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FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

1.4.2. Sonstige Sondergebiete
(§ 11 BauNVvO)

2. Mal} der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

WH:70m 2.8.  Wandhohe, hier z.B. 7,0 m

FH:10,0m 2.8.  Firsthéhe, hier z.B. 10,0 m

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

3.5. Baugrenze

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6.1. Strallenverkehrsflachen

6.1. Private StralRenverkehrsflachen

6.2. StraRenbegrenzungslinie

‘—————A 6.4. Ein- und Ausfahrtbereich

9. Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

9. Private Grinflachen
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13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen flr
MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10, 25 und Abs. 6 BauGB)

D 13.1.  Umgrenzung von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

m 13.2.2. Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur
die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen,

sowie von Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b und Abs. 6 BauGB)

15. Sonstige Planzeichen

15.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

-—e—e—o- 15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

DARSTELLUNGEN ALS HINWEIS

30 — Flursticksgrenzen, Flursticksnummern

Bestandsgebaude

Hohenschichtlinien / bestehende Hohe des Gelandes in Meter NHN

% geplante Gebaude

-~ 161 m—e Bemalung im Metern

PRAAMBEL

Die Stadt Barnau erlésst aufgrund § 2 Abs. 1, §§ 9,10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom
23.07.2026 (BGBI. 2025 | Nr. 348), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstilicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des Art. 23 der Gemeindeordnung flr
den Freistaat Bayern (GO) in der geltenden Fassung den Bebauungsplan ,Birkholmhof* als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Far den rdumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in
der Fassungvom ............ und die auf dieser vermerkten Festsetzungen.

§2
Bestandteile dieser Satzung

Bebauungsplan mit
1. zeichnerischem Teil im MaRstab 1:1000 und
2. Textlichen Festsetzungen

§3

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt gemaR § 10 Abs. 3 BauGB mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Es wird ein sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
~Ferienwohnen* festgesetzt.

1.2 Das Sondergebiet dient vorrangig der Unterbringung von Ferienhdusern, Ferienwohnungen und
sonstigen dem Ferienaufenthalt dienenden Einrichtungen. Ergénzend sind landwirtschaftliche
Nutzungen und Anlagen zuléssig, soweit diese gegentiber der Ferienwohnnutzung untergeordnet
bleiben und den Charakter des Gebiets als touristisch gepragten Standort nicht beeintrachtigen.

1.3 Das Sonstige Sondergebiet wird geman § 1 Abs. 4 bis 9 BauNVO in die Baugebietsteilflachen SO
1 bis SO 6 gegliedert. In den einzelnen Baugebietsteilflachen sind folgende Nutzungen zulassig:
SO 1 — Betriebsleiterwohnen
Zulassig sind:
- Betriebsleiterwohnungen einschlieBlich zugehdriger Nebenraume, Garagen und Stellplatze,
- untergeordnete Biro- und Verwaltungsrdume, die dem Betrieb des Sondergebiets dienen.

SO 2 — Ferienwohnen

Zulassig sind:

- Ferienhauser,

- Ferienwohnungen,

- dem Ferienbetrieb dienende Gemeinschafts- und Serviceeinrichtungen

- Stellpladtze, Garagen und Nebenanlagen, die der Hauptnutzung zugeordnet sind.

SO 3 & 4 — Ferienwohnen und Betriebsflachen
Zulassig sind:

- Ferienwohnungen,

- Betriebsleiterwohnungen

- Lagerflachen, Werkstéatten und sonstige bauliche Anlagen, die dem Betrieb, der Unterhaltung
und der Bewirtschaftung der Ferienwohnanlage dienen,

- Stellpladtze, Garagen und Nebenanlagen, die der Hauptnutzung zugeordnet sind.

SO 5 — Freizeit und Erholung
Zulassig sind:
- Anlagen und Einrichtungen fiir Freizeit, Erholung und Gesundheitsférderung.

SO 6 — Camping

Zulassig sind:

- Stellplatze fur Wohnmobile und Wohnwagen,

- Zeltplatze,

- Sanitér-, Ver- und Entsorgungseinrichtungen,

- sonstige dem Campingbetrieb dienende Nebenanlagen.

SO 7 — Landwirtschaft

Zulassig sind:

- (Gebaude und Anlagen fur landwirtschaftliche Nutzungen,

- Lager- und Wirtschaftsgeb&ude,

- Stellpldtze und Nebenanlagen, die der landwirtschaftlichen Nutzung dienen.

