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Auf Grund der §§ 2, 3, 4, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom
27. August 1997 (BGBI. 1 S. 2141) in Verbindung mit der Verordnung tber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), Art. 91 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 4. August 1997 und Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fur den
Freistaat Bayern in der Fassung der Bekanntmachung vom 6. Januar 1993 erldsst die
Gemeinde Schirmitz die Satzung iber den Bebauungsplan ,Am Heckenweg II“.

Der Bebauungsplan ist aus dem wirksamen Flichennutzungsplan der Gemeinde
Schirmitz entwickelt.

Der Bebauungsplan wurde am 13.10.2000 gemdR § 10 Abs. 1 BauGB durch den
Gemeinderat als Satzung beschlossen.

Mit Schreiben vom 22.11.2000 erkldrte das Landratsamt Neustadt a. d. Waldnaab
gemal § 11 Abs. 3 Satz 2 BauGB, dass eine Verletzung von Rechtsvorschriften iiber das
Zustandekommen und den Inhalt der Satzung nicht geltend gemacht wird und dass die
Gemeinde Schirmitz die Satzung vor Ablauf von drei Monaten seit deren Anzeige in
Kraft setzen darf.

SATZUNG

iiber den Bebauungsplan ,Am Heckenweg 114

§1
Der Bebauungsplan fiir das Baugebiet ,Am Heckenweg II” vom 13.10.00, gefertigt von
der PAG-Planungsgesellschaft fur Anlagen- und Gebdudetechnik mbH, Weiden, wird

hiermit aufgestellt. Der Bebauungsplan, bestehend aus Zeichnung, Legende und
Bebauungsvorschriften, ist Bestandteil dieser Satzung.

§2
Die Satzung tritt mit ihrer Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Schirmitz, 04. Dezember 2000

Balk
- 1. Biirgermeister
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Gemeinde Schirmitz
Landkreis Neustadt a. d. Waldnaab

Bebauungsplan ,,Am Heckenweg II*

INHALT:

Begriindung
Textliche Festsetzung
Bebauungsplanentwurf



Begriindung zum Bebauungsplan

1. AnlaB} der Planaufstellung

Die Gemeinde Schirmitz will mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes die stédtebauliche
Situation auf dem zentralgelegenen, teilweise landwirtschaftlichen genutzten Gebiet sinnvoll
in das landschaftliche und stiddtebauliche Erscheinungsbild des gesamten Gemeindegebietes
einordnen.

Im Parallelverfahren wurde der Flachennutzungsplan geédndert.

2. Planungsziel

Mit der Aufstellung des Bebauungsplan verfolgt die Gemeinde Schirmitz als wichtigstes Ziel
die Schaffung eines neuen Wohngebietes mit kostengiinstigen Wohnungen, die z.T. im Rah-
men des sozialen Wohnungsbaues gefordert und erstellt werden kénnen. Des weiteren besteht
in der Gemeinde Schirmitz eine rege Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir Einfamilien- und
Doppelhiuser sowie fiir Mehrfamilienhiiuser. Das Plangebiet hat eine Fldche von ca. 30.000
m>.

3. Ortliche Situation

Das Baugelinde ist leicht nach Siid-Westen héngend und landwirtschaftlich genutzt. Der
Geholzbestand am Nordostrand des Baugebietes entlang des Feldweges FI-Nr. 510 wird
weitestgehend erhalten bzw. durch Neupflanzungen ersetzt. Die am 6stlichen Rand des
Baugebietes entlang der Flurst.-Nr. 523-527 bestehende Béschung bleibt erhalten. Die
umliegende Bebauung besteht fast ausschliefllich aus ein- und zweigeschossigen frei-

- stehenden Héusern mit ausgebautem DachgeschoB8. Des weiteren grenzt im westlichen
Bereich entlang des Heckenweges ein landwirtschaftliches Anwesen an.

4. Art des Baugebietes und Bauweise

Unter Einbeziehung des neuen Baugebietes in die vorhandene Siedlungsteile wird ein stidte-
bauliche Gesamtkonzept angestrebt, das nach seinem Abschiul dem dérflichen Charakter des
Gesamtgebietes entspricht. Die Héhenentwicklung ist maBvoll und staffelt sich in der Bebau-
ungvon E+DbisE+1+D.

Fiir die Dachform ist das ortstypische Satteldach mit Ziegeldeckung vorgesehen.



5. Erschlieffungsmafinahmen

Durch die Ver- und Entsorgungsleitungen in der westlich gelegenen Ortsstrale Heckenweg
sowie im siidlich gelegenen Kirchsteig kann das Baugebiet problemlos und kostengiinstig an
das bestehende Ortsnetz (Kanal, Wasser und Strom) angeschlossen werden.

