PRAAMBEL

Der Markt Wiesenttal erlasst gem. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung {i. d. F.) der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) und
des Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
22.08.1998 {GVBI S. 796), zuletzt geéndert durch § 1 des Gesetzes vom 09.03.2021 (GVBI. S. 74) sowie des Art. 81 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588, BayRS 2132-1-B),
zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286) und der Verordnung (ber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVQ) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), diesen Bebauungsplan als Satzung.

A. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung
{§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVQ}

©

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

Allgemeines Wohngebiet

04 Grundflachenzahl (GRZ)
I Zahl der Vollgeschosse
Héhe der baulichen Anlagen

TH Traufhdhe 6,0 m (ber StralRenerschlieBungsniveau
FH Firsthéhe 8 m Gber Stralenerschlieffungsniveau

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

s Baugrenze

a abweichende Bauweise

4. Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Private Verkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Stellplatzflache)

5. Flichen/MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie fiir Pflanzungen und Erhaltungen
{§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB; § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

private Griinfliche

Pflanzgebot Baum-/Strauchhecke

Sonstige Planzeichen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGRB)

| Flachen fiir Nebenanlagen (Milltonnenaufstellflachen)

Sichtdreieck (Anfahrsicht)

Hinweise
Bauflachen, fiir die eine zentrale Abwasserbeseitigung
nicht vorgesehen ist
57 vorhandene Grundstiicksgrenzen
{mit Flurnummern)
é?aéd . mqghche Parzellierung i
I {mit Parzellen-Nr. / Parzellengréfie ca. m?)
Notarielle Grundlage stellt die amtliche Vermessung dar
a0 /) Hoéhen in m 6. NHN (Normalhdhennull)
Pl

vorhandene Gebaude

magliche Gebaudestellung

VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1.

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 20.07.2021 die Aufstellung des Bebauungsplanes
mit Griinordnungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13 b BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 30.07.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom 20.07.2021

wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 20.09. bis 19.10.2021 beteiligt.

3. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom 20.07.2021 wurde

mit Begriindung gemag § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.09. bis 19.10.2021 &ffentlich ausgelegt.
Die Auslegung wurde 1 Woche vorher bekanntgemacht.

4. Die Markigemeinde hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 14.12.2021 den Bebauungsplan

mit Griinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 14.12.2021 als Satzung
beschlossen.

0 1 FEB. 2022

(Siegel)

Marco Trautner
Erster Blirgermeister

5. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 14.01.2022 gemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2

BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den
iiblichen 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 wurde in der Bekanntmachung

hingewiesen.
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(Siegel) Markt Wiesenttal, den ...........cccoovvvvenee.

Marco Trautner
Erster Biirgermeister
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B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Gemél § 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach §
4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Plangebiet nicht zuléssig sind.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse
Maximal 1l Voligeschosse zuldssig.

Grundflachenzahl GRZ: 0.4
GeschoRflachenzahl GFZ: 0,8

Héhenfestsetzung (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Hinsichtlich der Hohenlage des Gebadudes darf die Oberkante des fertigen Erdgeschossfubodens
maximal 0,3 m iiber dem zukiinftigen Niveau der Fahrbahnmitte der ErschlieBungsstrale liegen.
Bezugspunkt ist der an das StraRenniveau angrenzende Mittelpunkt der Gebaudeseite bzw. der hichste
Schnittpunkt des Gebdudes mit dem Geldnde. Zu First- und Wandhdéhen der Gebédude siehe C.1.1.

Beschrinkung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB)
Im gesamten Plangebiet sind pro Wohngebdude max. 2 Wohneinheiten zuldssig.

Bauweise, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 4 BauNVO). Es gilt die abweichende Bauweise, bei der
Gebdudeldngen in offener Bauweise bis zu 15 m zuléssig sind.

Nur Einzelhduser und Doppelhduser zuldssig.

