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MARKT WAIDHAUS BEBAUUNGSPLAN IM KIESBEET

2. Anderung vom 13.03.2017

Begriindung zur 2. Anderung vom 13.03.2017

1.

Im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes IM KIESBEET wurden
vier Teil-Baugebiete mit verschiedenen Nutzungen nach §4 und §6 der Bau-
nutzungsverordnung festgesetzt:

WA 1: Allgemeines Wohngebiet - geschlossene Bauweise

WA 2: Allgemeines Wohngebiet - offene Bauweise

WA 3: Allgemeines Wohngebiet - Sondergebiet Altenheim

MI: Mischgebiet - Wohnen und nicht wesentlich stérendes Gewerbe

Die 2. Anderung vom 13.03.2017 betrifft ausschlieRlich das Gebiet WA 2.
- Anderungen der Festsetzungen im Bereich WA 2
- Abgrenzung des Teilgebietes WA 2.1 mit eigenen Festsetzungen.

WA 2.1 - neu:

Auf Grund der starken Hanglage der Randgrundstiicke im stid-6stlichen Bereich
des Baugebietes soll in den betroffenen Parzellen eine Nutzung des Unter- bzw.
KellergescholRes mdglich gemacht werden und drei VollgescholRe (lll) zugelassen
werden.

Der Markt Waidhaus tragt dieser Entwicklung Rechnung und hat deshalb
beschlossen, die Festsetzungen fiir die betroffenen Randgrundstiicke, namlich die
Parzellen 72, 73, 74 und 78, entsprechend zu andern.

Die betroffenen vier Parzellen werden in dem eigenen Teilgebiet WA 2.1
zusammengefasst und abgegrenzt und eigene Festsetzungen dazu erlassen,
zugelassen sind hier drei Vollgeschol3e (l1).

Um eine ausreichende Einfiigung in das Ortsbild und in die Dach-landschaft des
Baugebiets IM KIESBEET zu sichern und um eine Verschattung der Nach-
barparzellen zu verhindern, wird eine maximale Firsthéhe festgelegt.

WA 2 - Anderungen:

Seit der Aufstellung des Bebauungsplanes (1993) und der 1. Anderung von 2001
haben sich die Vorstellungen und Gestaltungswiinsche der Bauwerber stark
verandert, so dass bei Bauantrdgen regelmafig Befreiungen von den geltenden
umfangreichen Festsetzungen erforderlich wurden.

Deshalb hat der Marktrat beschlossen, die bisherigen Festsetzungen im Teilgebiet
WA 2 zu Uberarbeiten und zu reduzieren, um den geanderten Gestaltungs-
wiinschen Rechnung zu tragen und um insgesamt mehr Gestaltungsfreiheit zu
ermdglichen,

Die folgenden Festsetzungen wurden geandert (bisherige Nummern):
2.2 Gebaudeform,

2.3 Dachform,

2.4 Nebengebaude,

2.5 Fassaden
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Folgende Festsetzungen wurden konkretisiert (neue Nummern):
2.4 Gebaudehoéhen,

2.6 Einfriedungen,

2.7 Terrassierungen,

2.8 Abstandsflachen Nebengebé&ude.

5. Die Festsetzungen 2.8 und 2.1.8 zu Garagen und Nebengeb&uden ist der aus-
reichende Schutz der nachbarlichen Belange gewahrleistet durch die Begrenzung
der maximalen Hohen und der maximalen Geb&udelangen.

6. Alle bisherigen Aussagen in der Begriindung zur Aufstellung des Bebauungs-
planes von 1993 und der 1. Anderung von 2001 hinsichtlich der
- planungsrechtlichen Voraussetzungen,
- Lage, GroRRe und Beschaffenheit des Baugebietes,
- Erschlief3ung,
- Erschlieffungskosten
gelten unverandert.
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iy 7/&( W (g
I\(il‘a(r[gitb Kfrzinger L@/
Erste Blurgermeisterin




_4-

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,IM KIESBEET“ gliedert sich in die folgenden

Teilgebie
WA 1:

te:

Allgemeines Wohngebiet

gemal § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNV).
Es wird geschlossene Bauweise festgelegt.

GRZ 0,4 — GFZ 1,0 — VollgeschoRe max. Ill

WA 2:

Allgemeines Wohngebiet

gemaR § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNV).
Es wird offene Bauweise festgelegt.

GRZ 0,4 — GFZ 0,6 — VollgeschoRe max. I

WA 2.1:

Allgemeines Wohngebiet

gemal § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNV).
Es wird offene Bauweise festgelegt.

