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Zeichenerklarung

Erklarung der Nutzungsschablone

MDW [l Gebietsart Zahl der Vollgeschosse
0,6 WH: 7,00 m Grundflachenzahl | maximale Wandhshe (WH)
SD, WD -
0 e mro . zulassige Dachformen
(DN: 407 - 50°) Bauweise zulassige Dachneigung

Art der baulichen Nutzung

- Allgemeines Wohngebiet
- Dérfliches Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung
I Hoéchstzahl der Vollgeschosse
0,4 Grundflachenzahl (GRZ)

maximale Wandhohe, oberster Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der

WH AuRenkante des Gebaudes mit der Oberkante der Dachhaut

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

o offene Bauweise

=mammaw  Baugrenze

Ortliche Bauvorschriften

Dachvorschrift : SD= Satteldach WD= Walmdach

Festsetzungen gem. BauGB

Verkehrsflache (6ffentlich)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung "FuBweg" (6ffentlich)

3
kl

Stralenbegrenzungslinie

« w w Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

@ Flachen fur Versorgungsanlagen Zweckbestimmung "Versorgungsanlage Elektrizitat"

MaBnahmen zum Schutz von Natur und Landschaft

Pflanzbindung 1: Zu erhaltender Baum
Pflanzgebot 1: Anzupflanzender Baum

Sonstige Planzeichen

jcial /1 liE Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen
1 [ry

Grenze raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Nachrichtliche Ubernahme

198  Grundstiicksgrenze mit Grenzpunkt und Flurstiicksnummer, Stand 02/2025

3,00 m

.+~ Bemaliung

D Baudenkmal, Art. 4 bis 6 BayDSchG

Unverbindliche Ubernahme

————— Stralenplanung

Teil A - Bauplanungsrechtliche
Festsetzungen - Texttell

Mit In-Kraft-Treten dieses Bebauungsplans treten innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches
alle bisherigen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Regelungen aul3er

Kraft:

- Bebauungsplan ,Schulzentrum (1. Anderung)*

- Bebauungsplan ,An der Hittistetter StralRe*

- Bebauungsplan ,An der Hittistetter StraRe (5. Anderung*
- Bebauungsplan ,Auf der Reutte*

- Bebauungsplan ,Im Brihl 2¢

Als Rechtsgrundlagen kommen zur Anwendung:

Gesetze:

Baugesetzbuch (BauGB)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) geéndert worden ist.

Rechtsverordnungen:

Baunutzungsverordnung

In der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV)

In der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

In Ergdnzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

1.

11.

1.2,

1.3.

21.

41.

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

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung.

Allgemeines Wohngebiet, WA
(§ 4 BauNVO i.V.m. §1 (5 - 6) BauNVO)

Zuldssig sind:
- Wohngebéaude (§ 4 (2) Nr. 1 BauNVO),

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
(§ 4 (2) Nr. 3 BauNVO).

GemaR § 1 (5) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und somit
unzuldssig sind:

- Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe (§ 4 (2) Nr. 2 BauNVO)

GemaR § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und
somit unzulédssig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 4 (3) Nr. 1 BauNVO),

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe (§ 4 (3) Nr. 2 BauNVO),
- Anlagen fur Verwaltungen (§ 4 (3) Nr. 3 BauNVO),

- Gartenbaubetriebe (§ 4 (3) Nr. 4 BauNVO),

- Tankstellen (§ 4 (3) Nr. 5 BauNVO).

Dérfliche Wohngebiete, MDW
(§ 5a BauNVO i.V.m. § 1 (5 - 6) BauNVO)

Zuldssig sind:
- Wohngebaude (§ 5a (2) Nr. 1 BauNVO),

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die
dazugehdrigen Wohnungen und Wohngebaude (§ 5a (2) Nr. 2 BauNVO),

- nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung (§ 5a (2)
Nr. 4 BauNVO),

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften (§ 5a (2) Nr. 5 BauNVO),

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
(§ 5a (2) Nr. 8 BauNVO),

- nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe (§ 5a (1) BauNVO).
GemaR § 1 (5) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und somit
unzuldssig sind:

- Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgarten
(§ 5a (2) Nr. 3 BauNVO),

- Anlagen fir értliche Verwaltungen (§ 5a (2) Nr. 8 BauNVO),
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes (§ 5a (2) Nr. 6 BauNVO),
- sonstige Gewerbebetriebe (§ 5a (2) Nr. 7 BauNVO).

