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Die Marktgemeinde Schopfloch erlasst aufgrund

- der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches, neugefasst durch Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),

- der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstuicke in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I. S. 133), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

- die Bayerische Bauordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007, zuletzt gedndert durch § 1 des Gesetzes vom 10. Juli 2018 (GVBI.
S. 523),

- in Verbindung mit Artikel 23 der Gemeindeordnung flir den Freistaat Bayern
(GO) - BayRS 2020-1-1-1, in der Fassung vom 22.08.1998, zuletzt geandert
durch § 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 15. Mai 2018 (GVBI. S. 260)

folgenden Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan und

Umweltbericht als

Satzung

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 mit
integriertem Grunordnungsplan
fiir das Baugebiet
"BUCHHOF"
in Schopfloch
§ 1: Geltungsbereich
Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt der ausgearbeitete
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan in der Fassung vom
11.11.2019 mit den auf diesem vermerkten textlichen Festsetzungen. Der
Bebauungsplan mit integriertem Grinordungsplan besteht aus der Plan-

zeichnung, den daneben vermerkten textlichen Festsetzungen sowie der
Begriindung jeweils in der Fassung vom 11.11.2019.

Der Geltungsbereich wird abgegrenzt durch

- im Norden das Grundstiick mit der FI.Nr. 757

- im Osten durch das Grundsttick mit der FI.Nr. 761 (Bahn)

- im Sutden durch die KreisstraRe AN 42 mit der FI.Nr. 856, den
Seitenstreifen mit der FI.Nr. 857 und das Baugrundstiick mit der FI.Nr. 861

- im Westen durch die Ortsstralen mit den FI.Nrn. 741 (Buchmihlweg) und
751sowie das Grundstiick mit der FI.Nr. 758

Der Geltungsbereich beinhaltet die Grundstiicke 759, 860, 860/1, 858, 859
sowie eine Teilfliche des Grundstiicks mit der FI. Nr. 751 (Ortsstrafe) der
Gemarkung Schopfloch.

§ 2: Inkrafttreten:

Der Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan wird mit der
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 15.11.2019 gemafR § 10
BauGB rechtsverbindlich.

Markt Schopfloch, den 15.11.2019

Czech, 1. Biirgermeister

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 mit
integriertem Grunordnungsplan
fur das Baugebiet
"BUCHHOF"
in Schopfloch

Festsetzungen (Textteil)

1. Art der baulichen Nutzung

WA Im Bebauungsplan wird die Art der Nutzung gemaR § 1 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt als "Allgemeines Wohngebiet" i.S.d. § 4 BauNVO. Zulassig
sind alle in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen nach
§ 4 Abs. 2 BauNVO. Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind
ausgeschlossen.

Ml Im Bebauungsplan wird die Art der Nutzung gemaR § 1 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt als "Mischgebiet" i.S.d. § 6 BauNVO. Zulassig sind alle in
einem Mischgebiet zulassigen Nutzungen nach § 6 Abs. 2 BauNVO.
Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO sind ausgeschlossen.

SO Im Bebauungsplan wird die Art der Nutzung gemaf § 1 Abs. 2 BauNVO

festgesetzt als "Sonstiges Sondergebiet" i.S.d. § 11 BauNVO. Zulassig

sind alle nach der Zweckbestimmung als "Ausstellungshallen fur

Kleintiere" zulassigen Nutzungen.

2. MaR der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung betragt als Héchstgrenze:

Im WA

0,4 Grundflachenzahl = 0,4 (§ 19 BauNVO)

1,0  Geschossflachenzahl = 1,0 (§ 20 BauNVO)

Il Die Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse betragt:
Erd- und Dachgeschof3 (EG + DG) als VollgeschoB (H6chstgrenze)
Keller- und Dachgeschof’ (KG + EG) als VollgeschoR (Hochstgrenze)

Im MI

0,3 Grundflachenzahl = 0,3 (§ 19 BauNVO)

1,2 Geschossflachenzahl = 1,2 (§ 20 BauNVO)

III/D  Die Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse betragt:
Erd-, Ober- und Dachgeschof als Vollgeschof3 (Hochstgrenze)

Die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 zuléssigen Uberschreitung der Grundflache ist nicht
zulassig.

