GEMEINDE HERGATZ

SATZUNG i_J_ber den Bebauungsplan
,Mauthaus - Anderung“, Schwarzenberg

Fassung vom:. 22.12.2023
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RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Planzeichenverordnung (PlanzV)

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Gemeindeordnung (GO) far den
Freistaat Bayern

i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 06.07.2023 (BGBI. | Nr. 176).

i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023
(BGBI. I Nr. 6)

vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt
durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021
(GVBI. S. 286) geandert worden ist

i. d. F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998
(GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt
durch 8§ 1 des Gesetzes vom 9. Marz 2021
(GVBI. S. 74) geandert worden ist

Aufgrund des & 10 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) und Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat
Bayern (GO) hat der Gemeinderat der Gemeinde Hergatz in seiner 6ffentlichen

Sitzung am

den Bebauungsplan ,Mauthaus - Anderung®,

Schwarzenberg als Satzung beschlossen.

§1 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Fir den rdumlichen Geltungsbereich der Satzung zum Bebauungsplan ist der
zeichnerische Teil in der Fassung vom 22.12.2023 maf3gebend. Der rdumliche
Geltungsbereich ist im Lageplan schwarz gestrichelt umrandet.

§2 BESTANDTEILE

Die Bebauungsplan-Satzung besteht aus folgenden Bestandteilen:

- Zeichnerischer Teil in der Fassung vom 22.12.2023

- Textteil in der Fassung vom 22.12.2023

§3

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 Abs. 1 Nr. 1 BayBO handelt, wer vorsatzlich
oder fahrlassig den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen Ortlichen
Bauvorschriften des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zuwider handelt.
Zuwiderhandeln kann mit Geldbuf3e bis zu 500.000,- € (finfhunderttausend Euro)
belegt werden.
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§4 INKRAFTTRETEN

Die Satzung Uber den Bebauungsplan ,Mauthaus - Anderung“, Schwarzenberg
tritt mit der ortsublichen Bekanntmachung gemaf 8§ 10 (3) BauGB in Kraft.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sind sa&mtliche Festsetzungen des

Bebauungsplanes ,Mauthaus - Anderung“, Schwarzenberg innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs dieses Planes aufgehoben.

Gemeinde Hergatz, den

Oliver-Kersten Raab, Erster Blrgermeister

AUSFERTIGUNGSVERMERK

zum Bebauungsplan ,Mauthaus - Anderung“, Schwarzenberg

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebauungsplanes stimmen mit dem
Satzungsbeschluss vom ........... Uberein.

Das Verfahren wurde ordnungsgemal3 durchgefihrt.

Gemeinde Hergatz, den

Oliver-Kersten Raab, Erster Blirgermeister
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TEIL I: TEXTTEIL MIT PLANZEICHENERKLARUNG

zum Bebauungsplan ,Mauthaus - Anderung®, Schwarzenberg

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
(8 9 BauGB und 88 1-23 BauNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung 8§9(1)1 BauGB
W A 1.1.1  Allgemeines Wohngebiet (WA) 8§84 BauNVO
1.1.1.1 Zulassig im Allgemeinen Wohngebiet sind folgende 84 (2) BauNVO
Nutzungen:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden
sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche.

1.1.1.2 Nicht zulassig im Allgemeinen Wohngebiet sind folgende 81 (5 BauNVO
Nutzungen:
1. Schank- und Speisewirtschaften,
2. Anlagen flr sportliche Zwecke.

1.1.1.3 Die Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO: §1(6)1 BauNVO
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltung,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen

werden gem. 8§ 1 (6)1 BauNVO nicht Bestandteil des

Bebauungsplanes und sind im Allgemeinen Wohngebiet

nicht zulassig.

akrwdpE

1.2 MaR der baulichen Nutzung §9(1)1 BauGB

1.2.1 Hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse 8§16 (2) 3 BauNVO
I §20(1) BauNVO

1.2.2 Hochstzulassige Grundflachenzahl §16 (2) 1 BauNVO

GRZ 0,4 §19(4) BauNVO
1.2.3  Hochstzulassige Firsthohe in Meter tber EFH 8§16 (2) 4 BauNVO

FH 7,80 §18(1) BauNVO

Oberer Bezugspunkt zur Bemessung der hdchstzuladssigen
Firsthohe ist beim Satteldach Oberkante (OK) Firstziegel
bzw. Dachhaut.
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1.3 Hohenlage der Gebaude 8§89 (3) BauGB
1.3.1 Erdgeschossrohfuibodenhéhe (EFH)

Die EFH darf max. 0,50 m Uber der mittleren angrenzenden
StralRenhthe entlang der Grundstlicksgrenze betragen.

