PRAAMBEL

Die Stadt Betzenstein 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 14.06.2021 (BGBI.I S. 1802) und des Art. 23 der
Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.12.2025 (GVBI. S. 637) sowie des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 23.04.2026 (GVBI S. 190) und der
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. 1 S. 3786) zuletzt geandert durch Gesetz vom 14. Juni 2021 (BGBI.I S. 1802) diesen Bebauungsplan als
Satzung.
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B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Gemal § 1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen im Plangebiet nicht zulassig sind.

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

2.1 Zahl der Vollgeschosse
Im WA 1-4: Maximal Il Vollgeschosse zulassig.
Im WA 5-7: Maximal Ill Vollgeschosse zulassig. Das 3. Vollgeschold ist nur im Keller zulassig, sofern sich
aufgrund der zulassigen Lage des Gebaudes und dem vorhandenen Gelande ein Vollgeschof3 gem. BayBO ergibt.

2.2  Grundflachenzahl GRZ: 0,4
(§§ 16, 17 und 19 BauNVO)

2.3  Geschol¥flachenzahl GFZ
(§§ 16, 17 und 19 BauNVO)
Im WA 1-4: GFZ 0,8
Im WA 5-7: GFZ 0,8. Bei drei Vollgeschossen gemaf B2.1: GFZ 1,2

2.4 Hobhenfestsetzung
(§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)
Die maximale Wandhohe betragt 6,0. Die Firsthdhe betragt max. 9,0 m. Ausnahmen: beim Flachdach betragt die
max. Gebaudehdhe inkl. Attika 6,5 m. beim Pultdach betragt die Wandhéhe der héheren Wand 8,0 m, dabei muss die
hoéhere Wand bergseitig liegen.
Gemessen wird von der fertigen Erdgeschoss-Fuflbodenoberkante (EFOK) bis zur Schnittlinie Auflenkante
Aulenwand/Oberkante Dachhaut. Zur Hohenlage der Gebaude siehe C.1.5.

2.5 Beschrankung der Zahl der Wohnungen
(8§89 Nr.1 Abs. 6 BauGB)
Im gesamten Plangebeit sind pro Wohngebaude max. 2 Wohneinheiten zulassig.

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

3.1 Offene Bauweise
(§ 22 Abs. 2 BauNVO)

3.1.1 Nur Einzelhduser zulassig.

3.2 Baugrenze
(§ 23 Abs. 3 BauNVO)
Unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes gelten hinsichtlich der Abstandsflachen die Regelungen
der BayBO; die durch die Baugrenzen ausgewiesene lberbaubare Grundstlicksflache darf nur dann voll ausgenutzt
werden, wenn die vorgeschriebenen Abstandsflachen eingehalten werden.

3.3  Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 12 und 14 BauNVO)
Stellplatze und Garagen sind auch aullerhalb der vorgegebenen Baugrenzen gemafy den Vorschriften der BayBO
zulassig.
Nebenanlagen gem. § 14 sowie Terrassen sind auch aul3erhalb der vorgegebenen Baugrenzen zulassig, bis
insgesamt 20 m2. Es gelten die Vorschriften der BayBO.

D. Hinweise

1. Niederschlagswasser von versiegelten Flachen darf nicht oberflachig auf die Verkehrsflachen oder in die 6ffentliche
Versickerungsmulde abgeleitet werden. Fir die anfallenden Dachwasser und die Niederschlagswasser von
versiegelten Flachen missen auf den Grundstiicken Méglichkeiten zur Versickerung oder zum Ruckhalt geschaffen
werden. Eine Ableitung der vorgenannten Niederschlagswasser in die 6ffentliche Kanalisation ist nicht zulassig.

2. Auf Hangwasserzufluss wird hingewiesen. Es wird angeraten, durch bauliche Mallnahmen das Eindringen von
Oberflachenwasser in Gebaudeoffnungen zu verhindern.

3. Bei Neupflanzungen von Gehoélzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten:
Geholze bis zu 2,0 m Hohe — mindestens 0,5 m Abstand von der Grenze
Geholze Uber 2,0 m Héhe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

4. Alle mit der Durchfihrung des Projektes betrauten Personen missen darauf hingewiesen werden, dass bei
Auflenarbeiten auftretende vor- und friihgeschichtliche Funde nach dem Bayer. Denkmalschutzgesetz unverziglich
dem Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege gemeldet werden miissen. Archaologische Bodendenkmaler geniefl3en den
Schutz des BayDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2.

5. Auf Immissionen aus der angrenzenden landwirtschaftlichen Bewirtschaftung wird hingewiesen.

6. Bei einem Betrieb von haustechnischen Anlagen (z.B. Klimagerate, Abluftfihrungen, Warmepumpen) gelten in der
Summe folgende Immissionsrichtwerte fir Larm an betroffenen fremden Wohnraumen im allgemeinen Wohngebiet:
tags (06.00-22.00): 55 dB(A), nachts (22.00-06.00): 40 dB(A).