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche
o Im gesamten Gebiet gilt die offene Bauweise gemaf § 22 Abs. 2 BauNVO

ED Entsprechend den Darstellungen im Planteil sind nur Einzel- und Doppel-
hauser im WA zulassig.
[= Die Uberbaubare Grundstticksflachen sind im Planteil mittels Baugrenzen

' _I| gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Gebaude und Gebaudeteile
dirfen diese Grenzen nicht (iberschreiten.

Garagen und Carports durfen nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen errichtet werden.

4. Gestaltung der Gebaude

4.1 Héhenentwicklung
Die Oberkante des Erdgeschossfufibodens der Wohngebaude darf max. 0,50m Uber der Bordsteinkante der ErschlieBungsstralle am
Grundstlickszugang liegen. Als maximale Firsthéhe sind 8,50m einzuhalten.

Gelandeveranderungen sind insoweit zulassig, als sie im Zusammenhang mit der Erstellungder Gebaude erforderlich sind, jedoch max. 1,00 m
abweichend vom Urgelande. Der Anschluss an das vorhandene natirliche Gelande der Nachbargrundstiicke ist Ubergangslos herzustellen. Im
Bauantrag ist ein Gelandenivellement mit Darstellung der Héhenentwicklung des Gebaudes im Grundstick beizufigen. Die Héhenlage der
baulichen Anlagen ist im Einvernehmen mit der Gemeinde festzulegen. Die Héhenlage der Verkehrsflachen und die Anforderungen an die
Abwasserleitung sind dabei zu beachten.

Gebaude auf den Grundstiicken, die siidwestlich an den Buchmiihlweg angrenzen, diirfen keine Offnungen tiefer als 446,50m (iber NN
aufweisen.

4.2 Gestaltung der Dacher

Im WA
Fir die Dacheindeckung sind nicht glanzende Materialien in naturroten oder braunen Farbtdnen oder in Anthrazit vorgeschrieben.

Im Ml
PD
SD

4.3 Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebengebaude

Alle Garagen und Carports missen bis zur Grundstlicksgrenze einen Stauraum von mind. 5,00m aufweisen. Stellplatze fiir Kfz sind geman Art.
47 BayBO in ausreichender Anzahl auf den jeweiligen Grundstlicken nachzuweisen und kénnen nicht auf 6ffentliche Verkehrsflachen abgetragen
werden. Bis zu einer Wohnungsgrofie von 50m? ist mindestens 1 Kfz-Stellplatz, ab einer Wohnungsgré3e iiber 50m? sind mindestens 2
Kfz-Stellplatze herzustellen.

Als Dachform sind nur Pult- und Satteldacher mit einer Dachneigung von 7-54° zulassig.

Grenzgaragen sind gemaf den Aussagen der BayBO (Bayerische Bauordnung) in der jeweils glltigen Fassung auszufiihren. Grenzgaragen sind
bei gegenseitigem Grenzanbau profil- und héhengleich auszufiihren. Nebengebaude ohne Feuerstatten bis zu 20m? Nutzflache kénnen auch
aulerhalb der tberbaubaren Grundstucksflache errichtet werden. Max. zulassige Gesamthdhe furNebengebaude = 3,00m.

5. Einfriedungen

Einfriedungen entlang der Strae und zu 6ffentlichen Flachen sind aus Holz oder Metall mit max. 1,20m Héhe auszufihren. Alternativ dazu kann
eine Einfriedung mit Hecken mit max. 1,80m erfolgen. Massive Einfriedungen (Mauern, Gabionen), Einfriedungen aus Kunststoff sowie massive
Sockel sind nicht zulassig.

6. Verkehrsflichen

StralBenverkehrsflache

Strassenbegrenzungslinie

Einfahrt

Freihaltezone 1m um Wendehammer (nicht bebaubar oder bepflanzbar)

Gehweg

DGO

Parkflache

7. Wasserwirtschaft

Die Entwasserung des Baugebietes ist im Trennsystem vorgesehen.

Zur Erhaltung der Sickerfahigkeit und zur Begrenzung der Bodenversiegelung sind Flachen wie Fulwege, Stellplatze und Zufahrten mit
wasserdurchlassigen Belagen wie z.B. Rasengittersteine, Pflaster mit Rasen-/Splittfugen oder wassergebundene Decken zu versehen.

