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Gesetzliche Grundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Neubekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634); Inkrafttreten der letzten Anderung am 1. Januar 2024
(Art. 4 G vom 20. Dezember 2023).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786); Inkrafttreten der letzten Anderung am 7. Juli 2023
(Art. 6 G vom 3. Juli 2023).

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Neubekanntmachung vom
14.08.2007 (GVBI. 2007, S. 588, BayRS 2132-1-B); Inkrafttreten der letzten
Anderung am 1. Januar 2025

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58); Inkrafttreten der letzten Anderung am 23.07.2021
(Art. 4 G vom 14. Juni 2021).

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Neufassung vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542); Inkrafttreten der letzten Anderung am 1. November 2024 (Art. 6
Absatz 2 G vom 8. Mai 2024).

lll Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1 - 11 BauNVO)

1.1.  Die in der Planzeichnung mit Ml 1 und MI 2 gekennzeichneten Gebiete werden als
Mischgebiete gemall § 6 BauNVO festgesetzt. Diese sind wie folgt definiert:

1.2.  Zulassig in den Gebieten MI 1 und MI 2 sind gem. § 6 Abs. 2 Nr. 1-5 BauNVO:
- Wohngebaude
- Geschafts- und Blrogebaude
- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes
- Sonstige Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen sowie kulturelle und gesundheitliche Zwecke

Nicht zuldssig in dem Gebiet Ml 1 und MI 2 sind gemalR § 6 Abs. 2 Nr. 5-8 BauNVO:
Anlagen fur kirchliche, soziale und sportliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnlgungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebiets die
uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégt sind.


https://www.bgbl.de/xaver/bgbl/start.xav?startbk=Bundesanzeiger_BGBl&jumpTo=bgbl109s2542.pdf
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1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

Die in der Planzeichnung mit WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 gekennzeichneten
Gebiete werden als Allgemeine Wohngebiete gemafl § 4 BauNVO festgesetzt.
Diese sind wie folgt definiert:

Zulassig in den Gebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind gem. § 4 Abs. 2 Nr. 1-3

BauNVO:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kulturelle und gesundheitliche Zwecke

Nicht zuldssig in den Gebieten WA 1, WA 2 und WA 3 sind gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 und
Abs. 3 Nr. 1-5 BauNVO:

- Anlagen fur kirchliche, soziale und sportliche Zwecke

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Zuldssig in dem Gebiet WA 4 sind gem. § 4 Abs. 2 Nr. 1-3 BauNVO:

- Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kulturelle und gesundheitliche Zwecke

Daruber hinaus sind in dem Gebiet WA 4 gem. §4 Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen

Nicht zuldssig in dem Gebiet WA 4 sind gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 3 Nr. 4-5
BauNVO:

- Anlagen fur kirchliche, soziale und sportliche Zwecke

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Die Flache fur den Gemeinbedarf ist der Nutzung durch einen Kinderspielplatz
vorbehalten. Mit Ausnahme von Spielgeraten und parkanlagentypischen baulichen
Anlagen sind keine baulichen Anlagen auf dieser Flache zulassig. Auf der Flache sind
offentliche Baume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten, um eine moglichst
flachendeckende Beschattung zu gewahrleisten.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-21a BauNVO und Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

21

Grundflachenzahl (GRZ)

(§ 19 und § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird als maximal zulassige
Grundflachenzahl (GRZ) ein Wert von 0,6 fir die Gebiete MI 1 und Ml 2 festgesetzt.
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Fir die Gebiete WA 1 und WA 3 wird eine maximal zuldssige Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,5 festgesetzt. Fir die Gebiete WA 2 und WA 4 wird eine maximal
zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO werden fiir die Gebiete Ml 1 und MI 2 festgesetzt, dass
die zuldssige GRZ durch die Grundflache flir Nebenanlagen, Garagen, Carports und
Stellplatze bis zu einer GRZ von 0,8 Gberschritten werden darf. Fir die Gebiete WA 1
bis WA 4 gilt dies analog bis zu einer GRZ von 0,75.

