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A) Planzeichnung M 1:1.000 Kartengrundlage: Digitale Flurkarte, Bayerische Vermessungsverwaltung
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B) Verbindliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Der in der Planzeichnung mit WA gekennzeichnete Bereich wird als Allgemeines
Wohngebiet im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt.

1.2 Nutzungen gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht zugelassen.

2. MaB der baulichen Nutzung

2.1 Es wird eine maximal zuldssige Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt.
2.2 Es wird eine maximal zuldssige Geschossflachenzahl von 0,6 festgesetzt.

2.3 Zulassig sind maximal zwei Vollgeschosse. Fir Nebenanlagen als Gebdude sowie
Garagen und Carports ist maximal ein Vollgeschoss zugelassen.

3. Baugrenzen, Bauweise, Abstandsflachen

3.1 Baugrenze nach § 23 BauNVO.
Untergeordnete Nebengebaude,
festgesetzten Baugrenze zuldssig.
3.2 Es sind Einzelhdauser (E) und Doppelhduser (ED) zulassig.

3.3 Es wird die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

3.4 Es sind maximal zwei Wohneinheiten je Einzelhaus bzw. eine Wohneinheit je
Doppelhaushalfte zugelassen.

3.5 Es gelten die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung in der jeweils aktuell
gultigen Fassung.

3.6 Zwingend vorgeschriebene Firstrichtung der baulichen Anlagen entsprechend
nebenstehenden Planzeichen.

Garagen und Carports sind auch auBerhalb der

4. Baugestaltung Hauptgebaude

4.1 Fertige FuBbodenoberkante

Die fertige FuBbodenoberkante der Erdgeschosse (FOK EG) wird mit maximal 0,3 m
Uber dem zugehdrigen Bemessungspunkt festgelegt.

Bemessungspunkt ist jeweils die Oberkante der Fahrbahndecke in der Mitte der
StraBenfront des jeweiligen Baugrundsticks in der Mitte der Fahrbahn. Bei
Eckgrundsticken beziehen sich die angegebenen Bezugshéhen auf die langste
StraBenbegrenzungslinie.

4.2 Dachformen und maximale Wandhéhen
Folgende Dachformen sind zulassig : Satteldach (SD), Walmdach (WD)
Folgende Bautypen sind zulassig:
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Die zulassige Wandhoéhe (WH) wird als HochstmaB fiir die Bautypen festgesetzt.

Bautyp A: WH = 4,80 m

Bautyp B: WH = 6,50 m

Bautyp C: WH = 3,50 m
Die WH wird von FOK EG bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der OK
Dachhaut gemessen.

Fir technische Anlagen und technische untergeordnete Aufbauten (z.B. Lufter,
Ablufteinheiten, Luftansaugstutzen, etc.) ist eine Uberschreitung der Gesamthdhe um
bis zu 2,0 m auf max. 20 % der Dachflache je Baukdrper zuldssig.

4.3 Dachdeckung

Die Dachdeckung hat mit roten, erdfarbenen oder anthrazitfarbenen Dachziegeln oder
-steinen zu erfolgen. Beschichtete Metalldacheindeckungen sind zulassig.

4.4 Fassade

Es sind helle, natirliche Farbtdéne zu verwenden. Zudem sind Fassaden aus Holz oder
mineralischem Putz zuldssig. Holzfassaden dirfen unbehandelt oder mit offenporigen
Lasuren ausgefiihrt werden. Klinker, Riemchen, Kunsstofffassaden sowie metallisch
glanzende Materialien sind unzulassig.

5. Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

5.1 Die FOK der Garagen und Nebengebdude wird mit einer H6he von maximal 0,3 m
Uber der zugehdérigen Verkehrsflachenanschnittshohe festelegt.

Bemessungspunkt ist jeweils die Oberkante der Fahrbahndecke in der Mitte der
StraBenfront des jeweiligen Baugrundsticks in der Mitte der Fahrbahn. Bei
Eckgrundstiicken ist die Bezugshdohe auf den Teil der Fahrbahn zu beziehen, Uber den
die ErschlieBung erfolgt.

