BEBAUUNGSPLAN MIT

INTEGRIERTER GRUNORDNUNG

FESTSETZUNG FUR DEN
GESAMTEN GELTUNGSBEREICH
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EINLEITUNG

Die Stadt Mitterteich erlafit aufgrund der §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesefzbuches (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 03112017, zuletzt geandert am 08.08.2020, des
Art. 81der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007, zuletzt gedndert am 24.07.2020, und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern (GO) in der Fassung vom 22.08.1998, zuletzt geandert am 24.07.2020,

folgende 2. Anderung des Bebauungsplanes als

SATZUNG

Der Geltungsbereich umfait die Grundstucke Nr. 1 - L1 mit den Flurnummern
102/1-102/40,102/46, 118/7 (TF), 119/8, 119/9 (TF), 119/11 - 119/19,
17373 (TF) und 173/4 (TF) der Gemarkung Pleulen.

A FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

11 Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO

2. MAM DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1 Geschossflachenzahl als Hochstmall

2.2 0.4 Grundflachenzahl als Hochstmall

23 I Zwei Vollgeschosse als Hochstmall

3. BAUWEISE

31 0 of fene Bauweise gem. § 72, Abs. 72 BauNVO
37 A Nur Finzelhauser zulassig
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Offentliche Verkehrsflache mit Festsetzung
der Hohenlage in m U NHN

Fuf3- und Radweg

Straflenbegrenzungslinie

Sichtdreieck
Die Sichtdreiecke sind von jeglichen Sichthindernissen
uber 0,80 m Hohe uber Strassencherkante freizuhalten

Transformatorenstafion

offentliche, gliedernde Grunflachen mit Pflanzgebot
(Grun- und Versorgungsflache)

Zu pflanzende, einheimische Laubbaume oder Cbstbaume
ohne Standorthindung

Zu pflanzende, einheimische Laubbaume, Sfraucher und
Obstbaume in Gruppen

zu pflanzende Hecke aus einheimischen Laubgeholzen, zweireihig

zu pflanzender grofikroniger Laubbaum mil Standortbindung

Geltungshereich der 7. Anderung des Bebauungsplanes

Maflangabe in Meter z B. 55 m

Vorschlag der Gebaudestellung fur Haupt- und Nebengebaude

Bestand an Gebauden

B. FESTSETZUNGEN DURCH TEXT

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

1.1 Das Bauland wird als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgeselz!
Zulassig sind die in Abs. 2 Nr. 1bis 3 aufgefuhrten Nutzungen:
Nicht zulassig sind die in Abs. 3 Nr. 1his 5 aufgefiihrten Nufzungen:

12  Beschrankung der Anzahl der Wohnungen gem. § 9 Abs. 1Nr. 6 BauGB
Fur die geplante Bebauung wird festgesetzt, dass im gesamfen Planungsgebiet
maximal 2 Wohnungen (Wohneinheiten) pro Wehngebaude zul3ssig sind

2. MAM DER BAULICHEN NUTZUNG

Die in der Fullschablone festgesetzten Mafle zur baulichen Nutzung sind Hochstwerte
bezogen auf das Hauptgebaude und durfen nicht Uberschritfen werden.

3 BAUWEISE

Im Baugebiet wird die of fene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 der BauNVO festgesetzt
Es sind nur Einzelhauser zulassig.

Zahl der Vollgeschosse: |l
Bautypen: £ + D oder [ + 1

4. BAULICHE GESTALTUNG

4.1 Dachform und Dachneigung
Als Dachform sind symmefrische Satteldacher (SD), Walmdacher (WD), Pultdacher (PD)
(auch versetzte Pultdacher) sowie Zeltdacher (ZD) zulassig.
DN 20° - 44° bei SD/ WD (Bauweise Il = E + D)
DN 10° - 35° bei PD (Bauweise Il = £ + D)

DN 10° - 30° bLei SD/ WD/ PD/ 7D (Bauweisell=E + 1)

4.7 Dacheindeckung - - e

Als Dacheindeckung ist eine dunkelgraue, braune, rotbraune oder ziegelrote
Pfanneneindeckung zulassig
Eine Blecheindeckung aus Reinzink ist zulassig.

