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Bebauungs- und Grinordnungsplan
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L Hauptfirstrichtung zwingend
e Baugrenze
ail abweichende Bauweise 1 (It. textl. Festsetzungen)
a2 abweichende Bauweise 2 (It. textl. Festsetzungen)

4, Sonstige Festsetzungen
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen (§ 1 Abs. 4 und § 16 Abs. 5 BauNVO)

Grenze des raumlichen Geltungshereichs (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Sichtflichen: Nutzungen nicht héher als 0,8 m tiber OK StraBe (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Flédchen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

geplanter Hausbaum ohne Standortbindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)
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A. FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN B. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN
. . \vave <7~~~ Bereich mit Anlagengenehmigungspflicht
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 BauNVO) N AL (entlang der $t 2307 gemB Art, 24 BaySt'WG)
m Uberschwemmungsgebiet Bessenbach: HQ100
(geméB Berechnung b-i-+-consult vom 28,10.2020)
WA 1 -4 allgemeines Wohngebiet
C. HINWEISE DURCH PLANZEICHEN
2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 bis 21 BauNVO) 1608 Flurmnummer
WH max. zuléssige Wandhohe vorhandene Flurstiicksgrenze
IIl-D Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB (in diesem Fall zwei Vollgeschosse + Dachgeschoss) w [ vorhandene Bebauung (Haupt- und Nebengeb&ude)
3. Bauweise, Baugrenzen, Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO) 3 Mf L beispielhafte Stellung neuer Baukdrper (Haupt- und Nebengebéude)

MaBangabe inm

i .

N

vorhandener Hausbaum (Ubernahme aus Luftbild)

l1l. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. I S. 1353)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14, Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 68), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14, Juni 2021 (BGBL. 1 S. 1802)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B),
zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286)

Bestehender Bebauungsplan (§ 30 BauGB)
Im Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungs- und Grinordnungsplans ,Martesacker - Haidécker” treten die Festsetzungen

des Urbebauungs- und Griinordnungsplans ,Mértesécker - Haidécker vom 17.02.1977 sowie seiner bisherigen drei Anderungen
aubBer Kraft.

IV. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
A. BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

1.1

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 BauNVO)

Die in der Planzeichnung mit WA 1-4 bezeichneten Bereiche werden nach § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Zulssig sind Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Léden-, Schank- und Speisewirtschatten, nicht stdrende
Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir
Verwaltungen und Gartenbaubetriebe zugelassen werden.

Nicht zuléssig sind Tankstellen, auch nicht ausnahmsweise.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 16 bis 21 BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die textliche Festsetzung der max. zuléssigen Grundfiédchenzahl (GRZ)
sowie der Festsetzung der max. zuldssigen Wandhohe (WH) und der max. zuldssigen Anzahl an Vollgeschossen gemaB
Planeinschrieb.

Die Grundflédchenzahl (GRZ) bezieht sich auf das gesamte Baugrundstiick und darf maximal 0,4 betragen.

Die max. zuldssige Wandhohe (WH) ist entsprechend der Vorgaben des Art. 6 Abs. 4 BayBO senkrecht zur Wand zu ermittein.
Der obere Bezugspunkt fiir die Wandhdhe (WH) ist der Schnittpunkt der Dachhaut mit der traufseitigen Gebaudewand.

Der untere Bezugspunkt fiir die Wandhdhe (WH) ist der Schnittpunkt der Wandflache mit dem Gelande.

Auffiillungen und Stiitzmauern zur Einhaltung der festgesetzten Wandhdhe (WH) sind bis zu einer Hohe von 1,00 m zulassig.
Die geméB Planeinschrieb festgesetzten Dachgeschosse (D) diirfen ein Vollgeschoss ergeben.

Bauweise, Baugrenzen, iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO)

Als Bauweise werden per Planeinschrieb zwei abweichende Bauweisen (a1 + a2) sowie die offene Bauweise (o) festgesetzt.
In der abweichenden Bauweise 1 (a1) darf auf eine seitliche Grundstiicksgrenze gebaut werden.
In der abweichenden Bauweise 2 (a2) darf auf zwei seitliche Grundstiicksgrenzen gebaut werden,

In beiden abweichenden Bauweisen kann ein seitlicher Grenzanbau ausnahmsweise zugelassen werden, auch wenn die settliche
Grundstiicksgrenze Verwinkelungen aufweist und demnach mit zwei aneinander angrenzenden Gebéudewénden auf die
Grundstlicksgrenze gebaut wird (vgl. Bohlenweg 1a und DorfstraBe 41).