Unbelastete Niederschlagswasser (Dach- und Hofflachen) sind liber ein getrenntes Leitungssystem Zisternen auf dem jeweiligen Grundstiick
zuzuleiten und als Brauch- bzw. Beregnungswasser zu verwenden. Die innerhausliche Verwendung von Regenwasser ist der Gemeinde
mitzuteilen. Das Fassungsvermdgen der Zisternen ist ca. zu 60% als Brauchwasservolumen und ca. zu 40% als Regenriickhaltevolumen zu
nutzen. Das Regenriickhaltevolumen dient der Pufferung von Abflussspitzen bei Starkregenereignissen. Das gepufferte Wasser muss
zeitverzogert in den Regenwasserkanal abgegeben werden. Die Zisternen sind somit Teil der Abwasseranlage. Je 200m? Grundstticksflache sind
ca. 1m® Fassungsvolumen vorzusehen. Die allgemein anerkannten Regeln der Technik sind zu beachten.

Die Strafenflachen, Garagenzufahrten und Garagenhdfe sind direkt direkt Uber den Regenwasserkanal in das geplante Regenriickhaltebecken
zu entwassern.

8. Planungen, Nutzungsregelungen MaRnahmen und Fldchen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Griinordnung)

I:I Offentliche Griinflaiche
I:I Private Griinflache

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

00Oy
O 8Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

o)
000
Q_a Erhaltung von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Kartierte Biotope aus der Biotopkartierun
D P P ?

40% der Freiflachen der Grundstiicke sind zu begriinen. Diese sind mindestens zur Halfte mit Strauchern und Baumen zu bepflanzen und
dauernd zu unterhalten. Sie mussen standortgerecht und heimisch entsprechend der vorgeschlagenen Artenliste sein. Der Anteil von Koniferen
(Nadelgehdlzen) darf max. 10% betragen. Auf jedem Grundstiick ist je angefangene 300m? Grundstlicksflache ein standortgerechter heimischer
Laub- oder Obstbaum zu pflanzen und dauernd zu unterhalten. Flachdacher sollen mit einer Dachbegriinung versehen werden. Gebaude-
fassaden sind nach Mdglichkeit zu begriinen. Zur vorteilhaften Regulierung der kleinklimatischen Bedingungen ist im Geltungsbereich auf die
Anlage von Kiesgarten zu verzichten.

M1 aus der saP: Beginn der Baufeldvorbereitung, Bauarbeiten und Entfernung von Gebauden und Gehdlzen nach Beendigung der Brutzeit ab
Oktober und Abschluss vor Beginn der Brutsaison bis Ende Februar.

M2 aus der saP: Entfernen der in den Kleingartenanlagen installierten Vogelnistkasten im Zeitraum Oktober - Februar vor dem Ruckbau der
Garten.

M3 aus der saP: Vorgesehene Entfernungen von Gehdlzen sowie die Baufeldraumung im betroffenen Plangebiet sind auRerhalb der
Wochenstubenzeit, der Balzzeit sowie des Herbstzuges (Anfang April bis Ende Oktober) durchzufiihren. In diesem Fall ist der passende Zeitraum
von Anfang November bis Ende Februar.

M4 aus der saP: Sollten Tiere bei den Fall- und Raumungsarbeiten entdeckt und/oder verletzt werden, so ist ein Fledermausbeauftragter zu
verstandigen, der das Tier ordnungsgeman versorgt, bestimmt und den Fund entsprechend meldet.

M5 aus der saP:: Um Stérungen und Verluste von jagenden Fledermausindividuen wahrend der Baumallnahmen zu vermeiden, ist auf
eine Nachtbaustelle in der Zeit von April bis November zu verzichten..

M6 aus der saP:: Um den wichtigen Jagdlebensraum entlang der Wérnitzaue nicht zu beeintrachtigen, diirfen keine Baustelleneinrichtung,
Nutzung als Lagerplatz oder Gehdlzentfernungen im Bereich des Gewassers - zwischen Woérnitz und angrenzender Stralle, welche
unmittelbar an den westlichen Planungsbereich anschlief3t - stattfinden.