4.3 Wandhohen
Die Wandhohen gemessen von der OK des fertigen Erdgeschof3fuflbodens (EFOK) bis zum
Einschnitt der Auflenkante der mafligeblichen Umfassungswand (nicht Vorbauten und Anbauten)
in die Oberkante der Dachhaut an der Traufseite durfen folgende Werte nicht Uberschreiten:

Wandhohe Haupfgebaude

- max. Wandhohe= 450 mbei=zE + D

- max. Wandhohe= 6,30 mbei =L + 1

Die EFOK darf das Niveau der angrenzenden Verkehrsflache um max. 0,30 m uber- bzw. unferschreifen.

Wandhohe Garagen, Carports und sonstigen Nebengebauden
- max. 3,00 m (bei Grenzbebauung)

L L Dachuberstande
Dachuberstande sind zulassig und zwar,

Fur Gebaude mit Satteldach / Walmdach/ Zeltdach:

- an Traufe um max. 0,50 m
- am Ortgang um max. 0,30 m

Fur Gebaude mit Pultdach

- an Traufe um max 0,50 m
- am Orftgang um max. 0,30 m
am First um max. 1,00 m

45 (aragen und Carports
Die Errichtung von Garagen ist auch auflerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten
uberbaubaren Grundsfucken zulassig
Nebengebaude mit einer Grundflache bis zu 20 gm sind auch auflerhalb der durch Baugrenzen
festgesetzten uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig
Zwischen Garagentor und of fentlicher Verkehrsflache ist ein Stauraum von mind. 3,00 m
freizuhalten. Dieser darf zur Strafle hin nicht eingefriedet werden
Flachdacher sind fur Garagen und Nebengebaude zulassig

4.6 Stellplatznachwels
Je Wohneinheit mussen mindestens 15 Stellplatze auf dem Grundstuck nachgewiesen werden

5 GRUNORDNUNG

5.1 Offentliche Grunflache
Die offentliche Grunflache ist mit standortheimischen Baumen und Strauchern zu bepflanzen.
Dabei sind 3 grofikronige Solitar-Laubbaume zu.pflanzen.
Geholze mit giffigen Teilen durfen nicht gepflanzt werden
Nebenanlagen nach & 14 BauNVO sind zulassig

52 Privates Grun

521 Auf je 300 m? Grundsticksflache ist mindestens ein standortheimischer Laubbaum
bzw. Obstbaum als Hochstamm zu Pflanzen. Die Pflanzung ist spatestens 2 Jahre
nach Bezugsfertigkeit durchzufuhren.

52 2Fur Parkplatze und Garagenzufahrien sind qut durchlassige Belage zu verwenden
(z.B. Grofpflaster mif Rasenfugen, Pflaster mit Drainfugen, Spurbahnen)

5.2.3Das Baugebiet ist nach Suden mit einer dichten Ortsrandbegrunung aus standortheimischen
Laubgeholzen bzw. hochstammigen Obsthaumen zu versehen. Der Absfand zwischen den
einzelnen Geholzen entlang der Grundstucksgrenze darf zwischen Strauchern nicht weniger
als 1.5 m, zu Obstbaumen nicht weniger als 10 m befragen. Die Mindestbreite des
Pflanzstreifens beftragt 3m

52 4An der Wesfgrenze der Grundstucke 1-9 wird durch die Gemeinde auf einem Pflanzstreifen von
3m Breife eine zweireihige Hecke aus Laubgeholzen, bis spatestend Frujahr 2010 gepflanzt
Dadurch wird die bestehende Hecke auflerhalb des Geltungsbereiches verbreitert und okologisch

aufgewertet Die Geholze sind von den Grundstucksbesitzern zu erhalfen und bei naturlichem
Abgang durch Ersafzpflanzung heimischer Laubgeholze zu ersetzen

5.2.5Alle Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Ausgefallene Geholze sind in der
folgenden Pflanzpericde nachzupflanzen.

53 Ausschlul3 fremdlandischer Arten
"Fremdlandische Arten, Trauer- und Hangeformen, Nadelgeholze, Thujen sind in den Randbereichen

zur Strafle und im Ubergangsbereich zur Landschaft unzulassig Hier sind nur standortheimische
 aubgeholze zulassig.”

6. IMMISSIONSSCHUTZ

6.1 Aufgrund der im sudosten verbeifuhrenden Bundesstrafle 299 wird das Plangebiet
durch den Verkehrslarm gerauschbelastet
Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden um bis zu & dB(A) Uberschritten.

