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A) Planzeichnung, M 1:50

B) Verbindliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als sonstiges Sondergebiet (SO) nach § 11 BauNVO festgesetzt mit der
Zweckbestimmung: Einzelhandel

Wohnnutzung, auch fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal im Geltungsbereich ist nicht
zuléssig.

2. MaB der baulichen Nutzung

GRZ = 0,6

o= 12

2.1 Die maximale zul@ssige Grundfléchenzahl wird mit 0,6 festgesetzt

2.2 Die maximale zuléssige GeschoBflachenzahl wird mit 1,2 festgesetzt

2.3 Die Zahl der zuléssigen Vollgeschosse wird mit max. 3 Vollgeschossen festgesetzt

3. Baugrenzen, Abstandsflachen, Bauweise

3.1 Baugrenze

3.2 Es gelten die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung

4. Stellplatze sowie Nebenanlagen

5. Baugestaltu

4.1 Wellblechgaragen sind selbst bei zeitlich begrenzter Nutzung unzuléssig.

4.2 Wandhéhe der Nebenanlagen: mittlere Wandhéhe max. 3,00 m Uber natirlichem
Geléande. Die Ermittlung der Wandhéhe erfolgt nach Art. 6(4) BayBO.

4.3 Dach: Dachform und Dachneigung sind dem Hauptgebdude anzupassen. Flachdécher in
begrinter Form sind ebenfalls zuléssig.

4.4 Lage: Nebengebdude sind ausschlieBlich innerhalb der Baugrenzen zuléssig.

4.5 Garagenzufahrt: Zwischen Garagentor und éffentlicher Verkehrsflache muss ein Abstand
von mindestens 6,00 m freigehalten werden.

4.6 Zutahrten zu Garagen und Stellplétzen dirfen nur in versickerungsféhigen Belégen erstellt
werden (z.B. Rasengitter, Natur- und Betonsteinpflaster mit Rasenfugen, wassergebundene
Decken, Schotterrasen oder Fahrspuren mit durchlédssigen Zwischenréumen)

4.7 Stellplatze sind entsprechend der Anlage zur Garagen- und Stellplatzverordnung mit dem
Bauantrag im Geltungsbereich nachzuweisen.

4.8 Gebdudeunabhéngige Solarenergieanlagen, Sonnenkollektoren sowie Kleinwind-
kraftanlagen sind nicht zul@ssig.
ng, Werbeanlagen

5.1 Dach

Firstrichtung: Die Gebdudeldngsseiten sind parallel zur Firstrichtung zu erstellen. Eine Drehung
der Firs’rrichm’rung um 90° zur Plandarstellung ist zuléssig, sie dient jedoch in der gewdhlten
Darstellung der méglichst optimierten Ausnutzung von Sonnenenergie.

Dachart: Zuléssig sind Sattelddcher mit einer Dachneigung von 22°-32°. Fir untergeordnete
Gebéudeteile ist auch die Ausbildung als Flachdach zuléssig.

Dachdeckung: Eindeckung mit Biberschwénzen bzw. Pfanne, Farbe grau- schwarz, naturrot bis
beigebraun. Dachfarben wie blau, grin oder glénzende sind unzuléssig. Dacheindeckungen
aus Metall sind nur in beschichteter Form zulassig.

Dachaufbauten:

deutlich untergeordnete Zwerchgiebel sind zuléssig, sofern sie 2/3 der Dachflache nicht
Uberschreiten. Randbereiche von jeweils mindestens 1,5 m sind dabei freizuhalten. Jegliche
Form von turméhnlichen Dachautbauten sind ausdriicklich nicht zuléssig. Der Ausbau des
Dachgeschosses als Vollgeschoss ist nicht zuléssig.

Nutzung von Solarenergie: Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie sind auf Grund ihrer
positiven Auswirkungen auf die Energiebilanz ausdricklich erwiinscht. Dennoch sind sie nur in
Dach- oder Wandfléchen integriert ohne Aufstéinderung zuldssig.

5.2 Fassaden

Auflere Gestaltung der Gebdude als Lochfassade, verputzt, gedeckte Farben. Untergeordnete
Ubergénge auch als voll verglaste Leichtmetallfassaden. Der AuBBenputz ist als Glatt- oder
Rauputz in gedeckten Farben auszufihren. Nicht zuléssig sind Fassadenverkleidungen aus
Metallelementen, Kunststoff- oder Faserbetonplatten. Holzverkleidungen als gestaltendes
Element sind zuléssig.

