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PRAAMBEL

Der Gemeinderat der Gemeinde Memmelsdorf beschlief3t den von der Ingenieuraktiengesellschaft Hoh-
nen & Partner (H & P) ausgearbeiteten Bebauungs- und Grinordnungsplan (BBP/GOP) "Kellerberg" in
der Fassung vom 27.09.2023 als Satzung. Rechtsgrundlagen des BBP/GOP sind

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.
| S. 3634), das durch Art. 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI.
2023 I Nr. 221) geandert worden ist,

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), die durch Art. 2 des Gesetzes vom 03.07.2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist,

(PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Art. 3 des
Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist,
sowie

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.
S. 588, BayRS 2132-1-B), die durch das Gesetz vom 23.06.2023
(GVBI. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 07.07.2023 (GVBI. S.
327) und durch Art. 13 a Abs. 2 des Gesetzes vom 24.07.2023 (GVBI.
S. 371) geéndert worden ist.

das Baugesetzbuch

die Baunutzungsverordnung

die Planzeichenverordnung

die Bayerische Bauordnung

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet ("WR1" - "WR6"), § 3 Abs. 1 - 3 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

= > B

2. MaR der baulichen Nutzung

) "WR2" - "WR5": Maximal (max.) zuldssige Grundflache (GR) je Wohn-/Hauptgebaude,
GR85m § 19 Abs. 2 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
04 "WR1"/"WR6": Max. zuldssige Grundflachenzahl (GRZ), § 19 Abs. 1 BauNVO, § 9 Abs. 1

Nr. 1 BauGB

"WR1"/"WR6": Max. zulassige Geschossflachenzahl (GFZ), § 20 Abs. 2 BauNVO, § 9 Abs.
1 Nr. 1 BauGB

Max. drei (lll) Vollgeschosse (VG) zulassig, § 16 Abs. 2 Nr. 3BauNVO, § 20 Abs. 1 Bau-
i NVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

"WR1"/"WR6": Nur Einzel- (E) und Doppelhduser (D) zuldssig, § 22 Abs. 2 BauNVO, § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB

"WR2" - "WR4": Nur Doppelhauser (D) zulassig, § 22 Abs. 2 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB

"WR5": Nur Hausgruppen (H) im Sinne von Reihenhdusern zuldssig, § 22 Abs. 2 Bau-
NVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Baugrenzen, § 23 Abs. 3 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
Wohn-/Hauptgebaude-/firstrichtung, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO

4. Verkehrsflachen

Offentliche (6ffentl.) StraRenverkehrsflachen, § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

PlanstraRe A und B: Offentl. Verkehrflache mit der besonderen (bes.) Zweckbestimmung
(Zwb.) "WohnstralRe, Mischverkehrsflache, verkehrsberuhigter Bereich (V)", § 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB

Strallenbegrenzungslinie (SBL), § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

5. Griinflachen

Private (priv.) Grunflachen mit der Zwb. "Garten", § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

6. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hoch-
wasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

]

Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Re-
gelung des Wasserabflusses mit der Zwb. "Rickhaltung, Versickerung/Rigole", § 9 Abs. 1
Nr. 16 BauGB

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

&) £y ]

Rodung von Baumen, Strauchern/Hecken, Wald zulassig, sofern bautechnisch notwendig

(]
(XXX XXXXXXXX)

Umgrenzung von Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fir Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, § 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 b BauGB

o
o

000000000000

o o
000000000000

o Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Be-
° pflanzungen, § 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 a BauGB

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (externe (ext.) Ausgleichsflachen (AF)), § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

8. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des BBP/GOP, § 9 Abs. 7 BauGB

LTI T T TR
Abgrenzung von Flachen mit unterschiedlicher/m Art/MaR der baulichen Nutzung, § 1
oo Abs. 4 Nr. 1 BauVNO, § 16 Abs. 5 BauNVO
i““S_t_/(_Z_a_/l_\l_a_“} Umgrenzung von Flachen fiir Garagen (Ga), Stellplatze (St), Carports (Ca) und unterge-
! ! ordnete Nebenanlagen (Na), § 9 Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB
WY VYV Y% Umgrenzung der Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
> 4 schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes - Immissionsschutzgesetzes (BIm-
asssssaa SchG), § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen, § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Einfriedungen zulassig (s. Abschnitt lll., Ziffer 2.4.1)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird ein "Reines Wohngebiet" ("WR1" - "WR6") gemaf (gem.) § 3 Abs. 1 - 3 BauNVO in
Verbindung mit (i. V. m.) § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Je Einzelhaus sind max. 2 Wohneinheiten ("Wo") und
je Doppelhaushalfte/Reihenhaus eine 1 "Wo" zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

