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Teil A Satzung
nach § 9 BauGB

itber den Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan
"Baugebiet Nr.13, Groischwarzenlohe"

in Wendelstein
OT Groldschwarzenlohe
Landkreis Roth

Die Marktgemeinde Wendelstein, Landkreis Roth, erlisst gemaB Markigemeinderatsbeschluss vom
24.09.2020 aufgrund von § 2 Abs. 1, § 9 und § 10 des Baugesetzbuches ( BauGB } vom 23.09.2004,
zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetztes vorn 04.05.2017 { BGBL. |, S 1057 ), Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung ( BayBO } vom 14.08.2007 { GVBI. S.588 ) und Art. 23 und 24 der Gemeindeverordnung fiir
den Freistaat Bayern ( GO )vom 22.08.1998 ( GVBL. $.797 ) in der jeweils geltenden Fassung folgende

Satzung

1
Geltungsbereich

Fir den Bebauungsplan Grofischwarzenlohe Nr. 13 gilt die vom Architektbiiro Hupfer, Hans Gilinther
Hupfer, Dipl.-ing. FH, Architekt BDA, 90530 Wendelstein, erstellte Planzeichnung vom 20.03.2020 die
zusammen mit dem Satzungstext und dem gutachterlichen Bericht Nr. 1610/2273A vom 20.03.2020 des
ing.-Bliros Messinger & -Schwarz, 90552 Rothenbach a.d. Pegnitz "Schallimmissionstechnische
Untersuchung fir den Neubau von 5 EFH und 6 Doppelhdusern, Beurteilung der auf das Plangebist
einwirkenden Schallimmissionen durch den Verkehrslarm, Ausarbeitung und Festsetzung von
Schallschutzmalnahmen” den Bebauungsplan bildet.

§ 2
Art der bautichen Nutzung

Im Geltungsbereich wird "Allgemeines Wohngebiet " (WA} im Sinne § 4 der Baunutzungsverordnung
( BauNVO ) in der Fassung vom 27.11.2017 ( BGBI. 1. S. 3786 } festgesetzt. Nicht zulassig sind Gebsude
mit einer Nutzung wie in § 4 Abs.(2) Nrn. 2 und 3 BauNVO aufgefiihrt,

Die in § 4 Abs.(3) BauNVO aufgefihrten Ausnahmen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

§ 3
Maf der baulichen Nutzung

Als zuldssiges Mald der baulichen Nutzung gelten die im Planblatt festgesetzten Héchstwerte, soweit sich
nicht in Einzelfdlien aus den festgesetzten {berbaubaren Flachen und den GrundstiicksgréRRen ein
. geringeres MaR der baulichen Nutzung ergibt.

§4
Héhenlage der Baulichen Anlagen
gem. § 9 Abs. 2 BauGB

1. Die maximal zugélassene Traufhéhe { Schnittpunkt Geb&udeauflenkante mit Oberkante { OK )
Dachhaut ) von 4,00 m wird ab der fesigelegten Oberkante der angrenzenden 6&ffentlichen
Verkehrsfliche gemessen.
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2, Die Oberkante Fertigfulboden im Erdgeschoss darf maximal 30cm {iber der anstehenden &ffentlichen
Verkehrsfiache liegen. Die Hohe der Fertigfulbodenoberkante im Erdgeschoss ist auf Normalnull
{ Meereshdhe ) in Grundriss und Schnitt der Bauvorlagen einzutragen.

§5

Bauweise

Im Baugebiet gilt die offene Bauweise. Zugelassen sind ausschliefilich Einzel- und Doppelhauser.