Uberschreitungen der EFH sind unzuléssig.
Unterschreitungen der EFH sind allgemein zulassig.

1.4 Bauweise 8§9(1)2 BauGB
0 1.4.1 offene Bauweise §22(2) BauNVO
1.4.2 nur Einzelhausbebauung zulassig §22(2) BauNVO
15 Uberbaubare Grundstiicksflachen 8§89(1)2 BauGB
E 1.5.1 Baugrenzen 8§23 (1,3) BauNVO
1.5.2  Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen 8§23 (5) BauNVO
i.V.m.8812,14 BauNVO
In der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache sind folgende
bauliche Anlagen zulassig:
- Zufahrten und Wege,
- Stellplatze, Carports, Garagen,
- Nebenanlagen gem. § 14 (1+2) BauNVO.
1.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (WE) pro 8§89(1)6 BauGB
Wohngebaude
Bei Einzelhdusern sind max. 3 WE pro Wohngebaude
zulassig.
1.7 Verkehrsflachen §9 (1) 11 BauGB
1.7.1  offentliche Verkehrsflache §9 (1) 11 BauGB
1.8 Fuhrung von Versorgungsanlagen und -leitungen 89 (1) 13 BauGB
Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind unterirdisch
zu fuhren.
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1.9 Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und 8§89 (1) 20 BauGB
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und 89 (1) 25 BauGB
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

1.9.1 MaRnahmen zur Eingriffsverringerung, -minimierung 89 (1) 20, 25 BauGB

e Baumfallungen und groRere Rulckschnitte missen
grundséatzlich im Winter durchgefuhrt werden. Keine
Rodungen zwischen Anfang Marz und Ende September.

¢ AuRenbeleuchtung
Die AulRenbeleuchtung ist zum Schutz von nachtaktiven
Arten (z.B. Fledermause, Nachtfalter) auf ein
Mindestmall? zu reduzieren. Zur Minimierung von
Auswirkungen auf nachtaktive Insekten sollten zur
Beleuchtung UV-reduzierte LED-Leuchtkdrper bzw.
Natriumdampf-(Nieder-) Hochdruckdampflampen
verwendet werden.

¢ Photovoltaikanlagen mussen hinsichtlich Reflexion dem
neuesten Stand der Technik entsprechen.

o Der anstehende Oberboden ist zu sichern, sachgerecht
in Mieten zu lagern und der Wiederverwertung
zuzufihren. Die Sicherheitsvorschriften zur Minimierung
von Bodenverdichtungen und zur Verhinderung von
Grundwasserbelastungen ist gemall RAS-LP2 zu
bertcksichtigen.

e Auf Untergrundverdichtungen innerhalb und auRerhalb

des Baugrundstuckes ist soweit als moglich zu
verzichten.

1.10 Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

::: 1.10.1 Planbereich §9(7) BauGB
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des

Bebauungsplanes

1.10.2 Nutzungsschablone

Planungsrechtliche Festsetzungen Fullschema der Nutzungsschablone
1 2 1 — Art der baulichen Nutzung
3 4 2 — hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse
5 —— 3 — hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ)
. _ 4 — hochstzulassige Firsthohe (FH) in Meter Uber EFH
ortliche Bauvorschriften 5 — Bauweise
1

1 — Dachform / Dachneigung
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2. Ortliche Bauvorschriften

Zur Durchfihrung baugestalterischer Absichten erlasst die
Gemeinde im Rahmen der BayBO Art. 81 folgende ortliche
Bauvorschriften:

2.1 Dachform / Dachneigungen
Zuldssig sind Satteldacher (SD) mit einer Dachneigung von
18° - 32°.
Bei untergeordneten Bauteilen sind auch Flachdacher
zulassig.

