PRAAMBEL

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

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

@E Gewerbegebiet mit Einschrankungen

2. MaR der baulichen Nutzung

8

9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)
0,8 Grundflachenzahl (GRZ)

3. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

8

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

=_— Baugrenze

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

Offentliche Verkehrsflachen

> Zufahrt, Nutzung ausschlieBlich fur die Feuerwehr (Alarmweg) zul&ssig

5. Griinflachen

8

9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Grinflache

6. Flaichen/MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie fiir Pflanzungen und Erhaltungen

&

9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB; § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

i Umgrenzung von Flachen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,

T4 Natur und Landschaft (Interne Ausgleichsflache)

w Pflanzgebot Baum-/Strauchhecke

- Pflanzgebot Strauchhecke

7. Wasserflachen und Flichen fiir die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

8

9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Q Flache fur die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und

die Regelung des Wasserabflusses

® Flachen zur Ruckhaltung und Versickerung von Oberflachenwasser

Sonstige Planzeichen

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

Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung

freizuhalten sind (Bauverbotszone)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

——e—
Hinweise
299 zr%:?ﬁruﬂizfnﬁg‘r?]‘;StUC"Sgrenze” Sichtdreieck (Anfahrsicht; Schenkellange 200m)

(auBerhalb des Geltungsbereiches)

- vorhandene Gebaude @ Bestehender Obstbaum

Ao > Richtungssektor

Externe Ausgleichsflache
Teilflachen der FI.Nrn. 178, 180 und 181 Gmkg. Hausen; 6.539 gm
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1 Umgrenzung von Flachen zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
+ - 4 Landschaft (Externe Ausgleichsflache)

Entwicklungsziele/Mallnahmen

Gras-Kraut-Saume mit Strauchgruppen/Einzelstrauchern und Kleinstrukturen

Pflanzung von standortgerechten, heimischen, Uberwiegend dornentragenden Stréduchern als

o & Einzelstrducher und kleine Strauchgruppen (Artenliste siehe Begriindung); in den Ubrigen Bereichen
© Ansaat mit Regiosaatgut (Ursprungsgebiet 14 ,Frankische Alb“) fir SGume magerer bis mittlerer

Standorte; Herbsmahd von ca. 50 % der Saumfléche im jéhrlichen Wechsel (sog. Staffelmahd) mit

Mahgutabfuhr (ohne Diingung und Pflanzenschutzmittel); Anlage von jeweils 3 Lesestein- und

Totholzhaufen an stidexponierten Wald-/Heckenrandern

Artenreiches Extensivgrinland

Ansaat mit Regiosaatgut (Ursprungsgebiet 14 ,Frankische Alb“); Aushagerung der Flachen durch
dreimalige Mahd pro Jahr in den ersten 5 Jahren, danach ein- bis zweimalige Mahd pro Jahr (ab
01.06.) mit M&hgutabfuhr (ohne Diingung und Pflanzenschutzmittel)

. (Wild)Obstbaume
Pflanzung von Wildobstbaumen oder Obstbaumen in regionalen Sorten (Hochstamme);
Dungung und Pflanzenschutz fiir die Obstbdume in den ersten finf Jahren zul&ssig; fachgerechte
Pflege der Streuobstbdume

VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

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

2. Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der
Fassung vom 02.05.2023 hat in der Zeit vom 24.05.2023 bis 23.06.2023 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan 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 Grinordnungsplan in der Fassung vom 10.10.2023
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 25.10.2023 bis 27.11.2023 beteiligt.

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

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

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

Albert Geitner
Erster BUrgermeister

7. Ausgefertigt

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

Albert Geitner
Erster BUrgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am 27.02.2024 gemaR § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
sowie Begriindung und Umweltbericht wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in
der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber 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 .........cccccccceeeeneeeee

Albert Geitner
Erster Birgermeister

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

1. Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 11 BauNVO)

1.1 Gewerbegebiet mit Einschrdnkungen gem. § 8 BauNVO
Eingeschrankt sind die zuléssigen Emissionen (siehe B.1.2.)

1.2 Gliederung des Baugebiets - Emissionskontingente (8 1 Abs. 4 BauNVO)
Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zuldssig,
deren Gerausche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex
nach DIN 45691:2006-12 ,Gerauschkontingentierung” weder tags (06.00 h — 22.00 h)
noch nachts (22.00 h - 6.00 h) Gberschreiten.