GRZ 0,4 — GFZ 0,8 — VollgeschoRe max. ll|

WA 3:

Ml:

Allgemeines Wohngebiet

gemaR § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNV).
Sonderflache fur die Bebauung mit einem Altenheim.
GRZ 0,4 — GFZ 1,0 — VollgeschoRe max. lll

Mischgebiet
gemal § 6 der Baunutzungsverordnung (BauNV).

2. Anderung:
Festsetzungen
geandert

2. Anderung:
Neues Teilgebiet 2.1
13.03.2017

Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérendes Gewerbe entlang der Pilsener
Strale.
Es wird offene Bauweise festgelegt, GRZ 0,4 — GFZ 0/8
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Allgemeines Wohngebiet 2 (WA 2) WA 2
Festsetzungen durch Text

2.1 Mal} der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Baugrenzen, den zuléssigen
Gebaudetyp, die hochstzuldssige Grundflachenzahl GRZ und die hdchstzulassige
Geschol¥flachenzahl GFZ, sowie durch die Zahl der maximal zulassigen VollgeschoRe.

Als maximale GRZ wird 0,4 und als maximale GFZ wird 0,6 festgesetzt, sofern nicht
durch die Baugrenzen ohnehin eine geringere Ausnutzung vorgegeben ist.

Zulassig sind maximal zwei Vollgeschol3e (II).

2.2 Gebaudeform

Zulassig sind quadratische Baukérper und rechteckige Baukérper mit First parallel zur
langeren Gebaudeseite. '
Es wird offene Bauweise festgelegt.

2.3 Dachform:

Die Firstrichtungen sind nicht festgelegt.

Zulassige Dachformen: Satteldach, Pultdach, Zeltdach, Walmdach.

Zulassige Dachneigungen: 12° - 45° bei Satteldach, Zeltdach, Walmdach
5° - 25° bei Pultdach.

Garagen und Carports sind auch mit Flachdach zulassig.

Dachuberstande diirfen folgende Mal3e nicht Gberschreiten:
Traufe waagrecht gemessen: 50 cm, Ortgang: 50 cm

Oberflachen der Dacheindeckung: Nicht zugelassen sind glasierte Dachziegel sowie
Blau-, Griin- und Lilafarben in der Dachdeckung.

2.4 Gebaudehohe:

Sockelhohe: Sockel = Oberkante FertigfuRboden EG: Maximal 0,30 m,
Firsthéhe: Maximale Firsthéhe 8,50 m,

Gemessen jeweils von der fertigen Strallenoberkante an der im Plan festgelegten
Grundstiickszufahrt.
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2.5 Nebengebaude

Far Nebengebaude an der Grenze gelten die in Punkt 2.8 genannten abweichenden
Regelungen.

2.6 Einfriedungen

Zulassig sind Einfriedungen ohne Sockel, maximale Héhe von 1,20 m Uber StralRe bzw.
Uber geplantem Gelénde.
Nicht zugelassen sind Mauern.

Garagenzufahrten und —vorplatze (Stauraum) dirfen zur 6ffentlichen Verkehrsflache
nicht eingezaunt werden.

Rickwartige und seitliche Einfriedungen, die direkt an landwirtschaftliche Grundstiicke
angrenzen, dirfen nicht mit einer Tur versehen werden.

2.7 Terrassierungen / Aufschittungen / Abgrabungen

Zulassig sind abgestufte Terrassierungen und Aufschittungen, wenn sie sich dem
natirlichen Gelandeverlauf einfugen.

Aufschittungen sind zugelassen bis zu einer Héhe von 1,00 m Uber nattrlichem
Gelande, jedoch maximal bis zur Hohe der StraRenoberkante an der im Plan
festgelegten Grundstiickszufahrt.

Stuitzmauern sind zugelassen bis maximal 0,80 m Héhe Gber natirlichem Gelédnde.

Hohen: Gemessen jeweils von der fertigen StraBenoberkante an der im Plan
festgelegten Grundstiickszufahrt.

2.8 Abstandsflachen

FOr Garagen und Nebengebdude ohne Aufenthaltsrdume an der Grundstticksgrenze
oder grenznahe (0,0 — 3,0 m Grenzabstand) wird gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 folgende von
Art. 6 Abs. 9 abweichende Regelung festgesetzt:

Maximale Wandhohe an der Grenze: 3,00 m.
Maximale Firsthohe an der Grenze: 7,50 m.
Maximale Gesamtlange je Grundstiicksgrenze: 9,00 m

Wandhohe = Schnittpunkt AuRenseite Aulienwand mit AuRenkante Dachhaut.

Hohen: Gemessen jeweils von der fertigen StraRenoberkante an der im Plan
festgelegten Grundstiickszufahrt.

