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100 m

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

Art der baulichen Nutzung

Anforderungen an die Gestaltung

(§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis

11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

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

GRZ 06

2B FH31TmiNN

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

2.B. SDIFD Dachform Satteldach/Flachdach
2B.40° - 48° Dachneigung, als Mindest- und Héchstmaf
Mischgebiet
(§ 6 BauNVvO)
PLANGRUNDLAGE
437/3 Flurstiicksgrenzen / Flurstiicksnummern

Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl, als Hochstmald
bestehende Gebaude mit Hausnummern

maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse

Firsthéhe, als Hochstmaf in Metern tber Normalnull

DARSTELLUNGEN ALS HINWEIS (ohne

Festsetzungscharakter)

(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVvO)

Verkehrsflachen

e ManRzaht in Metern
Offene Bauweise

) IS Héhenschichtlinien in Metern 1 NN
nur Einzelhauser zulassig -

Beugrenze Sichtdreieck (Schenkellange 70 m)

(8§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

Grunflachen

(§ 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6 BauGB)

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und
Flachen far Malnahmen zum Schutz, zur Pilege

\ bestehende Fahrspuren
Offentliche StraRenverkehrsflachen \

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

StralRenbegrenzungslinie

P

offentlicher Schmutzwasserkanal
Private Grunfiichen - Obstwiese

amtlich kartiertes Biotop

Offentliche Grinflachen - Boschung Langweihergraben

Bodendenkmal Nr. D-5-6330-0112

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6 BauGB)

©

Erhaltung: B&ume

Erhaltung: Bdschung

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze und Nebenanlagen
(§ 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)

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

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des Mafes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

(§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)

Fullschema der Nutzungsschablone

M| 0Dy

L

0.

SD| 40-48] FH 317 m GNN

Art der baulichen Nutzung Anzahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl (GRZ)
Verhéltnis der aberbaubaren
Flache zur Grundstiucksflache

Geschossflachenzahl (GFZ)
Verhdaltnis der Summe der Geschoss-
flachen zur Grundsticksftache

Bauweise Bauweise

Dachform | Dachneigung | Firsthéhe

PRAAMBEL

Der Markt Weisendorf erlésst aufgrund § 2 Abs. 1, 88 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt ge#indert durch Art. 1 des Gesetzes vom 14.06.2021

(BGBI. | S. 1802), der Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i.

d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786}, zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | 8. 1802), des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der geltenden Fassung und des

Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GQ) in der geltenden Fassung die 4. Anderung des

Bebauungsplans Nr. 31/5 ,Sldlich der Erlanger Strate” als Satzung.

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Fur den raumlichen Geltungsbereich des Baugebietes gilt die ausgearbeitete Bebauungsplanzeichnung in der

Fassung vom 09.08.2021 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 gemiR § 10 Abs. 3 BauGB mit inrer Bekanntmachung in Kraft.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.
1.1

1.2

1.3

2.1
2.2
2-3

24
2.5

3.1

3.2

5.1

52

5.3

5.4

5.5

56

57

5.8

5.2

5.10

6.1

6.2

6.3

7.2

8.1
8.2

Art der baulichen Nutzung
Festgesetzt wird ein Mischgebiet gemal § 6 BauNVO.

Die in Mischgebieten nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 bis 8 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen,
Vergniigungsstétten) allgemein zulassigen Nutzungen sind nicht zuléssig,

Die in Mischgebieten nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul@ssigen Nutzungen werden geman § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung
Die zulassige Grundflachenzahl betragt 60 vom 100 (GRZ 0,6).
Die zulassige Geschossflachenzahl betragt 80 vom 100 (GRZ 0,8).

Die Firsthohe von Hauptbaukorpem mit geneigtem Dach darf eine Héhe von 317 m GNN nicht
Uberschreiten.

Die Firsththe von Hauptbaukorpern mit Flachdach darf eine Hohe von 312,1 m GNN nicht Gberschreiten.
Die Anzahl der maximal zuléssigen Vollgeschosse wird auf Zwei (| + D) festgesetzt.
Uberbaubare Grundstiickflaichen, Bauweise

Die (iberbaubaren Flachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die
Baugrenzen gelten auch unterirdisch. Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO in der jeweils aktuell
geltenden Fassung sind einzuhalten. Abweichende Abstandsflachen werden nicht festgesetzt.