Sind Garagen und Nebengebaude mit den Hauptgeb&uden verbunden oder ins Hauptgebaude integriert,
so sind diese ebenfalls an den Grundstiicksgrenzen zuldssig. Jedoch nur innerhalb der dafiir
gekennzeichneten Flachen,

: § 6
Uberbaubare Grundstiicksfliche

1. Vor die Stralenfassaden vortretende, untergeordnete Bauteile, wie Vordacher, Windschutz, Ein-
© zelstiitzen usw. diirfen bis 1m an die Grundstiicksgrenze heranreichen und sind auch auflerhalb
der Baugrenzen zuldssig, sofern sie die Baugrenzen um nicht mehr als 1,50 m Giberschreiten .

2. Balkone sind auch aufderhalb der Baugrenzen zulassig, sofern sie die Baugrenzen um nicht mehr als
1,50 m Gberschreiten und an der Gebaudetraufseite mit ihren Konstruktions- und Gelanderbauteilen
nicht in die Dachflichen einragen.

3. Es gelten die Abstandsflachenregelungen des Art. 6, BayBO, weiterhin bieibt Art. 8, Abs. 5, Satz 1,
BayBO in der zum Satzungserlass geltenden Fassung galtig.

4. Gebdude fir Versorgungsaniagen, die auf der gelb schraffierten Fliche entlang der sidlichen
Grundstiicksgrenze von Baufeld Nr. 1 zuldssig sind, diirfen auch ohne Abstandsflichen gem. Art, 6
BayBO zur Grundstiicksgrenze errichtet werden.

§7
Stellplétze, Garagen und Nebengeb&ude

1. Steliplatze, Garagen und Nebengeb&ude (im Sinne des Art. 6 Abs.9 BayBO ) sind nur in den dafiir
gekennzeichneten Flachen zulassig,

2. Gartenhduser mit einer Grundfliche bis 10m2 und einer Dachneigung bis & Grad sind auch
aulerhatb der {iberbaubaren Grundstiicksflichen zuldssig.

3. Die Dachform der Garagen/Carports und Nebengebiude wird als Fiachdach festgesetzt, jedoch ist
eine Dachneigung bis zu 5 Grad mit Gefalle senkrecht zur anstehenden &ffentlichen Verkehrsfldche
zugelassen. Die Dacher sind mindestens extensiv zu begriinen. Bei der Planung, Ausfiihrung und
Pflege sind die Richtlinien der FLL { Forschungsgeselischaft Landesentwicklung Landschaftsbau
e.V. ) zu beachten.

§8
Stellplatzbedarf

Die erforderliche Anzahl von Stellplatzen und Garagen/Carports ist nach der Stellplatzsatzung der
Marktgemeinde Wendelstein in der letzten giiltigen Fassung nach den genannten Richtzahlen fiir den
Steliplatzbedarf zu ermitteln.

§9
Gestaltung der Gebiude

1. Die Dachform der Hauptgebaude ist als Satteldach auszubilden. Die Dachneigung wird gemaf
Planblatt fiir die Hauptgebdude mit 45° festgesetzt. Untergeordnete Baukdrper, wie Zwerchhiuser,
Zwerchgiebel oder Dachgauben sind auch mit anderen Dachformen bzw. Dachneigungen zuléssig.
Mindestens 75% der sldlichen Dachflichen aller Baufelder sind fiir die Montage von
FPhotovoltaikanlagen freizuhalten.

Walm-, Kriippelwalm- und Pultdacher als Hauptdacher sind unzuldssig.

Dachdeckungsmaterialien sind ausschlieBlich in roten Farbténen zuldssig.

Dachgauben sind als Schleppgauben auszubilden.

Zwerchhéduser bzw. Zwerchgiebel sind mit einer Breite von bis zu 3,50 m zugelassen.

o

Sokw

Baugebiet Nr.13 - Groflschwarzenlohe - Markt Wendelstein - Teil A - Satzung — 20.03.2020 : 3



Die Fassadenfarben sind auf Weil- und Pastellténe beschrankt. in untergeordneten Berelchen
sind auch andere Farbtbne zuldssig.

Fassaden aus natlrlichen und naturbelassenen Materlalien sind ebenso wie Metallfassaden und
Fléchen aus materialidentischen Bauteilen (z.B. Sichtbeton, Holz } zul3ssig.