2.9 Bepflanzung / Bodenversiegelung

Far die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Gberbauten Flachen
gelten die MalRgaben des Art. 7 der BayBO in der Fassung von 2008.
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Allgemeines Wohngebiet - WA 2.1 WA 21
Festsetzungen durch Text

2.1.1 Mal} der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Baugrenzen, den zuldssigen Gebaudetyp, die
héchstzulassige Grundflachenzahl GRZ und die héchstzuldssige Geschol¥flachenzahl GFZ, sowie durch
die Zahl der maximal zulassigen Vollgescholie.

Als maximale GRZ wird 0,4 und als maximale GFZ wird 0,8 festgesetzt, sofern nicht durch die Baugrenzen
ohnehin eine geringere Ausnutzung vorgegeben ist.

Zulassig sind maximal drei Vollgeschof3e (III).

2.1.2 Gebaudeform

Zulassig sind quadratische Baukérper und rechteckige Baukérper mit First parallel zur langeren
Gebaudeseite.
Es wird offene Bauweise festgelegt.

2.1.3 Dachform:

Die Firstrichtungen sind nicht festgelegt.
Zulassige Dachformen: Satteldach, Pultdach, Zeltdach, Walmdach.
Zulassige Dachneigungen: 12° - 45° bei Satteldach, Zeltdach, Walmdach
5° - 25° bei Pultdach.
Garagen und Carports sind auch mit Flachdach zulassig.

Dachuiberstande durfen folgende Maf3e nicht Gberschreiten:
Traufe waagrecht gemessen: 50 cm, Ortgang: 50 cm

Oberflachen der Dacheindeckung: Nicht zugelassen sind glasierte Dachziegel sowie Blau-, Griin- und
Lilafarben in der Dachdeckung.

2.1.4 Gebaudehohe:

Sockelhéhe: Sockel = Oberkante FertigfuBboden EG: Maximal 0,55 m,
Firsthéhe: Maximale Firsthéhe 9,20 m,

Gemessen jeweils von der  fertigen StralRenoberkante an der im Plan festgelegten Grundstiickszufahrt.

2.1.5 Nebengebaude

Fur Nebengebdude an der Grenze gelten die in Punkt 2.1.8 genannten abweichenden Regelungen.

MARKT WAIDHAUS Waidhaus, 17.03.2017
Schulstral3e 4 Margit Kirzinger
92726 Waidhaus Erste Biirgermeisterin
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2.1.6 Einfriedungen

Zulassig sind Einfriedungen ohne Sockel, maximale Héhe von 1,20 m {ber Strale bzw. Uber geplantem
Gelénde.
Nicht zugelassen sind Mauern.

Garagenzufahrten und —vorplatze (Stauraum) durfen zur 6ffentlichen Verkehrsflache nicht eingezaunt
werden.

Ruckwartige und seitliche Einfriedungen, die direkt an landwirtschaftliche Grundstiicke angrenzen, dirfen
nicht mit einer TUr versehen werden.

2.1.7 Terrassierungen / Aufschittungen / Abgrabungen

Zulassig sind abgestufte Terrassierungen und Aufschittungen, wenn sie sich dem natdrlichen
Gelandeverlauf einfigen, bis zu folgenden Héhen:

Talseitig / Ostseite = Grundstiicksgrenzen zum unbebauten Ortsrand:

Gebdschte Aufschittungen bis 2,00 m Héhe lber natirlichem Gelande,

Stutzmauern bis zu 1,10 m Héhe, Abstand zur Grundstlicksgrenze mind. 2,0 m .

Die talseitigen Aufschiittungen sind an den Grundstiicksgrenzen an die Héhen des natirlichen Gelandes
anzupassen.

Hoéhen: Gemessen jeweils von der fertigen StralRenoberkante an der im Plan festgelegten
Grundstickszufahrt.

Sonstige Aufschittungen und Stiitzmauern:

Aufschittungen sind zugelassen bis zu einer Hohe von 1,00 m Uber natirlichem Geladnde, jedoch maximal
bis zur H6he der Stralenoberkante an der im Plan festgelegten Grundstiickszufahrt.
Stutzmauern sind zugelassen bis maximal 0,80 m Héhe Uber nattrlichem Gelande.

2.1.8 Abstandsflachen

Fur Garagen und Nebengebaude ohne Aufenthaltsrdume an der Grundstiicksgrenze oder grenznahe (0,0 —
3,0 m Grenzabstand) wird gem. Art. 81 Abs. 1 Nr. 6 folgende von Art. 6 Abs. 9 abweichende Regelung
festgesetzt:

Maximale Wandhohe an der Grenze: 3,00 m.
Maximale Firsthéhe an der Grenze: 7,50 m.
Maximale Gesamtlange je Grundstiicksgrenze: 9,00 m

Wandhodhe = Schnittpunkt AuRBenseite Aulenwand mit AuRenkante Dachhaut.