In der offenen Bauweise (o) werden die Gebéude mit seitichem Grenzabstand (entsprechend den Abstandsflachenvorschriften
der BayBO) errichtet.

Die Uberbaubaren Grundstiicksfldchen ergeben sich aus den festgesetzten Baugrenzen geméB Planzeichnung.

Garagen und Carports sind nur in den {iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Terrassen, Zufahrten, Stellpldtze, Wege und Einfriedungen sind in den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.
Untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, wie bspw. Gartenhduser, sind in den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen
innerhalb der festgesetzten Fléchen fiir Nebenanlagen bis zu einer GréBe von 25 m? umbauter Raum zuléssig.

Griinflachen, Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 25 BauGB)

Je vollendeter 300 m2 Grundstiicksflédche ist ein standortgerechter heimischer Laubbaum (siehe Pflanzempfehlungen) zu pflanzen
und zu unterhalten.

Die Pflanzgebote werden in der Planzeichnung als Hausbaum symbolisch dargestell.

Die bereits auf den Grundstticken vorhandene Laubbdume kdnnen mit angerechnet werden.

Die unverbauten Freifldchen der Grundstlicke sind gértnerisch zu gestalten und zu pflegen.

Fléchige Stein- und Schottergérten sowie die Verwendung von Geotextilien und -planen sind nicht zuldssig.

Die festgesetzten PflanzmaBnahmen miissen innerhalb eines Jahres nach Baufertigstellung abgeschlossen sein.
Die Grundstiickseigentiimer sind fiir die ordnungsgemaBe und fachgerechte Pflege und Erhaltung verantwortlich.
Ausgefallene Baume sind durch entsprechende Nachpflanzungen zu ersetzen.

Den Bauvorlagen ist ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan beizufligen.

MaBnahmen zum Artenschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Vor Baumféllungen oder Gebaudeabbriichen ist von einer biologisch ausgebildeten Person zu prifen, ob Brut-, Nist- oder
Zufluchtsstatten von Végeln (z. B. Hausrotschwanz, Mehischwalben, Mauersegler, Dohlen) und Séugetieren (Flederméuse)
betroffen sind, um ggf. Vorkehrungen zur Vermeidung des Schédigens von artenschutzrechtlich geschiitzten Tierarten zu treffen.

Das Ergebnis dieser Uberpriifung ist der Unteren Naturschutzbehdrde rechtzeitig vor Beginn der MaBnahmen vorzulegen. Je
nach Ergebnis kann auch die Bereitstellung neuer Quartiere angeordnet werden.

Hohlenbaume sind grundséizlich zu erhalten. Sollte dies nicht mdglich sein, ist gemeinsam mit der Unteren Naturschutzbehdrde
gine einvernehmliche Lsung zu erarbeiten.

Zur Vermeidung des Tétens und Verletzens von Vogeln und Flederméusen ist die Baumféllung/Gehdlzrodung nur auBerhalb der
Fortpflanzungszeit im Zeitraum von 1. Oktober bis 28. Februar (§ 39 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG) vorzusehen.

MaBnahmen zum Immissionsschutz (§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslarm (insbesondere zur Nachtzeit) sind fiir schutzbediirftige Réume, wenn diese zur St 2307 hin
exponiert sind, bauliche SchallschutzmaBnahmen am Gebdude vorzusehen. Es wird aber empfohlen durch larmgiinstige
Raumanordnung Abhilfe zu schaffen.

Die Anforderungen an die SchallddmmmaBe von AuBenbauteilen sind geméaB DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau; Dieses
Regelwerk kann im Bauamt zu den Ublichen Offnungszeiten eingesehen werden) in der zum Zeitpunkt der Abnahme des
Gebaudes baurechtlich eingefiihrten Fassung zu ermitteln. Alternativ kénnen auch MaBnahmen auf der Sicheren Seite in
Abstimmung mit der Unteren Immissionsschutzbehdrde getroffen werden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Gestaltung der Gebaude (Art 81. Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dachfléchen
Die Dacher sind als symmetrisches Satteldach mit einer Dachneigung von 30°-45° auszufiihren.
Garagen und Carports diirfen hiervon abweichend auch mit einem Flachdach (DN 0°-5°) ausgefiihrt werden. Wird dennoch das

1.2

<

2.2

8.2

Satteldach gewéihlt, ist dieses dem Hauptbaukrper anzugleichen.

Die Dachflachen der Satteldécher sind mit unglasierten Ziegel- oder Betondachsteinen in roter, rotbrauner, schwarzer oder
anthraziter Farbgebung auszufiihren.