M7 aus der saP: Keine Installation von AufRenbeleuchtungsanlagen mit umweltschadlichen, d.h. die nachtaktive Fauna stark anlockenden
Lichtquellen. Einsatz der umweltvertraglichsten neusten Techniken: Dies sind LED kalt und LED neutral-warm Lampen.

CEF1 aus der saP: Installation von insgesamt fuinf zusatzlichen neuen Vogelnistkasten vorzugsweise der Firma Hasselfeldt
(www.nistkasten-hasselfeldt.de) oder Schwegler (www.schwegler-natur.de) vom Typ

- 2x Nisthéhle U-OVAL bzw. 2GR (oval)

- 3x Nisthéhle R-32 bzw. 1B ( & 32 mm) im funktionalen Umfeld vor Beginn der Baufeldraumung oder Gehdlzentfernungen.

FCS1: Installation von insgesamt vier zusatzlichen, neuen Vogelnistkasten, vorzugsweise der Firma Hasselfeldt (www.nistkasten-hasselfeldt.de)
oder Schwegler (www.schwegler-natur.de), vom Typ

o 2x Nisthéhle U-OVAL bzw. 2GR (oval)

o 2x Nisthéhle R-32 bzw. 1B (@ 32 mm)

im funktionalen Umfeld.

FCS2: Anbringen von zwei Fledermauskéasten im Vorhabenumfeld, vorzugsweise der Firma Hasselfeldt (www.nistkasten-hasselfeldt.de) oder
Schwegler (www.schwegler-natur.de), vom Typ

e 2x Fledermaushohle FLH12, bzw. 2F

Das Aufhangen der Kasten muss von einem Experten durchgefiihrt oder Gberwacht und abgenommen/kontrolliert werden. Vor Baubeginn ist
von einem Experten die Funktion der CEF- und FCS-Mallnahmen zu dokumentieren und der UNB zu bestatigen.

Die nach dem Nachbarschaftsrecht erforderlichen Grenzabstande nach Art 47 und 48 des Bayer. Ausflihrungsgesetzes zum Biirgerlichen
Gesetzbuch sind einzuhalten.
- Gehdlze bis 2m Hohe: Grenzabstand mindestens 50cm - Gehdlze lGber 2m Héhe: Grenzabstand mindestens 2,0m

Fur Bauflachen mit festgesetzten Pflanzgeboten ist ein Freiflachengestaltungsplan mit dem Bauantrag vorzulegen. Dabei sind die
PflanzmalRnahmen darzustellen.

Vorgeschlagene Baumarten im privaten Bereich:

Acer campestre Feldahorn Vorgeschlagene Straucharten im privaten und &ffentlichen Bereich:

Acer platanoides Spitzahorn Cornus mas Kornelkische

Acer pseudoplantanus Bergahorn Cornus sanguinea Hartriegel

Betula bendula Birke Corylus avellana HaselnuB

Carpinus betulus Hainbuche Crataegus laeviata Weiltdorn

Prunus avium Vogelkirsche Euonymus europaeus  Pfaffenhitchen

Prunus padus Traubenkirsche Ligustrum vulgare Liguster

Sorbus aucuparia Eberesche Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche

Tilia cordata Winterlinde Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Tilia platyphyllos Sommerlinde Rhamnus frangula Faulbaum

Obstbaume verschiedene Sorten Rosa spec. Strauchrosen
Sambucus nigra Holunder

Vorgeschlagene Baumarten im &ffentlichen Bereich: Viburnum lantana Wolliger Schneeball

Acer platanoides Spitzahorn Viburnum opulus Gemeinder Schneeball
Acer pseudoplantanus Bergahorn
Winterlinde

Tilia cordata Sommerlinde
Tilia platyphyllos :

Der Oberboden der Baugrundstiicke ist vor Baubeginn abzuschieben und zur Wiederverwendung separat zu lagern. Die zu pflanzenden Baume
und Straucher sollten aus annahernd gleichen Bodenverhaltnissen stammen, um problemloses Anwachsen zu gewahrleisten.

