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Der Markt Untergriesbach erlasst aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVQ), des Bayer. Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) und des Art.
23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) in der jeweils zum Zeitpunkt dieses Beschlusses gliltigen Fassung,
diese Bebauungsplananderung als

SATZUNG

Fiir den Geltungsbereich der 11. Anderung werden folgende Festsetzungen getroffen. Die 11. Anderung ersetzt den
Bebauungsplan "Langer Strale" in dem festgesetzten Geltungsbereich der Anderung.

FESTSETZUNGEN DURCH PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung
GEe Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO mit Einschrankungen (It. Ziff. 1.1.1)

Ml Mischgebiet nach § 6 BauNVO
zulassig sind:
Zone 1 Wohngebaude gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
Zone 2 gewerbliche Nutzungen gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 2, 3, 4, 5, 6, 8 BauNVO, kein Wohnen zulassig
Zone 3 gewerbliche Nutzungen gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 2, 3, 4, 5, 6, 8 BauNVO;
Wohnen ist nur fur Betriebsleiter mit dinglicher Sicherung der Zugehorigkeit der Wohneinheit
zum Betrieb zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung

Im GE:

08 GRZ - Grundflachenzahl It. Definition § 19 BauNVO

1,6 GFZ - GeschoRflachenzahl als HochstmaR It. Definition § 20 BauNVO
Im MI:

04 GRZ - Grundflachenzahl It. Definition § 19 BauNVO
08 GFZ - GeschoRflachenzahl als HochstmalR It. Definition § 20 BauNVO

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
0 offene Bauweise

=== Baugrenze
Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

4. Verkehrsflachen
[ ] offentliche StraBenverkehrsfldche (Bestand)
- Stralenbegrenzungslinie, Trennung zwischen 6ffentlichen und privaten Flachen
4___\ Ein-/ Ausfahrtsbereich. Die Lage der Zufahrten ist frei wahlbar und bis zu einer Breite von max. 9 m
zulassig.

5. Hauptversorgungsanlagen

1,50 m zur Trassenachse ist von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.
-o—o—o— (ffentliche, unterirdische Leitung (Regenwasser). Die genaue Lage ist zu priifen.
-o—o—o- (ffentliche, unterirdische Leitung (Wasser). Die genaue Lage ist zu priifen.

geplante 6ffentliche, unterirdische Leitungen fir Wasser und Regenwasser im Trennsystem
(Standortvorschlag)

unterirdische Leitung (Gasleitung). Die genaue Lage ist zu prifen.



11. Anderung Bebauungsplan "Langer StraRe", Markt Untergriesbach
in der Fassung vom 07.12.2023 Seite 4 von 10

6.  Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

@ Anpflanzung von Baumen. Eine lageméaRige Verschiebung bis zu 3,0 m ist zulassig.
CZ2D  Neuzupflanzende, geschlossene Gehdlzpflanzung It. Ziff. 1.7.2

- -4 Umgrenzung von Flachen fiir Rasen-, Wiesen- bzw. Pflanzflachen entlang der 6ffentlichen Strafe.
Die Flachen sind von baulichen Anlagen freizuhalten. Eine Unterbrechung ist nur durch die notwendigen
Einfahrten zulassig.

7. Sonstige Festsetzungen

MM BN Grenze des Geltungsbereiches der 11. Anderung des Bebauungsplanes
+—e—— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung im Baugebiet

PLANLICHE HINWEISE

_—~ Bestehende Flursticksgrenze mit Grenzstein

125 Flurstiicksnummer

[ | Bestehende Gebaude

————— Vorgeschlagene Grundstiicksteilung (neu zu vermessen)

-—53%——- Hohenlinien Bestand, Abstand 1,0 m
0% MaBangabe in Meter
[ ] offentliche StraBenverkehrsfldche (geplant)

bestehender, 6ffentlicher Kanal (unterirdisch) wird umverlegt

— 4= — Grenze Baumwurfzone (25 m ab Waldrand)

Flllschema der Nutzungsschablone:

Bauweise Grundflachenzahl GRZ
Maximale Geschossflachenzahl GFZ
Art der baulichen Nutzung

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1.1 Art der baulichen Nutzung

1.1.1 Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO mit Einschrankungen
Im Gewerbegebiet mit Einschrankungen sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren Gerauschemissionen einen
Schallleistungspegel von 60 dB(A) m? tags und 45 dB(A) m? nachts in keinem Betriebsfall Gberschreiten sowie Betriebe
ohne stdrende Emissionen wie z.B. Rauch, RuR, Ddmpfe, Geruch, Licht und Lichtreklame.

Wohnungen nach § 8 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.

