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VERFAHRENSVERMERKE FÜR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 08.11.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes mit 
Grünordnungsplan beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 16.05.2023 ortsüblich 
bekannt gemacht.

2. Die frühzeitige Beteiligung der Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gem. § 4 
Abs. 1 BauGB für den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Grünordnungsplan in der 
Fassung vom 02.05.2023 hat in der Zeit vom 24.05.2023 bis 23.06.2023 stattgefunden.

3. Die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB für den Vorentwurf des
Bebauungsplanes mit Grünordnungsplan in der Fassung vom 02.05.2023 hat durch Auslage in
der Zeit vom 24.05.2023 bis 23.06.2023 stattgefunden.

4. Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Grünordnungsplan in der Fassung vom 10.10.2023 
wurden die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der 
Zeit vom 25.10.2023 bis 27.11.2023 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grünordnungsplan in der Fassung vom 10.10.2023 
wurde mit Begründung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 25.10.2023 bis 27.11.2023 
öffentlich ausgelegt. Die Auslegung wurde 1 Woche vorher bekannt gemacht.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 12.12.2023 den Bebauungsplan mit 
Grünordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 12.12.2023 als Satzung 
beschlossen.

 

(Siegel) Gemeinde Ursensollen, den .............................

.........................................................
Albert Geitner
Erster Bürgermeister

7. Ausgefertigt

(Siegel) Gemeinde Ursensollen, den .............................

.........................................................
Albert Geitner
Erster Bürgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 27.02.2024 gemäß § 10 Abs. 3 
Halbsatz 2 BauGB ortsüblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Grünordnungsplan 
sowie Begründung und Umweltbericht wird seit diesem Tag zu den üblichen Dienststunden in 
der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und über 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 wurde in der Bekanntmachung
hingewiesen.

(Siegel) Gemeinde Ursensollen, den .............................

.........................................................
Albert Geitner
Erster Bürgermeister

A. Festsetzungen durch Planzeichen

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

0,8       Grundflächenzahl (GRZ)

3. Bauweise, überbaubare Grundstücksfläche
    (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

4.  Verkehrsflächen
     (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6  BauGB)   

Öffentliche Verkehrsflächen

6. Flächen/Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, 
Natur und Landschaft sowie für Pflanzungen und Erhaltungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB; § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

Umgrenzung von Flächen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, 
Natur und Landschaft (Interne Ausgleichsfläche)

Pflanzgebot Baum-/Strauchhecke

7. Wasserflächen und Flächen für die Wasserwirtschaft, 
    den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
    (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB) 

Fläche für die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses

Flächen zur Rückhaltung und Versickerung von OberflächenwasserR

Sonstige Planzeichen

Grenze des räumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung der Flächen, die von Bebauung
freizuhalten sind (Bauverbotszone)

Hinweise
vorhandene Grundstücksgrenzen
(mit Flurnummern)299

vorhandene Gebäude

5. Grünflächen
    (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB) 

Private Grünfläche

Zufahrt, Nutzung ausschließlich für die Feuerwehr (Alarmweg) zulässig

Gewerbegebiet mit Einschränkungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 8 BauNVO)  

GE E

Pflanzgebot Strauchhecke

Bestehender Obstbaum
(außerhalb des Geltungsbereiches)

RichtungssektorA

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Sichtdreieck (Anfahrsicht; Schenkellänge 200m) 

Umgrenzung von Flächen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und 
Landschaft (Externe Ausgleichsfläche)

Gras-Kraut-Säume mit Strauchgruppen/Einzelsträuchern und Kleinstrukturen
Pflanzung von standortgerechten, heimischen, überwiegend dornentragenden Sträuchern als 
Einzelsträucher und kleine Strauchgruppen (Artenliste siehe Begründung); in den übrigen Bereichen 
Ansaat mit Regiosaatgut (Ursprungsgebiet 14 „Fränkische Alb“) für Säume magerer bis mittlerer 
Standorte; Herbsmahd von ca. 50 % der Saumfläche im jährlichen Wechsel (sog. Staffelmahd) mit 
Mähgutabfuhr (ohne Düngung und Pflanzenschutzmittel); Anlage von jeweils 3 Lesestein- und 
Totholzhaufen an südexponierten Wald-/Heckenrändern

Artenreiches Extensivgrünland
Ansaat mit Regiosaatgut (Ursprungsgebiet 14 „Fränkische Alb“); Aushagerung der Flächen durch 
dreimalige Mahd pro Jahr in den ersten 5 Jahren, danach ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr (ab 
01.06.) mit Mähgutabfuhr (ohne Düngung und Pflanzenschutzmittel)