Aufgrund der Uberschreitungen sind folgende Larmschutzmafinahmen erforderlich
Bei den Parzellen 23, 34, 36, 37, 39 und 40 sind samtliche fur Luffungszwecke vorgesehenen

Fenster der Schlaf- und Kinderzimmer an die Nord- oder Westfseite zu orientieren

Bei den Parzellen 37 und 40 muf3 zusatzlich die Beliiftung der Aufenthaltsraume tGber die
Westseite erfolgen.

Schlaf- und Aufenthaltsraume, bei denen dies nicht moglich ist, sind mit Schallschutzfenstern
der Klasse Il mit ausreichend dimensionierten Luftungseinrichtfungen zu versehen

C. ZEICHNERISCHE UND TEXTLICHE HINWEISE

Vorderer Griesacker Straflenbezeichnung
102/5 Flurstucksnummer, z.B 102/5
Nummer des Gebaudes / Baugrundstucks

Grundstucksgrenze

v 3¢ Aufzuhebende Grundstucksgrenze

S . Vorschlag zur Grundstucksteilung

Hohenschichtlinien in Metern uber NN

oo -—o-—0—0—0— bestehende unferirdische Entsorgungsleitung mit Schutzstreifen

T vorhandene Hecke auflerhalb des Geltungshereiches.

(Schutz nach Art. 13e Bayerisches Naturschut zgeset z)

1 Wasserwirfschaft

11 Samtliche Bauvorhaben mussen vor Ferhigstellung an die zenlrale Wasser-
versorgungsanlage angeschlossen sein

12 Zur Grundwasserneubildung und Enflastung des Entwasserungssystems ist eine
Versickerung der unverschmutzfen Dachwasser anzusfreben. Um eine sparsame
Verwendung von Grund- und Trinkwasser zu erreichen, sollten auch Zisternen fur
die Gartenbewasserung aufgestellf werden

1.3 Wassergefahrdende Stoffe
Beim Ungang mit wassergefahrdenden Stoffen {8 19 g Wasserhaushalisgesetz] ist Sorgfal
gebaten. Auf notwendige Verfahren nach den Wassergesetzen (z.B. Anzeigenpflicht nach
Art. 37 BayWG) nach dem Immissionsschutzrecht (z.B. 8 4 BimSchV) wird hingewiesen

Fur Lagerung von Ol ist die VAwSF (Anlagen- und Fachbetriebsverordnung) zu beachten

7. Elektrizitatsversorgung

Die Anschlusse der einzelnen Wohngebaude erfolgen mit Erdkabel. Bei der Errichtung der Bau-
ten sind Kabeleinfiihrungen vorzusehen. Auskunfte Uber Anordnung und Grofle der Einfuhrungen
erteilt das Versorgungsunternehmen (VU}. Die Bauwilligen sind entsprechend zu informieren.
Damil sich nach Moglichkeiten die Kabelverlegungsarbeilen mif dem Bau der Erschlieflungssira-
fen koordinieren lassen, ist ca 3 Monate vor Baubeginn das VU zu verstandigen. Strafien stel-
len die Voraussetzung fur Kabelverlegung dar. Werden Gebaude vorzeitig errichtet, [afit sich der
Stromanschlufl nur provisorisch erstellen. Die Mehrkosten sind vom Veranlasser zu ubernehmen.
Bei allen mit Erdarbeiten verbundenen Vorhaben innerhalb des Baugebietes ist das VU zu ver-
standigen. Um Unfalle und Kabelschaden zu vermeiden, mussen die Kabelfrassen orflich genau
bestimmt und die erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen festgestellt werden

Der Mindestabstand der Maste der Straflenbeleuchtung vom Bordsfeinrand ist 0,5 m. Bei fehlen-
den Gehsteigen ist die Errichtung u. U. auf Privatgrund notwendig. Standorte sind im Einverneh-
men mit dem VU von der Stadf vorzuschlagen.