GemaR § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und somit
unzuldssig sind:

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdorigen
Wohnungen und Wohngebaude (§ 5a (3) Nr. 1 BauNVO),

- Gartenbaubetriebe (§ 5a (3) Nr. 2 BauNVO),

- Tankstellen (§ 5a (3) Nr. 3 BauNVO).

Vertikale Gliederung
(§ 4 BauNVO i.V.m. § 1 (7) BauNVO)

a. Im Dérflichen Wohngebiet sind ab dem ersten Obergeschoss ausschliefilich
Wohnungen zulassig.

b. Andere Nutzungen gemaR Ziffer 1.2 sind nur im Erdgeschoss zul&ssig.

MaR der baulichen Nutzung
(§9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 23 BauNVO)

Es gelten die Eintragungen in der Planzeichnung zu:
- Maximale Wandhéhe (WH)

- Anzahl an Vollgeschossen

- Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)

Grundflachenzahl
(GRZ, § 19 BauNVO)

a. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist den Eintragungen in der Planzeichnung zu
entnehmen.
b. Die zulassige Grundflache darf im Doérflichen Wohngebiet mit baulichen Anlagen,

durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 Gberschritten werden.

Bauweise
(§9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung und der Nutzungsschablone gilt:
o: offene Bauweise (§ 22 (1) und 2 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksfliche
(§9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzungen von Baugrenzen
entsprechend der Planzeichnung des Bebauungsplans bestimmt.

Héhenlage der baulichen Anlagen
(§ 9 (3) BauGB, § 16 (2) Nr. 4 BauNVO)

Der untere Bezugspunkt wird wie folgt ermittelt:

a. Der untere Bezugspunkt fiir die maximale Wandhdohe ist der sich in Verlangerung
der Mitte des Baufensters mit der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache oder
privaten Grundstiicken mit Geh- und Fahrrecht ergebende Schnittpunkt. Sofern
ein Grundstiick an mehr als eine 6ffentliche Verkehrsflache angrenzt, ist der sich
in Verldngerung der Mitte des Baufensters ergebende héher gelegene Punkt
mafigebend.

b. Eine Uberschreitung des unteren Bezugspunktes ist um hdchstens
0,30 m zulassig.

4.2.

10.

1.

12.

121.

Hdéhe baulicher Anlagen
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, § 18 BauNVO)

a. Die maximal zuldssige Wandhéhe (WH) ist den Eintragungen in der
Planzeichnung zu entnehmen.

b. Als oberer Bezugspunkt bei Satteldachern und Walmdéchern gilt fir die maximal
zulassige Wandhoéhe (WH) der Schnittpunkt der AuRenflache des Daches
(Dachhaut) mit der AuRenwand des Gebaudes.

C. Die Wandhohe ist auf mindestens 2/3 der jeweiligen Trauflange einzuhalten. Sie
darf auf 1/3 der jeweiligen Trauflange um maximal 2,00 m Uberschritten werden.

Stellung der baulichen Anlagen
(§9 (1) Nr. 2 BauGB)

a. Die Firstrichtung der Hauptgebaude ist giebelstandig zur 6ffentlichen
Verkehrsflache anzuordnen. Dabei muss die Firstlinie des Hauptdaches
senkrecht zur angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache verlaufen.

b. Eine abweichende Firstrichtung um 5° in beide Richtungen ist zuléssig.

C. Bei Eckgrundstucken angrenzend an die Bachstrale ist eben diese die
malfigebliche Verkehrsflache.

d. Bei Eckgrundstiicken entlang des Kellerweges ist die mal3gebliche
Verkehrsflache frei wahlbar.

e. Nebengebaude und untergeordnete Bauteile (z. B. Garagen, Carports oder
Anbauten) sind hiervon ausgenommen, soweit sie dem Hauptgebaude
untergeordnet sind.

Nebenanlagen
(§9 (1) Nr. 2und Nr. 4 BauGB i.V.m. §§ 14, 19 und 23 BauNVO)

Auf den Gberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind Nebenanlagen
bei Einhaltung der GRZ (siehe Ziff. 2.1 und § 19 (4) BauNVO) allgemein zulassig.