2.2. Hohe baulicher Anlagen
(§ 18 und § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird die Hohe der baulichen
Anlagen durch die maximal zuldssige Gebdudehdhe (GH) festgesetzt. Die maximal
zulassige GH kann fir die Gebiete MI 1, Ml 2 sowie WA 1 bis WA 4 jeweils aus den
Nutzungsschablonen in der Planzeichnung enthommen werden.
Als maximal zuladssige Gebaudehdhe gilt das Mall zwischen dem unteren und oberen
Hohenbezugspunkt.
Der untere Hbhenbezugspunkt ist die Oberkante des Fertigfulbodens (FFB) im
Erdgeschoss.

Aufschittungen des natlrlichen Gelandes um maximal 50 cm sind zuldssig.
Gebaudesockel sind nicht zulassig. Der obere Bezugspunkt ist der héchste Punkt des
Daches.

Uber die Gebaudehbhe herausragende Bauteile wie offen gestaltete
Absturzsicherungen, Abgas-/ Abluftrohre sowie Treppentirme und Aufzuguberfahrten
sind ausnahmsweise zulassig bis zu einer Gesamtflache der tGberhdhten Bauteile von
maximal 10 % und einer maximalen Bauteilnbhe von 1,50 m Uber der OK des
Gebaudes.

2.3. Anzahl der Vollgeschosse
(§ 20 und § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)
Die zuladssige Hochstzahl von Vollgeschossen der einzelnen Gebiete sind den
Nutzungsschablonen in der Planzeichnung zu entnehmen. Zudem ist die Ausbildung
eines Kniestocks unzulassig.

2.4. Anzahl der Wohneinheiten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Die maximal zuldssige Anzahl an Wohneinheiten pro Gebaude ist in MI 1 auf vier und
in MI 2 auf sechs Wohneinheiten beschrankt. In den Gebieten WA 1 bis WA 4 betragt
die maximal zulassige Anzahl an Wohneinheiten pro Gebaude vier.

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

3.1. Bauweise
Fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird die offene Bauweise
festgesetzt. Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser, ebenso Hausgruppen.

3.2. Baugrenzen und Baulinien
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien in
der Planzeichnung bestimmt.
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Nebenanlagen und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und 14 BauGB i.V.m. §§ 14, 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen sind auch auferhalb der Baugrenzen zuldssig. Darlber hinaus sind
Nebenanlagen in einem Abstand von mindestens 3 m von 6ffentlichen Verkehrsflachen
und von Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung zu errichten. Von dieser
Regelung kann abgewichen werden, sofern eine technische Notwendigkeit einer
Nebenanlage es erfordert, diese drei Meter Abstand zu unterschreiten.

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung wird festgesetzt, um einen
verkehrsberuhigten Bereich fir land- und forstwirtschaftliche Zwecke und zu Gunsten
von fuRlaufigem Verkehr zu ermdglichen. Im Bereich der Friedhofstralle markiert die
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung 6ffentliche Parkierungsflachen.

Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das Niederschlagswasser ist auf dem eigenen Grundstiick zu versickern.

Fur die Versickerung auf dem eigenen Grundstick ist ein Sickertest durchzufiihren um
eine geeignete Wahl der Art der Versickerung treffen zu kénnen.

Gesammeltes Niederschlagswasser von befestigten Flachen und Dachflachen ist
vorrangig flachenhaft bzw. Uber geeignete Sickeranlagen in den Untergrund zu
versickern. Die fachlichen Anforderungen der
Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV), die Technischen Regeln zum
schadlosen Einleiten von gesammelten Niederschlagswasser in das Grundwasser
(TREBGW), das ATV Arbeitsblatt A 138 "Bau und Bemessung von Anlagen zur
dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser"
sowie das ATV-Merkblatt M 153 "Handlungsempfehlungen zum Umgang mit
Regenwasser" sind dabei zu beachten.

Fur Gebaude mit einem Untergeschoss wird zum Schutz vor Starkregenereignissen der
Einbau von Ruckstauklappen empfohlen.

Grinordnung
(§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)

Auf jedem Baugrundstiick ist ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.
Schottergarten sind unzulassig.

IV Ortliche Bauvorschriften

Aufnahme von auf Landesrecht beruhenden Regelungen in den Bebauungsplan (§ 9
Abs. 4 BauGB i. V. mit Art. 81 BayBO)

1.