5.3 Héhenlage
Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses (FOK) darf bei maximal 423,50 m . NN liegen.

5.4 Gebdudehdhen

Die Wandhéhe darf bei Hauptgebduden 431,00m 6. NN nicht Gberschreiten.

Die Firsthéhe bei Satteldédchern darf entsprechend nicht mehr als 434,20m .NN betragen. Fir
Flachdécher darf die Hohe des Gebdudes 432,00m . NN nicht Gberschreiten.

5.5 Werbeanlagen: Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuléssig. Oberhalb der Traufe
sind Werbeanlagen unzulassig. Die Werbefléche darf max. 5 m? betragen. Im Geltungsbereich
ist zusdtzlich maximal die Errichtung von 3 Fahnenmasten (Maximalhéhe 7 m) sowie eines
Werbepylons (Maximalhéhe 4 m) zuléssig.

Die Errichtung von elekirischen Wechselwerbeanlagen ist unzuldssig.

6. Verkehrsflachen
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6.1 Im Zuge der BaugebietserschlieBung werden keine &ffentlichen Verkehrsfléchen neu
geschaffen. Die ErschlieBung des Baugebiets erfolgt direkt Gber die vorhandene Strafe.

6.2 Sichtdreiecke, Anfahrsicht 3 m, Schenkelldnge 70m. Die Einmindungsbereiche aus der
ErschlieBungsstrae sind nach den Richtlinien RASt 06 auszubauen. Entsprechende
Sichtdreiecke sind von jeder Bepflanzung und Bebauung tber 0,80 m Héhe tber Straflen-
oberflache freizuhalten. Bdume sind bis 3,00 m Héhe Uber Stralenoberkante aufzuasten.
Waille, Sichtschutzzéune, Anpflanzungen aller Art und Zéune sowie Stapel, Haufen u.é. mit
dem Grundstick nicht fest verbundenen Gegensténde durfen nicht angelegt werden, wenn sie
sich mehr als 0,80 m Gber die Fahrbahnebene erheben. Ebensowenig dirfen dort
genehmigungs- und anzeigefreie Bauten oder Stellplétze errichtet und Gegensténde gelagert
gder hinterstellt werden, die diese Héhe Uberschreiten. Dies gilt auch fir die Dauer

er Bauzeit.

6.3 Zur ErschlieBung der Bauflache ist die Errichtung einer Zufahrt zur vorhandenen Straf3e
ausschlieBlich im gekennzeichneten Bereich zuléssig.

6.4 Im Bereich der Zufahrt ist eine Zaun- bzw. Toranlage nur mit einem Mindestabstand von
6 m zur Fahrbahnkante zuléssig.

7. Energieversorgung, Leitungsverlegung, Schutzabsténde

7.1 Die Versorgungstréger werden rechtzeitig vor Baubeginn Gber die Erschliefungs-
maBnahmen informiert um eine koordinierte Leitungsverlegung zu erméglichen.

7.2 Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Bepflanzung freizuhalten, da
sonst die Betriebssicherheit und Reparaturméglichkeit eingeschrénkt werden. B&ume und
tiefwurzelnde Strducher dirfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem
Abstand von 2,50 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten,
so sind im Einvernehmen mit dem Versorgungstrdger geeignete Schutzmafinahmen
durchzufihren.

7.3 Hinsichtlich der bestehenden Bau- und Bepflanzungsbeschrénkungen sind Pléne fir Bau-
und Bepflanzungsvorhaben jeder Art dem Versorgungstrager rechtzeitig zur Stellungnahme
vorzulegen sind. Dies gilt insbesondere fir Straflen- und Wegebaumafinahmen, Ver- und
Entsorgungsleitungen, Abgrabungen, Aufschittungen und Aufforstungen.

8. Grunfléchen, Planungen, Nutzungsregelungen, Maf3inahmen und Flachen fir MafBinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur- und Landschaft

8.1 Griunflachen

8.1.1 Ausgleichsflache

Al: Anlage von Strukturanreicherungen im Anschluss an den vorhandenen, biotopkartierten
Raéhrichtsaum in Form von Mulden, Lesesteinhaufen und punktueller Bepflanzung

A2: Anlage einer Grinlandmulde zur Ableitung des anfallenden, unverschmutzten
Dachwassers in den Krumbach, Ausbildung von Aufweitungen zum Rickhalt und Versickerung,
punktuelle Bepflanzung

externe Ausgleichsfléche: Flnr. 570, Gemarkung Steiningloh, s. Beschreibung im
Umweltbericht

8.1.2 Sonstige Bepflanzung, anzupflanzen
Pflanzung einer Ortsrandeingrinung mit standortgerechten Stréuchern It. Artenliste sowie
mind. einem Laubbaum mind. 2. Ordnung It. beiliegender Artenliste je 20 m Heckenlénge

8.2 zu pflanzende heimische und standortgerechte Laubb&ume mind. 2. Ordnung. Der
Standort ist nicht verbindlich, jedoch muss die Zuordnung zu den jeweiligen Parzellen sowie
die Zahl erhalten bleiben. Je angefangener 400 m2 nutzbarer Grundsticksflache ist dabei je 1
Baum zu pflanzen. Pflanzqualitét und Arten lt. Artenliste.