Tiefgaragen, Stellplatze, Garagen und Carports
(§9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 und 14 BauNVO)

a. Garagen (Ga), Carports (Ca) und offene Stellplatze (St) sind innerhalb und
aulerhalb nicht Gberbaubarer Grundstiicksflachen zuldssig.

b. Bei Garagen betragt der Mindestabstand zur éffentlichen Verkehrsflache mit der
aulleren Kante des Bauwerks 5,50 m an der Zufahrtsseite (= Garagentor) und
0,5 m seitlich.

C. Bei Carports betragt der Mindestabstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache mit der

auRersten Kante des Bauwerks 1,50 m an der Zufahrtsseite und 0,5 m seitlich.
d. Tiefgaragen sind innerhalb der tGberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.

Zufahrten
(§9 (1) Nr. 4 und Nr. 11 BauGB)

a. Je Grundstuck ist nur eine Zufahrt zulassig.

b. Zufahrten zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind mit einer maximalen Breite von
insgesamt 6,00 m zul&ssig.

C. Bei der Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen sind ausnahmsweise auch
maximal zwei Zufahrten zur &ffentlichen Verkehrsflache je Grundstiick zuléssig.
Die Gesamtbreite der Zufahrten darf hierbei 9,00 m nicht Gberschreiten.

d. Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung des Bebauungsplans
werden Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

Verkehrsflachen
(§9 (1) Nr. 11 BauGB)

a. Fur die 6ffentlichen Verkehrsflachen sind die Eintragungen in der Planzeichnung
mafgebend.
b. Die Aufteilung der 6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb der

StraRenbegrenzungslinien ist nicht rechtsverbindlich.

c. Die flr die Stromversorgung erforderlichen Kabelverteilerschranke sind auf
privaten Grundstlicken in einem Streifen von 0,5 m entlang &ffentlicher
Verkehrsflachen zu dulden.

Versorgungsflachen und Flachen fiir Anlagen zur Warmeerzeugung
(§9 (1) Nr. 2und 12 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

a. Entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung werden
Versorgungsflachen mit der Zweckbestimmung ,Versorgungsanlage Elektrizitat*
festgesetzt.

Dariber hinaus kénnen Versorgungsanlagen auf Griin- und Verkehrsflachen
zugelassen werden.

b. Warmepumpen sind innerhalb der Gebaude zulassig oder alternativ auf3erhalb
des Gebdudes mit Einhaltung eines Mindestabstands zu schutzbedurftiger
Bebauung in der Nachbarschaft (Schlaf- und Kinderzimmer) von 3,00 m sowie
der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm.

Aufschiittungen und Abgrabungen
(§9 (1) Nr. 17 BauGB)

a. Das nattirliche Geldnde darf nur soweit verdndert werden, als dies zur
ordnungsgemalfen Errichtung und ErschlieBung der baulichen Anlagen
notwendig ist.

b. Alle Gelandeveranderungen sind in den Bauvorlageplanen darzustellen.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(§9 (1) Nr. 20 BauGB i. V. m. § 44 BNatSchG)

Pflanzgebot
(§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

a. Pflanzgebot 1 (Pfg 1): An den in der Planzeichnung gekennzeichneten
Standorten sind Badume geman Artenliste 1 zu pflanzen. Zur Anpassung an
ortliche Gegebenheiten (z. B. Leitungen, Zufahrten, Verkehrssicherheit) sind
geringfligige Standortabweichungen der in der Planzeichnung festgesetzten
Pflanzgebote ausnahmsweise zulassig, sofern die Durchgriinung des
StraRenraums erhalten bleibt. Die Anzahl der festgesetzten Baume ist
einzuhalten. Die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch
gleichwertige Nachpflanzungen zu ersetzen.

b. Pflanzgebot 2 (Pfg 2): Je angefangene 500 m? private Grundstucksflache ist ein
standortgerechter Laubbaum entsprechend der Artenlisten 1-4 und drei
standortgerechte Solitarstraucher entsprechend der Artenliste 5 zu pflanzen. Die
Geholze sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

C. Pflanzgebot 3 (Pfg 3): Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher von Garagen und
Carports mit einer Neigung von weniger als 12° sind mit einer Substratschicht
von mindestens 0,12 m zu versehen und extensiv zu begrinen. Flachen unter
Anlagen fur Solarthermie und Photovoltaik sind ebenfalls extensiv zu begriinen.

d. Pflanzgebot 4 (Pfg 4): Tiefgaragen und sonstige unterirdische Gebaudeteile sind
mit einer durchwurzelbaren kulturfahigen Bodenschicht/Substratschicht von
mindestens 0,6 m, im Bereich von Pflanzungen
- kleinkroniger Baume von mindestens 0,8 m

- mittelkroniger Baume von mindestens 1,2 m

- groRRkroniger Baume von mindestens 1,5 m zu versehen und zu
begriinen.