1.1.2 Mischgebiet nach § 6 BauNVO

Das festgesetzte Mischgebiet ist in Zonen aufgeteilt.
Zulassig sind folgende Nutzungen:
-Zone 1. Wohngebéude gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
Max. 2 VollgeschoRe und max. 2 Wohnungen je Gebaude zulassig.
-Zone 2. gewerbliche Nutzungen gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 2, 3, 4, 5, 6, 8 BauNVO, kein Wohnen zulassig
-Zone 3:  gewerbliche Nutzungen gemaR § 6 Abs. 2 Nr. 2, 3, 4, 5, 6, 8 BauNVO;
Wohnen ist nur fir Betriebsleiter mit dinglicher Sicherung der Zugehdrigkeit der Wohneinheit
zum Betrieb zulassig.
Wohngebéude: max. 2 Vollgeschofie und max. 1 Wohnung je Gebaude zulassig.
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1.2 Gestaltung der baulichen Anlagen
1.2.1 Wandhohen:
Gebaude gewerblicher Nutzung:
Die maximale Wandhdhe betragt 7,75 m. Als Wandhohe gilt das Maf ab Urgelande bis zum Schnittpunkt der
AuRenwand mit der Dachhaut bzw. bei Flachdachbebauung bis zum obersten Abschluss der Attika.
Wohngebaude und Betriebsleiterwohnhauser:
Die maximale Wandhohe betragt 7,20 m. Als Wandhdhe gilt das MaR ab Urgelande bis zum Schnittpunkt der
Aufienwand mit der Dachhaut bzw. bei Flachdachbebauung bis zum obersten Abschluss der Attika.
1.2.2 Wandlange: )
Die maximale Wandlange darf 30 m nicht iberschreiten. Bei Uberschreiten dieser Lange ist der Baukdrper wesentlich
erkennbar zu gliedern.
1.2.3 Dachformen:
Satteldach, Pultdach, Kriippelwalmdach
FUr untergeordnete Bauteile sind Flachdacher zulassig.
1.2.4 Dachneigung:
5 bis 35 Grad
1.2.5 Dachdeckung:
Pfannendeckung (Farbe rot), Blechdeckung (nicht reflektierend oder nicht glanzend), Griindach.
Fir untergeordnete Bauteile sind auch Glaseindeckungen zulassig.
Bei Dachern mit Blecheindeckung sind aus 6kologischen Griinden ausschlieRlich beschichtete Materialien zuldssig und
zu verwenden. Unbeschichtete Zink-, Blei- und Kupfereindeckungen sind unzulassig.
Photovoltaik- und Solaranlagen auf Dachflachen sind zuldssig.
1.3 Verkehrsflachen
1.3.1 Privatzufahrten:
Die Lage der einzelnen Privatzufahrten ist frei wahlbar und bis zu einer Breite von max. 9 m zulassig.
1.3.2 Abwasser und Oberflachenwasser aller Art dirfen von Bauflachen, einschlieBlich Verkehrsflachen, nicht auf den
Stralengrund der 6ffentl. Stralle bzw. in die StraBenentwasserungsanlagen abgeleitet werden.
Der Abfluss des Straenoberflachenwassers der offentl. StraBe darf nicht behindert werden.
1.4 Einfriedungen
Zulassig sind:
- freiwachsende Hecken auch heimischen Laubgehdlzen, Hohe max. 1,50 m
- geschnittene Hecken aus heimischen Laubgehdlzen, Hohe max. 1,50 m
- Metallgitter- und Maschendrahtzaune, Hohe max. 2,0 m
Zaune sind ohne Sockel und mit einem Abstand von mind. 10 cm zwischen Unterkante Zaunfeld und Boden
auszubilden, um die Durchlassigkeit fir Kleintiere zu erhalten.
Grunstickseinfriedungen sind, soweit an 6ffentlichen Verkehrsflachen gelegen, 1 m vom Fahrbahnrand zurlickversetzt
auszufihren.
1.5 Entwasserung
1.5.1 Abwasserentsorgung (Schmutz- und Oberflachenwasser)
Die Entwasserung ist im Trennsystem auszufiihren. Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt tber den
bestehenden Mischwasserkanal. Das auf dem Baugrundstiick anfallende Niederschlagswasser ist ortsnah zu
versickern oder gedrosselt in den Regenwasserkanal einzuleiten.
Auf den Baugrundstiicken, dessen Gelande Richtung Norden fallt, muss jeweils eine Regenwasserriickhaltung von
mind. 5 m® erstellt werden. Das restliche Oberflachenwasser ist gedrosselt in den best. Mischwasserkanal einzuleiten.
1.5.2 Offentliche Versorgungsleitungen

Offentliche Wasser- und Kanalleitungen sind, soweit sie (ber private Grundsticke im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes flihren, von den jeweiligen Grundbesitzern oder Erbpachtberechtigten entschadigungslos zu dulden.
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1.6
1.6.1

1.6.2

1.7
1.7.1

1.7.2

Griinordnung

Eingriinung entlang der offentlichen Stralle

Die im Plan gekennzeichneten Flachen entlang der 6ffentlichen Straflle sind als Rasen-, Wiesen- bzw. Pflanzflachen
auszubilden. Fur die Bepflanzung werden Arten der Pflanzliste 1.7.1 und 1.7.2 festgesetzt. Der Grinstreifen darf nur
durch die notwendigen Einfahrten unterbrochen werden, ansonsten sind in diesem Bereich keine baulichen Anlagen
zulassig. Bei zwei nebeneinander liegenden Zufahrten wird ein Baumgraben von mindestens 2,5 m als Trennung
festgesetzt.

Private Grinflachen

Alle nicht Uberbauten und befestigten privaten Freiflachen sind als Rasen-, Wiesen- bzw. Pflanzflachen auszubilden.
Alle in den privaten Grinflachen festgesetzten Baum- und Strauchpflanzungen sind mit Arten der Pflanzliste 1.7.1 und
1.7.2 vorzunehmen. Auf privaten Freiflachen ist je 100 m? 1 Baum gem. der Arten der Pflanzliste 1.7.1 festgesetzt.
Entlang neu entstehender Grundstiicksgrenzen wird beidseitig je ein mindestens 2 m breiter Grinstreifen festgesetzt.
Die Verwendung buntlaubiger Laub- und Nadelgehdlze sowie alle Trauer- oder Hangeformen unzulassig.