Die Errichtung von Stellplatzen, einschlielich Garagen und Carports, und sonstigen Nebenanlagen ist
aufterhalb der Baugrenzen ausschlieRlich in den als Flachen fiir Stellplatze und Nebenaniagen
festgesetzten Flachen zulassig.

Es ist ausschlieRlich die Errichtung von Einzelhdusern in offener Bauweise zulassig.
Steliplatze

Die Anzahl der Stellplatze ist entsprechend der Stellplatzsatzung des Marktes Weisendorf in Ihrer jeweils:
aktuell glltigen Fassung herzustellen.

Ortliche Bauvorschriften nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 BayBO
Dachgestaltung

Dacher sind als Flachdach mit einer Dachneigung von maximal 5° Grad oder als symmetrisches Satteldach
mit einer Dachneigung zwischen 40° und 48° Grad bezogen auf die Horizontale auszubilden.

Bei Satteldachern sind Dachziegel oder -steinen ist in Rot- oder Braunténen zu verwenden. Flachdacher
durfen auch mit grauen Farbténen und als extensiv begriintes Flachdach ausgebildet werden.

Dacheinschnitte sind nicht erlaubt. Dachgauben sind nach gemeindlicher Satzung zu gestalten.
Einfriedungen

Bauliche Einfriedungen sind als offenen Einfriedungen (z.B. Maschengitterzaunen) in einer maximalen Hohe
von 1,5 m erlaubt. Durchgehende Zaunsockel sind nur in Richtung der 6ffentlichen Verkehrsflache zuléssig.

Gelandeverinderungen

Bei Gelandegestaltungen darf das vorhandene Gelande um nicht mehr als +/- 0,5 m verdndert werden.
Versorgungsleitungen

Versorgungsteitungen sind unterirdisch zu fithren.

Werbeanlagen

Beleuchtungs- und Werbeanlagen sind so zu erstellen, dass Beeintréchtigungen der Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrs ausgeschlossen werden kdnnen.

Werbeanlagen am Gebaude sind zuldssig. Die zulassige Flache darf je Fassade eine Flache von 10% nicht
{iberschreiten.

Werbeanlagen auf Dachflichen sind nur auf Flachdachern zuléssig. Die Gebaudeoberkante darf dabei um

‘maximal 1,5 m Uberschritten werden.

Gebaudeunabhingige Werbeanlagen sind nieht zuldssig.
Grinordnung

Die nicht Uberbauten und versiegelten Teile der Baugrundstiicke sind garinerisch anzulegen und dauerhaft
zu unterhalten. Bei der Auswahl von Baumen und GroBstrauchern sind standortgerechte, heimische Arten
geman Artenliste zu berlicksichtigen.

Die bestehende Geholzbdschung zum Langweihergraben sowie die als private Griinfliche festgesetzte
Obstwiese einschlieRlich des bestehenden Walls sind in Ihrer Struktur zu erhalten und zu pflegen.

Angepflanzte Geholze sind fachgerecht zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und im Falle eines Ausfalls
gleichartig zu ersetzen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Unverschmutztes Niederschlagswasser ist soweit mdglich auf dem Grundstiick zu versickern und dartber
hinaus dem Langweihergraben zuzufihren.

Flachen von oberirdischen Stellplatzen sind mit wasserdurchissigen Belagen (z.B. Fugenpflaster,
Rasenpflaster, Rasengittersteine, versickerungsfahiges: Pflaster, etc.) auszubilden.

Immissionsschutz
Die Immissionsschutzbehdrde im Landratsamt ist im Zug nachfolgender Baugenehmigungen zu beteiligen.

Die aus der schalltechnischen Untersuchung des Biro Umwelt (Projekt 044 - 25, Aug. 2011 - Stand
19.10.2011) hervorgerufenen Anforderungen an den Schallschutz werden durch folgende zielgerichtete
Formulierungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen:

® durch geeignete Grundrissgestaltung ist sicher zu stellen, dass Schlafriume nicht zur Stralenseite
hin ausgerichtet werden.

e Wohnungen mit Aufenthaltsraumen, bei denen der Taggrenzwert der 16. BimSchV Oberschritten ist,
sind mit einer Liftungsanlage nach DIN 1946-6 auszustatten, wenn eine Beliiftung von der
larmabgewandien Seite nicht moglich ist.

® Der passive Schallschutz von AuRenbauteilen an der Westfassade ist nach den Bestimmungen der
DIN 4109 auf Basis der schalltechnischen Untersuchung zu dimensionieren.