Werbeanlagen

Werbeanlagen durfen das Orts- und Landschaftsbild nicht wesentlich stéren, siehe § 33
StVO. Selbstleuchtende Werbeanlagen sind unzulassig. Werbeanlagen auf Dachern sind
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3.

unzuldssig. Fremdwerbung ist unzuldssig. Werbeanlagen auf o6ffentlichen
Verkehrsflachen und Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ist unzuldssig.
Akustische Werbeanlagen und digitale Wechselwerbeanlagen sind unzulassig.

Einfriedung

Bauliche Sichtschutzwande z.B. Mauern, Gabionenwande oder Stabmattenzidune mit
Kunststoffbahnen sind unzuldssig. Die maximal zulassige Hohe von baulichen
Einfriedungen wird mit 1,80 m festgesetzt.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Die Gebaude und bauliche Nebenanlagen innerhalb der einzelnen Baufelder missen in
Bezug auf Architektur, Fassade und Dacheindeckung als gestalterische Einheit
wahrnehmbar sein. Im Bereich der Friedhofstralle wird in dem Abschnitt zwischen
Weiherstralle und Unterer Graben die Dacheindeckung mit Biberschwanzziegeln (Rund-
oder Segmentschnitt) emfohlen. Bei der Gestaltung der Fassaden der Gebaude und
Nebenanlagen sowie der untergeordneten Fassadenteile sind hochglanzende und
spiegelnde Anstriche sowie hochglédnzende und spiegelnde Metall- und Kunststoffteile
unzulassig. Als Fassadenfarben sind grelle Farben in Anlehnung an z.B. RAL-Farben Nr.
1003 Signalgelb, RAL- Farbe 3001 Signalrot, RAL-Farbe Nr. 4008 Signalviolett, RAL-
Farbe Nr. 5005 Signalblau unzulassig.

V Textliche Hinweise

1.

Brandschutz

Die Versorgung mit Loschwasser ist entsprechend den Grundsatzen der DVGW 405,
Bereitstellung von Ldschwasser durch die o6ffentliche Trinkwasserversorgung, Stand
2/2008 auszubauen. Die Ausstattung mit Hydranten ist entsprechend der DVGW 331,
Ausbau, Einbau und Betrieb von Hydranten, Stand 11/2006 auszulegen. Die
Erschlielungsstraflen und -wege zu den Gebauden und Anlagen sind mindestens
entsprechend der eingeflhrten technischen Baubestimmung, ,Richtlinie Gber Flachen fur
die Feuerwehr’, DIN 14 090 Stand 2/2007 zu planen. Feuerwehrzufahrten inkl.
Aufstellflachen fir die Drehleiter sind gemal BayBO zu planen.

Immissionen
Ein Schallimmissionsgutachten befindet sich aktuell in Erarbeitung.

Denkmalpflege

Im sudlichen Bereich des Geltungsbereiches, zwischen Vohlinstralle und WeiherstralRe
bzw. ,Auf der Point* und Haldenweg, liegt ein Bodendenkmal vor. Sollten weitere
Bodendenkmaler bei Bauarbeiten zu Tage treten, sind diese nach Art. 8 Abs. 1
BayDSchG an das bayerische Amt fir Denkmalpflege zu melden.
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4. Grundziige der Planung

Die Punkte 1 — 3 der textlichen Festsetzungen sind Grundziige der Planung dieser
Satzung. Dies ist insbesondere zu beachten bei der Bewertung von Befreiungen gem. §
31 Abs. 2 BauGB.

5. Ordnungswidrigkeiten
(Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BayBO)

Gem. Art. 79 Abs. 1 BayBO kann mit einer GeldbufRe bis zu funfhunderttausend Euro
belegt werden, wer vorsatzlich oder fahrldssig einem Gebot oder Verbot einer
Rechtsverordnung nach Art. 80 Abs. 1 bis 4 oder Art. 80a oder einer Satzung nach Art.
81 Abs. 1 oder einer vollziehbaren Anordnung der Bauaufsichtsbehérde auf Grund einer
solchen Rechtsverordnung oder Satzung zuwiderhandelt, sofern die Rechtsverordnung
oder die Satzung fir einen bestimmten Tatbestand auf diese Buligeldvorschrift verweist
oder einer vollziehbaren schriftlichen Anordnung der Bauaufsichtsbehérde auf Grund
dieses Gesetzes zuwiderhandelt.

lllertissen,

Jurgen Eisen
Erster Burgermeister