§ 10
Entwisserung

Anfallendes Dachwasser darf ebenso wie Sickerwasser und Oberflichenwasser aus den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen nicht in die Schmutzwasserkanalisation eingeleitet werden, sondern muss
getrennt gesammelt und in den Oberflachenwasserkanal eingeleitet werden. Im Nordosten des
Plangebietes wird das gesammelte Oberflichenwasser in der eigens dafiir geschaffenen, naturnah
gestalteten Retentionsfidche zuriickgehalten und (iberwiegend zur Versickerung gebracht. _
Revisionschachte von Gebauden, die ndher als 3m an der &ffenflichen Verkehrsflache liegen, sind
seitlich des Gebdudes anzuordnen,

Im Sinne von § 3 Wasserhaushaltsgesetz ist die Trockenlegung unterirdischer Bauteile

mittels Drainagen oder anderen Entwésserungssystemen nicht gestattet. Bei feuchtem Untergrund
kdnnen wasserdichte Wannen eingesetzt werden.

§MN

tarmschutz

Festsetzungen zu Larmschutzmafinahmen, passiver wie aktiver Art, werden innerhalb der dafilr in der
Planzeichnung gekennzeichneten Fldchen getroffen und gelten wie folgt:

1.

Aktive Schallschutzmafinahmen: .
Larmschutzwand, Héhe 2,50 m {iber anstehendem Geldnde, Stralencberkante etc. entlang des
Bierwegs, dessen Fahrgeschwindigkeit auf 30 km/h begrenzt werden muss.

Die bauliche Ausfithrung der Wand ist aus Wandelementen vorzunehmen, die eine
Luftschaliddmmung nach-DIN 1793-2: D von 25 bis 34 dB — Gruppe 3, gewéhrleisten.

Mit der Ausfiihrung der Larmschutzmallnahmen muss vor dem Beginn der Bautatigkeiten auf der
kiinftigen Bauflache begonnen werden.

Passive SchallschutzmaBnahmen: ,
An den im Planblatt markierten Fassaden, Fassadenteilen oder Dachschrigen im Dachgeschoss der
Baufelder Nr.1 und Nrn. 9 - 17 diirfen keine schutzbedtirftigen Raume angeordnet werden,

~ es sei denn, es werden konkrete bauliche Schutzmafinahmen getroffen,

Die Berechnung der Luﬁschalldammung von AuBenbauteilen erfolgt nach DIN 4109 in der zuletzt
glitigen Fassung.

Der erforderliche schalltechnische Nachweis ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu
erbringen und zusammen mit dem Bauantrag bei der zusténdigen Genehmigungsbehdrde vorzulegen.
Im Falle eines Genehmigungsfreistellungsverfahrens muss der enisprechende Nachwsis vor
Baubeginn vorliegen. :

§ 12
Einfriedungen

Die Freiflichen vor Gebduden, die einen geringeren Grenzabstand zur &ffentlichen Verkehrsfia-
che als 3,00 m aufweisen, sind von Einfriedungen aller Art freizuhalten.

Die Erichtung von Rabatten, Mauerwerk, Beton oder sonstigen Abgrenzungen der Grundstiicke
im Sockelbereich der Zaune ist nur bis zu einer Héhe von 10 cm gemessen ab Geldndecherkante
zuldssig. Der freie Durchgang fiir Kleintiere muss gewahrleistet bleiben ( siehe auch § 13, 3.1 ).
Sichtschutzanlagen zwischen zwei Doppelhaushélften entlang der Grundstiicksgrenze sind bis zu
einer Lange von 4m und einer H3he von 2m davon ausgenommen.