5.2 Die Wandhoéhe darf 3,00 m nicht Uberschreiten. Den unteren Bezugspunkt stellt
dabei die FOK der Garage oder des Nebengebaudes dar, den oberen Bezugspunkt der
gedachte Schnittpunkt der Dachhaut mit der AuBenwand. Flr diese Nebengebdude und
Garagen wird, abweichend von der Abstandsflachenregelung der BayBO, die eigene
Abstandlache auf H=0 reduziert, sofern die Gesamtlange je Grundstiicksgrenze 9 m
nicht Uberschreitet.

5.3 Die Dachform und -neigung von Nebengebduden sind dem Hauptgebaude
anzupassen. Flachdacher in extensiv begriinter Form sind immer zuldssig.

5.4 Wellblechgaragen sind selbst bei zeitlich begrenzter Nutzung unzulassig.

5.5 Stellplatze diarfen nur in versickerungsféhigen Beldgen erstellt werden, sofern eine
Vollversiegelung nicht zwingend erforderlich ist.

5.6 Je Wohneinheit sind zwei Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstlick nachzuweisen.
Ein Mindestabstand von 5.50m zwischen Garage und o6ffentlicher Verkehrsflache ist
einzuhalten. Die Flache zwischen Garage und o6ffentlicher Verkehrsflaiche kann als
Stellplatz gerechnet werden.

5.7 Gebaudeunabhangige Solarenergieanlagen, Sonnenkollektoren sowie

Kleinwindkraftanlagen sind nicht zulassig.

6. Einfriedungen

6.1 Einfriedungen sind mit Zaunen bis zu einer Hé6he von max. 1,30 m Oberkante Zaun
Uber der bestehenden natlrlichen Gelédndeoberkante zulassig. An Sichtfeldern und
StraBeneinmindungen darf die H6he nicht mehr als 0,80 m lber der Oberkante des
Bordsteins der StraBe betragen.

6.2 Zaunsockel sind nicht zuldssig. Die Durchlassigkeit fir Kleintiere im Bereich von 15
cm ab Gelandeoberkante muss gewahrleistet sein. Der Verlauf der Zaune ist dem
Gelande anzupassen.

6.3 Blickdichte Einfriedungen sind unzulassig.

7. Verkehrsflachen

7.1 Offentliche Verkehrsflache
Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt Gber eine neu zu errichtende Zufahrtsstral3e.

7.2 Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Offentliche Parkflache

7.3 Auf eine mdoglichst geringe Befestigung ist zu achten. Untergeordnete bzw. gering
belastete Verkehrsflaichen und sonstige aufgrund ihrer Nutzung nicht zwingend zu
befestigende Flachen sind mit un- oder teilversiegelten Belédgen zu befestigen. Eine
Versiegelung ist nur in dem Umfang zuldssig, wie es eine einwandfreie Benutzung der
Verkehrsflache erfordert und andere Rechtsvorschriften dem nicht entgegenstehen.

8. Werbeanlagen

8.1 Werbeanlagen sind im gesamten WA nicht zulassig.

9. Gestaltung des Gelandes

9.1 Das natirliche Geldndeniveau ist mdglichst zu erhalten. Aufschittungen und
Abgrabungen sind maximal bis zu einer Héhe von 1,00 m bezogen auf das natlrliche
Gelande zulassig und mindestens einen Meter von nachbarlichen Grundsticksgrenzen
auf das natirliche Niveau zurlickflihren. Die entstehenden Bdéschungen sind in das
natirliche Gelande einzufligen. Der Bdschungswinkel darf eine maximale Neigung von
1:2 aufweisen.

Stutzmauern sind bis zu einer Héhe von max. 1,00 m und mit einem Abstand von
mindestens 1,00 m zu Grundstlicksgrenzen.

Aufschiittungen missen mit inertem Material (Material entsprechend den Vorgaben der
Ersatzbaustoffverordnung -  Ersatzbaustoff) bzw. dem Aushubmaterial des
Planungsbereichs erfolgen. Oberboden, der bei allen baulichen MaBnahmen oder
sonstigen Veranderungen der Oberflache anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten,
vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen und fachgerecht in maximal 2,00 m
hohen Mieten zwischenzulagern. Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie
Bodenverdichtungen oder Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden.

