlich sind, jedoch maximal 1,8 m abweichend vom Urgelénde. Sie
sind mit Béschungen oder Stlitzmauern abzufangen. Eventuell notwendige Gelandeveranderungen dartber hinaus kénnen
nur in Einvernehmen mit dem Markt Flachslanden vorgenommen werden.

Hinweise zur Bepflanzung:

Abstand und Art der Bepflanzung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes missen so gewahlt werden, dass der
Sicherheitsraum zu angrenzenden Flachennutzungen (Acker, Grinland, Feldweg) sowie erforderlichen Sichtflachen
freigehalten werden. Die Abstande sind durch geeignete MalRnahmen (Rickschnitt u.a.) stdndig zu gewahrleisten.

Bei allen Gehdlzen, die gréRer als 2 m wachsen sollen, muss der Mindestabstand der Gehdlzpflanzungen zu angrenzenden
Grundsticken von 2 m eingehalten werden. Bei der Durchfihrung von Baumpflanzungen in der N&he von
Versorgungsleitungen ist darauf zu achten, dass die Baume in mind. 2,50 m Entfernung von Versorgungsleitungen gepflanzt
werden. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, so sind Schutzmal3nahmen der Anlage notwendig. (DIN 1998) ist
einzuhalten.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen

- Baubeginn zwischen September und Mérz

- Verzicht auf Bauarbeiten wahrend der DA&mmerungs- und Nachtzeiten zwischen Méarz und Oktober

- Vermeidung von Situationen, Strukturen und Bauwerken mit Fallenwirkung

- Verringerung der Barrierewirkung, Sockel von Einfriedungen sind alle 10 m unterbrochen auszufiihren

- Minimierung von Vogelschlaggefahr an Glas- und Fassadenflachen
Die Fallenwirkung wird durch Mattierung, Musterung oder Auf3enjalousien minimiert. In geringerer Hohe kann dies
auch durch anflughemmende héhere Vorpflanzungen erfolgen
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6. Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

An der Siudwest- und Sudostfassade des geplanten Gebaudes im sudlichen Baufenster, mit Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 (Gewerbe) sind 6ffenbare Fenster von schutzbedirftigen RAumen im Sinne des Punktes
3.16 der DIN 4109-1:2018-01 (,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®) (Wohn-, Schlaf- und Ruherdumen
sowie Kinderzimmern, Wohnkichen, Biro- und Unterrichtsrdume etc.) grundsétzlich nicht zuléssig. Durch schalltechnische
MaRnahmen z.B. Orientierung von schutzbedurftigen Raumen auf die larmabgewandte Seite bzw. von Fenstern zur Beliftung
an einer unbelasteten Fassade, durch eine Festverglasung in Verbindung mit einer kontrollierten Wohnraumliftung,
Gebéaudevorbauten (mit einer schallabgewandten offenen Flanke) vorgehé@ngte Wintergérten/ verglaste Balkone, die nicht zum
dauerhaften Aufenthalt genutzt werden dirfen oder durch eine vorgesetzte Glasfassade kann schalltechnisch ein Ausgleich
geschaffen werden. Die vorgeschlagenen SchallschutzmaRnahmen stehen im Einklang mit Art. 45 der Bayerischen
Bauordnung BayBO (in Kraft ab: 01.01.2016), wonach AufenthaltsrAume ausreichend beliftet werden mussen.

Wird zuerst das ndrdliche Baufenster bebaut, ist aufgrund der fehlenden Geb&audeabschirmung die vorstehende Festsetzung
auch auf die Sudfassade des nérdlichen Baufenster zu tUbertragen.

Mit jedem Bauantrag bzw. Nutzungsanderung ist ein qualifiziertes Sachverstandigengutachten einer amtlich anerkannten
Stelle nach § 29b BImSchG vorzulegen, in der nachgewiesen wird, dass die schallschutztechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes eingehalten werden.

1. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (Art. 81 BayBO)

1. Gestaltung der baulichen Anlagen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Flachdéacher bis zu einer Neigung von 5° zulassig.
Als Dacheindeckung ist glanzendes Material unzuléssig.

Mit Flachdach ausgefiihrte bauliche Anlagen sind, ausgenommen der Dachflachen im Bereich der Photovoltaikmodule, mit
extensiven Griindach auszufuhren.