Fir festgesetzte Bepflanzungen sind nur standortheimische Gehélze zuléssig (Pflanzenauswahl siehe Pflanzenliste).
Die Pflanzflachen sind nach Planzeichen bzw. textlicher Festsetzung zu errichten und zu pflegen.

Schotterflachen sind unzuléssig. Stellplatzflachen sind mit 1 Baum (gem. der Pflanzliste 1.7.1) pro 5 Stellplatze zu
durchgriinen.

Planungen, Nutzungsregelungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft
Fir neuzupflanzende Baume werden folgende Arten festgesetzt:

Pflanzqualitaten

Baume I. und II. Ordnung: Hochstdémme und Stammbische

3xv., m.B., StU 18- 20

Béume I. Ordnung

Betula pendula Sandbirke
Fraxinus excelsior Gem. Esche
Quercus robur Stiel-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Populus tremula Zitter-Pappel
Béume II. Ordnung

Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Fir die neuzupflanzenden, geschlossenen Gehdlzpflanzungen aus Baumen und Strauchern werden folgende Arten
festgesetzt:

Pflanzqualitaten

Seite 6 von 10

Baume: Hochstamme, Stammbiische oder Heister

H, STB. Hei, 3 xv., m.B., StU 18-20
Straucher: 2 xv., m.B. und 0.B., 80 - 100 cm in Gruppen zu 3 - 7 Stiick je nach Art
Baume
Abies alba Weiltanne Betula pendula Sandbirke
Carpinus betulus Hainbuche Fagus sylvatica Rot-Buche
Fraxinus excelsior Gem. Esche Pinus sylvestris Gemeine Kiefer
Quercus robur Stiel-Eiche Quercus petraea Trauben-Eiche
Populus tremula Zitter-Pappel Sorbus aucuparia Eberesche
Straucher:
Cornus sanguinea Hartriegel Corylus avellana Hasel
Euonymus europaeus Pfaffenhiitchen Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus frangula Kreuzdorn Sambucus nigra Holunder

Rubus fruticosus

Wild-Brombeere
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1.7.3

1.7.4

1.7.5

1.7.6

1.8

Zusatzliche Straucher im Bereich der inneren Griinflachen:
Pflanzqualitaten

Straucher und Solitar 3 xv., m.B. und 0.B., 80-250 cm
Amelanchier lamarckii oder laevis Felsenbirne

Cornus mas Kornelkirsche

Ribes i. A. Johannisbeere

Spiraea i. A. Spierstrauch

Syringai. A. Flieder

Taxus baccata Eibe

Viburnum i. A. Schneeball

Wild- und Parkrosen i. A.

Freiflachengestaltungsplane

Im Rahmen der jeweiligen Genehmigungsplanung ist auf Basis der grinordnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, der die beabsichtigte Gestaltung der AuBenanlagen,
Flachenversiegelungen, Bepflanzungen, sowie vorhandene und geplante Gelandehdhen darstellt.

Fassadenbegrlinung

Die Fassadenbegriinung der Gewerbegebaude wird festgesetzt. Fensterlose Wandflachen tber 10 m? sind durch
geeignete Spalier- bzw. Rankgewachse zu begrinen und im Freiflachengestaltungsplan darzustellen. Zulassig sind
alle im Handel erhaltlichen Rank-, Schling- und Kletterpflanzen. Fassadenspaliere und Rankgitter sind zulassig und
erwinscht.

Dachbegriinung
Mind. 50% der Dachflachen auf Flachdachern sind extensiv zu begriinen und im Freiflachengestaltungsplan
darzustellen.

Bodenbearbeitung/Schutz des Oberbodens

Bei allen Baumafinahmen ist der Oberboden so zu schitzen und zu pflegen, dass er jederzeit
wiederverwendungsfahig ist. Oberbodenlagerungen missen in Mieten mit einer Basisbreite von 3 ,00 m und einer
Hohe von maximal 1,50 m angelegt werden und mit Flachenlagerungen dirfen nicht hoher als 1 m sein.

Genehmigungsfreistellung

Zur Sicherung der Umsetzung der Auflagen bezlglich Schallschutz findet das Genehmigungsfreistellungsverfahren im
Geltungsbereich der 11. Anderung keine Anwendung (Art. 58 Abs. 1 Satz 2i.V.m. Art 81. Abs. 2 BayBO).

TEXTLICHE HINWEISE

2.1

2.2

2.3

Bodendenkmalschutz
Bei der BaumafRinahme eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler sind gemaR Art. 8 Abs. 1-2 DSchG unverziglich zu
melden.

Abfallwirtschaft
Die einschlagigen Vorschriften in Bezug auf Erschliefungsstraften und Wendeanlagen (RASt 06) zur Benutzung durch
moderne Abfallsammelfahrzeuge und die Ausweisung von Stellplatzen fiir Abfallbehalter sind zu beachten.

Loschwasserversorgung
Die Berechnung des notwendigen Loschwasserbedarfs erfolgt nach dem Arbeitsblatt W 405 des deutschen Vereins des
Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW).