Name GroRe der Kon- Lek , Lex ,
tingentflache tags nachts
GEE1 2.674,1 gm 69.dB (A) 54 dB (A)
GEE2 5.453,7 gm 64 dB (A) 49 dB (A)
GEE3 2.594,8 qm 69 dB (A) 54 dB (A)
GEE4 3.792,2 gm 67 dB (A) 52 dB (A)

Fur die kontingentierten Flachen erhdhen sich die Emissionskontingente Lex fur den im
Plan dargestellten Richtungssektoren um folgende Zusatzkontingente:

Sektor im Winkel Zusatzkontingent [in dB(A)]

Bezugspunkt im UTM-32-System

X:701224,79 Y:5475237,48 Tag Nacht
(im Uhrzeigersinn, Norden = 0°) (6 -22 Uhr) (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

Die Prufung der planungsrechtlichen Zuléassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fur 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 Bezugsflache zur Ermittlung der zulassigen Larmemissionen aus dem Betriebsgrund-
stick(en) ist das Grundstlck der festgesetzten Kontingentflache heranzuziehen.
Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens tber mehrere Teilflachen, so ist dieses
Vorhaben dann zuldssig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht groR3er ist als
die Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden Immissionskontingente.
Die Regelung zur Summation gemaf Abschnitt 5 DIN 45691:2006-12 findet Anwendung;
sie wird nicht ausgeschlossen.

In (Buro)Gebauden sind Raume zum dauernden Aufenthalt von Personen so zu errichten,
dass sie jenseits der 65 db(A) Verkehrslarm-lsophone liegen. Ist dies nicht mdglich, sind
bauliche und passive Schallschutzmafinahmen zwingend zu beachten.

2.1

2.2

3.1

3.2

4.1

5.1

Malfi der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 16 - 21a BauNVO)

Zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) (8 19 BauNVO)
0,8

Hohenfestsetzung (8 9 Abs. 3 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) als HOochstgrenze

Die max. zulassige traufseitige Wandhohe betragt 7 m, die max. zulassige Gebaudehohe
10 m.

Gemessen wird jeweils von der fertigen Erdgeschoss-Fuf3bodenoberkante (EFOK), bei
der Wandhdohe bis zur Schnittlinie AuRenkante AufRenwand und Oberkante Dachhaut und
bei der Gebadudehthe am héchsten Punkt der Dachhaut.

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfuf3bodens darf hierbei maximal 0,30 m tber der
ErschlieBungsstralRe (Bezugspunkt ist die Mitte der zur Straf3e hin orientierten Gebau-
deseite) oder dem vorhandenen Gelande (Bezugspunkt ist hier der héchste Schnittpunkt
des Gelandes mit dem Gebaude) liegen.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 88 22, 23 BauNVO)

Abweichende Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Es gilt eine offene Bauweise, bei der auch Einzelgebaude tiber 50 m zul&ssig sind.

Baugrenze (8§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Unabhéngig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der Ab-
standsflachen die Regelungen der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene
Uberbaubare Grundstucksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die vorge-
schriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.

Ein Hervortreten einzelner untergeordneter Gebaudeteile in geringfiigigem Ausmald kann
ausnahmsweise zugelassen werden. Nebenanlagen und Terrassen sind auch aufR3erhalb
der Baugrenze zul&ssig.

Flachen zur Regelung des Wasserabflusses
(8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Flache zum Ruckhalt von Regenwasser

Das Ruckhaltebecken ist nur in Uberwiegend naturnaher Erdbauweise zulassig. Befesti-
gungen sind auf die Einlauf- bzw. Auslaufbauwerke zu beschranken, Zuwegungen sind
nur in wasserdurchlassiger Schotterbauweise zulassig.

Planungen, Nutzungsregelungen und Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft (8 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 BauGB)

Zuordnung von Ausgleichsflachen im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 BauGB

Interne Ausgleichsflache

Dem durch die geplanten Bau- und Verkehrsflachen verursachten Eingriff wird innerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes die Ausgleichsflache am dstlichen Rand
der FI.Nr. 299, Gmk. Hohenkemnath (Gré3e: 924 gm) zugeordnet (siehe Planzeichnung).
Entwicklungsziel ist eine freiwachsende Baum-Strauchhecke. Hierfur sind standortgerech-
te, gebietsheimische Straucher in 3 Reihen zu pflanzen, die Baume sind entsprechend
der Planzeichnung als Uberhalter einzubringen (Pflanzabstand zwischen den Strauchern
1,5 m, um die Baume 3,0 m, Artenauswahl siehe Begriindung).

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

Externe Ausgleichsflache

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine Ausgleichsflache au-
Rerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes zugeordnet (siehe Malinahmen-
plan). Es handelt sich um Teilflachen der FI.Nrn. 178, 180 und 181, Gmkg. Hausen (Gro6-
Re: 6.539 gm).

Entwicklungsziel sind Extensivgrinland mit (Wild)Obstbaume sowie (in den Waldrandbe-
reichen) Gras-Kraut-Sédume, Strauchgruppen und Kleinstrukturen (Totholz, Lesesteinhau-
fen); MaRnahmen siehe Mal3nahmenplan

Fur beide Ausgleichsflachen gilt:

- es darf nur gebietsheimisches autochthones Saatgut verwendet werden;

- es durfen nur gebietsheimische Gehélze des Naturraumes der ,Mittleren Fran-
kenalb® verwendet werden (vgl. Artenliste in der Begriindung). Die Artenaus-
wahl ist vielféltig einzusetzen.