Hiervon ausgenommen sind Terrassen, Zufahrten sowie Zuwege fur Garagen,
Carports, Stellplatze und Nebenanlagen sowie Flachen flr technische Aufbauten.

12.2. Pflanzbindung

13.

(§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)

An den mit Pflanzbindung 1 (Pfb 1) bezeichneten Standorten sind die bestehenden
Baume zu erhalten. Bei Abgang der mit einer Pflanzbindung belegten Gehdlze sind
diese gleichwertig auf dem jeweiligen Grundstiick zu ersetzen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(§9 (1) Nr. 21 BauGB)

a. Das in der Planzeichnung des Bebauungsplans eingetragene Leitungsrecht (LR)
wird zugunsten des entsprechenden Versorgungstragers fir die
Leitungsversorgung festgesetzt.

Innerhalb der mit dem Leitungsrecht belegten Flachen dirfen keine Geb&ude
oder bauliche Anlagen errichtet sowie keine Baume gepflanzt werden. Auch
Dachvorspriinge und ahnliche Gebaudeteile dirfen nicht in den Schutzstreifen
hineinragen.

b. Das in der Planzeichnung des Bebauungsplans dargestellte Geh- und Fahrrecht
(GR/FR) wird zugunsten der jeweiligen hinterliegenden Grundstiicke festgesetzt.
Es dient der Zufahrt und fu3laufigen ErschlieBung dieser Grundstiicke Gber
private Flachen. Die Oberflachengestaltung ist so auszufiihren, dass eine
dauerhafte und verkehrssichere Nutzung maéglich bleibt.

Innerhalb der mit dem Geh-, Fahr- und/oder Leitungsrecht belegten Flachen sind
bauliche Anlagen, Einfriedungen oder sonstige Nutzungen, die die Zuganglichkeit
oder Befahrbarkeit einschranken, nicht zulassig.

cC. Abweichungen oder besondere Ausgestaltungen sind im Einvernehmen mit der
Stadt Senden abzustimmen.

14.

15.

MaRnahmen fiir die Riickhaltung und Beseitigung von Niederschlagswasser
(§ 9 (1) Nr. 16 c und Nr. 20 BauGB)

a. Bei Um- und Neubaumafnahmen ist das Dachwasser auf dem Grundstick tber
die belebte Bodenzone zu versickern. Alternativ kann eine Retentionszisterne mit
einem Retentionsanteil von mind. 3 cbm angelegt und das Dachwasser dort
eingeleitet werden. Es durfen max. 15l/s/ha (Liter pro Sekunde pro Hektar) ins
Kanalsystem/Regenwasserkanal abgewirtschaftet werden. Sofern die értlichen
Gegebenheiten eine Versickerung oder die Anlage einer Retentionszisterne nicht
zulassen, ist der Anschluss an das Kanalsystem/Regenwasserkanal zulassig.

b. Tiefgaragenzufahrten sind konstruktiv so zu errichten, dass infolge von
Starkregen auf der StralRe oberflachlich abflieRendes Wasser nicht eindringen
kann.

C. Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegende
Raume sind geeignete Schutzvorkehrungen vorzusehen (z. B. Hebeanlagen oder
Rickschlagklappen).

Flachen fiir die Herstellung des StraBenkoérpers
(§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung oder Anpassung an zukiinftige Anforderungen des Strallen- bzw.
Wegekorpers sind auf den Grundstiicken entlang den 6ffentlichen Verkehrsflachen
unterirdische Stitzbauwerke in einer Breite von 0,30 m und einer Tiefe von 0,40 m
erforderlich. Diese unterirdischen Stiitzbauwerke sowie die Herstellung oder Anpassung
des StraRenkdrpers erforderlichen Abgrabungen und Aufschittungen sind von den
Grundstuickseigentimern zu dulden.