(Wild)Obstbäume
Pflanzung von Wildobstbäumen oder Obstbäumen in regionalen Sorten (Hochstämme); 
Düngung und Pflanzenschutz für die Obstbäume in den ersten fünf Jahren zulässig; fachgerechte 
Pflege der Streuobstbäume 

Entwicklungsziele/Maßnahmen

PRÄAMBEL
Die Gemeinde Ursensollen erlässt gem. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung (i. d. F.) der Bekanntmachung 
vom 03.11.2017 (BGBl. I S. 3634), zuletzt geändert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBl. 2023 I Nr. 221), 
und des Art. 23 der Gemeindeordnung für den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 
22.08.1998 (GVBl. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt geändert durch die §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBl. S. 
385), sowie des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBl. S. 588, 
BayRS 2132-1-B), zuletzt geändert durch Gesetz vom 23.06.2023  (GVBl. S. 250), durch § 4 des Gesetzes vom 07.07.2023 
(GVBl. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBl. S. 371), und der Verordnung über die 
bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)  i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 
(BGBl. I S. 3786), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBl. 2023 I Nr. 176), diesen 
Bebauungsplan als Satzung. 

PRÄAMBEL am 14.09.23 zuletzt aktualisiert

B.   Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB, § 12 Abs. 3 BauGB und BauNVO 

 

1. Art der baulichen Nutzung 

  (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 11 BauNVO) 

 1.1 Gewerbegebiet mit Einschränkungen gem. § 8 BauNVO 

Eingeschränkt sind die zulässigen Emissionen (siehe B.1.2.) 

 1.2 Gliederung des Baugebiets - Emissionskontingente (§ 1 Abs. 4 BauNVO) 

  Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulässig, 

deren Geräusche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK 

nach DIN 45691:2006-12 „Geräuschkontingentierung“ weder tags (06.00 h – 22.00 h) 

noch nachts (22.00 h - 6.00 h) überschreiten. 

Name Größe der Kon-

tingentfläche 

LEK , 

tags 

LEK , 

nachts 

GEE1 2.674,1 qm 

 

69 dB (A) 
54 dB (A) 

GEE2 5.453,7 qm 64 dB (A) 49 dB (A) 

GEE3 2.594,8 qm 69 dB (A) 54 dB (A) 

GEE4 3.792,2 qm 67 dB (A) 52 dB (A) 

  Für die kontingentierten Flächen erhöhen sich die Emissionskontingente LEK für den im 

Plan dargestellten Richtungssektoren um folgende Zusatzkontingente: 

 

 

 

 

 

 

 

 

Die Prüfung der planungsrechtlichen Zulässigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 

45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) für Immissionsorte j im 

LEK,i durch LEK,i + LEK,zus,j zu ersetzen ist. 

Die Relevanzgrenze der Regelung im Abschnitt 5, Absatz 5 der DIN 45691:2006-12 ist an-

zuwenden; sie wird nicht ausgeschlossen. 

Als Bezugsfläche zur Ermittlung der zulässigen Lärmemissionen aus dem Betriebsgrund-

stück(en) ist das Grundstück der festgesetzten Kontingentfläche heranzuziehen. 

Erstreckt sich die Betriebsfläche eines Vorhabens über mehrere Teilflächen, so ist dieses 

Vorhaben dann zulässig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht größer ist als 

die Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden Immissionskontingente. 

Die Regelung zur Summation gemäß Abschnitt 5 DIN 45691:2006-12 findet Anwendung; 

sie wird nicht ausgeschlossen.  

In (Büro)Gebäuden sind Räume zum dauernden Aufenthalt von Personen so zu errichten, 

dass sie jenseits der 65 db(A) Verkehrslärm-Isophone liegen. Ist dies nicht möglich, sind 

bauliche und passive Schallschutzmaßnahmen zwingend zu beachten. 

Sektor im Winkel 

Bezugspunkt im UTM-32-System 

X: 701224,79 Y:5475237,48 

(im Uhrzeigersinn, Norden = 0°) 

Zusatzkontingent [in dB(A)] 

Tag  

(6 -22 Uhr) 

Nacht  

(22 – 6 Uhr) 

A 358,7 78,4 12 12 

B 78,4 96,2 4 5 

C 96,2 103,8 3 4 

D 103,8 163,0 4 5 

E 163,0 358,7 0 0 

 

2. Maß der baulichen Nutzung 

  (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO) 

 2.1 Zulässige Grundflächenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)  

0,8  

 2.2 Höhenfestsetzung (§ 9 Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) als Höchstgrenze 

 Die max. zulässige traufseitige Wandhöhe beträgt 7 m, die max. zulässige Gebäudehöhe 

10 m. 