2.2 Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen
Bei oberirdischen, nicht Uberdachten Stellplatzen sind nur
wasserdurchlassige  Belage (z.B.  Rasengittersteine,
wasserdurchlassiges Betonpflaster, Schotterrasen oder
Pflaster mit breiten Fugen) zu verwenden. Sonstige
unbefestigte Grundsticksflachen sind mit Ausnahme von
Zufahrtsflachen als Grinflachen anzulegen und zu pflegen.
Das Anlegen von losen Kies- und Materialschittungen ist
nicht zulassig. Die Anlage einer Kiesrollierung um die
AulRenwande von Gebaduden als Spritzschutz und gegen
Einstau von Feuchtigkeit ist hiervon ausgenommen.

2.3 Einfriedungen
Sichtbeeintrachtigungen im Bereich von Ein-Ausfahrten sind
zu vermeiden.
Die Hohe von Einfriedungen darf max. 2,00 m nicht
Uberschreiten.

3. Kennzeichnung und Hinweise
3.1 Sonstige Planzeichen (keine Festsetzung)

* 5.00 *

vorhandene Grundsticksgrenzen
geplante Grundstiicksgrenzen

Flursticknummern (beispielhaft)

Mallinie (beispielhaft)

Art. 81(1)1 BayBO

Art. 81(1)5 BayBO

Art. 81(1)5 BayBO
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Gebaudeplanung (Vorschlag)

3.2 Unterirdische Leitungen
Vor jeglichen Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der
Leitungsbestand zu erheben. Eine etwaige Verlegung bestehender,
unterirdischer Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.

3.3 Archéaologische Denkmalpflege
Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Funde (Scherben,
Metallteile, Knochen) oder Befunde (Mauern, Graber, Gruben,
Bandschichten) angetroffen werden, ist das Bayerische Landesamt fur
Denkmalpflege unverziglich zu benachrichtigen. Die Mdglichkeit zu
Fundbergung und Dokumentation ist einzurdumen.
Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird hingewiesen.

3.4 Wasser- und Bodenschutz
Bei allen Bau- und Planungsmallnahmen sind die Grundsatze des
schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden zu beriicksichtigen. Die
Bodenschutzbehérden sind zu beteiligen.

Der im Zuge der BaumalRnahmen anfallende Erdaushub ist getrennt nach
humosem Oberboden und kulturfahigem Unterboden mdglichst im
Plangebiet zu verwerten.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MindestmalR zu
beschranken.

4. Anlagen

4.1 Begrundung in der Fassung vom 22.12.2023

Gemeinde Hergatz, den
Oliver-Kersten Raab, Erster Burgermeister
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TEIL Il:. BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Mauthaus - Anderung“, Schwarzenberg

INHALT:

o gk~ wDnh P

10.

11.

Raumlicher Geltungsbereich

R&aumliche und strukturelle Situation

Bestehende Rechtsverhéaltnisse

Vorbereitende Bauleitplanung
Planerfordernis nach § 1 (3) BauGB / Verfahren
Auswirkungen der Planung

7.1
7.2
7.4
6.5

Verkehr
Versorgung und Entsorgung
Artenschutz

Larmschutz

Altlasten

Begriindung der Festsetzungen

9.1
9.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

ortlichen Bauvorschriften

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB und Beteiligung
der Behodrden gem. § 4 (2) BauGB

Anlage
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1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von
ca. 1.450 m2z mit den Flursticken Nr. 590/2 und 591/22 und einer Teilflache der
MauthausstralRe, Flurstiick Nr. 611/2.

Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch das Flurstick Nr. 590/3 sowie einer Teilflache der
Mauthausstral3e, Flurstiick Nr. 611/2,

Im Osten durch das Flurstliick Nr. 591/21,

Im Siden durch die offentliche Verkehrsflache Im Brihl, Flurstiick Nr. 591/1 sowie
einer Teilflache der Mauthausstrafle, Flurstiick Nr. 611/2,

Im Westen durch das Flurstlick Nr. 592.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet liegt am stidwestlichen Ortsrand von Hergatz, Ortsteil Schwarzenberg. Es
befindet sich innerhalb des Siedlungsbereiches zwischen der Mauthausstrale und der
StralRe Im Bruhl.

Gegenwartig befindet sich im Nordbereich des Grundstickes ein Wohnhaus, der
Sudbereich stellt eine Wiesenflachen dar.