MaR der baulichen Nutzung

Fir die Bereiche "WR1"/"WRG6" wird die max. zulassige GRZ jeweils mit 0,4 festgesetzt (§ 19 Abs. 1
BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Die max. zulassige GFZ wird hier jeweils mit 0,6 festgesetzt (§ 20
Abs. 2 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB). Fir die Bereiche "WR2" - "WR5" wird die max. zulassig GR
je Wohn-/Hauptgebaude auf 85 m? festgesetzt (§ 19 Abs. 2 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

Je Wohn-/Hauptgebaude sind max. Ill VG zulassig (§ 16 Abs. 2 Nr.3 BauNVO, § 20 Abs. 1 BauNVO,
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB). In den Bereichen "WR3"/"WR5" ist das oberste lll. VG jeweils als Staffelge-
schoss auszufiihren und jeweils gegeniiber der westlichen Auflenkante des darunter liegenden Il. VG
um mindestens (mind.) 2,50 m nach hinten versetzt zu errichten.

In den Bereichen "WR1"/"WR6" wird die max. zulassige Wohn-/Hauptgebaudehohe jeweils mit 11,50 m
festgesetzt (unterer (unt.) Hohenbezugspunkt (HBP): Oberkante (OK) FertigfuBboden (FFB) unterstes
Vollgeschoss (uVG; oberer (ob.) HBP: OK First/Attika, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, § 18 Abs. 1 BauNVO,
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB), in den Bereichen "WR2" - WR5" jeweils mit 10,0 m (unt. HBP: OK FFB uVG;
ob. HBP: OK Attika).

Im Bereich "WR1" darf die OK FFB uVG ein Mal von 290,00 m . NN nicht Gberschreiten. Im Bereich
"WR6" darf die OK FFB uVG max. 1,0 m Gber dem unt. HBP liegen (unt. HBP: Hohe fertige Oberkante
(FOK) "Michaelsberger Weg" an der vorderen Grundstiicksgrenze, senkrecht gemessen auf die Mitte
der nachstliegenden Wohn-/Hauptgebaudewand). Fir die max. zulassige Hohenlage der OK FFB Erd-
geschoss in den Bereichen "WR2" - "WR5" gelten folgende Male (jeweils +/- 0,50 m): Baukoérper (BK)
"A" 287,30 m (. NN/ BK "B": 285,50 m ii. NN/ BK "C": 285,60 m i. NN/ BK "D": 283,80 m . NN/ BK "E":
283,90 m 4. NN/ BK "F": 282,15 m (. NN/ BK "G": 289,75 m (. NN/ BK "H": 288,75 m . NN/ BK "I":
286,30 m 4. NN

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt (§ 23 Abs. 3 BauNVO, § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB). In den Bereichen "WR1"/"WR6" sind jeweils nur Einzel- (E) und/oder Doppel- (D),
in den Bereichen "WR2" - "WR4" jeweils nur Doppelhauser und im Bereich "WR5" nur Hausgruppen (H)
im Sinne von Reihenhausbebauung zulassig (§ 22 Abs. 2 BauNVO, § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB). Die je-
weils festgesetzten Hauptgebdude-/-firstrichtungen sind einzuhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, Art. 81
Abs. 1 Nr. 1 BayBO). In den Bereichen "WR1"/"WR®6" sind Garagen ("Ga"), Carports ("Ca"), Stellplatze
("St") und Nebenanlagen ("Na") auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, sofern
"Ga" einen Abstand von mind. 5,0 m zur vorderen Grundstiicksgrenze einhalten und "Ca", "Na" und "St"
jeweils einen Abstand von mind. 3,0 m. In den Bereichen "WR2" - "WRS" sind "Ca", "St" und "Na" gem.
§ 14 BauNVO innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der hierfiir besonders gekenn-
zeichneten Bereiche (hier sind geringfiigige Lageverschiebungen bis max. 2,0 m zulassig) zulassig (§ 9
Abs. 1 Nrn. 4 und 22 BauGB).