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Unabh&ngig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der Abstandsflichen die
Regelungen der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene iiberbaubare Grundstiicksfliche darf
nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen gem. 12 und 14 BauNVO sind auch auRerhalb der
vorgegebenen Baugrenzen zul&ssig. Es gelten die Vorschriften der BayBO.

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Die private Grinfliche ist naturnah zu gestalten. Bepflanzung ist nur mit heimischen Gehdlzen, gem.
Antenliste zuldssig (siehe auch Begriindung).

a) Mittelgroe und kleine Bdume

Viburnum lantana

Acer campestre Feldahomn
Betula pendula Birke
Prunus avium Vogelkirsche
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Vogelbeere

b) Strucher
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel
Crataegus laevigata Weidom
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus frangula Faulbaum
Ribes alpinum Berg-Johannisbeere
Rosa canina Hundsrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra Holunder

Wolliger Schneeball

42 Nadelgehbizhecken (iiber 3m Lange) oder Schotter-/Kiesgirten mit weniger als 70% Bepflanzung sind
nicht zul#ssig.

4.3 \Versiegelung
Wo mit dem Nutzungszweck vereinbar, sind wasserdurchlissige Belidge zu wéhlen (z. B. Rasenpflaster,
Schotterrasen).

44 Die Rodung von Gehdlzen ist nur auBerhalb der Vogelbrutzeit zul&ssig.

C. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO) und Gestaltungsfestsetzungen

1.
1.1

12

13
1.4

1.5

Wohngeb&ude

Gebaudehdhen

Die maximale traufseitige Wandhohe betragt 6,00 m, die Gebdudeh6he betrdgt max. 8,0 m. Gemessen
wird von der fertigen Erdgeschoss-FuBbodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie Oberkante Dachhaut
(First). Siehe Planskizze (mafistabslos).

Planskizze:
EG + 1.0G; PD, 5°- 20°; Wandhohe 6,00 m; Firsthdhe 8,0 m

DN: 5-20°

EH
800

- 1.0G
EG

800

Dachform
Zuldssig sind Pultdacher (PD).

Dachneigung: Die Neigung muss zwischen 5° und 20° liegen.

Dacheindeckung und Dachaufbauten
Die Dacheindeckung hat in rot bis rotbraun oder grau bis anthrazit zu erfolgen. Sonnenkollektoren und
Photovoltaikanlagen sind zugelassen.

Fassadengestaltung

Die Gebéaude sind mit einem ruhig wirkenden Aufienputz in gedédmpften Farbtdénen zu versehen.
Holzverkleidungen sind zuldssig. Auffallend unruhige Putzstrukturen sowie zueinander disharmonische
Farbkontraste sind nicht gestatiet. An- und Nebenbauten sind gestaiterisch an das Hauptgeb&ude
anzugleichen. Holzh&user mit senkrechter Schalung sind zuléssig.

Garagen und Carports
Der erfordertiche Stauraum vor den Garagen und Stellpldtzen darf durch Einfriedungen groRenméaiig
nicht beschrinkt werden. Der erforderliche Stauraum betrdgt mind. 3 m.

Einfriedung sind mit einer Hohe bis 1,2 m iiber Oberkante StraBe bzw. natiirliches Gelédnde sowie in
transparenter Bauweise zuléssig.

D. Hinweise

1.

Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten:
Gehdlze bis zu 2,0 m Héhe — mind. 0,5 m Abstand von der Grenze
Gehdlze iiber 2,0 m H6he — mind. 2,0 m Abstand von der Grenze

Der Einmiindungsbereich im Bereich des Sichtdreiecks (Anfahrsicht) ist von Anpflanzungen aller Art,
Z&unen, Stapeln, parkenden Fahrzeugen und sonstigen Gegensténden freizuhalten, die eine gréRere
Héhe als 0,80 m tiber der Fahrbahn erreichen.

Auf Emissionen, die durch die angrenzende Landwirtschaft hervorgerufen werden (L&rm, Staub, Geruch)
wird hingewiesen.

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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