Teil B - Ortliche Bauvorschriften gem.
Art. 81 BayBO

Rechtsgrundlage:

Bayrische Bauordnung (BayBO)

In der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B),
zuletzt gedndert durch die §§ 4 und 5 des Gesetzes vom 25. Juli 2025 (GVBI. S. 254).

Der Geltungsbereich ist der zugehdrigen Planzeichnung zu entnehmen.

In Ergdnzung der Planzeichnung wird Folgendes festgelegt:

1.

11.

1.2,

1.3.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(Art. 81 (1) Nr. 1 BayBO)

Dachform und Dachneigung

a. Fir die Hauptgebdude mafRgebend sind die in der Planzeichnung des
Bebauungsplans eingetragene Dachform und Dachneigung.

b. Die Dachneigung ist bei geneigten Dachern symmetrisch auszufiihren.

C. Geb&ude, die zu einer Hausgruppe zusammengeschlossen sind, missen die
gleiche Dachneigung aufweisen.

d. Fur Garagen und Carports sind Flachd&cher zul&ssig.
Gestaltung der Dachflachen

a. Es ist ausschlieRlich eine Dachdeckung mit Dachziegeln und Dachsteinen in
roten, braunen und grauen Farbténen zulassig.

b. Hochglédnzende Dachziegel sowie Dacheindeckung aus nicht beschichtetem
Kupfer, Zink, Titan-Zink oder Blei sind nicht zulassig.

C. Als Gauben sind Schleppdach, Flachdach und Satteldachgauben zulassig, die
insgesamt maximal 50 % der Lénge der jeweiligen Geb&udeseite einnehmen.
In der Dachflache ist nur eine Form von Gauben zulassig.

Es ist ein Mindestabstand zum First von 0,8 m, ein Mindestabstand zum Ortgang
von 1,0 m (AuRenkante AuRenwand) und ein Mindestabstand zu Kehlen und
Graten von 1,0 m (horizontal gemessen) einzuhalten.

d. Dachfenster sind zuldssig, wenn diese bundig in der Dachhaut liegen.

e. Solarthermische Anlagen und Photovoltaik Anlagen sind zuldssig, wenn sie
dieselbe Neigung und Ausrichtung des Daches aufweisen und bindig in die
Dachhaut integriert sind.

Aufstadnderungen sind unzulassig.

Fassadengestaltung

Fur die Fassadengestaltung sind glanzende Materialien und grelle Farben unzul&ssig.

Werbeanlagen
(Art. 81 (1) und 2 BayBO)

a. Werbeanlagen sind grundsétzlich genehmigungspflichtig.

b. Es sind nur Werbeanlagen an der Statte der Leistung zul&ssig.

c. Fremdwerbeanlagen sind nicht zul&assig.

d. Freistehende Werbeanlagen sind nicht zulassig.

e. Uberschneidungen von Werbeanlagen mit Architekturelementen (z. B. Balkone,

Putzgliederungen, Fassadenéffnungen) sind nicht zuldssig.

f. Werbeanlagen sind im Bereich der Erdgeschosse sowie bis zur Brusthéhe des
ersten Obergeschosses zuldssig.

g. Einzelne Werbeanlagen dirfen eine GrofRe von max. 1,0 m? nicht Uberschreiten.
h. Zulassig sind max zwei Werbeanlagen je Betrieb mit nur einer Werbeanlage pro
Fassadenseite.

i. Frei aufgestellte Warenautomaten sind nicht zulassig.
j- Fahnenmasten und Pylonen sind nicht zul&ssig.

k. Werbeanlagen sind entsprechend der stadtischen Satzung Uber die dulRere
Gestaltung von Werbeanlagen in der aktuell gultigen Fassung auszufihren.

Gestaltung der nicht liberbauten Flachen
(Art. 81 (1) Nr. 5und (2) BayBO)

a. Die unbebauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und mit Baumen
und Strauchern zu bepflanzen, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere
zulassige Nutzung, wie Stellplatze und Arbeits- oder Lagerflachen, Spiel- und
Aufenthaltsflachen benétigt werden. Dabei sind standortgerechte und vorwiegend
heimische Gehélzarten zu verwenden und zu unterhalten.

b. Eine Bodenversiegelung ist moglichst zu vermeiden. Wasserundurchléssige
Zuwege und Zufahrten sind auf ein Mindestmal’ zu beschranken. Die
Versiegelung von Garten und Vorgéarten mit Kies, Gerdll und/oder mit
undurchléssigen Folien oder anderen Materialien ist unzul&ssig.