Verkehrsflachen

In den mit "PlanstralRe A/B" gekennzeichneten und mit der griinen SBL umgrenzten Bereichen werden
offentl. Verkehrsflachen mit der bes. Zwb. "WohnstralRe, Mischflache, verkehrsberuhigter Bereich (V)"
festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB).

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung

Je Baugrundstiick diirfen max. 15 Liter/Sekunde/Hektar Niederschlagswasser in den in der Stralte "Am
Anger" verlaufenden, 6ffentl. Regenwasserkanal (Sammler) abgeleitet werden. Die Dimensionierung
der hierfir notwendigen Riickhalteeinrichtungen (z. B. Stauraumkanal, Regenriickhaltezisterne) und der
hierfiir notwendige Flachenbedarf ergeben sich aus dem vorgegebenen Drosselabfluss, der jeweils
mafgebenden GrundstiicksgroRe und den spezifischen Grundstiicksverhaltnissen (z. B. abhangig vom
flachenmafigen Umfang/Anteil Uberbauter/nicht Uberbauter bzw. versiegelter/unversiegelter Grund-
stuicksflachen, von Dachbegrinungsmaflnahmen). Diese Vorgabe qilt fir die festgesetzten Verkehrsfla-
chen bes. Zwb. analog (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB).

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
Fir alle Ver- und Entsorgungsleitungen ist eine unterirdische Verlegeweise festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr.

13 BauGB).

Griinflachen
Das Grundstick mit der Flurnummer (FI.-Nr.) 135/1 (Gemarkung (Gmkg.) Weichendorf) wird als priv.
Grinflache mit der Zwb. "Garten" festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB).

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung
des Wasserabflusses

Am nordlichen Ausbauende der "Planstrae B" werden Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwas-
serschutz und die Regelung des Wasserabflusses mit der Zwb. "Rilckhaltung, Versickerung/Rigole"
festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 d BauGB).

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Je Baugrundstiick ist im Geltungsbereich des BBP/GOP mind. ein kleinkroniger, standortgerechter,
stadtklimaresistenter Laubbaum mit hoher Trockenstresstoleranz/Frostharte zu pflanzen (§ 9 Abs. 1
Nrn. 20 und 25 a BauGB, Mindestpflanzqualitdt (MPQ): Hochstamm (H.), dreimal verpflanzt (3xv.), mit
Draht-/Tuchballen (mDb./mB.) je nach Art, Stammumfang (StU) 18 - 20 cm, aus extra weitem Stand).
Die auf Grundlage der gemeindlichen Stellplatzsatzung notwendig werdende Anzahl neu zu pflanzender
Baume kann auf die sich aus dieser Festsetzung ergebende Baumanzahl angerechnet werden. Hierflr
gilt die vorgenannte MPQ.

Entlang der Nordgrenzen der Bereiche "WR1", "WR3" und "WR4" ist auf Privatgrund eine geschlosse-
ne, mind. zweireihige (Abstand zwischen den Reihen 1,20 m, Pflanzabstand in der Reihe 1,20 m), na-
turnahe Heckengeholzpflanzung herzustellen (§ 9 Abs. 1. Nrn. 20 und 25 a BauGB). Mind. 40 % der
Gesamtpflanzenanzahl muss aus Heistern/Solitargehdlzen bestehen (MPQ: 3xv., mB. oder im Contai-
ner (i. Cont.), Hohe 125 - 150 cm), der Rest aus verpflanzten Strauchern (MPQ: vStr., i. Cont. oder
wurzelnackt, Héhe 60 - 100 cm).

Die Verwendung von Koniferen bei der priv. Grundstlickseingriinung ist unzulassig. Zu verwenden sind
standortgerechte, stadtklimavertragliche Laubgehdlzarten mit hoher Trockenstresstoleranz/Frostharte,
denen auch als sog. Insektenweide/-nahrgehdlze Bedeutung/Funktion zukommt.

Der in der Planzeichnung gekennzeichnete Gehdlzbestand ist zum Erhalt festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nrn.
20 und 25 b BauGB). Zulassig ist ausschlieRlich die Rodung des gekennzeichneten Geholzbestandes,
jedoch auch nur dann, wenn dieser aus platz-/flachentechnischen Griinden (z. B. zur Herstellung von
Gebauden, Stellplatzen) stort und die Rodung insofern unvermeidbar ist.