Hoéhen: Gemessen jeweils von der fertigen StralRenoberkante an der im Plan festgelegten
Grundstiickszufahrt.

2.1.9 Bepflanzung / Bodenversiegelung

Far die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen Uberbauten Flachen gelten die
MalRRgaben des Art. 7 der BayBO in der Fassung von 2008.

MARKT WAIDHAUS Waidhaus, 17.03.2017
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Zeichenerklarung fir die Festsetzungen

WA o |

04 | 08 |—

WA
MI

I

Art der baulichen Nutzung

offene oder geschlossene Bauweise

GeschoRflachenzahl (GFZ)

Grundflachenzahl (GRZ)

Allgemeines Wohngebiet

Mischgebiet

offene Bauweise

geschlossene Bauweise

Grenze des Geltungsbereiches

Verkehrsflichenbegrenzungslinien

Zahl der VollgeschoRe, als Héchstgrenze

Baugrenzen (blau)

Baulinien (rot)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung und / oder Dichte

Hauptfirstrichtung zwingend

MaRzahlen in Meter

Griinflichen mit Pflanzgebot fiir Randbereiche:
Flachen zur Anpflanzung von Gehdlzen mit Angabe der
Breite des Griingiirtels am Ortsrand.

Griinflache

Spielplatz



s Friedhofserweiterung

Umgrenzung von Fldchen fiir MaBRnahmen zum Schutz
zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

Sonderflache fiir Altenheim

Offentliche Parkflache

Zeichenerklarung fir die Hinweise

bestehende Flurstiickgrenzen

o)

aufzuhebene Flurstiickgrenzen

———————————————————————— Parzellierungsvorschlag

77
:H:H:H bestehende Wohn- und Nebengebdude
AL /(
Ko VX abzubrechende Gebiude
7 7
704

—_ Flurstiicksnummer

Vorschlag fiir Form und Situierung der neuen Baukérper

v Garagenzufahrt

Parzellennummer
—O>-—= =0 —— bestehende Gasleistung (unterirdisch)
—_—— == — stillgelegte Gasleistung (unterirdisch)

—O— O === bestehende Schmutzwasserleitung (unterirdisch)



Verfahrensvermerk

2. Anderung Bebauungsplan Im Kiesbeet

1

Der Marktrat hat in seiner Sitzung vom 11.07.2016 die 2. Anderung des
Bebauungsplans Im Kiesbeet hinsichtlich der Zahl der Vollgeschosse im
Gebiet WA 2.1 beschlossen.

In der Sitzung vom 10.10.2016 beschloss der Marktgemeinderat die Anderung
der textlichen Festsetzungen im Teilgebiet WA 2 und WA 2.1.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 25.10.2016 ortstiblich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit
offentlicher Darlegung und Anhérung fur den Vorentwurf der 2. Anderung des
Bebauungsplans Im Kiesbeet in der Fassung vom 10.10.2016 hat in der Zeit
vom 03.11.2016 bis einschlieBlich 16.12.2016 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemafR § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf der 2. Anderung des
Bebauungsplans Im Kiesbeet in der Fassung vom 10.10.2016 hat in der Zeit
vom 03.11.2016 bis einschliel3lich 16.12.2016 stattgefunden.

Zu dem Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Im Kiesbeet in der
Fassung vom 16.01.2017 wurden die Behdrden und sonstigen Tréager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.01.2017 bis
03.03.2017 beteiligt.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans Im Kiesbeet in der Fassung
vom 16.01.2017 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 30.01.2017 bis 03.03.2017 o&ffentlich ausgelegt.

Der Markt Waidhaus hat mit Beschluss des Marktgemeinderates vom
13.03.2017 die 2. Anderung des Bebauungsplans Im Kiesbeet gemaR § 10
Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 13.03.2017 als Satzung beschlossen.

MARKT WAIDHAUS, den 17.03.2017
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arglt rzinger
Erste Blirgermeisterin
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Marglt Kirzinger
Erste Burgermeisterin




Der Satzungsbeschluss zu der 2. Anderung des Bebauungsplans Im Kiesbeet
wurde am 20.03.2017 gemaf § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich
bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

MARKT WAIDHAUS, den 20.03.2017

M {U Wi ( us\J

Marglt KJrzmger
Erste Burgermeisterin