C. 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. Pflasterung mit mind. 30 % Fugenanteil,
wasser- und luftdurchlassige Betonsteine, Rasengittersteine, Rasenschotter,
wassergebundene Decke.

d. Vorgarten dirfen nicht als Arbeitsflachen oder Lagerflachen benutzt werden.

e. Luft-, Wasser- und Warmepumpen sind auf den unbebauten Flachen der
Baugrundstlicke unzulassig. Sie sind in die Hauptgebaude, Garagen oder
bauliche Nebenanlagen zu integrieren. Unzulassig sind sie in Grenzgaragen und
grenzstandigen Nebenanlagen.

f. Abfallbehélter sind in Hauptgeb&dude oder bauliche Nebenanlagen (z. B.
Mulltonnenbox) zu integrieren oder die Standplatze mit Strduchern oder Hecken
einzufassen.

g. Fur weitere Regelungen gilt die aktuell gultige Fassung der
Freiflachengestaltungssatzung der Stadt Senden.

Abstandsflachen
(Art. 81 (1) Nr. 6a BayBO)

Abstandsflachen sind entsprechend der stadtischen Satzung tber die abweichenden
Male der Abstandsflachentiefe einzuhalten.

Einfriedungen und Stiitzmauern
(Art. 81 (1) Nr. 5 und (2) BayBO)

Einfriedungen sind entsprechend der stadtischen Satzung lber die Gestaltung von
Einfriedungen (Einfriedungssatzung) in der aktuell giltigen Fassung auszufuhren.

Stellplatze
(Art. 81 (1) Nr. 4 BayBO i.V.m. Art. 47 (2) Satz 2 und Art. 81 (2) BayBO)

Es gelten die Regelungen geman der aktuell gliltigen Fassung der Stellplatzsatzung der
Stadt Senden.

Erneuerbare Energien
(Art. 81 (1) Nr. 5 und (2) BayBO)

Photovoltaik-Balkonkraftwerke und gebaudeunabhangige, auf Freiflachen aufgestellte
Photovoltaikanlagen sind nicht zul&assig.

10.

Ordnungswidrigkeiten
(Art. 79 (1) Satz 1 Nr. 1 BayBO)

Ordnungswidrig im Sinne des Art. 79 (1) Nr. 1 BayBO handelt, wer vorséatzlich oder
fahrlassig den auf Grund von Art. 81 BayBO erlassenen 6rtlichen Bauvorschriften des
Bebauungsplanes zuwider handelt.

Zuwiderhandeln kann mit Geldbufien bis zu 500.000,- € (Finfhunderttausend Euro)
belegt werden.

Teil C - Hinweise

Archéologische Denkmalpflege (Art. 7 BayDSchG)

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7 (1) BayDSchG notwendig, die in einem
eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde
zu beantragen ist.

Baudenkmaler

Die aufgelisteten Denkmaler befinden sich innerhalb und aufRerhalb des
Geltungsbereichs. Es wird auf folgendes hingewiesen.

Die besonderen Schutzbestimmungen der Art. 4 bis 6 BayDSchG sind zu
bertcksichtigen. Fur jede Art von Veréanderungen an diesen Denkmalern oder in ihrem
Nahebereich gelten die Bestimmungen der Art. 4 bis 5 BayDSchG. Das Bayerische
Landesamt fur Denkmalpflege ist bei allen Planungs-, Anzeige-, Zustimmungs-, sowie
Erlaubnisverfahren nach Art. 6 BayDSchG und bei allen baurechtlichen
Genehmigungsverfahren von denen die Baudenkmaler unmittelbar oder in ihrem
Nahebereich betroffen sind, zu beteiligen.

Innerhalb des Geltungsbereichs:
- D-7-75-152-4, BachstraBe 58. Steinkreuz, spatmittelalterlich.

AulRerhalb des Geltungsbereichs:
- D-7-75-152-5, Nahe GriintenstraBe. Steinkreuz, spatmittelalterlich.

- D-7-75-152-36, St.-Jodok-Weg 4. Ehem. kath. Schule, zweigeschossiger Bau
mit Schopfwalm und Architekturgliederung, Anfang 20. Jh.