Soweit Baumpflanzungen erfolgen, ist eine Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdka-
beln freizuhalten. LaAt sich dieser Ahstand nicht einhalten, sind im Finvernehmen mit dem VU
geeignete Schutzmafinahmen durchzufuhren

Pflanzungen von Strauchern im Bereich von Erdkabeln sind nach Moglichkeit ebenfalls zu ver-
meiden Bei Annaherungen ist eine Verstandigung erferderlich

3 Immissionsschutz

Zum Schutz der Gartenbereiche in den Parzellen 23, 34, 37 und 40 ist die Errichtung eines
ca. 2,50 m hohen Erdwalls enflang der Eingrunungslinie zu empfehlen

L. Immissionen aus der Landwirtschaft
Durch die orfsubliche Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen konnen
gelegentlich Geruchs- Larm- und Staubemissionen enfstehen, die nicht vermeidbar sind.
Diese Belastungen sind als ortsublich und zumutbar einzusfufen und zu dulden.

ul

Einfriedungen

Bei der Errichtung von Einfriedungen sollfen diese fur eine bessere Duchgangigkeit fur
Kleinlebewesen sockellos ausgefuhrt werden

6 Naturschutzgesetz

Die westliche Hecke entlang der FL-Nr. 99 ist nach dem bayerischen Naturschutzgesetz Artikel 13e
geschutzt. Ein Zuruckschneiden der Bereiche der Hecke, die sich auf Flurnummer 99 befinden,
ist mit der Unteren Naturschutzbehohrde (LRA Tirschenreuth) abzustimmen

7. Offentliche Grunfliche

Die of fentliche, gliedernde Grunflache dient neben der Eingrunung des Baugebietes
zusatzlich dem Abstellen von Containern zum Sammeln von Grunguf efc. .

VERFAHRENSVERMERKE

1. Anderungsbeschluf3
Der Stadtrat hat gem § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Sitzung vom 14.09 2020 die
2. Anderung des Bebauungsplanes "Griesacker” beschlossen
Der AnderungsbeschluBl wurde am 13.11.2020 ortsublich bekannt gemacht

2 Befeiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit hat gem. § 3 Abs. 1BauGB in der Zeit vom 16.112020 bis
0112.2020 stattgefunden (Planfassung vom 14.09.2020).
Hierauf wurde per Bekanntmachung am 13.11.2020 hingewiesen.

3. Beteiligung der Behorden

Die Beteiligung der Behorden hat gem. § &4 Abs. 1BauGB fur den Entwurf des Bebauungs-
planes in der Fassung vom 14.09.2020 mif Schreiben vom 13.11.2020 bis zum 01.12.2020
stattgefunden.

L. Auslegung

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes, einschlief3lich Begrundung, in der
Fassung vom 07.12.2020 wurde gem. 8 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit

vom 15.012021 bis 16.02.2021 of fentlich ausgelegt

Ort und Zeit der Auslegung wurde am 05.01.2021 ortsublich bekannt gemachft

und darauf hingewiesen, dal3 Anregungen wahrend der Auslegungsfrist

vorgebrachf werden konnen.

Die Behorden wurden gem. § & Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 05.01.2021

bis zum 16.02.2021 befeiligt.

5 Safzung

Der Stadfrat hat die 2. Anderung Bebauungsplan gem. 8 10 Abs. 1 BauGB und

Art. 81 der BayBO in der Fassung vom 07.12.2020, redaktionell klargestellt am
01.03.2021, in seiner Sitzung am 01.03, beschlossen.
BTy
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6. Inkraftfreten \\-“\ //
Der Beschlufl zur 2. Anderung des Bebauungsplanes gem § 10 Abs. 1BauGB wurde
am 03 0% 024 gem §10 Abs. 3 BauBG ortsublich bekannt gemacht
In der Bekannmachung wurde darauf hingewiesen, wo die 2. Anderung des
Bebauungsplanes eingesehen werden kann.
Die 2. Anderung des Bebauungsplanes mit Begrindung wird seit diesem Tage zu den
Ublichen Dienststunden zu jedermanns Linsicht bereitgehalten und Uber dessen
Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.

Mit der Bekanntmachung tritt die 2. Anderung des Bebauungsplanes in Kraft.
Auf die Rechfsfolgen der 88 39 ff, 214 und 215 BauGB wurde hingewiesen
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GmbH & Co. KG

NIEDERLASSUNG: NEUTRAUBLING

PommernstralRe 20
D-93073 Neutraubling & |
FON +49 (0)94 0192110

FAX +49 (0)94 01 92 11-50

Internet: www.altmann-ingenieure.de
e-mail: neutraubling@altmann-ingenieure.de

H/B = 780.0 / 780.0 (0.61 m?)