11. Anderung Bebauungsplan "Langer StraRe", Markt Untergriesbach
in der Fassung vom 07.12.2023 Seite 8 von 10

2.4 Abwehrender Brandschutz
Flachen fir die Feuerwehr auf den Grundstlicken, insbesondere Zufahrten, Durchfahrten, Aufstellfldchen,
Bewegungsflachen etc. sind in ausreichendem Umfang vorzusehen. Dabei sind die Bestimmungen von Art. 5 BayBO
und Art. 12 BayBO und die in Bayern bauaufsichtlich eingefihrten "Richtlinien Uber Flachen fir die Feuerwehr"
(Ausgabe Februar 2007) zu beachten und einzuhalten. Alle baulichen Anlagen missen iber befestigte Stralen bzw.
Wege fiir GroRfahrzeuge der Feuerwehr erreichbar sein.

2.5  Flachen fir Ver- und Entsorgungsleitungen:
Allgemein:
Rechtzeitig vor Baubeginn sind die aktuellen Leitungsplane einzuholen und zu beachten. Der genaue Verlaufist in
Abstimmung mit dem Versorgungsunternehmen festzustellen. Es muss damit gerechnet werden, dass die tatsachliche
Lage der Versorgungsanlagen von den Planangaben abweicht.
Strom-, Wasser- und Fernmeldeleitungen sowie Abwasserkanale sind unter offentlichen Fahrbahnen oder
unbepflanzten (!)Seitenstreifen zu verlegen. Die jeweiligen Abstdnde nach den entsprechenden Richtlinien sind
einzuhalten.
Soweit Baum- und Strauchpflanzungen in einer Abstandszone von je 2,50 m beiderseits von Erdkabeln erfolgen, sind
im Einvernehmen mit dem zustandigen Energieversorgungsunternehmen geeignete Schutzmafnahmen durchzuftihren.
Das "Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen”, herausgegeben von der
Forschungs-gesellschaft fur Straflen- und Verkehrswesen, ist zu beachten. Die giiltigen Unfallverhitungsvorschriften
der Berufsgenossenschaft der Feinmechanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel (VBG4) und
die darin aufgefiihrten VDE-Bestimmungen sind einzuhalten. Der Beginn aller Baumanahmen, dazu gehdrt auch das
Pflanzen von Baumen und Strauchern, ist dem Energieversorger rechtzeitig zu melden.

Bayernwerk Netz GmbH
Im Plangebiet befinden sich Versorgungseinrichtungen der Bayernwerk Netz GmbH.

Kabelanlagen:

Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur Trassenachse.

Fir Kabelanschllisse diirfen nur marktiibliche und zugelassene Einfihrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und
wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Priifungsnachweis der Einfiihrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Gasanlagen:

Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betragt in der Regel je 2,0 m beiderseits der Leitungstrasse. Die Trasse muss jederzeit fiir
regelméRige Kontrollen durch Streckenbegehung zugénglich und fir Fahrzeuge und Arbeitsmaschinen befahrbar sein.

Bei geplanten TiefbaumaBnahmen, in der Nahe unserer Leitungen, ist vor Baubeginn eine nochmalige Einweisung auf die
genaue Lage der Gasleitung anzufordern. Ansprechpartner ist das Kundencenter Regen, Tel.: 09921/955-0. Entsprechende
SicherungsmaBnahmen fir die Leitungen der Bayernwerk Netz GmbH missen im Zuge der weiteren Planungen festgelegt
werden.

Freigelegte Gasleitungen diirfen erst nach Uberpriifung durch die Bayernwerk Netz GmbH wieder verfiillt werden. Auf die
Allgemeinen Unfallverhitungsvorschriften BGV A3 und C22, die VDE-Bestimmungen, die DVGW-Richtlinie GW315 und das
Merkblatt ,Zum Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen® bei Grabarbeiten wird hinweisen.

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Strafenbautrdger und anderer
Versorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im Planbereich frihzeitig
(mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach §123 BauGB sind die
Gehwege und ErschlieBungsstralien soweit herzustellen, dass Gasrohre und Erdkabel in der endgliltigen Trasse verlegt
werden konnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst
die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher dirfen aus
Griinden des Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse gepflanzt werden. Wird dieser
Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz GmbH geeignete Schutzmafinahmen
durchzufiihren.

Das ,Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen® ist zu beachten.

2.6 Wild abflieBendes Niederschlagswasser, Starkregen und Sturzfluten
Gegen Hang-/ Oberflachenwasser ist bei allen Bauvorhaben eigenverantwortlich entsprechende Vorsorge
(objektbezogene Mafinahmen) nach dem Stand der Technik von den Bauherren zu tragen.
Als Hilfestellung wird das beiliegende DWA-Themen-Faltblatt "Starkregen und urbane Sturzfluten" empfohlen.

Der natlrliche Ablauf von wild abflieRendem Wasser darf dabei nicht zum Nachteil eines Nachbargrundstiickes
verandert werden (§ 37 Abs. 1 WHG).

Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Starkregenrisiken ausdrticklich hingewiesen.
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2.7 Immissionen aus landwirtschaftlich genutzten Nachbargrundsticken:
In der Umgebung des Baugebiets liegen landwirtschaftliche Betriebe und Flachen, die landwirtschaftlich genutzt
werden. Es wird darauf hingewiesen, dass es auch bei ordnungsgemaRer landwirtschaftlicher Nutzung dieser
Grundstlicke zu Geruchs- und Larmbelastigung kommen kann. Von den landwirtschaftlichen Flachen und Betrieben
ausgehende Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub und Erschitterungen sind zu dulden. Im Rahmen der
ublichen landwirtschaftlichen Nutzung sind diese Immissionen auch dann, wenn landwirtschaftliche Arbeiten nach
Feierabend, an Sonn- und Feiertagen oder wahrend der Nachtzeit vorgenommen werden, zu dulden.
Ferner muss eine ordnungsgemaBe und ortsiibliche Bewirtschaftung angrenzender und benachbarter
landwirtschaftlicher Flachen uneingeschrankt maglich sein, was vor allem auch eine uneingeschrankte Zu- und Abfahrt
landwirtschaftlicher Maschinen zu den angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen beinhaltet. In diesem
Zusammenhang ist insbesondere die fiir landwirtschaftliche Maschinen oft zutreffende Uberbreite zu beachten.