Die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i. V. m. § 9 Abs. 1 a BauGB festgesetzten, (mit der schwarzen T-

Linie) zeichnerisch umgrenzten Grundstiicke mit den FI.-Nr. 252/2 und 253 (beide Gmkg. Weichendorf)

Ubernehmen naturschutzrechtliche Ausgleichsfunktion und werden allen Grundstiicksflachen innerhalb

des Geltungsbereiches des BBP/GOP zugeordnet, auf denen Eingriffe aufgrund der Bebauungsplan-

festsetzungen zu erwarten sind. Fur die nicht bereits mit Wald bestandenen Teilflachen gelten folgende

Vorgaben:

a) Im direkten Anschluss an die auf den beiden Grundsticken vorhandenen Waldlfachen Entwicklung
eines standortgerechten, naturnahen Laubmischwaldes im Rahmen der Sukzession (ohne weitere
Eingriffe, Mallnahmen und Zerstérung, jede Form forstwirtschaftlicher Nutzung ist unzulassig).

b) Auf beiden Grundstiicken 6stlich anschlieBend an die Waldsukzessionsflachen (s. Buchstabe a))
Entwicklung einer nahrstoffarmen, extensiv genutzten, bunt blihenden, artenreichen Wiesenflache
im Umfang von ca. 0,49 ha im Rahmen der Sukzession sowie mittels eines an das Entwicklungsziel
angepassten Mahdregimes (inkl. Abtransport Mahdgut aus Flache nach jedem Schnitt).

Individuenverluste der Zauneidechse sind wie folgt zu vermeiden ("CEF1"):

a) Bauzeitliche, lickenlose "Abzaunung" des Geltungsbereiches entlang der gesamten Sud- und
Ostgrenze der FI.-Nr. 135 (Gmkg. Weichendorf) mittels Reptilienschutzzaun (oder gleichwertig)

b) Im Geltungsbereich potenziell vorkommende Individuen sind am Eingriffsort (insbesondere im Be-
reich FI.-Nr. 135, Gmkg. Weichendorf) durch fachkundige Personen einzusammeln und in unmittel-
bar zeitlichem Zusammenhang mit dem Eingriff in den bereits vorbereiteten Ersatzlebensraum (FI.-
Nr. 755, Gmkg. Kremmeldorf) zu bringen. Es sind so viele Tiere wie moglich (ca. 80 % des Bestan-
des, alle Altersklassen, beide Geschlechter) zu fangen (mehrere Fangtermine, spates Frihjahr, kurz
vor Paarungszeit bis zum Jungtierschlupf im Herbst).

An dem im Plangebiet zum Erhalt festgesetzten Geholzbestand und/oder an anderer geeigneter Stelle
im Gemeindegebiet sind 14 wartungsarme Flachnistkasten fiir Fledermause anzubringen.

Sonstige Planzeichen und Festsetzungen
In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Teilflachen werden zu Gunsten der Eigentiimer/-innen
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IV.

der kunftig in den Bereichen "WR1" - WR5" liegenden Grundstiicke, der Gemeinde Memmelsdorf bzw.

der jeweils zustandigen Spartentrager folgende, mit Leitungsrechten zu belastende Flachen festgesetzt:

a) Fl.-Nr. 135 (Gmkg. Weichendorf): Schmutzwasserkanal bis DN 300, Strom-, Telekommunikations-,
Trinkwasserleitungen, Breite 5,0 m

b) FI.-Nr. 135 und 134/5 (beide Gmkg. Weichendorf): Regenwasserkanal bis DN 300, Breite 3,0 m

Immissionsschutz

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind Fenster schutzenswerter Rdume nach DIN 4109 mind. gem. Schall-
schutzklasse 3 nach VDI - Richtlinie 2719 "Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtung-
en" in Kombination mit schallgeddmmten Liftungseinrichtungen herzustellen. Eine ausreichende Luft-
wechselrate ist sicherzustellen. Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen
der Bauvorlage durch eine schalltechnische Untersuchung nachgewiesen wird, dass bedingt durch die
Eigenabschirmung des Gebaudes bzw. durch die Abschirmung vorgelagerter Fremdgebaude die Orien-
tierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18 005-1 fiir ein "WR" sowohl zur Tag- (6.00 Uhr - 22.00 Uhr) als
auch zur Nachtzeit (22.00 Uhr - 6.00 Uhr) eingehalten werden.