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind auf den Dachfléchen zuldssig.

AuBenwandléchen
Die Verwendung glénzender oder reflektierender Materialien sowie grelle Fassadenanstriche und -verkleidungen sind nicht zuléssig.

Als Referenz fiir unzuldssige grelle Farben werden die nachfolgenden Farben aus dem RAL-Farbspekirum herangezogen: Nr. 1003
"Signalgelb, Nr. 2010 "Signalorange", Nr. 3001 "Signalrot', Nr. 4008 'Signalviolett', Nr. 5005 "Signalblau" und Nr. 6032 "Signalgrin”. Die
Festsetzung gilt auch fir &hnliche Farben aus anderen Farbspektren.

Gestaltung der Stellplétze (Art 81. Abs. 1 Nr. 4 BayBO)

Die Anzahl, Lage, GroBe und Beschaffenheit der Stellplétze ist entsprechend der Stellplatzsatzung der Gemeinde Bessenbach in
Ihrer jeweils gliltigen Fassung nachzuweisen.

HINWEISE DURCH TEXT

Nachhaltigkeit/Umwelt

Aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Brauchwasser wird empfohlen eine Zisterne fiii i Gartentiewasseruny zu emmictitem.
Ebenso soll nach Méglichkeit die Solarenergie genutzt werden. Die Begriinung von Gebéudefassaden zur Verbesserung der
lufthygienischen Verhéltnisse mit Rank- und Kletterpflanzen wird empfohlen. Dies gilt insbesondere fiir ungegliederte, fensterlose
Fassadenbereiche.

Pflanzempfehlungen fiir standortgerechte heimische Gehélze

Vorbemerkung

Bei der Durchfiihrung von Pflanzungen sind die erforderlichen Schutz- und Sicherheitsabstéinde zu Ver- und Entsorgungs-
leitungen sowie zu Verkehrswegen zu beriicksichtigen. Es wird diesbeziiglich auf die Anfoderungen des "Merkblatts Cber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen
(Ausgabe 2013) verwiesen.

Pflanzliste
Qualitat

H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18
H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre 'Elsrijk'

Acer platanoides 'Cleveland'

Kegel-Feldahomn
Spitz-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche, Hagbuche, WeiBbuche H, 3xv, exira weiter Stand, Db, 18 - 20
Carpinus betulus 'Frans Fontaine' Séaulen-Heimbuche Sol, 4xv, mDb, 250 - 300

Cornus mas Kornelkirsche H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 14 - 16
Mespilus germanica Echte Mispel H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18
Morus alba 'Frutless' WeiBe fruchtiose Maulbeere H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18
Sorbus aria 'Magnifica’ Echte Mehlbeere H, 3xv, extra weiter Stand, Db, 16 - 18
Tilia cordata ‘Rancho' Kleinkronige Winter-Linde H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18
Tilia platyphyllos ‘Orebro’ Schmale Sommer-Linde H, 3xv, extra weiter Stand, mDb, 16 - 18

Bodenaltertiimer

GemaB Art. 8 Abs. 1 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes sind bei Bau- und Erdarbeiten auftretende Funde von Boden-
altertimern unverziiglich der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde undjoder dem Landesamt fir Denkmalpflege
anzuzeigen. Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverdndert
zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

Schichten- und Hangdruckwasser

Gegen Schichten- und Hangdruckwasser sind bei den Bauvorhaben Vorkehrungen zu treffen. Anfallendes Schichten- und
Hangdruckwasser ist in eigenen Leitungen dem Vorfluter zuzufGhren.

Uberflutungen und Starkregen

Das Plangebiet befindet sich etwa 90 m Gstlich des ermittelten, aber bisher nicht férmlich festgesetzten oder vorlaufig gesicherten,
Uberschwemmungsgebiets (HQ100) des Bessenbaches.

Eine Gefahrdung durch Hochwasser kann grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden, insbesondere da es infolge von
Starkregenereignissen auch fernab von Gewéssern zu Uberflutungen kommen kann.

Durch das Wasserwirtschaftsamt wird eine hochwasserangepasste Bauweise empfohlen. Gebéude, die aufgrund der Hanglage
ins Geldnde einschneiden, sollien bis 25 cm (ber Geldnde konstruktiv so gestaltet werden, dass infolge von Starkregen
oberflachlich abflieBendes Wasser nicht eindringen kann.

Weitere Hinweise zu baulichen MaBnahmen finden sich in der "Hochwasserschutzfibel' des Bundesministeriums fir Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen (9. Auflage).