Die Ver- und Entsorgung, die Loschwasserversorgung und die VerkehrserschlieBung im
Plangebiet sind gesichert. Das Grundstiick im Plangebiet ist im Privatbesitz.

Luftbild Bestand (unmalf3stablich)
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Der Planbereich befindet sich im Geltungsbereich des seit Anfang der 60er Jahre
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Mauthaus®.
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4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Der rechtswirksame Flachen-
nutzungsplan (FNP) der Gemeinde
Hergatz stellt innerhalb des ré&umlichen
Geltungsbereichs fir das Plangebiet
,Wohnbauflache“ dar.

Die geplante Bebauung entwickelt sich
somit aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes.

Flachennutzungsplan - Ausschnitt
(unmaf3stablich)
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5. PLANERFORDERNIS NACH § 1 (3) BAUGB / VERFAHREN

Der Grundstickseigentimer der beiden Flurstiicke Nr. 590/2 und 591/22 méchte das
Wohngrundstiick teilen, so dass im kinftigen sidlichen Grundsticksbereich ebenfalls ein
Wohngebaude errichtet werden kann.

Im Vorfeld wurde von den Grundstiickseigentimern bereits eine Ubernahme der
Planungskosten zugesagt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Mauthaus® sieht flr den sldlichen Bereich kein
Baufeld vor. Das Vorhaben ist daher auf der Basis des geltenden Planungsrechts nicht
zulassig. Fur die Errichtung eines weiteren Wohngebaudes im sidlichen Bereich ist daher
eine Bebauungsplan-Anderung erforderlich.

Aufstellungsbeschluss
Der Gemeinderat hat in offentlicher Sitzung am 08.01.2024 die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Mauthaus - Anderung“ beschlossen.

Vereinfachtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die Aufstellung der Bebauungsplan-Anderung erfolgt als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemaR § 13a Absatz 1 Nr. 1 BauGB fir die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, fur die Nachverdichtung oder anderer Mal3nahmen der Innenentwicklung.

Durchfiihrung im ,,beschleunigten Verfahren:

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a Absatz 1 Nr. 1 BauGB
durchgeflihrt. Voraussetzung hierfir ist, dass im Geltungsbereich des Plangebietes eine
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine
GroRe der Grundflache festgesetzt wird, die insgesamt kleiner als 2,0 ha ist. Das ist hier
gegeben — die max. Uberbaubare Grundflache betragt ca. 0,05 ha.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach §
13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann von der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach
8 3 Abs. 1 BauGB sowie einer friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Darliber hinaus
wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem
Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen.

6. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
6.1 ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die bestehenden, angrenzenden
ErschlielBungsstralRen MauthausstralRe und der Straf3e Im Brihl.

6.2 VER- UND ENTSORGUNG

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs sind vorhanden.
Die Dimensionierung der vorhandenen Kanalisation ist ausreichend bemessen.
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6.3

Im Plangebiet ist anfallendes Niederschlagswasser entweder auf dem Grundstiick zur
Versickerung zu bringen oder in Zisternen zuriickzuhalten, mit einem Uberlauf in den
angrenzenden vorhandenen Mischwasserkanal.

Das anfallende Schmutzwasser wird der Mischwasserkanalisation zugefihrt.

Artenschutz
(siehe: Artenschutzrechtliche Bewertung, Zimmermann Ingenieurgesellschaft mbH,
Amtzell vom 27.09.2023)

Zusammenfassung

Es konnten weder Baumhothlen noch Vogelnester nachgewiesen werden. Der in der
Vergangenheit an die Fichte angebrachte Vogelnistkasten ist nicht bewohnt und stark
beschadigt. Durch das Fehlen des Daches kann eine Nutzung durch Végel
ausgeschlossen werden.

Da es sich um einen ehemals intensiv gepflegten Garten handelt, weist er nur ein sehr
eingeschranktes faunistisches Artenspektrum auf. Der Rasen wurde schon langer nicht
mehr geméaht, weshalb eine Nutzung durch Spinnen- und Wanzenarten, verschiedenen
Schnecken und Kaferarten potenziell vorstellbar ist, jedoch bei der Begehung nicht
begutachtet werden konnten. Die Gehdlze wurden auf Hinweise auf Fledermause oder
andere geschiitzte Arten unter-sucht (z.B. Nester, Urinspuren, Kot, Tagfalterreste).