Die Zufahrt zu den landwirtschaftlichen Nutzfléchen bleibt erhalten.

Geschitzter ErschlieBungsaufwand fiir das Festsetzungsgebiet:

Baukosten fiir die ErschlieBung des Baugebietes ,,Am Heckenweg II*

Stralenbaukosten 4.500 m? 165,00 DM 742.500,00 DM
AbwassererschlieBung 450 m 565,00 DM 254.250,00 DM
Trinkwasserleitung 450 m 185,00 DM 83.250,00 DM
Stralenbeleuchtung 20 St. 20 St. 70.000.00 DM

1.150.000,00 DM



TEXTLICHE FESTSETZUNG

1. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der
Planzeichnung dargestelit.

2. Art der baulichen und sonstigen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als allgemeines Wohngebiet WA nach § 4
BauNVO ausgewiesen.

Nebenanlagen fiir die Kleintierhaltung sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
zuldssig.

Als Nebenanlage i.S. d. § 14 Abs. 1 BauNVO auBerhalb der Baufldchen sind zuléssig:
Teppichklopfstangen, Wischetrockenstangen sowie Pergolen. Nebenanlagen i.S. d. § 14 Abs
2 BauNVO z.B. Trafostationen sind zugelassen. Fiir diese Nebenanlagen gelten dieselben
gestalterischen Anforderungen wie fiir die sonstigen Gebéude.

3. Mal} der baulichen Nutzung

Soweit sich nicht aufgrund der iiberbaubaren Flichen eine geringere Nutzung ergibt, gelten
als Obergrenze
- fiir die Bauweise E+ 1 + D:
-GRZ: 0,4
-GFZ: 1,0
- Zahl der Vollgeschosse: 111
- fiir die Bauweise E + 1:
- GR: 250 m?
- Zahl der Vollgeschosse: 11
- fiir die Bauweise E + D:
- GR: 250 m?
- Zahl der Vollgeschosse: II

Begrenzungen der Wohneinheiten

Um den landlichen Charakter beizubehalten, sowie das Bild fiir ein Siedlungsgebiet zu
schaffen, werden nur auf den Parzellen 1 — 5 sowie 8 — 10 Geschofbauten zugelassen.

Zur Vermeidung von GeschofB3bauten werden die Wohnungseinheiten begrenzt. Zuléssig sind
nur Einzelhduser mit zwei Wohneinheiten. Auf den Parzellen 6 und 7 ist ein Doppelhaus zu-
ldssig mit je zwei Wohneinheiten pro Parzelle. Von der Begrenzung sind ausgenommen Par-
zelle 1 — 5, da diese bereits bebaut sind.

4, Bauweise

GemiB den Eintragungen in den Planzeichnungen wird offene Bauweise festgesetzt; zuldssig
sind nur Einzelhduser. Auf Parzelle 6 und 7 ist ein Doppelhaus zulissig.



5. Uberbaubare Grundstiicksfléiichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind im Plan festgesetzt. AuBerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflichen sind bauliche Anlagen sowie Nebenanlagen nicht zuldssig. Ausnahms-
weise zuliissig sind, Gewichshiuser oder Gartengerétehéuser mit einer Grundfléiche bis zum
6m? und Pergolen mit einer Grundfliche bis 15 m? bei einer Firsthohe von jeweils max. 2,75
m. Die Brandschutzanforderungen sind zu beachten.

6. Baulinien, Baugrenzen

Baugrenzen diirfen durch untergeordnete Bauteile (z.B. Balkone, Wintergérten, Erkner etc.)
entsprechend § 23 Abs. 3 BauNVO iiberschritten werden. Die Summe aller Vorbauten darf
1/3 der Fassadenbreite nicht iiberschreiten. Die maximale Uberschreitung wird auf 2,00 m
festgesetzt. Die Abstandflichen sind gemiB Bayerischer Bauordnung einzuhalten.

7. Dicher

Die Dachneigung wird wie folgt festgesetzt:
Fiir E +1+D: 35° - 42°

Fiir E+1: max, 32°

Fiir E + D: 38° - 45°

Die Dachneigung der Carports und Garagen darf maximal der des Hauptgeb#udes betragen.
Nebengebiude der Parzellen 1 bis 5 sind als Carports in Holzbauweise mit harter Bedachung
auszufiihren.

An den Hauptgebiduen sowie an den Nebengebiuden ist an der Traufe ein Dachiiberstand
von max. 60 cm, am Ortsgang von max. 30 cm zuléssig.

Dachriume der Hauptgebiude kénnen entweder iiber Dachflichenfenster oder iiber Dach-
gauben belichtet werden. Mindestens ein Fenster je Wohneinheit im DachgeschoB ist als
Rettungsfenster auszubilden.