8.3 Private Garten und Vorgérten sind mit heimischen Stréuchern und Hecken, Laubb&umen
und Stauden It. Artenliste zu bepflanzen.

Ein Anteil von Ziergehoélzen bis 50 % ist zuléssig. Die Flachen sind gdrtnerisch und je nach
Anlage naturnah und extensiv zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. "Schottergérten" sind
nicht zulassig.

8.4 Artenliste: (s. Artenliste "Gehdlzverwendung im Landkreis Amberg-Sulzbach")
GroBbaume (Badume 1. Ordnung):

Acer platanoides  Spitzahorn Tilia cordata Winterlinde
Acer pseudopl. Bergahorn Tilia platyphylos Sommerlinde
Quercus robur Stieleiche Ulmus glabra Bergulme
Mittelgrofie Bdume (Bdume 2. Ordnung):

Acer campestre Feldahorn Pyrus communis Wildbirne
Carpinus betulus Hainbuche Sorbus aucuparia  Vogelbeere
Populus tremula Zitterpappel Obstbéume  alte bewdhrte Sorten
Prunus avium Wildkirsche

Baume mit Pflanzverpflichtung sind mindestens in der Qualitét Hochstamm, 3xv, m.B,. 16-18
cm, Stammumfang zu pflanzen. Alternativ sind auch Obstb&ume, alte bewdhrte Sorten als
Hochstamm zuldssig, Stammumfang hier mind. 10-12 cm

Strducher:

Cornus sanguinea  Hartriegel Rubus fruticosus agg Brombeere
Corylus avellana Hasel Rubus idaeus Himbeere
Euonymus europ,  Pfaffenhitchen Sambucus nigra Schw. Holunder

Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum opulus  Schneeball

Lonicera xylosteum  Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Auf Grund der aktuellen Feuerbrandgefahr im Gebiet sollte bis auf Weiteres auf die
Verwendung von hochanfélligen Wirtspflanzen verzichtet werden. Stréucher sind mindestens in

der Qualitat verpflanzte Straucher, 4 Triebe, 60/100 cm Héhe zu pflanzen.
8.5 Ausdricklich nicht gepflanzt werden dirfen:

Hénge-, Traver- und Pyramidenformen, nicht standortgerechte Nadelgeholze wie Fichten,
Tannen, Thujen und Scheinzypressen, Buntlaubige Gehélze (wie blau, rot, gelb oder
weiBlaubig)

8.6 Pflege/Unterhaltung: Die Anlagen der Freiflachen und die Pflanzungen haben fachgerecht
gemdB DIN 18320 und DIN 18916 zu erfolgen und sind spétestens in der nach Bezug der
BaumaBnahme folgenden Pflanz- und Vegetationsperiode fertigzustellen. Der Erhalt der
Anpflanzungen ist durch eine fachgerechte Pflege dauerhaft sicher zu stellen. Die Ausbildung
von Schottergdrten ist ausdricklich ausgeschlossen.

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

8.8 Oberboden: Der belebte Oberboden ist zu schonen, bei Baumafinahmen abzutragen,
fachgerecht zwischenzulagern, vor Verdichtung zu schitzen und wieder seiner Nutzung
zuzutihren. Zum Schutz des Mutterbodens und fir alle anfallenden Erdarbeiten werden die
Normen DIN 18915 Kapitel 7.4 und DIN 19731, welche Anleitungen zum sachgemdafen
Umgang und zur rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben, empfohlen (siehe
LIU-Merkblatt "Umgang mit humusreichem und organischem Bodenmaterial")

9. Einfriedungen

9.1 Als Einfriedungen sind senkrechte Holzlattenzdune und Metallzédune sowie Mauern (Beton
oder Naturstein) mit einer Hohe von max. 1,20 m erlaubt.

Maschendrahtzgune sind zuléssig, sofern eine mindestens 1-reihige Vorpflanzung als
freiwachsende Hecke erfolgt. Drahtschotterkérbe als Einfriedungen sind nicht zuléssig.

Bei Vorgdrten soll auf Einfriedungen jedoch méglichst verzichtet werden.