Reflektierende Metallverkleidungen und grelle Farbgebung sind ausgeschlossen.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind zulassig und wiinschenswert. Diese sind auf den Déchern zu einheitlichen
geordneten Elementen zusammenzufassen. Die Module durfen mit einem Neigungswinkel von bis zu 45 ° errichtet werden.
Die Gesamthodhe der aufgestéanderten Module darf eine Hohe von max. 1,75 m nicht tUberschreiten. Die Solarmodule sind
ausschlief3lich in entspiegelter Ausfiihrung zuléssig.

Nicht zulassig sind Freiflachenphotovoltaik und freistehende Solarthermieanlagen.

Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu gestalten, dass Uberflutungen von der Strale nicht eindringen kénnen. Es ist eine
Schwelle von 20 cm Uber Straf3enniveau vorzusehen.

Gebaude, die aufgrund der Hanglage ins Gelande einschneiden, sind bis 25 cm lber Geléande konstruktiv so zu gestalten,
dass in der Flache abflieRender Starkregen nicht eindringen kann.

2. Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu eine Gesamththe von 1,25 m zulassig.
Unterer Bezugspunkt der Einfriedungen ist das jeweilige Urgelande.
3. Beleuchtung

Fir die AuRenbeleuchtung sind energiesparende und gleichzeitig insektenschonende Lampen mit nach unten gerichtetem
Lichtkegel zu verwenden, eine Ausrichtung auf den freien Luftraum, auf Gehdlze oder Griinflachen unterbleibt. Die
Auf3enbeleuchtung ist in den spaten Nachtzeiten abzuschalten, bzw. durch Bewegungsmelder zu steuern.

Alle erforderlichen Beleuchtungsanlagen werden mit LED-Lampen (Kalt- oder Neutral-Warm-LED, Farbtemperatur < 2.000
K) ausgestattet, um die Anlockwirkung auf Insekten als Nahrungsquelle so weit wie méglich einzuschrénken. Diese
umweltvertraglichste und inzwischen ubliche AuRenbeleuchtung zeichnet sich durch den geringsten Insektenanflug und
zugleich auch den niedrigsten Energieverbrauch aus. Leuchtkorper und Reflektoren werden so ausgewahlt und installiert,
dass die Lichtkegel nur nach unten auf den Boden, auf Balkone oder Terrassen fallen. Eine Ausrichtung auf den freien
Luftraum, auf Gehdlze oder Griinflachen (Flugrouten, Querungsbereiche, Jagdhabitate) unterbleibt. Die AuRenbeleuchtung
der Anlage wird in den spaten Nachtzeiten (ca. 24.00 bis 5.00 Uhr) abgeschaltet bzw. durch Bewegungsmelder gesteuert.
(vgl. Vermeidungsmafinahme V3 aus der saP)

. HINWEISE

1. Entwasserung

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Schmutzwasser wird in den bestehenden Mischwasserkanal eingeleitet.

Seite 3|5



Bebauungsplan Nr. 22
.Lebensraume” Entwurf Stand: 26.07.2022

Das Oberflachenwasser ist, soweit es die Vorschriften, die Nutzung und die 6rtlichen Gegebenheiten zulassen, vorrangig auf
dem Grundstiick zu versickern. Im Ubrigen ist das Oberflachenwasser auf dem Grundstiick mit einem Volumen von min. 3
m3/ 100 m? befestigter Flache zurlickzuhalten. Dieses kann als Beregnungswasser verwendet werden. Der Ablauf erfolgt nach
Mdoglichkeit Uber den best. Beckengraben, wenn die drtlichen Gegebenheiten dies nicht zulassen, muss die Ableitung Uber
den stadtischen Mischwasserkanal erfolgen. Die Detailplanung hat in Abstimmung mit dem Wasserwirtschaftsamt Ansbach
zu erfolgen. Die innerh&usliche Verwendung von Regenwasser ist der Gemeinde mitzuteilen.

Das erforderliche Rickhaltevolumen ist im Rahmen des Bauantrages nachzuweisen. Der geplante Umgang mit Schmutz- und
Oberflachenwasser ist nachweislich und priffahig in den Planantragsunterlagen einzutragen.