Ortliche Bauvorschriften

Abstandsflachen

Fir die Bereiche "WR2" - "WRS5" gilt Art. 6 Abs. 5 Satz 2 BayBO, wonach die reguldren Abstande gem.
Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO nicht gelten. Die konkret von jedem Baukérper einzuhaltenden Abstandsfla-
chen werden hier durch die festgesetzten Baugrenzen definiert.

Dachgestaltung

In den Bereichen "WR1"/"WR6" ist fir Wohn-/Hauptgebaude und Nebenanlagen ("Na", inkl. "Ga" und
"Ca") das Sattel- (SD), das Walm- (WD) und das Flachdach (FD) zulassig. Dachgauben sind hier nur
bei ausgebautem Dachgeschoss zulassig. Die Summe der Dachgaubenlange je Dachseite darf 1/3 der
Firstlange nicht Gberschreiten. Dacheindeckungen sind mit nicht glanzendem (z. B. glasiertem) Material
in den Farbténen Rot oder Grau bis Schwarz auszufiihren. Metalldacheindeckungen jeder Art sind all-
gemein unzulassig, hiervon ausgenommen sind Verblechungen im Bereich von Attiken.

In den Bereichen "WR2" - "WRS" ist nur das FD mit Dachneigungen bis max. 5° Grad zulassig.

Allgemein gilt: FD von Wohn-/Hauptgebauden, "Ga", "Ca" und "Na" sind jeweils flachig mind. extensiv
zu begriinen (z. B. mittels Sedumbegriinung als Anspritzbegriinung oder als Sedum - Sprossenansaat).

Von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie ausgehende und benachbarte schutzwiirdige Nutz-
ungen beeintrachtigende Reflektionen, Spiegelungen und/oder Blendeffekte sind unzulassig.

Fassaden-/Wandgestaltung

Die Verwendung greller Farben (Signalfarben in Anlehnung an die RAL-Farben Nr. 1003 Signalgelb, Nr.
2010 Signalorange, Nr. 3001 Signalrot, Nr. 4008 Signalviolett, Nr. 4010 Telemagenta, Nr. 5005 Signal-
blau, Nr. 6032 Signalgriin), die Verwendung samtlicher RAL-Leucht- und/oder RAL-Perlfarben sowie die
Verwendung spiegelnder/reflektierender Fassadenmaterialien ist unzuldssig. Die Festsetzung in Ab-
schnitt Ill. Ziffer 2.2.4 gilt hier sinngemaR.

Vogelschlag ist zu vermeiden/minimieren (z. B. durch die Vermeidung groRflachiger, ungegliederter
Glasfronten, durch das Sichtbarmachen von Glasflachen mittels hochwirksamer Markierungen (insbe-
sondere vertikale Streifen-, aber auch Punkt-/Rasterstrukturen), durch die Verwendung lichtdurchlassi-
ger, aber mattierter, halbtransparenter Scheiben (z. B. Milchglasscheiben), durch die Verwendung von
AuBenjalusien und/oder strukturierter Fassadenvorverkleidungen, durch die Verhinderung von Durch-
sichten (z. B. zwei gegeniiberliegende Glasfléachen, verglaste Korridore, Ubereckfenster)). Die Verwen-
dung aufgeklebte Vogelsilhouetten ist unzulassig.

Stlutzwande ab einer sichtbaren Wandhohe von 0,50 m sind flachig zu begrinen.

Einfriedungen

Grenzstandige Einfriedungsmauern sind allgemein unzuldssig (Stitzmauern sind keine Einfriedungs-
mauern). In den Bereichen "WR2", "WR4" und "WRS5" sind Einfriedungen jeder Art in den strallenseiti-
gen (Bezug: PlanstralRe A bzw. B) Vorgartenbereichen allgemein unzuldssig; hiervon ausgenommen ist
der in der Planzeichnung gekennzeichnete Abschnitt entlang der vorderen Grundstiicksgrenze des
Bereiches "WR2". Einfriedungssockel sind nur entlang der Nordgrenzen der Bereiche "WR1", "WR3"
und "WR4", entlang der Siidgrenzen der Bereiche "WR1", "WR2", "WR5" und "WR6" und entlang der
Nordgrenze des Bereiches "WR6" zulassig. Einfriedungssockel sind hier jeweils nur bis zu einer Héhe
von max. 0,20 m zuldssig (unt. HBP: FOK "Michaelsberger Weg" an der vorderen Grundstlicksgrenze
bzw. FOK Baugrund bzw. FOK an der SBL; ob. HBP: OK Sockel). An allen Gbrigen Grundstticksgren-
zen mussen Einfriedungen einen Bodenabstand von mind. 0,15 m aufweisen (unt. HBP: FOK Bau-
grundstick; ob. HBP UK Zaun). Einfriedungen entlang gemeinsamer Grenzen mit landwirtschaftlichen
Nutzflachen (Nordgrenzen der Bereiche "WR1", "WR3" und "WR4") sind um mind. 0,50 m versetzt
innerhalb der Baugrundstiicke zu errichten.