Offnungen, wie Tiiren oder Tore, sind nicht zuldssig in den Einfriedungen entlang der nérdlichen
Grundstiicksgrenze der Baufelder 2 — 8 zum angrenzenden Grundstiick mit der FI.-Nr. 984/19.
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§13
Griinordnung

Fléchen mit Pflanzbindungen

{§9 (1) Nr. 25a BauGB

Gestaltung der nicht (iberbauten Grundstiicksflichen

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind mit Ausnahme der Verkehrs- und Steliplatzfidchen
gértnerisch anzulegen.

Eingrinung des Baugebiets

Die im Plan zur Erhaltung oder zur Anpflanzung festgesetzten Einzelb&ume und Baumgruppen

- sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Pro festgesetztem Einzelbaum ist ein Lebensraum von

mindestens 12 m3 bei einem Mindestradius von 1,5 m um den Stamm von-Versiegelung und Ver-
dichtung freizuhalten. _ 7

Griinfiichen und Pflanzfldchen im Stralenraum sind gegen Befahren und Beparken zu sichern.

Auf der im Plan dargesteliten Flache mit Pflanzgebot ist eine durchgéngige, mindestens einreihige
Hecke durch die Anpflanzung von Striuchern und kleinkronigen Baumen mit 2m Abstand zur
dstlichen Grundstiicksgrenze zu entwickeln und dauerhaft zu erhaiten.

Fir Gehéizpflanzungen in Offentlichen Griinflichen sind standortgerechte Arten autochthoner
Herkunft zu verwenden.

Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

(§9 (1) Nr. 20 BauGB i.V.m. §3(1a) BauGR '

Naturnahe Gestaltung von Anlagen fiir die Oberfiichenwasserableitung und -riickhaltung

Die Anlagen fir die Oberfiichenwasserableitung und Rickhaltung (Sedimentationsbecken/ Re-
tentionsbecken) sind zur Minimierung der Eingriffe in Natur und Landschaft naturnah als Erdbe-
cken mit flachen Uferbdschungen zu gestalten. '

Auf den nach Westen und Norden exponierten Uferbdschungen sind auf mindestens 50 % ihrer Fldche
standortgerechte Strducher autochthoner Herkunft zu pflanzen. Die (ibrige Flache der
Uferbschungen ist auf mindestens zwei Drittef ihrer Fliche durch Ansaat mit regionalem Saatgut zur
Begriindung von Extensivgriinland auf lehmig-tonigem Substrat zu einer artenreichen Extensivwiese
zu entwickeln, _

Die Wiesenflachen sind einschirig im Sommer zu méhen. Das Mahdgut muss auf der Flache ge-
trocknet und abtransportiert werden. Der Mahdrhythmus ist gegebenenfalls an das Entwwkiungs-
ziel anzupassen. Der Einsatz von Diinger und Pestiziden ist nicht zuldssig.

Gestaltung von Stellplétzen

Zur Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft sind Stellplétze in wasserdurchlassxger
Ausflhrung (z.B. Rasengittersteine) zu errichfen, mit Ausnahme von (berdachten Steflplitzen.
Die Fulwege und Zufahrten zu den Stellplatzen diiffen nur mit einem Material befestigt werden,
das eine Versickerung des Oberflichenwassers ermdglicht (z.B. Pflasterverbundsteine).

Schutz wild iebender Tiere .

Die Baufeldfreimachung einschlielich der Holzung von Gehéizen ist zur Vermeidung von Tétungen
nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG aulerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit von Jungtieren der feld- und
heckenbriitenden Vogelarten, wie z.B. Goldammer, und anderen Tierarten nach Anhang IV FFH-
Richtlinie, also regelméiig ausschlieBlich in der Ze#t vom 1. November bis 1. Marz durchzufiihren. Die
Holzungsarbeiten sind jeweils auf den Flachenumfang zu beschrianken, der fir die in den
Folgemonaten geplanten Eingriffe erforderlich ist.

Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und CEF-Mafinahmen

Diese Malnahmen werden in der Begriindung zum Bebauungsplan néher erldutert und auf einem
gemeindeeigenen Grundstiick durch den Markt Wendelstein durchgefiihrt.