Der Baum wurde auf Héhlen, Stammrisse und Ausfaulungen tberpruift.

Eine Nutzung durch Fledermause, beispielsweise als Sommer-, Zwischen- oder
Winterquartier, kann nicht generell ausgeschlossen werden, wird aber als
unwahrscheinlich erachtet. Wahrscheinlicher ist die Nutzung als Jagdhabitat oder
Durchflug zur sudlich gelegenen Freiflache auRerhalb des Siedlungsbereichs.

Es konnten keine Zauneidechsen bei der Begehung beobachtet werden. Die Griinflache
kommt als (Teil) Habitate und Wanderkorridor in Frage. Unterschlupfmdglichkeiten in
Form von Steinhaufen und Todholzhaufen sind nicht vorhanden.

Im gesamten AufRenbereich wurden keine Nachweise artenschutzrechtlich relevanter
Tiere, insbesondere Fledermause und Brutvogel oder deren geschiitzter Lebens-
/Ruhestatten gefunden. Auch indirekte Nutzungsspuren wie Urin, Kot oder Altnester
(abgesehen von dem Vogelkasten ohne Dach) gab es nicht.

Fazit

Das Grundstick wurde auf das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten
untersucht. Der Fokus lag dabei auf Zauneidechsen, Fledermaus- und Brutvogelarten. Im
Ergebnis konnten keine Individuen, deren Besiedlungsindizien oder geschitzte Ruhe-
und Lebensstatten gefunden werden.

Als Vorsorgeprinzip und zum Ausschluss der Verbotstatbestidnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-
3 sind die erforderlichen Rodungsarbeiten aul3erhalb der Reproduktionszeit der Brutvogel
sowie der Hauptaktivitatszeit der Fledermé&use im Zeitraum zwischen dem 1. Oktober und
28. Februar durchzufihren.

Das Eintreten der Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG fiur die europarechtlich
geschutzten Arten (Arten des Anhangs IV der FFH-RL (Fledermé&use), europdische
Vogelarten gemall Art. 1 der VS-RL) kann unter Einhaltung der festgelegten
VermeidungsmaflRnahme ausgeschlossen werden.

ALTLASTEN

Das Plangebiet stellt keine Altlastenverdachtsflache dar.

GEMEINDE HERGATZ
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8. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
8.1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung werden in
Ausfuihrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Geltungsbereich der Anderung und Erweiterung
Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um fir die geplanten
MalRnahmen ein qualifiziertes Planungsrecht zu schaffen.

Art der baulichen Nutzung
Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan ein ,Allgemeines
Wohngebiet” im Sinne von § 4 BauNVO fest.

Auf der Grundlage des § 1 BauNVO werden innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
Veranderungen wie folgt vorgenommen:

Mit den als zulassig festgesetzten Nutzungen - Wohngebéude, die der Versorgung
des Gebietes dienende L&den sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke - soll den vorhandenen,
umgebenden Nutzungsstrukturen Rechnung getragen werden.

Der Ausschluss von Anlagen fir sportliche Zwecke, Schank- und Speisewirtschaften,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe, und Tankstellen ist erforderlich, da diese
Nutzungen aufgrund der umgebenden Strukturen nicht in Betracht kommen bzw. nicht
gebietsvertraglich sind.

Malf3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. § 16
Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl oder die GroRRe der Grundflachen der
baulichen Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe der baulichen
Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbesondere
das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Der Bebauungsplan tragt dieser MalRgabe dadurch Rechnung, dass er eine
hochstzuléssige Zahl der Vollgeschosse, eine hochstzulassig Grundflachenzahl (GRZ)
und die HOhe der baulichen Anlagen fur die Bauquartiere in Form von hdchstzulassigen
Firsthéhen (FH) festsetzt.

Die Obergrenzen des Mal3es der baulichen Nutzung gem. 8§ 17 (1) BauNVO werden
eingehalten. Insgesamt soll hierdurch eine stadtebaulich abgestimmte bauliche
Erganzung zu den angrenzenden Nutzungen erzielt werden.