9.2 Dem Bauantrag ist auch in Fallen des Genehmigungsfreistellungsverfahrens ein
Gelandeschnitt mit Darstellung des natlrlichen und geplanten Gelandeverlaufs
beizugeben. Als Bezugspunkt ist die nachstgelegene StraBenoberkante darzustellen. Die
entstehenden Bdschungen sind in das natlrliche Geldnde einzufigen und zu
bepflanzen.

10. Grinordnung, Natur und Landschaft

10.1 Offentliche Griinflichen zu bepflanzen mit heimischen Gehélzen It. Artenliste bzw.
Ansaat mit standortgerechter Regio-Saatgutmischung (Ursprungsgebiet 19).

10.2 Je angefangener 300 m?2 Grundstiicksflache ist ein heimischer, standortgerechter
Laubbaum It. Artenliste zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Der
Standort auf dem Grundstiick ist frei wahlbar. Nicht angewachsene Gehdlze sind in der
nachsten Pflanzperiode durch Gehdlze gleicher Art und GréBe zu ersetzen.

10.3 Es ist ein heimischer und standortgerechter Laubbaum mind. 2. Ordnung It.
Artenliste zu pflanzen.

10.4 Verbleibende, nicht Uberbaubare Grundsticksflachen ohne weitere Festsetzungen
sind mit heimischen Stréauchern, Hecken, Laubbdumen bzw. Stauden zu bepflanzen (Ein
Anteil von Ziergehoélzen bis 50 % ist zuldssig) oder mit einer Saatgutmischung
anzusaen. Die Flachen sind gartnerisch und je nach Anlage naturnah und extensiv zu
pflegen sowie dauerhaft zu unterhalten. "Schottergarten" sind nicht zulassig.

10.5 Artenliste

GroBbaume

Acer platanoides, Acer pseudoplatanus, Betula pendula, Fraxinus excelsior, Quercus
robur, Tilia cordata, Tilia platyphyllos, Ulmus glabra

Kleinbaume

Acer campestre, Carpinus betulus, Prunus avium, Pyrus communis, Sorbus aucuparia

Baume mit Pflanzverpflichtung sind mindestens in der Qualitat Halbstamm, mind. 3 xv,
m.B., 14-16 cm Stammumfang zu pflanzen.

Alternativ sind auch Obstbdume, alte bewdhrte Sorten, als Halbstamm mit einem
Stammunfang von mind. 10-12 cm zulassig.

Straucher

Cornus sanguinea, Corylus avellana, Crataegus laevigata, Crataegus monogyna,
Eunoymus europaeus, Lonicera xylosteum, Prunus spinosa, Rosa canina, Rosa
rubiginosa, Rubus fruticosus agg., Rubus idaeus, Salix caprea, Sambucus nigra,
Sambucus racemosa, Viburnum opulus

Straucher sind mindestens in der Qualitat verpflanzte Straucher, 4 Triebe, 60/100 cm
Hoéhe zu pflanzen.

10.6 Pflege/Unterhaltung: Die Anlagen der Freiflachen und die Pflanzungen haben

fachgerecht gemaB DIN 18320 und DIN 18916 zu erfolgen und sind spatestens in der
nach der Nutzungsaufnahme folgenden Pflanz- und Vegetationsperiode fertigzustellen.
Der Erhalt der Anpflanzungen ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft sicher zu
stellen.

10.7 Okologische Ausgleichsflache: Die festgesetzte Fache fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird den im Rahmen
des Bebauungsplans festgesetzten Eingriffen zugeordnet. Beschreibungen der
EinzelmaBnahm sind im Umweltbericht aufgefiihrt.