AuBere Gestaltung baulicher Aniagen

{Art. 81 BayBQ)

Einfriedungen

Stacheldrahtzdune, geschlossene Sichischutzelemente { auer zwischen Doppeihaushaiften siehe §
12.2 ), Mauern und Betonwénde sind als Einfriedungen nicht zuldssig.
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3.2 Fassadengestaltung :
Fensterlose Gebaudeteile mit einer Breite von mehr als 3,50 m sind mit einer Wandbegriinung zu
versehen. Darliber hinaus ist eine Fassadenbegriinung grundsatzlich wiinschenswert. Die ve-
getationstechnischen Erfordernisse sind zu berticksichtigen, die Pflanzenauswahl entsprechend
der Pflanzliste aus der Begriindung zu entnehmen.

3.3. Oberirdische Miillsammelstellen
Oberirdische Miillsammelstellen sind mit Rankgerlisten aus Metall oder Holz zu umstellen und
zu begriinen.

§14
Inkrafttreten

Die Aufstellung des Bebauungsplanes tritt mit der Bekanntmachung geman § 10 Abs.3 BauGB
rechtsverbindlich in Kraft.

Aufgestellt am 28.11.2017
zuletzt geandert am : 20,03.2020

Ausgefertigt am: 21.01.2021

Markt Wendelstein

Werner Langhans, 1. Biirgermeister

Hinweise:

1. Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen:
Hinsichtlich des baulichen Brandschutzes wird auf die Art. 24 — 30 der Bayerischen Bauordnung
hingewiesen.

2. Rettungswege, Offnungen, Umwehrungen:

Hinsichtlich der Ausbildung von Rettungswege, Offnungen und Umwehrungen wird auf die Art. 31 — 36 der
Bayerischen Bauordnung hingewiesen, insbesondere auf den Art. 31, der die Errichtung des ersten und
zweiten Rettungsweges aus Gebauden regelt. Im vorliegenden Fall betrifft dies die Anleiterbarkeit und
Zuganglichkeit der Dachgeschosse von der Angriffseite der Feuerwehr, deren rlickwartige Seite nicht frei
zuganglich ist und deren Giebelfassade durch den Anbau von Garagen und Carports verstellt ist.

3. Grundwasserabsenkung:

Sollte wahrend der Bauphase eine vorriibergehende Grundwasserabsenkung erforderlich sein, so ist dafiir
beim LRA Roth eine wasserrechtliche Erlaubnis nach Art. 15 i.V.m. Art. 70 Abs. 1 Nr. 3 BayWG zu
beantragen.
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Auf der Seiten 7 folgen die Hinweise 4 - 6,

4, Gesetzlich geschiitzte Biotope:

Zum Ausgleich der Beeintrdchtigung des von der Planung betroffenen nach §30 BNatSchG geschiitzten
Sandmagerrasens wird norddstlich angrenzend aufterhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans auf
einer Teilfldche des Flurstiicks Nummer 984/19, Grofischwarzenlohe, ein Sandmagerrasen entwickelt und
dauerhaft unterhalten (Details vgl. Kap. 10 der Begriindung zum Bebauungsplan). Die Fl4che befindet sich
- im Besitz der Gemeinde und ist somit nach §1a Abs. 3 Satz 4 BauGB gesichert.

5. Artenschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen:

Zur Aufrechterhaltung der Okologischen Funktionalitit der Fortpflanzungs- und Ruhestatten der
Goldammer und der Zauneidechse werden vor Beginn der Holzungen und Baufeldfreirdumung auf
Teilflachen des benachbarten Flurstiicks Nummer 984/19, GroRschwarzenlohe, aulerhalb  des
Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans offen-sandige Bereiche (Sandmagerrasen) und eine Hecke
- entwickelt. Die Mafinahmen sind in Kap. 15 der Begrindung dieses Bebauungsplans detailliert
beschrieben. Die Flache befindet sich im Besitz der Gemeinde und ist somit nach §1a Abs. 3 Satz 4 BauGB
gesichert.