1.4 Dauerhaftes Wohnen ist ausschlieBlich innerhalb der Baugebietsteilflichen SO 1 und SO 4 im
Rahmen von Betriebsleiterwohnen zuldssig. Ferienhauser und Ferienwohnungen dienen
ausschlieldlich der vorlibergehenden Beherbergung eines wechselnden Personenkreises. Eine
dauerhafte Wohnnutzung ist unzuléssig.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
2.1 In den Baugebietsteilflache SO 1 bis SO 6 betragt die Grundflachenzahl 40 vom 100 (GRZ 0,4).

2.2 In der Baugebietsteilflache SO 7 betragt die Grundflachenzahl 80 vom 100 (GRZ 0,8).

2.3 Es wird auf § 19 Abs. 4 BauNVO hingewiesen: ,Bei der Ermittlung der Grundflache sind die
Grundflachen von Nebenanlagen, Stellplatzen mit ihnren Zufahrten im Sinne des § 14 BauNVO und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfléache, durch die das Baugrundsttick lediglich
unterbaut wird mitzurechnen. Die zuléssige Grundfléache darf durch die Grundflachen der in Satz 1
bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden [...]°“.

2.4 Die Erdgeschossfubodenhéhe (EFH) von baulichen Anlagen darf die per Planeintrag
festgesetzte H6he Uber Normalhéhennull (NHN) nicht Uberschreiten.

2.5 Die Wandhéhe (WH) von baulichen Anlagen darf die durch Planeintrag festgesetzte Hoéhe,
gemessen an der traufseitigen AuBenkante der Umfassungsmauer (Roh) von der Oberkante des
fertigen FuRbodens im Erdgeschoss (EFH) bis zur Oberkante des Schnittpunkts mit der Dachhaut,
nicht Gberschreiten.

2.6 Die Firsthéhe (FH) von baulichen Anlagen darf die durch Planeintrag festgesetzte Héhe,
gemessen von der Oberkante des fertigen FuRbodens im Erdgeschoss (EFH) bis zum obersten
Punkt der Dachhaut, nicht Gberschreiten.

2.7 Untergeordnete Bauteile (Antenne, Luftungsanlagen u.4.), die diese Héhe um bis zu 1 m
Uberschreiten, sind zulassig.
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6.2

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) sowie
Abstandsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Die Uberbaubaren Flachen werden mittels Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

In der Baugebietsteilflache SO 6 ,Camping“ wird keine Uberbaubaren Grundstiicksflache
festgesetzt. Die Errichtung der zuldssigen Anlagen ist innerhalb der gesamten Sonderbauflache
zulassig.

AuBerhalb der Baugrenzen der Baugebietsteilflachen SO 1 — 5 und 7 sind Nebenanlagen jeweils
bis zu einer Grundflache von max. 50 m? zulassig.

Es wird eine offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO
Dachgestaltung (Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Far bauliche Anlagen sind Satteldacher, Flachdacher und Zeltdacher zuléssig. Dachflachen von
Satteldachern und Zeltdachern sind mit einer Dachneigung zwischen 10° und 45° auszubilden.

Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren sind auf Dachern von Haupt-, und Nebengebauden
sowie Garagen ohne Aufstanderung zu errichten.

Griinordnung

Stellplatze und Zufahrten sind mit versickerungsfahigen Belégen zu befestigen (z.B. mit
Rasenfugen oder Drainpflaster).

Die Anlage von Schotter- oder Kiesflachen zur Gartengestaltung ist unzuléssig. Freiflachen, die
nicht als Zufahrten, Wege oder Terrassen befestigt sind, miissen géartnerisch mit Rasen und
Pflanzungen angelegt werden.

Alle baulichen Einfriedungen sind mit einem 15 cm hohen Abstand vom Boden zu gestalten, um
ein Wandern von Kleintieren zu erméglichen.

Pflanzgebote nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Im Sondergebiet ist je volle 500 m? Grundstiicksflache ein einheimischer Laubbaum oder
Obstgehdlz der Artenliste A ,Durchgriinung“ aus der Begriindung zu pflanzen, zu erhalten und
fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzen. Zwischen Baumstandorten ist ein
Abstand von 10-12 m einzuhalten. Die Standorte sind frei wéhlbar. Es ergibt sich somit die
Verpflichtung 16 Baume im Plangebiet zu etablieren, dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall
gleichwertig zu ersetzen.

Innerhalb der als ,Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstiger Bepflanzungen® festgesetzten Fléche sind alle Bestandsgehdlze zu
erhalten, in Inrem Wuchs zu férdern und bei Ausfall gleichwertig zu ersetzten. Die zu

verwendende Gehdlze bei Nachpflanzungen sind der Artenliste B ,Straducher” aus der Begriindung

zu entnehmen.

Eingriffs- /Ausgleichsregelung

Durch die vorliegende Planung kommt es zu einem naturschutzfachlichen Eingriff in Hohe von
8.509 Wertpunkten nach BayKompV. Um den entstehenden naturschutzfachlichen Eingriff zu
kompensieren, wird der vorliegenden Planung eine interne Aufwertungsmalnahme zugeordnet.