7. Eine baufeldiibergreifende Bebauung mit Hauptgebauden ist nicht zulassig.

8. Die maximale Breite von Grundstlickseinfahrten betragt 7,5 m. Die Lage ist mit der Stadt Betzenstein abzustimmen.

VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 20.01.2026 die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan gem.
BauGB beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.01.2026 ortsiiblich bekannt gemacht.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom 03.08.2026 wurden die Behérden und
sonstigen Trager oOffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ............ bis ........... beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom ............... wurde mit Begriindung gemaf § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeitvom ............. bis ............. offentlich ausgelegt.
Die Auslegung wurde 1 Woche vorher bekanntgemacht.

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

(Siegel) Stadt Betzenstein ................ sden

Meyer
Erster Burgermeister

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan wurde am ............ccccccceeenee. gem. § 10 Abs. 3 BauGB

ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

(Siegel) Stadt Betzenstein ................ yden

Meyer
Erster Blrgermeister

A. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)

0,4 Grundflachenzahl (GRZ)
0,8/1,2 GeschoRflachenzahl (GFZ); siehe B2.3
/1 Zahl der Vollgeschosse (siehe B.2.1)

00 Abgrenzung des Mafes der Nutzung

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

- S PLS Baugrenze

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

I:I Offentliche Verkehrsflache

Sonstiges

[ ] Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

[r
Vorhandene Grundstiicksgrenzen mit Flurnummern

:I Offentliche Griinflache

® Flachen zum Riickhalt und Versickerung von Oberflachenwasser

900 m? Grundstlicksflache

4. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBfnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

4.1  Pflanzgebot innerhalb der Bauflachen
Pro Baugrundstick ist je 500 m? Grundstiicksflache mindestens ein mittelkroniger Laub- oder Obstbaum als
Hochstamm oder Halbstamm zu pflanzen, um das Baugebeit zu durchgriinen.

4.2 Die privaten Grinflachen sind als Garten naturnah zu gestalten und mit Obstbaumen als Halb- und Hochstamm
sowie standortheimischen Gehdlzen zu bepflanzen.

4.3 Kies- und Schottergarten sind unzulassig.

4.4 Versiegelung: Bei Stellplatzen, Zufahrten und Zugangen sind fiir die Oberflachenbefestigung und deren
Tragschichten nur Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,7 zu verwenden. (wie z.B. Pflaster mit
min. 30% Fugenanteil, wasser- und luftdurchldssige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter,
wassergebundene Decken)

4.5 Die Rodung von Geholzen ist nur auRerhalb der Vogelbrutzeit zulassig.

4.6 Die offentlichen Flachen sind naturnah zu gestalten. Die Versickerungsmulde ist als begriintes Erdbecken
auszuflihren.

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

1.1 Gebaudeform
An- und Vorbauten sind zuladssig, mussen sich aber dem Hauptbaukérper unterordnen.

1.2 Dachform
Zulassig Satteldach, Pultdach, versetztes Pultdach, Flachdach.

1.3  Dachneigung
Die Neigung ergibt sich aus der Gebaudegeometrie.

1.4  Dacheindeckung und Dachaufbauten
Die Dacheindeckung hat in rot bis rotbraun oder grau bzw. anthrazit zu erfolgen.

1.5 Hoéhenlage der Gebaude
Die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuRbodens darf bergseitig (WA1-4) maximal 0,25 m Uber dem natirlich
vorhandenen Urgelande und talseitig (WA5-7) maximal 0,25 m Uber der Hohe der ErschlieBungsstralle liegen.
Bezugspunkt ist die Mitte der bergseitigen Gebaudekante.

2. Garagen und Carports

2.1 Der erforderliche Stauraum vor den Garagen und Stellplatzen darf durch Einfriedungen grolenmaRig nicht
beschrankt werden. Der erforderliche Stauraum betragt bei Garagen und bei Carports mind. 5 m.

2.2 Dachform bei Garagen: zuldssig sind Satteldach und Flachdach. Das Aufstellen von Blechgaragen ist unzuldssig. Die
maximale Lange der Grenzgaragen betragt 9,0 m.

2.3 Fur jede Wohneinheit sind zwingend 3 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge herzustellen. Abhangige Stellplatze sind
zulassig. Auch darf die Flache vor Garagen als Stellplatzflache angerechnet werden.

3. Grundstuckseinfriedungen zu offentlichen Flachen sowie zur freien Landschaft hin sind nur in transparenter
Ausfiihrung bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig, ansonsten sind Einfriedungen bis 2,0 m zulassig. Tore und Tiren
darfen nicht zur Straf3e hin aufschlagen.

4. Stitzmauern und Auffillungen sind bis max. 1,0 m Uber dem nattrlichen Urgelande an der Grundstlicksgrenze zu
bebaubaren Nachbargrundstlicken zulassig.
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