9. Schutzzonen

Bei der Durchfiihrung von Baumpflanzungen ist zu beachten, dass die Baume in mind. 2,50m Entfernung von Fernmeldeanlagen und von
Kabeltrassen der N-ERGIE gepflanzt werden. Sollte dieser Abstand im Einzelfall unterschritten werden, so sind Schutzmafnahmen der
Fernmelde- und Versorgungsleitungen zu treffen.

10. Denkmalpflege
Archaologische Bodenfunde wahrend der Bauarbeiten sind nach Art. 8 des Denkmalschutzgesetzes unverziiglich dem Landesamt fiir
Denkmalpflege oder dem Landratsamt als Untere Denkmalschutzbehdrde zu melden.

11. Sonstige Festsetzungen

Umgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

o—o Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen z.B. von Baugebieten hier: Abgrenzung nach der Art der baulichen Nutzung (nach § 1 Abs.
4 BauNVO)

12. Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Gemarkung - Flurstiicksnummer

95

H bestehende Wohngebaude

bestehende Grundstlicksgrenzen
_/ 9
vorgeschlagene Grundstlicksgrenzen

Zahllinie Abstand 1m bestehende Nebengebaude

E

* Hohenlinie Abstand 0.25m m Vorschlag fir neu zu errichtende Gebaude und Garagen - Firstrichtung nicht
zwingend vorgeschrieben
Nutzungsschablone: WA

—014——111 Art der baulichen Nutzung
“ ED Grundflachenzahl {GRZ) ] | Geschossflachenzahl (GFZ)

Verhéltnis der {iberbaubaren | Verhéltnis der Summe der GeschoR-
Flache zur Grundstiicksflache] flachen zur Grundstiicksflache

Anzahl der Vollgeschosse
Dachform

Bauweise

Czech, 1. Blrgermeister

Markt Schopfloch, den 11.11.2019

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 mit
integriertem Grunordnungsplan
fiir das Baugebiet
"BUCHHOF"
in Schopfloch

Verfahrensvermerke

a) Der Marktgemeinderat hat in seiner Sitzung am 09.09.2019 die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 fiir das Baugebiet "Buchhof" im
Beschleunigten Verfahren geméaR § 13a BauGB beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 13.09.2019 ortsiiblich bekanntgemacht.
Der Offentlichkeit sowie den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern éffentlicher Belange wurde Gelegenheit zur Stellungnahme geméan
§ 13 Abs. 2 Nr. 2 und 3 BauGB gegeben.

b) Die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 3 Abs. 2 wurde in Form einer ffentlichen Auslegung fiir den
Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.09.2019 in der Zeit vom 24.09.2019 bis einschlieRlich 25.10.2019 durchgefihrt.

¢) Zum Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 09.09.2019 wurden die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 4 Abs. 2 in der Zeit vom 24.09.2019 bis einschliellich 25.10.2019 beteiligt.

d) Der Marktgemeinderat Schopfloch hat mit Beschluss vom 11.11.2019 die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 12 fiir das Baugebiet "Buchhof"
in der Fassung vom 11.11.2019 gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Markt Schopfloch, den 11.11.2019

Oswald Czech, 1. Birgermeister

e) Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 12 fiir das Baugebiet "Buchhof" wurde am 15.11.2019 gemaf § 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich
bekanntgemacht. Der Bebauungsplan Nr. 12 flir das Baugebiet "Buchhof"ist damit nach § 10 Abs. 3 BauGB wirksam in Kraft getreten.

Markt Schopfloch, den 15.11.2019

Oswald Czech, 1. Biirgermeister

Redaktionelle Uberarbeitung des rechtskraftigen
Flachennutzungsplanes des Marktes Schopfloch

Teilflache des Grundstiicks FI.Nr. 858
Neu: Darstellung als Wohnbauflache,
bisher: Sonderbauflache

ohnhe MaBstab

1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 12
mit
integriertem Grunordnungsplan
fur das Baugebiet
"BUCHHOF"
in Schopfloch

Buchhof

ohne Mafstab

Fassung vom 11.11.2019 (Satzungsbeschluss) Datum Name
enfw. | Feb.19 [ Schlund
gez. | Feb.19 | Schlund
Vorhabenstrager: Markt Schopfloch gepr. | Fen 19 | Czech
Landkreis: Ansbach

Markt Schopfloch, den 15.11.2019

Unterschrift, Siegel