Ausgleichsmalnahme M1 (intern): Anlage einer 5 m breiten, dreireihigen, gestuften mesophilen
Hecke (B112) auf einer 1.185 m? groRen Teilflachen der Flurnummern 2699, 2700 und 530 Gmgk.
Schwarzenbach. Die Flache wird aktuell intensiv landwirtschaftlich genutzten bzw. ist ein
Wirtschaftsweg (A11/V32). Hierdurch kénnen 9.480 WP regeneriert werden.

Der durch die Planung ausgeléste naturschutzfachliche Eingriff in Héhe von 8.509 WP kann
vollumfanglich durch die geplante Ausgleichsmalinahme M1 abgegolten werden. Es verbleibt ein
Uberschuss von 971 WP.

HINWEISE

1.

Denkmalschutz:

Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmal-
schutzbehorde gemaR Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
Unteren Denkmalschutzbehoérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstucks, sowie der
Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die Anzeige eines
der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Un-
ternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ab-
lauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Landwirtschaftliche Immissionen:

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen kénnen Larm-, Geruchs- und
Staubemissionen ausgehen. Dies kann auch vor 6.00 Uhr morgens bzw. nach 22.00 Uhr so-
wie an Sonn- und Feiertagen - wahrend landwirtschaftlicher Saisonarbeiten - der Fall sein.

Artenschutz:

M1: Beginn der Baufeldvorbereitung, Bauarbeiten und Entfernung von Gehdolzen nach
Beendigung der Vogelbrutzeit ab Oktober und Abschluss vor Beginn der Brutsaison bis Ende
Februar.

M2: Verwendung von umweltfreundlichen AufRenbeleuchtungsanlagen. Einsatz der um-
weltvertraglichsten neusten Techniken:Dies sind LED kalt und LED neutral-warm Lampen.
Diese zeichnen sich im Vergleich zur herkdmmlichen Lampentechniken durch den deutlich
geringsten Insektenanflug aus. Die etwas hdheren Anschaffungskosten werden mittelfristig
durch die erh6hte Lebensdauer und den deutlich geringeren Energieverbrauch kompensiert.
Die LED-Beleuchtung gilt daher als die beste Altemative im AulRenbereich (EISENBEIS
2011). Dies soll fur Fledermause auch in Zukunft eine kontinuierliche Nahrungsversorgung
mit nachtaktiven Fluginsekten sichern, welche an den neuen Lichtquellen nur in geringer Zahl
angelockt und getdtet werden bzw. aus dem Reproduktionszyklus ausscheiden.

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Stadtrat der Stadt Bérnau hat in der Sitzungvom ............ gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstel-
lung des Bebauungsplans ,Birkholmhof* beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............
ortstblich bekannt gemacht.

2) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6éffentlicher Darlegung und Anhé-

rung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans ,Birkholmhof* in der Fassung vom ............ hat in der Zeit
vom ............... bis ............... stattgefunden.

3) Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB zum Vorentwurf des Bebauungsplans ,Birkholmhof* in der Fassungvom ............ hat in
der Zeitvom ............... bis ............... stattgefunden.

4) Zu dem Entwurf des Bebauungsplans ,Birkholmhof* in der Fassung vom ............... wurden die Behor-
den und sonstige Trager 6ffentliche Belange geman § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ............... bis
............... beteiligt.

5) Der Entwurf des Bebauungsplans ,Birkholmhof* in der Fassungvom ............... wurde mit der Begriin-
dung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ............... bis ............... im Internet verdffentlicht.

Zusatzlich zur Veréffentlichung im Internet wurde der Entwurf im Sinne einer anderen leicht erreichen-
den Zugangsmdglichkeit im Rathaus der Stadt Barnau (Zimmer 01, Marktplatz 1, 95671 Barnau) wah-
rend der allgemeinen Dienstzeiten bereitgestellt. Die Unterlagen wurden lber das zentrale Internetportal
des Landes zugéanglich gemacht.

6) Die Stadt Barnau hat mit Beschluss des Stadtrates vom ............... den Bebauungsplan ,Birkholmhof*
gemanR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassungvom ............... als Satzung beschlossen.

Stadt Barnau, den .............

(Siegel)
S (1. Birgermeister Michael Sched)
7) Ausgefertigt
Stadt Barnau, den .............

(Siegel)
S (1. Birgermeister Michael Schedl)
8) Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan ,Birkholmhof‘ wurde am ............... gemaf § 10 Abs.

3 Halbsatz 2 BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung und zusammen-
fassender Erklarung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jeder-
manns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebau-
ungsplan 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 wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Stadt Barnau, den .............
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