Al: Flacheneingrinung mit Heckenpflanzung

Herstellung: Der siidliche Rand des Geltunsbereiches ist in den dargestellten Bereichen
mit einer Hecke aus heimischen Strauchern zu versehen. Es sind standortgerechte,
heimische Geholze des Vorkommengebietes 3 "Slidostdeutsches Hiigel- und Bergland"
Ilt. Artenliste zu verwenden. Die zweireihige Hecke ist mit einem Pflanz- und
Reihenabstand von 1 - 1,5 m und mind. 5 verschiedenen Arten der Pflanzliste
"Straucher" auszufiihren. In das Pflanzraster sind in einem Abstand von ca. 10-12 m
Baume It. Artenliste zu setzen. Die gesetzlichen Mindestabsténde zu
landwirtschaftlichen Grundstliicken sind einzuhalten. Nicht angewachsene Gehdlze sind
in der nachsten Pflanzperiode durch Gehdlze gleicher Art und GréBe zu ersetzen. Der
unbepflanzte Bereich entlang der Grenze des Geltungsbereiches ist als artenreicher
Saum mittels Einsaat einer standortgerechten Regio-Saatgutmischung
(Ursprungsgebiet 19; mind. 2,0 g/m?2) fir frische bis trockene Sdume mit einem
Krauteranteil von mind. 50 % zu entwickeln.

Pflege: Die Pflanzungen sind fachgerecht zu pflegen und in ihrem Bestand dauerhaft zu
sichern. Der Staudensaum ist nach dem 15.09. zu mahen, wobei jahrlich wechselnde
Teilbereiche von ca. 20 % zu Belassen sind. Mulchen, Dingen und der Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln ist unzuldssig.

10.8 Zum  Bauantrags-  bzw.
Freiflachengestaltungsplan vorzulegen.

Genehmigungsfreistellungsverfahren ist ein

11. Artenschutz

11.1 Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen

aV1 Die BaumaBnahmen sind zwischen dem 01.10. und 28./29.02. zu beginnen.
Sollten sie Gber den 01.03. hinaus dauern, sind sie kontinuierlich ohne langere Pausen
fortzusetzen.

aV2 Bei der Gestaltung von Fassaden bzw. Fenstern ist gemaB den beiliegenden
naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung auf
Bauweisen zu achten, die das Risiko fir den Anflug von Vdégeln an Glasscheiben
madglichst niedrig halten.

12. Grundwasser, Entwasserung

12.1 Durch BaumaBnahmen darf das Grundwasser nicht beeintrachtigt werden.
Versiegelte Flachen sind auf ein Minimum zu beschranken.

12.2 Das Niederschlagswasser von privaten Grinflachen ist mdglichst breitflachig Uber
die belebte Bodenzone zu versickern.

12.3 Durch geeignete MaBnahmen ist sicherzustellen, dass kein Oberflachenwasser
punktuell auf Nachbargrundstiicke abgeleitet wird.

13. Immissionsschutz

13.1 Von der AuBenbeleuchtung verursachte Blendwirkungen auf Verkehrsteilnehmer
missen durch entsprechende bauliche MaBnahmen ausgeschlossen werden.

13.2 Fur alle Formen der AuBenbeleuchtung ist insektenfreundliches Licht zu
verwenden. Die Leuchten sind in ihrer Anzahl, Dimensionierung und HoOhe der
Anbringung auf das notwendige MaB zu beschranken. Es ist eine Abschirmung nach
oben ist vorzusehen. Als Leuchtmittel sind z. B. LED-Lampen mit warmweiBen Licht und
Farbtemperatur 2700 bis max. 3000 einzusetzen.

13.3 Eine durchgehende Beleuchtung der privaten AuBenanlagen ist nicht zugelassen.

14. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

e

14.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Bestandteil der Bauleitplanng sind folgende Unterlagen:

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung, Stand: 17. August 2026

C) Hinweise durch Planzeichen/nachrichtliche Ubernahme

Planzeichen:

'[49

790 m2

bestehende Grundstlicksgrenzen und Flurstiicksnummern

Hohenlinien Bestandsgelande

Vorschlag Parzellengrenze

Vorschlag gerundete ParzellengréBe

Vorschlag Bebauung

Textliche Hinweise:

1. Schutz des Oberbodens:

Der belebte Oberboden ist zu schonen, bei BaumaBnahmen

abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schiitzen und wieder seiner
Nutzung zuzufiihren. Eine Verbringung und Verwertung von Mutterboden auBerhalb des
ErschlieBungsgebietes ist nur in Abstimmung mit der planenden Kommune zulassig.

2. Bodendenkmalpflege: Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch
nicht mehr sichtbare und daher unbekannte Bodendenkmaler befinden. Bei Erdarbeiten zu
Tage kommende Metall-, Keramik- oder Knochenfunde sind umgehend dem Landratsamt
oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zu melden (Art. 8 DSchG).