Gemessen wird jeweils von der fertigen Erdgeschoss-Fußbodenoberkante (EFOK), bei 

der Wandhöhe bis zur Schnittlinie Außenkante Außenwand und Oberkante Dachhaut und 

bei der Gebäudehöhe am höchsten Punkt der Dachhaut.  

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfußbodens darf hierbei maximal 0,30 m über der 

Erschließungsstraße (Bezugspunkt ist die Mitte der zur Straße hin orientierten Gebäu-

deseite) oder dem vorhandenen Gelände (Bezugspunkt ist hier der höchste Schnittpunkt 

des Geländes mit dem Gebäude) liegen. 

 

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen 

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

 3.1 Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO) 

  Es gilt eine offene Bauweise, bei der auch Einzelgebäude über 50 m zulässig sind. 

 3.2 Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO) 

  Unabhängig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der Ab-

standsflächen die Regelungen der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene 

überbaubare Grundstücksfläche darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die vorge-

schriebenen Abstandsflächen eingehalten werden. 

Ein Hervortreten einzelner untergeordneter Gebäudeteile in geringfügigem Ausmaß kann 

ausnahmsweise zugelassen werden. Nebenanlagen und Terrassen sind auch außerhalb 

der Baugrenze zulässig. 

 

4. Flächen zur Regelung des Wasserabflusses 

  (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB) 

 4.1 Fläche zum Rückhalt von Regenwasser  
  Das Rückhaltebecken ist nur in überwiegend naturnaher Erdbauweise zulässig. Befesti-

gungen sind auf die Einlauf- bzw. Auslaufbauwerke zu beschränken, Zuwegungen sind 
nur in wasserdurchlässiger Schotterbauweise zulässig. 

 

5. Planungen, Nutzungsregelungen und Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 

Entwicklung der Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 BauGB) 

 5.1 Zuordnung von Ausgleichsflächen im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB 

  Interne Ausgleichsfläche 

 Dem durch die geplanten Bau- und Verkehrsflächen verursachten Eingriff wird innerhalb 

des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes die Ausgleichsfläche am östlichen Rand 

der Fl.Nr. 299, Gmk. Hohenkemnath (Größe: 924 qm) zugeordnet (siehe Planzeichnung). 

 Entwicklungsziel ist eine freiwachsende Baum-Strauchhecke. Hierfür sind standortgerech-

te, gebietsheimische Sträucher in 3 Reihen zu pflanzen, die Bäume sind entsprechend 

der Planzeichnung als Überhälter einzubringen (Pflanzabstand zwischen den Sträuchern 

1,5 m, um die Bäume 3,0 m, Artenauswahl siehe Begründung). 

D.   Hinweise 

 1. Grenzabstände bei Bepflanzungen 

  Bei Neupflanzungen von Gehölzen sind die gesetzlichen Grenzabstände einzuhalten: 

  Gehölze bis zu 2,0 m Höhe – mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze 

  Gehölze über 2,0 m Höhe – mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze 

 2. Denkmalpflege 

  Alle mit der Durchführung des Projektes betrauten Personen müssen darauf hingewiesen 

werden, dass bei Außenarbeiten auftretende vor- und frühgeschichtliche Funde nach dem 

Bayer. Denkmalschutzgesetz unverzüglich dem Bayer. Landesamt für Denkmalpflege 

gemeldet werden müssen. 

  Archäologische Bodendenkmäler genießen den Schutz des BayDSchG, insbesondere Art. 

7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2. 

 3. Immissionsschutz 

  Gemäß Art. 13 Abs. 2 BayBO müssen Gebäude einen ihrer Nutzung entsprechenden 

  Schallschutz haben. Geräusche, die von ortsfesten Einrichtungen in baulichen Anlagen 

  oder auf Baugrundstücken ausgehen, sind so zu dämmen, dass Gefahren oder unzumut-

bare Belästigung nicht entstehen. Gemäß § 12 BauVorlV müssen die Berechnungen den 

nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften geforderten Schall- und Erschütterungsschutz-

nachweisen. Im Baugenehmigungsverfahren bzw. Freistellungsverfahren eines Vorha-

bens ist, auf die tatsächliche örtliche Situation abzustellen, die zum Zeitpunkt der Baupla-

nung vorliegt. 

Mit dem Bauantrag ist auch im Freistellungsverfahren ein qualifiziertes Sachverständi-

gengutachten zum Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen gemäß Nr. B1.2 des Be-

bauungsplanes »Gewerbegebiet Ursensollen Teil 3« vorzulegen. 