- D-7-75-152-32, St.-Jodok-Weg 1. Aussegnungshalle, erdgeschossiger,
quergelagerter Baukorper auf kreuzformigem Grundriss mit Walmdach,
Dachreiter und vorkragendem Mittelteil, vorgelagerte offene Eingangshalle auf
Saulen mit Putzreliefs im Giebel, um 1910.

- D-7-75-152-2, St.-Jodok-Weg 10. Kath. Filialkirche St. Jodok,
Alte Pfarrkirche, Saalbau mit eingezogenem Rechteckschor und Satteldachturm,
im Kern spétgotische Chorturmkirche des 15. Jh., Erweiterung mit grundlegender
Umwandlung des verkiirzten Langhauses in den Chor, Anbau des Kirchenschiffs
und Turmerhdhung, durch Baurat Ferdinand Schildhauer, 1908; mit Ausstattung;
Einfriedung des alten Friedhofs mit satteldachgedeckten Aufbauten.

Anlagen zum Sammeln, Versickern und Speichern von Niederschlagswasser

Die Grundsticke liegen in einem Gebiet, in dem die geologischen Verhaltnisse
grundséatzlich eine Entsorgung des Niederschlagswassers mittels Versickerung
erméglichen. Es wird empfohlen, vor der Planung die geotechnischen Verhéltnisse auf
den jeweiligen Grundstiicken zu Uberprifen, um eine ordnungsgeméafe und
umweltvertragliche Versickerung sicherzustellen.

Bodenschutz

Sollten bei den Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt
werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder altlast hindeuten, ist
unverziglich die zustandige Bodenschutzbehérde (Kreisverwaltungsbehérde) zu
benachrichtigen (Mitteilungspflichten gem. Art. 1 und 12 (2) BayBodSchG).

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnde nach § 44 BNatSchG
sind folgende MaBnahmen erforderlich:

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung (Dr. Andreas Schuler,
23.10.2025) wird festgestellt, dass abhangig von den geplanten BaumalRnahmen flr
folgende Artengruppen Untersuchungen durchzufiihren sind:

Fledermause

Das Gebiet weist ein geringes bis mittleres Potenzial fir Gebaude- und
Baum-Fledermause auf. Im weiteren Umfeld wurden im Zuge von Untersuchungen fur
den Bebauungsplan westlich der StuibenstraRe (Schuler 2020) verschiedene
Fledermausarten festgestellt, die auch fiir das Vorhabengebiet in Frage kommen. Bei
baulichen Anderungen ist daher eine detaillierte Untersuchung der Geb&ude und &lteren
Baume mit Gebaudeuntersuchungen, Baumhdohlenkartierung und Detektorbegehungen
notwendig.

Végel

Das Gebiet weist ein geringes bis mittleres Potenzial fur Gebaude- und Geholzbriter
auf. Bei baulichen Anderungen ist eine detaillierte Untersuchung der Geb&ude und des
Grunbestands mit Gebdudeuntersuchungen und Revierkartierungen notwendig.

Reptilien

Im Bereich der Schotterflache im Norden sowie des Gehdlzsaumes im Siden kdnnen
Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Reptilienarten, insbesondere der
Zauneidechse, nicht ausgeschlossen werden. Bei baulichen Anderungen sind
Bestandsaufnahmen erforderlich.

Grundwasser

Die Erkundung des Baugrundes einschl. der Grundwasserverhéltnisse obliegt
grundsétzlich dem jeweiligen Bauherrn, der sein Bauwerk bei Bedarf gegen auftretendes
Grund- oder Hang- und Schichtenwasser sichern muss.

Zur Beschreibung der Grundwasser-/Untergrundsituation sind in der Regel
Bohrungen/Erdaufschliisse erforderlich. Fir Bohrungen, die mehrere
Grundwasserstockwerke durchteufen oder die artesisch gespanntes Grundwasser
erschlie®en, ist vor Bohrbeginn ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufihren.

Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kénnen im Bereich des Bebauungsplans
Uberflutungen auftreten. Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche
Vorsorgemalinahmen zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem
Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindern. Eine Sockelhéhe von mind.
25 cm Uber der Fahrbahnoberkante/Uber Geldnde wird empfohlen. Kellerfenster sowie
Kellereingangstiren sollten wasserdicht und/oder mit Aufkantungen, z.B. vor
Lichtschachten, ausgefihrt werden. Der Abschluss einer
Elementarschadensversicherung wird empfohlen.