Grenzstandige Einfriedungen (inkl. Sockel/Bodenabstand) dirfen eine Gesamthéhe von 1,20 m (unt.
HBP: FOK Baugrundstiick bzw. FOK an der SBL/vorderen Grundstiicksgrenze; ob. HBP: OK Einfrie-
dung) nicht iberschreiten. Tore/Tlren missen in die Privatgrundstiicke hinein aufschlagen. Grenzstan-
dige Sichtschutzeinrichtungen (z. B. Pergolen, senkrechte Sonnensegel, Gabionen) sind nur im Bereich
von Terrassen, Sitzplatzen/-flachen, Freisitzen und Ruhebereichen bis zu einer Hohe von max. 2,0 m
(unt. HBP: FOK Baugrundstick bzw. FOK an der SBL/vorderen Grundstlicksgrenze; ob. HBP: OK
Sichtschutzeinrichtung) zulassig. Anstelle grenzstédndiger Einfriedungen sind grenzstandige, bis max.
2,0 m hohe Hecken (unt. HBP: FOK Baugrundstick bzw. FOK an der SBL/vorderen Grundstticks-
grenze; ob. HBP: OK Hecke) zulassig.

Untergeordnete Nebenanlagen

In den Bereichen "WR2" - "WR5" wird die zusatzlich Gberbaubare GR fir Anlagen gem. § 19 Abs. 4
BauNVO sowie fiir Terrassen/Balkone auf max. 65 m? pro Wohn-/Hauptgebaude festgesetzt. Priv. Ver-
kehrs- und Gemeinschaftsflachen sind hierbei nicht zu berlicksichtigen. In den Bereichen "WR1"/"WR6"
dirfen Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO (z. B. Garten-/Geratehduschen, Fahrradschuppen,
Mulleinhausungen) eine GR von insgesamt max. 20 m? pro Baugrundstiick nicht Gberschreiten.

Nicht liberbaute Flachen

Die Art der Terrassenbelage kann frei gewahlt werden. Alle sonstigen zu befestigenden Flachen (z. B.
Eingangsbereiche, FuBwege, Fahrradabstellplatze, nicht tGberdachte Stellplatze, Gebaudevorflachen,
Flachen fir die Milllagerung) sind in teilversickerungsfahiger Bauweise auszufiihren. Gem. Art. 81 Abs.
1 Nr. 5 BayBO i. V. m. Art. 7 Abs. 1 Nr. 2 BayBO unzulassig ist die Ausfihrung von Zierkies-, Splitt-
und/oder Schotterflachen im Bereich der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen. Hiervon ausgenomm-
en ist die Herstellung von fir Flora/Fauna relevanten, wertvollen "Extremstandorten" i. S. v. Stein-
garten (z. B. Alpinum) und sonstiger Trocken-/Magerflachen sowie von Sandspielflachen, Fallschutzbe-
reichen von Spielgeraten und von Traufstreifen.

Beleuchtung

Eine nur optisch - asthetischen Zwecken (gestalterische Aufwertung der Gebaudearchitektur) dienende
Beleuchtung an den Gebaudeaulienfassaden (Akzentbeleuchtung) ist unzuldssig. Zulassig ist nur eine
funktionsbezogene Beleuchtung i. S. der Beleuchtung von Terrassen, Hauseingangen und Stellplatzen.
Fir die Beleuchtung an Gebaudefassaden sowie der "Planstrafle A/B" sind warmweill leuchtende
Leuchtmittel (mit geringem Blauanteil im Spektrum, mit einer Farbtemperatur von max. 2.200° Kelvin,
Ausflhrung mit Nachtabsenkung, Upward Light Ratio ULR = 0 % Abstrahlung in den oberen Halbraum)
zu verwenden. Die Beleuchtung ist so auszufiihren, dass eine Aufhellung, Ausleuchtung und/oder Blen-
dung im Bereich angrenzender schutzwirdiger Nutzungen vermieden werden.