2.8 Empfohlene MaRnahmen zum Klimaschutz:

- Verwendung von bedarfsgerechten Heizungsarten mit erneuerbaren Energien.

- Energieeffizientes Bauen und stromeffiziente Ausstattung zur Verringerung des Strombedarfs.

- Energiesparlampen (LED) und Energiesparhaushaltsgerate.

- Insektenfreundliche Leuchtmittel (z.B. LED, natriumbedampft) im Aufenbereich.

- Aktive Sonnenenergienutzung durch Solaranlagen fiir Brauchwassererwarmung und Heizungsunterstiitzung, sowie fir
Stromnutzung (Photovoltaik). Solar- und Photovoltaikanlagen sind ausdricklich erlaubt. Bauwerbern wird empfohlen,
sich diesbez(glich entsprechender Informationsangebote und staatlicher Forderungen zu bedienen.

- Auf einen sparsamen Wasserverbrauch ist zu achten. Es wird der Einbau von Zisternen zur Gartenbewasserung,
sowie die Verwendung von wassersparenden Technologien empfohlen.

- Einbau einer Gebaude-Lftungsanlage mit Warmeriickgewinnung.

- Sonnenschutzeinrichtungen an den Fassaden vorsehen, damit keine Klimagerate erforderlich sind.

- Wasserspararmaturen, Spartaste fir WC- Spilung usw.

- Vielfaltige und tierfreundliche Gartengestaltung zur Forderung der Artenvielfalt.

- Verwendung nattrlicher Baustoffe mit moglichst mit geringem Energieaufwand bei der Herstellung, schadstofffreier
Herstellung und Schadstofffreiheit, Wiederverwendbarkeit, natiirlicher heimischer Art.

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und den Grundwasserhaushalt zu
starken, werden folgende Manahmen empfohlen:

- Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt notwendige MaR.

- Ausbildung untergeordneter Verkehrsflachen mit versickerungsfahigen Belagen.

2.9  Baumwurfzone:

Der Lastfall "Baumwurf" ist bei der Tragwerksplanung im gekennzeichneten 25-Meter-Bereich zu berticksichtigen. Fir
die Gebaude innerhalb der Baumwurfzone ist ein entsprechender statischer Nachweis zu erbringen, der hinsichtlich
der Baumfallgefahr fiir die Gebaudebereiche, in denen sich Personen aufhalten, Gefahrdungen ausschlieft. Zudem
sind fur alle Gebaude innerhalb der Bauwurfzone entsprechende Haftungsausschlusserklarungen zu machen.

210 Grenzabstande
Auf die Einhaltung der in § Art. 47 ,Grenzabstand von Pflanzen® und Art. 48 ,Grenzabstand bei landwirtschaftlichen
Grundsticken® AGBGB (Gesetz zur Ausflihrung des Burgerlichen Gesetzbuchs und anderer Gesetze) und dessen
Ausnahmen in Art. 50 genannten Vorgaben wird hingewiesen.

211 Bodenbearbeitung/Schutz des Oberbodens
Beschrankung der Bodenversiegelung:
Die Bodenversiegelung ist auf das unumgangliche MaB zu beschranken. Zuwegungen und Stellplatze sind in
wasserdurchlassiger Bauweise (Rasenpflaster, Pflaster mit breiter Rasenfuge, Schotterrasen oder Schotterdecke, 0.4.)
zu gestalten.
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Marktgemeinderat des Marktes Untergriesbach hat in der Sitzung vom 14.12.2022 die 11. Anderung des
Bebauungsplanes "Langer Strale" gemaR § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde am 27.04.2023 ortsiiblich
bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige C_')ffentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und Anhdrung fir den
Vorentwurf zur Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 20.04.2023 hat in der Zeit vom 05.05.2023 bis
07.06.2023 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den
Vorentwurf zur Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 20.04.2023 hat in der Zeit vom 05.05.2023 bis
07.06.2023 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 03.07.2023 wurden die Behdrden und sonstigen Trager
dffentlicher Belange geméaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.07.2023 bis 12.08.2023 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 03.07.2023 wurde mit der Begriindung geméR § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 12.07.2023 bis 12.08.2023 dffentlich ausgelegt.

6. Die Marktgemeinde Untergriesbach hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom 07.12.2023 die 11. Anderung des
Bebauungsplanes "Langer Stralte" gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 07.12.2023 als Satzung beschlossen.

27.DE2 T3

Untergriesbach, den ...

Erster Blirgermeister

7. Ausfertigung
127. BEL. 2023

Untergriesbach, den ..............

Erster Biirgermeister

127, BEL. 2023

8. Der Satzungsbeschluss zur 11. Anderung des Bebauungsplanes "Langer Strae" wurde am ..............c.... gemaR § 10 Abs.
3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Gblichen
Dienststunden im Bauamt der Marktgemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iiber 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 wird hingewiesen.