Hb6henlage der Gebaude
Die Hohenlage der geplanten Geb&ude wird durch die Erdgeschossrohfubodenhdhe
(EFH) bestimmt. Diese orientiert sich an den angrenzenden Stralenhéhen.

Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Allgemeinen Wohngebiet wird in Anbetracht kleinvolumiger Baukorper eine ,offene
Bauweise* festgesetzt.

Die Festsetzung der tberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen, tber
die nicht hinaus gebaut werden darf. Gebaude und Anlagen kénnen jedoch durchaus
dahinter  zurlckbleiben. Die Uberbaubaren Grundsticksflichen werden unter
Bezugnahme auf die geplante Nutzung in Abhangigkeit der sonstigen Festsetzungen
flachenhaft ausgewiesen und sollen die kinftige Bebauung mit einem angemessenen
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Spielraum zulassen. Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen missen eingehalten
werden.

AulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Zufahrten, Stellplatze, Carports
und Garagen sowie Nebenanlagen gem. 8§ 14 (1+2) BauNVO zulassig.

Verkehrliche ErschlieRung
Die ErschlieBung erfolgt Uber die angrenzenden ErschlieBungsstrafien. Der Bereich der
Mauthausstral3e wird als dffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Festsetzungen zur Grinordnung und Artenschutz
Es werden MalRnahmen zur Eingriffsverringerung, -minimierung festgesetzt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die ortlichen Bauvorschriften zu den Dachformen und Dachneigungen lassen
Flachdacher sowie Satteldacher mit einer Dachneigung von 18° - 30° zu. Diese
Bauvorschriften entsprechen den vorherrschenden Baustrukturen der umgebenden
Bebauungen.

Die Bauvorschriften zu Einfriedungen sind erforderlich, um die notwendige
Gestaltungsqualitat zur umgebenden Bebauung sicherzustellen.

Gegeniber Nachbargrundstiicken bemessen sich die Hohe und der Abstand nach dem
Nachbarrecht.

Die Bauvorschriften zur Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen, speziell von
PKW-Stellplatzen sowie deren Zufahrten und von Zugéngen sind erforderlich, um
insbesondere dem Boden- und Umweltschutz Rechnung zu tragen. Die Vorschriften
versickerungsfahiger Bodenbeldge minimiert die Versiegelung der Oberflachen.

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (2) BAUGB UND
BETEILIGUNG DER BEHORDEN GEM. § 4 (2) BAUGB

Am 08.01.2024 hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Mauthaus - Anderung“, Schwarzenberg gefasst.

Am 08.01.2024 hat der Gemeinderat in offentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss
zum Bebauungsplan ,Mauthaus - Anderung“, Schwarzenberg gefasst.

Nach amtlicher Bekanntmachung am 19.01.2024 liegt der Bebauungsplan vom
29.01.2024 bis 01.03.2024 zur 6ffentlichen Einsichtnahme aus.

ANLAGEN

Artenschutzrechtliche Bewertung, Zimmermann Ingenieurgesellschaft mbH, Amtzell
vom 27.09.2023
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VERFAHRENSVERMERKE

zum Bebauungsplan ,Mauthaus - Anderung“, Schwarzenberg

1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 2 (1) BauGB am 08.01.2024

2. Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 (1) BauGB am 19.01.2024

3. Billigung des Bebauungsplanes und Auslegungsbeschluss durch den am 08.01.2024
Gemeinderat

4. Bekanntmachung der offentlichen Auslegung gem. 8 3 (2) und am 19.01.2024
8 4 (2) BauGB

5. Offentliche Auslegung des Bebauungsplanes mit Begriindung i. d. vom 29.01.2024
Fassung vom 22.12.2023 gem. 8§ 3 (2) und 8§ 4 (2) BauGB bis 01.03.2024

6. Abwégung der eingegangenen Stellungnahmen gem. § 4 (2) BauGB am

und Satzungsbeschuss durch den Gemeinderat gem. § 10 BauGB

Gemeinde Hergatz, den
Oliver-Kersten Raab, Erster Blrgermeister

Ortsuibliche Bekanntmachung und Beginn der Rechtsverbindlichkeit
des Bebauungsplanes mit Begriindung am

Gemeinde Hergatz, den
Oliver-Kersten Raab, Erster Burgermeister
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