- die Mindestqualitatsanforderungen von Strauchern ist mind. 2xv und 60-80 cm
Hohe, von Klein- und GroRbaumen StU min. 6-8 cm, StH ab 1,60 und Obst-
baumen StU 6-8 cm und StH 1,80.

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

Pflanzgebot Strauchhecke
Es ist eine Reihe aus freiwachsenden Strauchern zu pflanzen (vgl. Artenliste in der Be-
grindung). Der Pflanzabstand zwischen den Strauchern betragt 1,5 m.

Flachdacher (bis zu 5°) sind zu mind. 50% zu begrinen.

Unverschmutztes Oberflachenwasser ist auf dem Gelande zurtickzuhalten und soweit
mdglich zu versickern.

Wo vom Nutzungszweck her mdglich, sind wasserdurchlassige Belage zu verwenden.

Auf Dacheindeckungen aus Metall ist soweit méglich zu verzichten. Sofern Dacher mit
Zink-, Blei- oder Kupferdeckung zum Einsatz kommen, sind diese nur mit einer geeig-
neten Beschichtung zu verwenden.

Zur AuRenbeleuchtung sind ausschliel3lich ,insektenvertragliche“ Leuchtmittel wie Nat-
rium-Niederdruckdampflampen bzw. LED-Lampen zulassig.

Geneigte Dacher sind zu mind. 40% der Dachflache mit Fotovoltaikanlagen auszustat-
ten.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. BayBO) und
Gestaltungsfestsetzungen

Dachform: Satteldach (SD), Flachdach (FD), Pultdach (PD)
Dachneigung: zwischen 0° und 45°

Einfriedungen sind mit Holz, Maschendraht oder Drahtgitterzaunen zulassig. Die max.
Zaunhdhe betragt 2,0 m. Zwischen Gelande und Zaununterkante ist ein Abstand von 15
cm als Durchlass fur Kleintiere einzuhalten (Sockel sind unzulassig).

Stutzmauern
Zur freien Landschaft hin sind Stiitzmauern Gber 1 m unzulassig. Grol3ere Hohenunter-
schiede missen mit Erdbéschungen tberwunden werden.

Hinweise

Grenzabstande bei Bepflanzungen

Bei Neupflanzungen von Gehdlzen sind die gesetzlichen Grenzabsténde einzuhalten:
Gehdblze bis zu 2,0 m Hohe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze

Geholze Uber 2,0 m H6he — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

Denkmalpflege

Alle mit der Durchfuihrung des Projektes betrauten Personen missen darauf hingewiesen
werden, dass bei Aul3enarbeiten auftretende vor- und friihgeschichtliche Funde nach dem
Bayer. Denkmalschutzgesetz unverzuglich dem Bayer. Landesamt fur Denkmalpflege
gemeldet werden missen.

Archéologische Bodendenkmaler genief3en den Schutz des BayDSchG, insbesondere Art.

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

Immissionsschutz

Gemal Art. 13 Abs. 2 BayBO miissen Gebaude einen ihrer Nutzung entsprechenden
Schallschutz haben. Gerausche, die von ortsfesten Einrichtungen in baulichen Anlagen
oder auf Baugrundsticken ausgehen, sind so zu dammen, dass Gefahren oder unzumut-
bare Belastigung nicht entstehen. Gemal § 12 BauVorlV missen die Berechnungen den
nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften geforderten Schall- und Erschiitterungsschutz-
nachweisen. Im Baugenehmigungsverfahren bzw. Freistellungsverfahren eines Vorha-
bens ist, auf die tatsachliche ortliche Situation abzustellen, die zum Zeitpunkt der Baupla-
nung vorliegt.

Mit dem Bauantrag ist auch im Freistellungsverfahren ein qualifiziertes Sachverstandi-
gengutachten zum Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen gemaf Nr. B1.2 des Be-
bauungsplanes »Gewerbegebiet Ursensollen Teil 3« vorzulegen.

Fur Buronutzungen im Gewerbegebiet sind die Vorgaben der BayTB, Ausgabe Juni 2022,
Anlage A 5.2/1 zur DIN 4109:2018 zu beachten. Die maf3geblichen Aul3enlarmpegel sind
im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren (konkrete Lage und Hohe des geplanten
Baukdrpers innerhalb der Baugrenzen) zu berechnen.

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten DIN-Normen und weiteren
Regelwerke kénnen zusammen mit diesem Bebauungsplan wahrend der tblichen Off-
nungszeiten bei der Gemeinde Ursensollen, Rathaustr. 1, 92289 Ursensollen, an Werkta-
gen wahrend der Geschéftszeiten eingesehen werden. Die betreffenden DIN-Vorschriften
usw. sind auch archivmaRig hinterlegt beim Deutschen Patentamt.
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Gemeinde Ursensollen

Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
"Gewerbegebiet Teil 3"
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