Oberirdische Gewésser

Im Zuge der weiteren Stralkenplanung wird die hydraulische Leistungsfahigkeit der
Rohrleitung uberprift, um eine geordnete Entwésserung sicherzustellen. Zudem wird
darauf hingewiesen, dass geeignete Vorkehrungen gegen Verklausungen am
Rohreinlauf vorzusehen sind, um méglichen Riickstau- und Uberschwemmungsgefahren
vorzubeugen.

Abfallentsorgung

Zur Sicherstellung einer geordneten Entsorgung und Trennung von Wertstoffen (Papier,
Glas etc.) sollte das Angebot an Containerstandorten im Gemeindegebiet Uberprift und
gegebenenfalls erweitert werden. Dabei kann der Bereich der Flurstiicksnummer 65,
Gemarkung Senden, als méglicher Standort in Betracht gezogen werden. Die konkrete
Festlegung und Umsetzung erfolgt im Rahmen der gemeindlichen
Abfallwirtschaftsplanung.

Artenlisten
Artenliste 1 - GroRbaume

PflanzgréRe: Hochstamm oder Solitar,
StU 18-20 cm, 3xv. 300 - 400cm Hoéhe

Acer platanoides - Spitzahorn
Acer pseudoplatanus - Bergahorn
Fagus sylvatica - Zotbuche
Ulmus glabra - Bergulme
Salix alba - Silberweide
Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde
Artenliste 2 - Mittel- und Kleinbdume 7 — 20 m

PflanzgréRe: Hochstamm oder Solitér,
StU 18-20 cm, 3xv. 250 - 350cm Hohe

Acer campestre - Feldahorn

Alnus glutinosa - Schwarzerle
Carpinus betulus - Hainbuche

Betula pendula - Hangebirke

Malus sylvestris - Holzapfel

Populus tremula - Zitterpappel, Espe
Prunus avium - Vogelkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Pyrus pyraster - Wildbirne

Sorbus aucuparia - Eberesche

Artenliste 3 - Baume StraBenraum

PflanzgréRe: Hochstamm oder Solitar,
StU 18-20 cm, 3xv. 300 - 400 cm Hohe

GroRRbaume 20 - 40 m:

Tilia tomentosa 'Brabant' - Silberlinde
Tilia x europaea 'Pallida’ - Kaiserlinde
Mittelgro3e Baume 12/15 - 20 m:

Acer campestre 'Elsrijk’ - Feldahorn

Acer platanoides 'Cleveland’, - Spitzahorn in Sorten
'Columnare’, 'Globosum’, 'Allershausen’

Alnus x spaethii - Purpurerle
Carpinus betulus 'Fastigiata’ - Pyramiden Hainbuche
Corylus colurna - Baumhasel

Gleditsia triacanthos - Dornenlose Gleditschie
'‘Shademaster’, 'Skyline'
Pyrus calleryana 'Chanticleer’
zobinia pseudoacacia
'Sandraudiga’, 'Umbraculifera’
Sorbus intermedia 'Brouwers'

Tilia cordata 'Greenspire'

- Stadtbirne
- Zobinie

- Schwedische Mehlbeere
- Amerikanische Stadtlinde
Artenliste 4 - Obstbdume

PflanzgréRe: Hochstamm, StU 10-12 cm.

regionale Obstbaumsorten

Artenliste 5 - Straucher

Pflanzqualitat: Héhe 125-150 cm, 2xv.

- Gemeiner Hartriegel
- Kornelkirsche

Cornus sanguinea
Cornus mas

Corylus avellana - Haselnuss
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe
zhamnus frangula - Faulbaum
zhamnus cathartica - Kreuzdorn
zosa canina - Hundsrose
Salix caprea - Saalweide

- Schwarzer Holunder
- Wolliger Schneeball
- Gemeiner Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Verfahrensangaben
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Beschluss des Gemeinderates

- Bekanntmachung
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Beschluss des Gemeinderates
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Dieser Bebauungsplan wird ergénzt durch den zugehdrigen Textteil und die 6rtlichen Bauvorschriften.

Der Lageplan enthalt auch Ortliche Bauvorschriften nach Art 81 BayBO.
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