127, DEZ. 2013

Untergriesbach, den ................

WA 17

Erster Blirgermeister
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1. Planungsgebiet

Der Geltungsbereich der Anderung befindet sich im Osten des Marktes Untergriesbach und
umfasst die Grundstlicke FI.-Nr. 1422, 1422/1, 1422/2, 1422/3, 1423, 1426, 1426/1, 1426/2,
1426/3 und 1426/4 der Gemarkung Untergriesbach mit einer Gesamtflache von ca. 1,68 ha.

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an Flachen flr die Forstwirtschaft, im Osten an das
Sondergebiet bzw. Gewerbegebiet ,Langer StraBe®, im Siden an ein Wohngebiet und im
Westen an landwirtschaftlichen Flachen.

2. Flachennutzungsplan

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Marktes
Untergriesbach fir den gesamten Gemeindebereich befindet sich derzeit im Verfahren.

Der Flachennutzungsplan weist fir den sidlichen Bereich des Plangrundstlicks ein Mischgebiet
und fir die nérdlichen Flachen ein Gewerbegebiet aus.

'Auszg‘aus der Neﬁafstell'ur;g 'ds Fla ﬁéﬁnﬂtzugsplane-s mit integriertem Landschaftsplan, Markt Untergriesbach
(ohne MaBstab)

- F
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3. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Anpassung der im rechtskraftigen Bebauungsplan
dargestellten Verkehrsplanung an die aktuellen Grundstlicksverhéltnisse und Anforderungen an
den vorhandenen bzw. zu erwartenden Verkehr im Plangebiet ,Langer StraBe®“. Ebenso ist
geplant, durch die Ausweitung des bestehenden Mischgebiets Richtung Norden anstelle des
Gewerbegebiets, die Pufferzone zwischen Gewerbe und bestehender bzw. zukinftiger
Wohnbebauung an der Bahnhofsiedlung zu erweitern. Die ndrdliche Hélfte des Plangebiets
bleibt weiterhin ein eingeschranktes Gewerbegebiet.

In Mischgebieten ist Wohnen und nicht wesentlich stérendes Gewerbe gleichermafBen zulassig.
Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten zu kénnen, eine gesicherte
Pufferzone zu erhalten und unter Berlcksichtigung bereits konkreten Bedarfs, wird die
Mischgebietsflache in drei Zonen aufgeteilt. Damit wird eine geregelte Durchmischung zwischen
Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe verbindlich festgesetzt.

Mit Deckblatt Nr. 11 wird die StraBenfihrung und damit die Baugrenzen neu festgesetzt. Ebenso
wird die sddliche Mischgebietsflache ca. 30 m Richtung Norden erweitert und in Zonen
aufgeteilt.

In Zone 1 sind nur Wohngebaude zulassig.

In Zone 2 sind folgende Nutzungen zulassig: Geschafts- und Blrogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe  des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe,
Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

In Zone 3 sind auch die genannten Nutzungen der Zone 2 zulassig. Im Gegensatz zu Zone 2 ist
jedoch in Zone 3 Wohnen flr Betriebsleiter mit dinglicher Sicherung der Zugehdérigkeit der
Wohneinheit zum Betrieb zuldssig.

Die grundlegenden Festsetzungen, wie z.B. MaB3 der baulichen Nutzung, bleiben analog dem

derzeit gultigen Bebauungsplan. Weitere Festsetzungen und Hinweise werden mit Deckblatt Nr.
11 aktualisiert.

4. Bauleitplanverfahren

Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt geméaB § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren.
Bei der Planung handelt es sich einerseits um einen bestehenden Bebauungsplan und zudem
schliet sich die Entwicklung auf der gesamten Westseite, sowie im Sliden und im Sidosten an
eine bestehende und in den Ort integrierte Lage.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung
nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen.

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens kann von einer friihzeitigen Beteiligung nach § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Fir das Deckblatt Nr. 11 wurde dennoch eine friihzeitige
Beteiligung der Behdrden und Offentlichkeit durchgeflhrt.
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Aufgrund der eingehenden Stellungnahmen der Trager offentliche Belange wurde die
Bebauungsplanédnderung nochmals Gberarbeitet und zur besseren Lesbarkeit des Deckblattes
die Festsetzungen aus dem fir das Gebiet derzeit rechtglltigen Bebauungsplanes ,Langer
StraBe” Deckblatt Nr. 3 und dem zugrundeliegenden Grinordnungsplan tdbernommen bzw. neu
formuliert. Die Festsetzungen der 11. Anderung ersetzen den Bebauungsplan "Langer
StraBBe" in dem festgesetzten Geltungsbereich der Anderung.

5. ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet ist durch den bestehenden Anschluss zum Gewerbering angebunden. Die im
derzeitigen = Bebauungsplan  dargestellte = PlanstraBe  wird an  die  aktuellen
Grundstlcksverhéltnisse bzw. an den zu erwartenden Verkehr angepasst. Durch die
Bundesstraf3e ist der Standort von allen Seiten verkehrstechnisch gut angebunden und kann
schnell und einfach erreicht werden. Die ortslbliche Anbindung an den OPNV ist gegeben.

6. Griinordnung

Die Grundstiicke sind bereits als Gewerbe- bzw. Mischgebiet ausgewiesen. Mit der Ausweitung
des Mischgebiets Richtung Norden wird die Grundflachenzahl im Bereich des ehemals
ausgewiesenen Gewerbegebiets von 0,8 auf 0,4 reduziert, so dass mit der Anderung durch
Deckblatt 11 weniger versiegelte Flache zuléssig ist und somit eine gréBere Durchgrinung der
Flache stattfindet.