Aufschittungen/Abgrabungen, Stiitzmauern

Grenzstandige Stiitzmauern entlang der Geltungsbereichsauflengrenzen sind nur bis zu einer sichtba-
ren Wandhdhe von max. 1,20 m zulassig (unt. HBP: FOK Baugrundstiick; ob. HBP: OK Stitzmauer);
Stiitzmauern entlang und innerhalb der zum Erhalt festgesetzten Geholzbestande sowie Aufschittung-
en/Abgrabungen im Bereich der zum Erhalt festgesetzten Geholzbestande sind allgemein unzulassig.

TEXTLICHE HINWEISE

Allgemeine Hinweise

Die Ausfiihrungen in der Planbegriindung in den Kapiteln (Kap.) 7.2 (Schutzgebiete), 7.3 (Boden-, Bau-
denkmaler, Ensembleschutz, landschaftspragende Denkmaler), 7.4 (Geologie/Baugrund), 7.5 (Altlas-
ten), 7.6 (Geothermie), 7.7 (Hochwasserschutzgebiete, wassersensible Bereiche, Wasserschutzgebiete,
Grundwasser), 7.8 (Sonstige Schutzgiter und Belange), 8.6.3 (Niederschlagswasserbeseitigung), 8.10
(Sonstige Planzeichen und Festsetzungen), 9.7 (Nicht Uberbaute Flachen), 9.9 (Aufschittungen/Abgra-
bungen, Stitzmauern), 10 (Immissionsschutz), 11 (Umweltbezogene Belange) und 12 (Artenschutz-
rechtliche Belange) sind zu beachten.

Verkehrsflachen

Die zur Herstellung der &ffentl. Verkehrsflachen bes. Zwb. ggf. notwendigen Béschungen, Stitzmauern
und/oder Randeinfassungen mit Betonrlickenstitzen o. . sind in der Planzeichnung nicht dargestellt.
Sofern zuklnftig Betonriickenstiitzen grenzstandiger Randeinfassungen und/oder Stutzmauerfunda-
mente der 6ffentl. Verkehrsflachen bes. Zwb. entlang der SBL auf Privatgrund liegen sollten, sind diese
durch den/die jeweilige(n) Eigentiimer/-in des Privatgrundstiickes zu dulden. Ebenso zu dulden sind in
Folge des Baus der 6ffentl. Verkehrsflachen bes. Zwb. ggf. entstehende, aullerhalb der SBL auf Privat-

10.

VI.

grund liegende Bdschungen. Die Nutzung dieser Boschungen steht dem/der priv. Grundstiickseigentii-
mer/-in nach eigenen Vorstellungen frei.

Abstandsflachen
Fir die Bereiche "WR1"/"WR6" gilt jeweils Art. 6 BayBO, insbesondere die Regelabstandsflachenmalie

gem. Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO.

MaRB der baulichen Nutzung, Stiitzmauern
Die Einhaltung der im Abschnitt Ill. Ziffern 1.2.2 - 1.2.4 und 2.8 gemachten Héhenvorgaben ist im Rah-
men der Bauvorlage durch ein Gelandeaufmal® sowie darauf basierende Gelandeschnitte mit Darstell-
ung des Urgelandes, des kiinftig geplanten Gelandes, der geplanten Wohn-/Hauptgebaude sowie der
ggf. geplanten Stiitzmauern nachzuweisen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die in der Planzeichnung auf Privatgrund dargestellten Baumstandorte sind lagemafig nicht fixiert, son-
dern kénnen frei gewahlt werden.

Artenschutzrechtlicher Belange

Die in den Kap. 12.2 und 12.3 der Planbegriindung erarbeiteten Vermeidungsmafnahmen sind zu be-
rucksichtigen. Umsetzung und Einhaltung sind Gber entsprechende Auflagen auf der Zulassungsebene
zu sanktionieren/sicherzustellen (§ 1 a Abs. 3 Satz 4 BauGB, z. B. als Auflage in der Baugenehmigung
bzw. mittels stddtebaulichem Vertrag gem. § 11 BauGB), sofern der BBP/GOP hierfur nicht bereits
Festsetzungen vorsieht.