8.3 Im Nachtzeitraum (22.00 bis 6.00 Uhr) ist die Benutzung der Stellplétze durch Fremdparker
aufgrund der damit verbundenen Spitzenpegelieistung durch eine geeignete Beschilderung und
Kennzeichnung zu verhindern: Zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr nur Parken fir Anwohner,
Postfahrzeuge und Bedienstete von im Plangebiet anséssigen Betrieben zulassig.

8.4 Es wird darauf hinzuweisen, dass geman technischer Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 28. August
1998 (TA Larm) beim Betrieb der haustechnischen Anlagen (z. B. Klimageréate, Abluftfiihrungen,
Warmepumpen) in der Summe folgende Immissionswerte fir Larm an betroffenen fremden Wohnraumen
gelten:

Immissionsort im allgemeinen Wohngebiet:
tags (6.00 - 22.00 Uhr) 55 dB (A)
nachts (22.00 - 6.00 Uhr) 40 dB (A)
immiissionsort im Dorf- ader Mischgebiet:
tags (6.00 - 22.00 Uhr) 60 dB (A)
nachts (22.00 - 6.00 Uhr) 45 dB (A)

8.5 Der Nachweis Uber die Einhattung der genannten Immissionsrichtwerte obliegt dem Betreiber. Es geiten die
Regelungen der TA Larm, wobei ebenfalls die Anforderungen hinsichtlich tieffrequenter Gerduschanteile
gem. DIN 45680 mit Beiblatt 1 zu beachten sind.

HINWEISE
Denkmalschutz
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde
gemal Art. 8 Abs. 1-2 BayDSchG:

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverzlglich der Unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer und der Leiter
der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die.zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhélinis-
ses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

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

Bei der Versickerung von Niederschlagswasser und der Einleitung in den Vorfluter sind die aktuell gelk
tenden gesetzlichen Vorschriften und technischen Regein zu beachten.

3. Boden
Zum Schutz des Bodens sind DIN 19731 und Art. 12 BayBodSchG zu beachten. Auf eine bodenscho-
riende Ausfihrung der Bauarbeiten ist zu achten.

Die Bodenschichten sind wieder so aufzubauen wie sie natlrlicherweise vorhanden waren. Durch ge-
eignete technische Maknahmen sollen Verdichtungen, Vernassungen und sonstige nachteilige Boden-
veranderungen im Rahmen von Gelandeauffillung vermieden werden.

ErschlieBung

4. Bei Pflanzungen im Bereich von Versorgungsleitungen sind die aktuell geltenden gesetzlichen
Vorschriften und technischen Regeln zu beachten. Insbesondere sind die notwendigen Absténde zu
Versorgungsleitungen einzuhalten, so dass der Bestand, die Sicherheit und der Betrieb nicht begin-
trachtigt werden.

5, Bei Aufgrabungen im Bereich von Versorgungsleitungen sind Schutzzonen von je 0,5 m beiderseits der
Trasse einzuhalten.

6. Das Sichtfeld auf den StraRenverkehr an der Einmiindung der Ausfahrt in die St 2263 ist gemal RASt
mit der Seitenlange | = 70 m in Achse der iibergeordneten Stralte und einem 3 m-Abstand vom Fahr-
bahnrand in der untergeordneten StraRe/Zufahrt freizuhalten. Diese Sichtflache ist von Anpflanzungen
aller Art, Zaunen, Stapeln, parkenden Fahrzeugen und sonstigen Gegenstanden freizuhalten, die eine
gréRere Hohe als 0,80 m tiber der Fahrbahn erreichen. Ebenso wenig durfen dort genehrmigungs- und
anzeigefreie Bauten oder Stellplatze errichtet und Gegenstande gelagert oder hingestelit werden, die
diese Hohe tiberschreiten. Dies gilt auch fir die Dauer der Bauzeit.

7. Der Baulasttrager der StaatsstraRe trégt keine Kosten fur Schallschutzmalnahmen an den Anlagen,
die Gegenstand des Bauleitplanes sind.

8. Wasser und Abwasser diirfen dem SitraRenkorper der Staatsstrafie nicht zugeleitet werden. Die
Wirksamkeit der Straftenentwasserung darf nicht beeintréchtigt werden. Anderungen an der Entwasse-
rungseinrichtung der Staatsstraie dirfen nur im Einvemehmen mit der Strakenbauverwaltung erfol-
gen.