2. Denkmalschutz

Bodendenkmaler sind im Planungsgebiet bisher nicht bekannt. Da bei BaumafRhahmen grundsétzlich mit archdologischen
Fundstellen zu rechnen ist, wird auf die Meldepflicht gemaR Art. 8 Abs. 1 und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) an das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege (Dienststelle Nirnberg) oder der Unteren Denkmalschutzbehérde hingewiesen.

3. Versorgungsleitungen

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen in der Néhe von Versorgungsleitungen ist darauf zu achten, dass die Baume in
mindestens 2,5 m Entfernung von Versorgungsleitungen gepflanzt werden. Sollte dieser Abstand unterschritten werden, so
sind Schutzmaflinahmen der Anlage notwendig. DIN 1998 ist einzuhalten.

In allen Straf3en bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3
m fur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom vorzusehen.

Sind im Geltungsbereich keine Gehwege geplant, wird ein Versorgungsstreifen von ca. 1,0 m von der Main-Donau-
Netzgesellschaft empfohlen.

Samtliche Versorgungsleitungen innerhalb des Geltungsbereiches sind unterirdisch zu verlegen.
4. Immissionen

Landwirtschaft
Geruchs-, Staub- und L&rmemissionen aus der ordnungsgemafen landwirtschaftlichen Nutzung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen sind zu dulden.

Einsatz von Luft — Warmepumpen
Sollten Luft-Warmepumpen verbaut werden, so ist bei der Anschaffung auf larmarme Geréte, die dem Stand der
Schallschutztechnik entsprechen, zu achten.

Der Schallleistungspegel des Gerates LWA sollte 50 dB(A) nicht Ubersteigen. Bei der Errichtung der Luft- Warme-Pumpe im
Freien, ist diese einzufrieden. Alternativ zur Aufstellung im Freien kann der Einbau auch im Gebaude erfolgen.

5. Brandschutz
Das Merkblatt "Vorbeugender Brandschutz" ist zu beachten
6. Artenauswabhlliste zur Griinordnung

Auswabhlliste: Hochstdmme
(Mindestgrofie: Laubbaume Hochstamm 3xV aus extra weitem Stand, mDb, StU 18 — 20 cm)

Obstbaumhochstamm

Tilia cordata Winterlinde

Tilia platyphyllos Sommerlinde
Amelanchier arborea “Robin Hill* Felsenbirne

Aesculus carnea ,Briotii“ Scharlach Rosskastanie (rotblihend)
Crataegus laevigata ,Paul’s Scarlet* Rotdorn

Fraxinus ornus Blumen - Esche

Prunus sargentii Zierkirsche

Pyrus calleryana in Sorten Stadtbirne

Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus decora Schmuck-Eberesche
Sorbus domestica Speierling

Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
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Auswabhlliste: Straucher
(MindestgréRRe: Straucher 2 xV, H 60 - 150)

Acer campestre Feldahorn Prunus spinosa
Carpinus betulus Hainbuche Pyrus communis
Corylus avellana Haselnuss Quercus robur
Cornus mas Kornelkirsche Rhamnus cathartica
Cornus sanguinea Roter Hartriegel Rosa arvensis
Ligustrum vulgare Liguster Rosa canina
Lonicera xylosteum  Heckenkirsche Sambucus nigra
Malus sylvestris Zierapfel Sorbus aucuparia
Prunus avium Vogel-Kirsche Ulmus minor
Prunus padus Traubenkirsche Viburnum lantana
7. Hinweise zu den Immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren Regelwerke werden zusammen mit
diesem Bebauungsplan wahrend der iiblichen Offnungszeiten in der Bauverwaltung der Marktgemeinde Flachslanden,
Schulstrale 2, 91604 Flachslanden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten. Die betreffenden DIN-Vorschriften sind auch

archivmanig hinterlegt bei Deutschen Patent- und Markenamt.

Gemal Art. 13 Abs. 2 BayBO mussen Gebdude einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz haben. GemaR § 12
BauVorlV missen die Berechnungen den nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften geforderten Schall-
Erschutterungsschutz nachweisen. Die Anforderungen der DIN 4109:2018-01, Teil 1 ff ,Schallschutz im Hochbau® sind

einzuhalten.

Schlehe

Kultur-Birne
Stieleiche
Purgier-Kreuzdorn
Feld-Rose
Hunds-Rose
Schwarzer Holunder
Vogelbeere
Feld-Ulme

Wolliger Schneeball
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