Immissionsschutz

Beim Betrieb einer haustechnischer Anlagen (z. B. Klimagerate, Abluftfihrungen, Warmepumpen) ist
am malfgeblichen Immissionsort (jeweils 0,50 m vor dem gedffneten Fenster eines schutzbedirftigen
Raumes nach DIN 4109) ein Teilbeurteilungspegel i. S. d. Nr. 3.2.1 Abs. 2 der TA Larm tags (6.00 Uhr -
22.00 Uhr) von max. 44 dB(A) und nachts (22.00 Uhr - 6.00 Uhr) von 29 dB(A) einzuhalten. Der Nach-
weis Uber die Einhaltung der genannten Werte obliegt dem Anlagenbetreiber im Rahmen der Bauvorla-

ge.

Sonstige Satzungen
Das gemeindliche Satzungsrecht (u. a. Entwasserungssatzung, Stellplatzsatzung) ist zu beachten.

Pflanzungen an Grundstiicksgrenzen

Die Zulassigkeit von Pflanzungen entlang von Grundstliicksgrenzen regelt sich nach Art. 47 und 48 des
Ausfiuhrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuch. Auf die Informationen in der Broschire des Bay-
erischen Justizministeriums mit dem Titel "Rund um die Gartengrenze" wird hingewiesen.

Gesetze, Richtlinie, Verordnungen, DIN - Normen

Die in der Planurkunde, in der Planbegriindung und in den Fachgutachten ggf. in Bezug genommenen
DIN - Vorschriften kdnnen im Rathaus der Gemeinde Memmelsdorf (Bauamt, 1. Stock, Rathausplatz 1,
96117 Memmelsdorf) wahrend der allgemein bekannten Dienst-/Offnungszeiten kostenfrei eingesehen
werden. Die im Rahmen der Planung zitierten bzw. dieser zugrunde gelegten Gesetze, Richtlinien, Ver-
ordnungen usw. stehen im Internet bzw. in 6ffentl. Bibliotheken zur Einsicht frei zur Verfigung.

ZEICHNERISCHE HINWEISE

Vorhandene Haupt-/Nebengebaude (gem. amtlicher digitaler Flurkarte (DFK))

—0—201 5 vorhandene Grundstiicksgrenzen mit FI.-Nr. (gem. DFK)

Anpflanzen von Baumen (unverbindlicher Standortvorschlag, zu pflanzende Anzahl
ergibt sich aus den Festsetzungen)

Hoéhenschichtlinien (gem. Bestandsvermessung Ing. - Biro Freisinger)
Urgeldnde (gem. Bestandsvermessung Ing. - Buro Freisinger)

Bestandsgeholze (gem. Bestandsvermessung Ing. - Biro Freisinger)

Baukérperbezeichnung
Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (Sichtdreiecke,
Anfahrsichtgeschwindigkeit beiderseits V = 30/30 km/h), § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
H—cm  y BemaRung/MaRkette
———— Bestehende unterirdische Hauptversorgungsleitungen, § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB
A A
A _A Fihrung Systemschnitte (s. Anlage 4 zur Planbegriindung)

Geplante Grundsticksgrenzen (unverbindlicherVorschlag)

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Geltungsbereiche benachbarter, rechtskraftiger Bebauungsplane

Ubersichtslageplan
(genordet, ohne Malstab)
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Der Gemeinderat der Gemeinde Memmelsdorf hat in den Sitzungen vom 24.03.2021 und vom 21.07.2021
gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 23.07.2021 ortslblich bekannt gemacht.

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs.1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir
den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 21.07.2021 hat in der Zeit vom 02.08.2021 bis
03.09.2021 stattgefunden.

Die fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs.1 BauGB
fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 21.07.2021 hat in der Zeit vom 02.08.2021 bis
03.09.2021 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 30.11.2022 wurden die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.12.2022 bis 03.02.2023 beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 30.11.2022 wurden mit der Begriindung gem. § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.12.2022 bis 03.02.2023 6ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Memmelsdorf hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 27.09.2023 den Bebauungsplan
gem. § 10 Abs. 1

Ausgefertigt:

Gemeinde Mg

=7d Schneider
1. Biirgermeister
Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde am 13.10.2023 gem. § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen
Dienststunden im Rathaus der Gemeinde Memmelsdorf zur Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt
auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
§ 44 Abs. 3 Satz 1 urd 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.
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GroRe: 1.320 x 594 mm

(Auszug aus der Digitalen Flurkarte, Stand 06/2022)
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