9. Der StraRenbaulasttrager kann nicht fiir Schaden haftbar gemacht werden, die durch Einwirkung von
Spritzwasser, Oberflachenwasser und Tausalz entstehen.

10. Artenliste
Baume
Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 14-16 ¢m
Baumhasel Corylus colurna
Mehlbeere Sorbus aria
Eberesche Sorbus aucuparia
Apfeldorn Crataegus carrierei
Rotdomn Crataegus laevigata Pauls Scarlet
Zierapfel oder Zierkirsche in Arten Malus oder Prunus
Blumenesche Fraxinus ornus
Straucher
Mindestpflanzgroie: 2x verpflanzt
Bartblume Caryopteris x clandonensis
Hechtrose Rosa glauca
Kragenrose Rosa multibracteata
Rosen, dauerblithende niedrig Rosa spec.
bleibende Sporten
Rote Sommerspiere Spiraea bumalda in Sorten
Liguster Ligustrum vulg. in Sorten

11. Varschriften und Nermen

Die DIN-Vorschriften, auf die in den Festsetzungen zu diesem Bebauungsplan verwiesen werden, so-
wie anderweitige im Bebauungsplan erwahnte Normen, Richtlinien, Regelwerke etc. sind bei der
Marktgemeinde Weisendorf, Gerbersleite 2, 91085 Weisendorf, Zimmer 203/2 wéahrend der allgemei-
nen Dienststunden einzusehen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Durch das Plangebiet verlauft ein Schmutzwasserkanal des Marktes Weisendorf. Der Bestand und
Betrieb des Kanals ist sicherzustellen. Bei baulichen Verénderungen im Bereich des Schmutzwasser-
kanals (3m beiderseits der Leitungstrasse) ist der Markt Weisendorf in die Planungen einzubeziehen.

In das Plangebiet ragt ein amtlich kartiertes Biotop (Nr. 6330-0095-001/Park des Weisendorfer
Schlosses (Teile)). Anderungen an dem Biotop ergeben sich nicht, das Biotop ist durch die Erhaltungs-

festsetzung der Béschung zum Langweihergraben geschitzt. Ein geringfugiger Teil der Kartierung ragt

tiber die Béschung hinaus. Dieser Bereich ist bereits versiegelt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Bodendenkmals D-5-6330-0112 (Archéologische Befunde
im Bereich des frithneuzeitlichen Weisendorfer Schlosses mit Garten und seiner Vorgéngeranlagen).
Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zu-stand vor Ort zu erhalten. Fur
Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich der Satzung ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gem.
Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen
Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

VERFAHRENSVERMERKE

1) Der Marktgemeinderat des Marktes Weisendorf hat in der Sitzung vom 12.04.2021 die Aufstellung der 4.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 31/5 ,Stdlich der Erlanger Strake" im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a
BauGB beschlossen, Der Aufstellungsbeschluss wurde am 21.04.2021 ortsiiblich bekanntgemacht.

2) In der Zeit vom 21. 04 2021 bis 05.05.2021 konnte sich die Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unterrichten und zur Planung aufiern.

3) Zum Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31/5 ,Stdlich der Erlanger Stralke” in der Fassung vom
10.05.2021 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit

vom 20.05.2021 bis 28.06.2021 beteiligt.

4) Der Entwurf der Anderung des Bebauungsplans Nr. 31/5 Sudlich der Erlanger Strafte” in der Fassung vom
10.05.2021 wurde mit der Begriindung geméfs § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 20.05.2021 bis 28.06.2021

offentlich ausgelegt.

5) Der Markt Weisendorf hat mit Beschluss des Marktgemelnderates vom 09.08.2021 die 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 31/5 ,Stdlich der Erlanger Strafte® geméan § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom

09.08.2021 als Satzung beschlossen.

(S IEQEI)

6) Ausgefertigt

(Slegei}

(Erster Burgermelster)

7) Der Satzungsbeschluss zur 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31/5,Sudlich der Erlanger Stralte” wurde am
A8, U8 .97 YgemaR § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in

Kraft getreten.

Weisendorf, den ..

(Sleget)

6 Q0L

(Erster Burgermeister)

Ubersmhislageplan M 1 5000 Karténgrundlage © GeobaS|sdaten Bay Verm. -verwaltung 2021'

Markt Weisendorf
Gerbersleite 2
91085 Weisendorf

Bebauungsplan Nr. 31/5 "Stidlich der Erlanger Stral3e”
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