Die Festsetzungen aus dem rechtsglltigen Griinordnungsplan, insbesondere zur
Ortsrandeingriinung und StraBenbegleitgriin, wurden Gbernommen bzw. angepasst.

Die Ortsrandeingrinung ist im Norden mit 7 m festgesetzt und die Baugrenze insgesamt 10 m
von der Nordgrenze entfernt. Ebenso ist die Hauptlange der Westgrenze mit 7 m
Ortsrandeingriinung festgesetzt. Die Baugrenzen kénnen in diesem Bereich nicht noch weiter in
das Baufeld verschoben werden, weil sonst das Baufeld sehr schmal wird und eine Bebauung
fast nicht mehr mdglich ist. Bei den FI.-Nrn. 1422/2 und 1422/3 kann der Grlnstreifen nicht
breiter geplant werden, da diese Grundstilicke in Privatbesitz sind und teilweise bebaut bzw. eine
Planung vorliegt, in der nur die 3 m Grinstreifen berlicksichtigt sind.

7. Ver- und Entsorqung

Stromversorgung
Die Stromversorgung ist durch den bestehenden Anschluss an das Leitungsnetz der
Bayernwerk Netz GmbH sichergestellt.

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung ist durch den bestehenden Anschluss im Gewerbering an das
Leitungsnetz der Marktes Untergriesbach sichergestellt.

Schmutzwasser/ Oberflachenwasser:

Die Entwadsserung ist im Trennsystem auszufiihren. Die Ableitung des anfallenden
Schmutzwassers erfolgt Uber den bestehenden Mischwasserkanal. Das auf dem Baugrundstiick
anfallende Niederschlagswasser ist ortsnah zu versickern oder gedrosselt in den
Regenwasserkanal einzuleiten.

Auf den Baugrundstliicken, dessen Gelande Richtung Norden féllt, muss jeweils eine
Regenwasserriickhaltung von mind. 5 m3 erstellt werden. Das restliche Oberflachenwasser ist
gedrosselt in den best. Mischwasserkanal einzuleiten.
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Der durch FI.Nr. 1422 und FI.Nr. 1423 quer verlaufende, 6ffentliche Mischwasserkanal wird in
einem Teilbereich in die geplante 6ffentliche StraBe umverlegt.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die ZAW Donau-Wald durchgefihrt. Die gesetzlichen
Regelungen, insbesondere die Vorschriften der Abfallwirtschaftssatzung des ZAW Donau-Wald
sind zu beachten. Die Ausweisung und optimale Gestaltung von ausreichenden Stellplatzen fir
Abfallbehélter des praktizierten 3-Tonnen-Holsystems (Restmill, Papier, Bioabfélle) ist
vorzusehen.

Hinsichtlich der umweltbewussten Abfallentsorgung wird darauf hingewiesen, dass getrennt
gesammelte, wieder verwendbare Wertstoffe (wie z.B. Altglas, Altpapier, Kleider etc.) Uber die
im Stadtgebiet aufgestellten und entsprechend gekennzeichneten Container entsorgt werden.

Léschwasserversorgung

Die Berechnung des notwendigen Léschwasserbedarfs erfolgt nach dem Arbeitsblatt W 405 des
deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW).

In unmittelbarer Nahe befinden sich zwei Oberflurhydranten (Gewerbering, Bahnhofssiedlung).

Leitungen der Bayernwerk Netz GmbH
Im Plangebiet befinden sich Versorgungseinrichtungen der Bayernwerk Netz GmbH.

Kabelanlagen:

Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links zur
Trassenachse.

Fir Kabelanschlisse dirfen nur marktibliche und zugelassene Einfiihrungssysteme, welche bis
mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Ein Prufungsnachweis der
Einflhrung ist nach Aufforderung vorzulegen.

Gasanlagen:

Der Schutzstreifen der Erdgasleitung betragt in der Regel je 2,0 m beiderseits der
Leitungstrasse. Die Trasse muss jederzeit fir regelméaBige Kontrollen durch Streckenbegehung
zuganglich und fur Fahrzeuge und Arbeitsmaschinen befahrbar sein.

Bei geplanten TiefbaumaBnahmen, in der N&he unserer Leitungen, ist vor Baubeginn eine
nochmalige Einweisung auf die genaue Lage der Gasleitung anzufordern. Ansprechpartner ist
das Kundencenter Regen, Tel.: 09921/955-0. Entsprechende SicherungsmaBnahmen flir unsere
Leitungen missen im Zuge der weiteren Planungen festgelegt werden.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass freigelegte Gasleitungen erst dann wieder verflillt
werden didrfen, nachdem die Bayernwerk Netz GmbH diese auf Beschadigungen Uberprift
haben.

Weiterhin wird auf die Allgemeinen Unfallverhitungsvorschriften BGV A3 und C22, die VDE-
Bestimmungen, die DVGW-Richtlinie GW315 und das Merkblatt ,Zum Schutz unterirdischer
Versorgungsleitungen® bei Grabarbeiten hingewiesen.

Gasplanungen:
Auf Wunsch kann das Baugebiet an das Ortsgasversorgungsnetz der Bayernwerk Netz GmbH
angeschlossen werden.