9.2 Zaunsockel sind nicht zuldssig. Zwischen Zaununterkante und Gelénde ist ein
Mindestabstand von 10 cm einzuhalten. Der Verlauf der Zgune ist dem Gelénde anzupassen.

10. Gestaltung des Gelandes

10.1 Das natirliche Landschaftsrelief ist zu erhalten. Das Gelénde darf in seinem natirlichen
Verlaut nicht veréndert werden. Aufschittungen und Abgrabungen sind weitestgehend  zu
vermeiden und maximal bis zu einer Hohe von 1,20 m bezogen auf das natirliche Gelénde
zulassig.

10.2 Dem Bauantrag ist auch in Féllen des Genehmigungsfreistellungsverfahrens ein
Geldandeschnitt mit Darstellung des natirlichen und geplanten Geléndeverlaufs beizugeben.
Als Bezugspunkt ist die ndchstgelegene StraBlenoberkante sowie der Héhenbezugspunkt
darzustellen. Die entstehenden Béschungen sind in das natirliche Gelénde einzufigen und zu
bepflanzen. Der Béschungswinkel darf eine maximale Neigung von 1:2 aufweisen.
Stitzmauern mit Vorpflanzung bis zu einer Gesamthéhe von 100 cm sind zuldssig.

10.3 Im Uberschwemmungsbereich des Krummbachs ist mindestens das derzeitige
Retentionsvolumen zu erhalten. Geldndemodellierungen sind deshalb nur unter diesem Aspekt
moglich.

11. Oberfladchenwasser

11.1 Das Niederschlagswasser von privaten Grinfléchen ist méglichst breitfléchig Ober die
belebte Bodenzone zu versickern (auf die Niederschlagswasserfreistellungsordnung  sei an
dieser Stelle verwiesen).

11.2 Es kann wild abflieBendes Wasser bei Starkregenereignissen oder Schneeschmelze
auftreten. Eine Ab- oder Umleitung wild abflieBenden Wassers zum Nachteil Dritter darf nicht
erfolgen (§37 WHG).

11.3 Genaue Angaben zum Grundwasserstand sind nicht bekannt. Es muss mit
Hang-/Schichtwasser gerechnet werden. Es wird deshalb empfohlen, Keller oder vergleichbare
bauliche Anlagen wasserdicht auszufihren. Das bedeutet auch, dass alle Offnungen sowie
Leitungs- und Rohrdurchfihrungen wasserdicht oder anderweitig geschitzt sein missen.

11.4 Unverschmutztes Dachwasser ist Uber eine anzulegende Grinmulde im Bereich der
Ausgleichsflache offen dem Krumbach zuzufGhren.

12. Bodendenkmalpflege

Es ist nicht auszuschlieflen, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare und
daher unbekannte Bodendenkmadler befinden. Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Metall-,
Keramik- oder Knochenfunde sind umgehend dem Landratsamt oder dem Bayerischen
Landesamt fir Denkmalpflege zu melden. (Art. 7 und 8 BayDschG)

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet,dies unverziglich der
unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sich auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben.

Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstédnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet

13. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

E 13.1 Grenze des réumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

C) Hinweise durch Planzeichen/nachrichtliche Ubernahme

bestehende Grundsticksgrenzen

e

bestehende Geb&ude mit Hausnummer
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bestehende Flursticksnummer

Hohenlinien Urgelédnde

Verfahrensvermerk

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

2. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und
Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................... hat in der Zeit
VOM v bis i stattgefunden.

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger 6ffentlicher Belange geméf3 § 4 Abs. 1

BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ...................... hat in der Zeit vom
............................. bis ........cvvve...... stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............. wurden die Behérden und
sonstigen Trager éffentlicher Belage gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................. bis
.................. beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .............. wurde mit Begrindung geméf3 § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ................... bis orieiiii dffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Freudenberg hat mit Beschluss des Gemeinderats vom ..................... den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ..........cccccuvee. als Satzung beschlossen.

Freudenberg, den .........ccoooeviinnnnnn.

...................................................... (Siegel)

Birgermeister Alwin Markl

7. Ausgefertigt

Freudenberg, den .........ccccoeiiin.

...................................................... (Siegel)

Birgermeister Alwin Markl

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am .................. gemaB § 10 Abs. 2 Halbsatz

2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu
den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die
Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§214 und 215 BauGB wird

hingewiesen.

Freudenberg, den ...........cccoeeiinnnnn.

Birgermeister Alwin Markl

(Siegel)

Gemeinde Freudenberg

Hammermihle 1, 92272 Freudenberg
Landkreis Amberg-Sulzbach
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