6. Lirmschutz

6.1 Aktiver Schallschutz

Sofern kiinftig auf der gegeniiberliegenden Straflenseite {derzeit Waldfldche) keine Wohnbebauung oder
sonstige schallreflektierende Gebdude vorgesehen sind, kann auf die Ausfiihrung einer
schallabsorbierenden Wandoberfliche in Richtung Stralle verzichtet werden. Ansonsten sollte die
Oberflache eine Schalipegelminderung {Reflexionsverlust) nach DIN 1793-1: Da von 4 bis 7 dB - Gruppe
2 (Schallabsorptionsgrad-alpha von mindestens 0,6) aufweisen.

6.2 Passiver Schallschutz

Die Qualitdt und der erforderliche Umfang der passiven Schallschutzmafinahmen sind im Zuge des
Bauantrags nach der DIN 4109-1:2018-01 ,,Schallschutz im Hochbau" zu ermitteln. In Abs. 7.1 des
Gutachterlichen Berichtes werden Anforderungen an die Auflenbauteile . unter Beriicksichtigung
unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen gestellt. Die Berechnung der Luftschalldammung von
Aullenbauteilen erfolgt nach DIN 4109-2:2018-01 Abs. 4.4.

Nach Abs. 4.4.5.2 wird der fiir die Dimensionierung der passnven Schaﬁschutzmaisnahmen mafigebliche
Auftenldrmpegel aus dem Beurteilungspegel am Tag oder in der Nacht herangezogen, wobei zu den
errechneten Werten jeweils noch 3 dB(A) zu addieren sind. Betragt die Differenz der Beurteilungspegel
zwischen Tag minus Nacht weniger als 10 dB(A), so ergibt sich der mafigebliche Aulenldrmpegel zum
Schutz des Nachtschlafes aus einem 3 dB(A) erhdhten Beurteilungspegel in der Nacht und einem Zuschlag
von 10 dB{A) fir die Nacht.

Von einer larmabgewandten Orientierung der schutzbedirftigen Aufenthaltsrdume an den betroffenen
Gebiudefassaden kann abgewichen werden, wenn

- durch konkrete bauliche Schallschutzmaltnahmen, wie z.B. hinterliifftete Glasfassaden, vorgelagerte
Wintergérten, verglaste Loggien o. vergleichbare Schalischutzmaflinahmen sichergestellt wird, dass vor
den Fenstern der dahinterliegenden Aufenthaltsriume Beurteilungspegel durch den Verkehrslarm von tags
55 und nachts 45 dB(A) nachts eingehalten werden,

- die Aufenthallsrdume so angeordnet werden, dass die Raume durch Fenster in anderen Fassaden
beliiftet werden kénnen und die Fenster der von der Festsetzung betroffenen Raume nicht zu &ffnen sind
und ausschliefilich der Belichtung dienen, oder

- die AufenthaltsrGume mit an den zu erwartenden AullenlZrmverhalinissen tags und nachts angepassten
schallgedd@mmten Liftungseinrichtungen zur Gewahrleistung einer ausreichenden natiirlichen Beliiftung
der Raume ausgestattet sind.

Anhand des maximal zu erwartenden Auflenldrmpegels kann im Rahmen einer ersten Abschatzung fir die
larmzugewandten bzw. die kiinftig betroffenen Gebaudefassaden von einem erforderlichen bewerteten Bau
— Schallddmm Mal Ruwges von maximal 35 dB ausgegangen werden. Fiir die Fenster kann hieraus die
notwendige Ausfiihrung der Schallschutzkiasse 3 abgeleltet werden.

Baugebiet Nr.13 - GroBschwarzeniohe - Markt Wendelstein - Teil A - Satzung — 20.,03.2020 7