Fur Strom- und Gasanlagen gilt:

Hinsichtlich der in den angegebenen Schutzzonenbereichen bzw. Schutzstreifen bestehenden
Bau- und Bepflanzungsbeschrankung wird darauf aufmerksam gemacht, dass Plane fir Bau-
und Bepflanzungsvorhaben jeder Art rechtzeitig zur Stellungnahme vorzulegen sind. Dies gilt
insbesondere fir StraBen- und WegebaumaBnahmen, Ver- und Entsorgungsleitungen,
Kiesabbau, Aufschittungen, Freizeit- und Sportanlagen, Bade- und Fischgewasser und
Aufforstungen.
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Zur elektrischen und gastechnischen Versorgung des geplanten Gebietes sind
Niederspannungskabel, Verteilerschranke Rohrleitungen und StraBenkappen fur die Armaturen
erforderlich. FUr die Unterbringung dieser Anlagenteile in den &ffentlichen Flachen sind die
einschlagigen DIN-Vorschriften DIN 1998 zu beachten. Eine Gasrohr- bzw. Kabelverlegung ist in
der Regel nur in Gehwegen, Versorgungsstreifen, Begleitstreifen oder Grlnstreifen ohne
Baumbestand mdglich.

Im Uberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH oder es sollen
neue erstellt werden. Flr den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die
Koordinierung mit dem StraBenbautrager und anderer Versorgungstrager ist es notwendig, dass
der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbereich friihzeitig (mindestens 3
Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach §123
BauGB sind die Gehwege und ErschlieBungsstraBen so weit herzustellen, dass Gasrohre und
Erdkabel in der endgultigen Trasse verlegt werden kénnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen von
Bepflanzung freizuhalten sind, da sonst die Betriebssicherheit und Reparaturmdglichkeit
eingeschrankt werden. Baume und tiefwurzelnde Straucher dlrfen aus Grinden des
Baumschutzes (DIN 18920) bis zu einem Abstand von 2,5m zur Trassenachse gepflanzt
werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im Einvernehmen mit der Bayernwerk Netz
GmbH geeignete SchutzmaBnahmen durchzufihren.

Das ,Merkblatt zum Schutz der Verteilungsanlagen® ist zu beachten.

8. Denkmalschutz

Fidr den Planbereich findet sich im Bayernatlas kein Hinweis auf Denkmaéler.
Bei der BaumaBnahme eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler sind gemaf Art. 8 Abs. 1-2
DSchG unverzilglich zu melden.

9. Altlasten
Far den Geltungsbereich sind keine Altlasten bekannt.

10. Wild abflieBendes Niederschlagswasser, Starkregen und Sturzfluten

Aufgrund von Starkregenereignissen ist bei allen Bauvorhaben eigenverantwortlich
entsprechende Vorsorge (objektbezogene MaBnahmen) zu tragen, dass die Gebaude vor
Wassereinbriichen und wild abflieBendem Oberflachenwasser geschitzt werden, z.B. durch
angepasste Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik oder entsprechende
Gelandeneigungen. Als Hilfestellung wird das DWA-Themenfaltblatt "Starkregen und urbane
Sturzfluten" empfohlen. Der natirliche Ablauf von wild abflieBendem Wasser darf dabei nicht
zum Nachteil eines Nachbargrundstiickes verandert werden (§ 37 Abs. 1 WHG).

11. Empfohlene MaBnahmen zum Klimaschutz:

- Verwendung von bedarfsgerechten Heizungsarten mit erneuerbaren Energien.

- Energieeffizientes Bauen und stromeffiziente Ausstattung zur Verringerung des
Strombedarfs.

- Insektenfreundliche Leuchtmittel (z.B. LED, natriumbedampft) im AuBBenbereich

- Energiesparlampen (LED) und Energiesparhaushaltsgerate.
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- Aktive Sonnenenergienutzung durch Solaranlagen fur Brauchwassererwarmung und
Heizungsunterstitzung, sowie far  Stromnutzung (Photovoltaik).  Solar- und
Photovoltaikanlagen sind ausdricklich erlaubt. Bauwerbern wird empfohlen, sich
diesbezuglich entsprechender Informationsangebote und  staatlicher Forderungen zu
bedienen.

- Auf einen sparsamen Wasserverbrauch ist zu achten. Es wird der Einbau von Zisternen zur
Gartenbewasserung, sowie die Verwendung von wassersparenden Technologien empfohlen.

- Einbau einer Gebaude-Luftungsanlage mit Warmeriickgewinnung.

- Sonnenschutzeinrichtungen an den Fassaden vorsehen, damit keine Klimagerate erforderlich
sind.

- Wasserspararmaturen, Spartaste fur WC- Spulung usw.

- Vielfaltige und tierfreundliche Gartengestaltung zur Forderung der Artenvielfalt.

- Verwendung natrlicher Baustoffe mit moglichst
+ geringem Energieaufwand bei der Herstellung,

. schadstofffreier Herstellung und Schadstofffreiheit,
. Wiederverwendbarkeit,
« natirlicher heimischer Art.

Um den Anfall von Oberflachenwasser gering zu halten, die Verdunstung zu férdern und den
Grundwasserhaushalt zu starken, werden folgende MaBnahmen empfohlen:

- Begrenzung der neu zu versiegelnden Verkehrsflachen auf das unbedingt notwendige MaB.

- Ausbildung untergeordneter Verkehrsflachen mit versickerungsfahigen Belagen.

Untergriesbach, den 127, DEL. 2073

Markt Untergriesbach
Erster Burgermeister
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