3. Soweit bei BaumaBnahmen (Aushubarbeiten) organoleptische Auffalligkeiten festgestellt
werden, die auf eine Altlast hindeuten, ist unverzlglich das Landratsamt zu benachrichtigen
(Meldepflicht gem. Art. 1 BayBodSchG).

4. Die gesamte Ortschaft Hiltersdorf

liegt im Trinkwasserschutzgebiet "Freudenberg"

(2210653700073), in der Zone III B 1.

5. Es kann wild abflieBendes Wasser bei
auftreten. Eine Ab-

Starkregenereignissen oder Schneeschmelze
oder Umleitung wild abflieBenden Wassers zum Nachteil Dritter darf

nicht erfolgen (§37 WHG).

6. Genaue Angaben zum Grundwasserstand sind nicht bekannt. Hang-/ Schichtwasser kann
nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden. Es wird empfohlen, Keller oder vergleichbare
bauliche Anlagen wasserdicht auszufiihren. Das bedeutet auch, dass alle Offnungen sowie
Leitungs- und Rohrdurchfihrungen wasserdicht oder anderweitig geschitzt sein sollen.

7. Die aus der sach- und fachgerechten Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen
Fldchen entstehenden Immissionen sind zu dulden.

8. Leitungsschutzabstédnde: Bei der Pflanzung von Gehélzen ist der jeweilige Regelabstand zu

den unterschiedlichen Leitungen einzuhalten. Bei
SchutzmaBnahmen

Unterschreitung sind entsprechende

vorzusehen. Gleiches gilt bei der Neuverlegung von

Versorgungsleitungen und den einzuhaltenden Abstanden zu bestehenden Gehélzen.

D) Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom ................ gemaB §2 Abs.1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ortsublich
bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB §3 Abs.1 BauGB mit dffentlicher Darlegung und
Anhorung fir den Vorentwurf des Bebauungs- und Griinordnungsplans in der Fassung vom
................ hat in der Zeit vom ............... bis ............... stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemadB §4
Abs.1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans in der Fassung vom
................. hat in der Zeit vom .............. bis ................. stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans in der Fassung vom ...............c.....
wurden die Behérden und sonstigen Trdger offentlicher Belange gemaB §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
1770 0 1 IR, bis o beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans in der Fassung vom ................... wurde
mit der Begriindung gemaB §3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom .............. bis ..o im
Internet verdffentlicht. Zusatzlich zur Veroéffentlichung im Internet wurden andere leicht zu
erreichende Zugangsmadglichkeiten vorgehalten und in der Gemeindeverwaltung, Zimmer Nr. 09,
Anschrift: Hammermiihle 1, 92272 Freudenberg, wéhrend der allgemeinen Offnungszeiten
bereitgestellt. Die Unterlagen wurden Uber das zentrale Internetportal des Landes zugdnglich
gemacht.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ............cocvenneen den Bebauungs- und
Grunordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom als Satzung
beschlossen.

Freudenberg, den ........ccocoviviiiiininnnn.

(Siegel)

1.Blrgermeister Reiner Wiedenbauer

7. Ausgefertigt
Bestandteil des Bebauungs-
Begrindung mit ...... Seiten.

und Grinordnungsplans ist der vorliegende Planteil sowie die

Freudenberg, den ........ccocovviiiiiininnnn.

(Siegel)

1.Blrgermeister Reiner Wiedenbauer

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .............c.e.uie gemaB § 10 Abs. 3S. 1
HS 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung und
zusammenfassender Erkldrung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde
zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der
Bebauungs- und Grinordnungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3
S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

Freudenberg, den ........ccoeviiiiiiniiinnnns

(Siegel)

1.Burgermeister Reiner Wiedenbauer

Far die Planung:

Sulzbach-Rosenberg, den .............ccue.e

NEIDL+NEIDL Landschaftsarchitekten und Stadtplaner

E) Begriindung (siehe Textteil)
F) Umweltbericht (siehe Textteil)

BEBAUUNGS- UND GRUNORDNUNGSPLAN

"Hiltersdorf-SUD"

Gemeinde Freudenberg
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