Für Büronutzungen im Gewerbegebiet sind die Vorgaben der BayTB, Ausgabe Juni 2022, 

  Anlage A 5.2/1 zur DIN 4109:2018 zu beachten. Die maßgeblichen Außenlärmpegel sind 

  im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren (konkrete Lage und Höhe des geplanten 

Baukörpers innerhalb der Baugrenzen) zu berechnen. 

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren 

  Regelwerke können zusammen mit diesem Bebauungsplan während der üblichen Öff-

nungszeiten bei der Gemeinde Ursensollen, Rathaustr. 1, 92289 Ursensollen, an Werkta-

gen während der Geschäftszeiten eingesehen werden. Die betreffenden DIN-Vorschriften 

  usw. sind auch archivmäßig hinterlegt beim Deutschen Patentamt. 

 

Externe Ausgleichsfläche 

 Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine Ausgleichsfläche au-

ßerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zugeordnet (siehe Maßnahmen-

plan). Es handelt sich um Teilflächen der Fl.Nrn. 178, 180 und 181, Gmkg. Hausen (Grö-

ße: 6.539 qm).  

 Entwicklungsziel sind Extensivgrünland mit (Wild)Obstbäume sowie (in den Waldrandbe-

reichen) Gras-Kraut-Säume, Strauchgruppen und Kleinstrukturen (Totholz, Lesesteinhau-

fen); Maßnahmen siehe Maßnahmenplan 

 Für beide Ausgleichsflächen gilt: 

- es darf nur gebietsheimisches autochthones Saatgut verwendet werden; 
- es dürfen nur gebietsheimische Gehölze des Naturraumes der „Mittleren Fran-

kenalb“ verwendet werden (vgl. Artenliste in der Begründung). Die Artenaus-
wahl ist vielfältig einzusetzen.  

- die Mindestqualitätsanforderungen von Sträuchern ist mind. 2xv und 60-80 cm 
Höhe, von Klein- und Großbäumen StU min. 6-8 cm, StH ab 1,60 und Obst-
bäumen StU 6-8 cm und StH 1,80.  

- der Einsatz von Dünger oder chemischen Pflanzenschutzmitteln ist zu unterlas-
sen. 

 5.2 Pflanzgebot Strauchhecke  

 Es ist eine Reihe aus freiwachsenden Sträuchern zu pflanzen (vgl. Artenliste in der Be-

gründung). Der Pflanzabstand zwischen den Sträuchern beträgt 1,5 m.  

 5.3 Flachdächer (bis zu 5°) sind zu mind. 50% zu begrünen. 

 5.4 Unverschmutztes Oberflächenwasser ist auf dem Gelände zurückzuhalten und soweit 

möglich zu versickern. 

 5.5 Wo vom Nutzungszweck her möglich, sind wasserdurchlässige Beläge zu verwenden. 

 5.6 Auf Dacheindeckungen aus Metall ist soweit möglich zu verzichten. Sofern Dächer mit 

Zink-, Blei- oder Kupferdeckung zum Einsatz kommen, sind diese nur mit einer geeig-

neten Beschichtung zu verwenden. 

 5.7 Zur Außenbeleuchtung sind ausschließlich „insektenverträgliche“ Leuchtmittel wie Nat-

rium-Niederdruckdampflampen bzw. LED-Lampen zulässig. 

 5.8 Geneigte Dächer sind zu mind. 40% der Dachfläche mit Fotovoltaikanlagen auszustat-

ten. 

 

C.   Örtliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. BayBO) und  

Gestaltungsfestsetzungen 

 1. Dachform: Satteldach (SD), Flachdach (FD), Pultdach (PD)       

 2. Dachneigung: zwischen 0° und 45°  

 3. Einfriedungen sind mit Holz, Maschendraht oder Drahtgitterzäunen zulässig. Die max. 
Zaunhöhe beträgt 2,0 m. Zwischen Gelände und Zaununterkante ist ein Abstand von 15 
cm als Durchlass für Kleintiere einzuhalten (Sockel sind unzulässig). 

 4. Stützmauern 
  Zur freien Landschaft hin sind Stützmauern über 1 m unzulässig. Größere Höhenunter-

schiede müssen mit Erdböschungen überwunden werden. 

 

12m

15m

179

181

178

180

175

182

184

185

187

169

186

183

136
137

171

170

174

172

177

171/2

176

178

Teilflächen der Fl.Nrn. 178, 180 und 181 Gmkg. Hausen; 6.539 qm 

Externe Ausgleichsfläche

N
M 1 : 2.000


	BP [Layouttitel]
	Ansichtsbereich-1
	Ansichtsbereich-2