Dachgauben sind als Stehgauben mit Satteldach oder als Schleppgauben mit einer maximalen
Breite von 1,5 m zuléssig und haben einen Mindestabstand zum Ortsgang von mindestens 2,5
m einzuhalten.

Zwerggiebel mit einer max. Frontbreite von 1/3 der Dachlinge des Hauptgebdudes sind
ebenfalls zugelassen. '

Dacheinschnitte sind unzuléssig.

8. Garagen und Stellplitze

Garagen, die an einer seitlichen Grundstiicksgrenze aneinander gebaut werden, sind in
Dachform und Material einheitlich zu gestalten und dort wo es sich aus dem natiirlichen
Gelédnde ergibt mit gleicher Trauf- und Firsthohe zu versehen. Ausnahmsweise werden auch
Garagen mit Flachdidchern zugelassen.

Die Wandhéhe soll bei freistehenden Nebengebiuden im Mittel nicht hoher als 3,00 m iiber
dem natiirlichen Gelénde liegen.



Anstelle der Garagen sind auch Carports als offene und bewachsene Pergolen mﬁgl.ich.
Pro Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplitze nachzuweisen. Vor Garagen sind mindestens 5
m Stauraum zur Sffentlichen Verkehrsfliche hin auszubilden.

9. Wandhohe, Hohenlage, Kniestock (vgl. Regelschnitt)

Die Wandhéhe der Hauptgebiude (E + 1 + D und E + 1) {iber fertigem Gelénde darf max.
7,00 m betragen. Bei fallendem Gelinde gilt dies fiir die Bergseite, die Wandhéhe an der
Talseite ergibt sich dann aus dem natiirlichen Gelidndeverlauf.
Wandhéhe der Hauptgebiude (E + D) tiber fertigem Gelénde darf max. 4,50 m betragen. Bei
fallendem Gelénde gilt dies fiir die Bergseite, die Wandhéhe an der Talseite ergibt sich dann
aus dem natiirlichen Geldndeverlauf.
Sockel: Farbig abgesetzter Sockel max. 0,50 m
Kniestock Hauptgebidude (E + 1 + D und E + D) max. 0,75 m

Hauptgebédude (E + 1) max. 0,35 m

10. AuBere Gestaltung der Gebiude und Materialien

Dachform:

Sattelddcher auf allen Hautpgebsuden.

Ausnahme: Nebengebiude als offener Carports sowie Garagen sind mit Flachdichern
zuldssig.

Dachdeckung:

Fiir die Dacheindeckung der Haupt- und Nebengebiude sind Dachsteine, Pfannen oder
Biberschwinze zuléssig.

Fassadengestaltung :

Ortsfremde Materialien fiir Verkleidung der Fassade, insbesondere Kunststoff- oder
Metallbekleidung sind unzuléssig.

Sonnenkollektoren und Solarzellen kénnen in die Dachfliche integriert werden.

11. Einfriedung

Einfriedungen sind in ortsiiblicher Bauweise auszufiihren. Die Einfriedungen zu StraBen oder
Wegen sind mit einer maximalen Hohe von 1,00 m auszufiihren.

Sichtschutzmauern (max. 2,25 m hoch) aus Holz oder verputztem Mauerwerk kénnen als
Verbindung zwischen Haus und Garagen zugelassen werden.

12. Griinordnung

Die private Griinflachen sind mit einheimischen méglichst standortgerechten Strauchern und
Laubbdumen zu bepflanzen.

Wiénde und Mauern kénnen mit Rank- und Kletterpflanzen begriint werden. Hierzu eignen
sich vor allem alle Efeu- und Parthenocissusarten (Wilder Wein), sowie Obstspaliere.
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Die Bepflanzungen haben, soweit sie nicht im Bebauungsplan festgesetzt sind, Abstdnde zu
den Nachbargrundstiicken nach Art. 47 ff des Ausflihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetz-
buch einzuhalten.

Die Vorgirten und Seitenabstandsflichen sind, soweit sie nicht als Zugang, Zufahrt oder als
Stellplatz dienen mit der Fertigstellung der Bauten girtnerisch anzulegen und als Griinfliche
stiandig zu unterhalten.

Die entlang der &stlichen Grenze des Bebauungsgebietes, verlaufenden Boschungen und Raine
sind zu erhalten. Eine Beseitigung ist nicht zuldssig. Das Eichenensemble an der dufleren
Grundstiicksgrenze Parzelle 6 und 7 ist zu erhalten. Zwischen der nérdlichen Grundstiicks-
grenze Parzelle 6 und 7 und deren Baugrenzen diirfen keinerlei Erdarbeiten vorgenommen
werden. Entlang des Heckenweges ist ein 2,5 m breiter privater Griinstreifen als Abgrenzung
zu den landwirtschaftlichen Anwesen zu errichten. Der Griinstreifen ist mit heimischen Hecken
und Strauchern zu bepflanzen.