Niederschlagswasser

Das auf privaten, befestigten Fléichen anfallende geringverschmutzte Niederschlagswasser soll nicht der 6ffentlichen Kanalisation
zugeleitet werden, sondern auf den Baugrundstiicken ordnungsgeméB versickert werden. Die Versickerung soll vorzugsweise
breitflédchig und (iber eine mindestens 30 cm méchtige bewachsene Oberbodenzone erfolgen.

Niederschlagswasser, das nicht vor Ort versickert oder als Brauchwasser genutzt werden kann, soll einer Retentionsfléche
zugefiihrt und dort versickert werden. Falls dies nicht mdglich ist, kann das Niederschlagswasser ggf. gepuffert direkt in ein
Gewasser oder nach den MaBgaben der kommunalen Entwasserungssatzung in einen Offentlichen Misch- oder
Regenwasserkanal eingeleitet werden.

Es ist zu prifen, ob es fiir die Versickerung von Niederschlagswasser einer wasserrechtlichen Erfaubnis bedarf. Die allgemein
anerkannten Regeln der Technik sind zu beachten (NWFreiV, TRENGW, DWA-M 153, DWA-A 138).

Bodenschutz, Altlasten

Der belebte Oberboden und ggf. der kulturfihige Unterboden sind zu schonen, getrennt abzutragen, fachgerecht
zwischenzulagem, vor Verdichtung zu schiitzen und méglichst wieder einer Nutzung zuzufihren.

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffélligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf eine schédliche
Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziiglich die zustandige Bodenschutzbehdrde (Kreisverwaltungsbehorde) zu
benachrichtigen.

StaatsstraBe 2307 (DorfstraBe)

Einwirkende Immissionen

Auf die von der StaatsstraBe aus westlicher Richtung auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen (z.B. L&rm, Erschiitterungen,
Abgase usw.) wird hingewiesen. Forderungen hinsichtlich erforderlicher SchutzmaBnahmen konnen gegeniiber dem
StraBenbaulastirager der StaatsstraBe nicht geltend gemacht werden. Eine Schallimmissionsprognose flir die Ortsdurchfahrt aus
dem Jahr 2015 kann bei der Bauverwaltung eingesehen werden.

Anlagengenehmigungspflicht

Baurechtiche oder nach anderen Vorschriften erforderliche Genehmigungen dirrfen in dem gekennzeichneten Bereich mit
Anlagengenehmigungspflicht nur im Einvernehmen mit der StraBenbaubehdrde erteilt werden. Das Einvernehmen darf nur
verweigert oder von Auflagen abhéngig gemacht werden, soweit dies fiir die Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs, besonders
wegen der Sichtverhalinisse, Verkehrsgefahrdung, Bebauungsabsichten und StraBenbaugestaltung erforderlich ist. Die weiteren
rechtlichen Bestimmungen, bspw. hinsichtlich der Errichtung von Zufahrten zur StaatsstraBe, sind zu prifen.

VI. VERFAHRENSVERMERKE

1.

Der Gemeinderat der Gemeinde Bessenbach hat in der Sitzung vom 23.11.2021/25.10.2022 die Aufstellung des Bebauungs-

und Grinordnungsplans "Mértesécker - Haidacker - Anderung 4" beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
09.12.2022 ortsiiblich bekanntgemacht.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit (iber die allgemeinen Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen der Planung gem. §

13a Abs. 3 BauGB zum Bebauungs- und Griinordnungsplan "Mértesdcker - Haidécker - Anderung 4" hat in der Zeit vom
19.12.2022 bis einschlieBlich 09.01.2023 stattgefunden.

Die formliche Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB, sowie die der Behdrden und sonstigen Trger dffentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB fiir den Vorentwurf zum Bebauungs- und Grinordnungsplan "Mértesécker - Haidcker -

Anderung 4" in der Fassung vom 14.10.2022 hat in der Zeit vom 30.01.2023 bis einschlieBlich 03.03.2023 stattgefunden.

Die Gemeinde Bessenbach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 25.04.2023 die Aufstellung des Bebauungs- und
Grinordnungsplans "Martesécker - Haidacker - Anderung 4" in der Fassung vom 20.03.2023 als Satzung beschlossen.

Bessenbach, den /45523

Christoph Ruppert, 1. Blrgermeister

Der Satzungsbeschluss fiir die Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans "Mértésécker - Haidécker - Anderung 4"
wurde am oo D20 gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungs- und

Grinordnungsplan "Martesécker - Haidacker - Anderung 4" ist damit in Kraft getreten.

14 O )
Bessenbach, den 24.0%:43

Christoph Ruppert, 1. Blrgermeister
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