Bis zu einem Abstand von 30 m zur Achse der 110 kV-Leitung Weiden - Arzberg ist das
Anpflanzen von hochwachsenden Gehélzen und Striuchern nicht gestattet.

Aufgrund der genannten Regelungen werden die Eingriffe in Natur- und Landschaft (Art.'1
AG Bau ROG) in anderer Weise geregelt. Deshalb wird die Eingriffsregelung nach § 1a Abs.
3 BauGB nicht angewandt.

13. Verkehrflichen

Die 6ffentlichen Verkehrsflachen soliten mit einem versickerungsfshigen Pflasterbelag
befestigt werden. Zufahrten und Hauszugéinge auf privatem Grund sind mit durchléssigem
Belag (z. B. fugenweites Pflaster aus Granit oder Betonsteine bzw. Rasengittersteinen) zu
versehen.

14. Ver- und Entsorgung

Miillbehélter sollten in die Einfriedung eingebaut oder in Zusammenhang mit dem Haupt-
oder Nebengeb#ude errichtet werden.

Versorgungsleitungen und Entwisserungsanlagen sind im 6ffentlichen bzw. im 6ffentlich-
rechtlichen gesicherten Raum unterzubringen.

Niederspannungsfreileitungen sind im Planungsbereich nicht zuldssig, die Stromversorgung
erfolgt durch Erdkabel.

15. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung und an straflenseitigen Einfriedungen oder
Aullenwinden (beschrinkt auf das ErdgeschoB) zuldssig, maximale GroBe der Ansichts-
flache je Anwesen 0,25 m?, Leuchtreklamen sind nicht zulissig.

Die Aufstellung von Automaten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist genehmigungs-
pflichtig.
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Bekanntmachung

itber das Anzeigeverfahren eines Bebauungsplanes

Der Gemeinderat Schirmitz hat am 13.10.2000 fiir das Baugebiet

"Am Heckenweg 11"

den Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan liegt samt Begriindung ab Versffentlichung dieser Bekanntmachung in den
Amtsriumen der Verwaltungsgemeinschaft Schirmitz, HauptstraRe 12, 92718 Schirmitz, Zimmer Nr.
21, wihrend der allgemeinen Dienststunden 6ffentlich aus und kann dort eingesehen werden.

GemiR § 12 des Baugesetzbuches tritt der Bebauungsplan mit der Bekanntmachung in Kraft. -

GemaR § 214 BauGB und § 215 BauGB sind unbeachtlich

1.

eine Verletzung bestimmter Verfahrens- und Formvorschriften sowie bestimmter materieller
Regelungen,

Maingel der Abwigung,

soweit sie nicht in den Fillen der Nummer 1 innerhalb eines Jahres, in den Fallen der
Nummer 2 innerhalb von sieben Jahren seit Bekanntmachung des Bebauungsplans schriftlich
gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind. Der Sachverhalt, der die Verletzung
oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.

Dies gilt nicht, wenn die Vorschriften tiber die Beschlussfassung, die Genehmigung oder das
Anzeigeverfahren verletzt wurden oder wenn der mit der Bekanntmachung verfolgte
Hinweiszweck nicht erreicht worden ist.

Auf die Vorschriften in § 39 BauGB bis § 44 BauGB iiber das Entstehen, die zeitlich befristete
Geltendmachung und das Erléschen von Entschadigungsanspriichen wegen etwaiger
Wertverluste infolge der gegenwiirtigen Regelungen der baulichen oder sonstigen Nutzung
wird hingewiesen (§ 44 Abs. 5 BauGB).

Hingewiesen wird zudem auf § 47 VWGO, Art. 1 AGVwGO und Art. 5 AGVwWGO, wonach
der Bayerische Verwaltungsgerichtshof in Miinchen {iber die Giltigkeit von Satzungen nach
dem BauGB auf Antrag entscheidet. Den Antrag kann jede natiirliche oder juristische Person,
die geltend macht, durch die Rechtsvorschriften oder deren Anwendung in ihren Rechten
verletzt worden zu sein oder in absehbarer Zeit verletzt zu werden, sowie jede Behorde
innerhalb von zwei Jahren nach Bekanntmachung der Rechtsvorschrift stellen. Er ist gegen die
Korperschaft zu richten, welche die Rechtsvorschrift erlassen hat.

Schirmitz, 05. Dezember 2000

Bekanntmachungsnachweis

Anschlag an den Amtstafeln Balk, 1. Burgermeister

Ausgehdngt am: 05.12.2000
Abgenommen am:  21.12.2000

Fiir die Richtigkeit:..

Tag:

2e ... 299



