SATZUNG

des Marktes Unterthingau
fiir den Bebauungsplan Nr. 22 Dorfgebiet ,,Burganger*
in der Fassung vom 12.12.2012

Aufgrund Art. 23 der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 22. August 1998 (GVBI. §.796), zuletzt gesndert durch Gesetz vom 10. April 2007 (GVBI. S.271)
in Verbindung mit §§2 und 10 Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetztes vom 21. Dezember
2006 (BGBI. L S. 3316), der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 24.
August 2007 (GVBI. S. 588) und dem Bayerischen Naturschutzgesetz (BayNatSchG) i. d. F. der
Bekanntmachung vom 23. Dezember 2005 (GVBI. S. 2) erlésst der Markt Unterthingau folgende
Satzung:

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 22 Dorfgebiet ,Burganger” in Unterthingau umfasst die F1.-Nrn. 9, 9/4, 10 und
Teilbereiche der FI.-Nr. 475 der Gemarkung Unterthingau. MaRgebend ist die Abgrenzung im
Lageplan des zeichnerischen Teiles im Mafstab 1: 1.000.

§2
Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan Nr. 22 Dorfgebiet ,Burganger besteht aus dem Lageplan mit

zeichnerischem Teil und dem textlichen Teil vom 28.08.2012.
Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung in der Fassung vom 12.12.2012 beigefgt.

§3

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan Nr. 22 Dorfgebiet ,Burganger” tritt nach der ortsiiblichen Bekanntmachung am
26.02.2013 durch die Marktgemeinde Unterthingau in Kraft.

Markt Unterthingau, < ~ 05 2012

MARKT UNTERTHINGAU

Josef Heringer
Zweiter Bilrgarmeister
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Textlicher Teil
zum Bebauungsplan Nr. 22 Dorfgebiet ,Burganger”.

A

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Bayerische Bauordnung

Bayerisches
Naturschutzgesetz

Gemeindeordnung fir den
Freistaat Bayern

Textliche Festsetzungen
In Ergénzung zu der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

B

1.1

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.
August 1997 (BGBI. S. 2141, ber. 1998 S. 137), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950).

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | 8. 132), zuletzt ge&ndert durch
Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 468).

(PlanzV) in der Fassung vom 1. April 1991 (BGBI. | 1991, S.
58).

(BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
August 2007 (GVBI. S. 588), zuletzt geéndert durch Gesetz
vom 24. Juli 2007 (GVBI S. 499).

(BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Dezember 2005 (GVBI. 2006, S. 2

(GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August
1998 (GVBI. S. 798), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 8.
Dezember 2006 (GVBI. 8. 975).

Planungsrechtliche Festsetzungen

Dorfgebiet (MD, § 5 BauNVO)
Nutzungen gemal § 5 Abs. 2 Nr. 4-9 BauGB sind nicht zuldssig. Die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nach § 5 Abs. 3 sind nicht zuléssig.
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Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
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MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Baugrenzen festgesetzten Uberbau
baren Flachen, und durch die Anzahl der zuldssigen Geschosse.

Die im Plan angegebenen Werte (Nutzungsschablone) gelten als Obergrenzen.

Die Zahl der Wohnungen wird pro Gebaude auf max. 2 Wohneinheiten begrenzt.

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nur Einzelhduser zuldssig. Es gilt die offene
Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO.

Garagen / Stellpldtze / Nebengeb&ude (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen, Uberdachte Stellplatze und andere Nebengebdude diirfen nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen errichtet werden und sind méglichst im Gebaude zu integrieren oder
am Gebaude anzubauen.

Stellpl&tze sind ausserhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Tiefgaragen sind nicht zulassig.

Bodendenkmalpflege

Innerhalb der als Denkmal markierten Flache sind keine Bodeneingriffe méglich, die tber die
denkmalvertrégliche, landwirtschaftliche Nutzung hinausgehen.

Im restlichen Geltungsbereich ist eine weitere Bebauung, die (ber das jetzt festgesetzte Malk
hinausgeht, nicht méglich.

Alle Bodeneingriffe bedirfen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis und sind vorab mit der
Bodendenkmalbehérde einvernehmlich abzustimmen (Art.7 und 8 DSchG).

Private Griinflichen und landwirtschaftlich genutzte Flichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB)

Fir die Mallnahmen nach Punkt D 3. sind die folgenden Gehélzarten und Mindestqualitaten
zulassig:

Obstb&ume (Hochstamm, StU 14-16 cm, 3x verpflanzt mit Ballen)

Landwirtschaftlich genutzte Flachen sind in Abstimmung mit der Unteren Denkmalbehérde
bzw. mit dem Landesamt far Bodendenkmalpflege zu nutzen. Die Nutzung/Beweidung muss
denkmalvertraglich sein.

Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind als Griinflachen anzulegen oder
gértnerisch zu nutzen und zu unterhalten.

Gartnerische oder bauliche Anlagen wie Spielgerate, Gartenhéuser, Beete, Kompostanlagen,
Gewéachshauschen, u. & missen einen Abstand von mind. 10 m zur Grenze an der
Flurnummer 10 einhalten, um einen noch erkennbaren deutlichen Abstand zur duReren
Grabenanlage einzuhalten.
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Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Bodendenkmalpflege

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befindet sich ein Bodendenkmal im Sinne des
Art. 1 Abs. 4 DSchG. Bei der Planung von Bauvorhaben und der Veranderung von
AuBenanlagen in der Néhe der geschitzten Gebzude (Art. 8 DSchG) ist die untere
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Ostallgau zwingend zu beteiligen.

Sollten Bodendenkmaéler aufgefunden werden, so sind diese unveréndert zu belassen. Der
Fund ist unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fiir
Denkmalpflege anzuzeigen.

Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben. Die Anzeige
eines Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund
gefuhrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehsdrde die
Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Zu verstandigen ist das Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege (Dienststelle Thierhaupten,
Klosterberg 8, 86672 Thierhaupten, Tel.: 08271 / 81 57-38, Fax: 08271 /81 57-50, e-Mail:
hanns.dietrich@blfd.bayern.de) oder die zusténdige Untere Denkmalschutzbehérde.

Die Meldepflicht bei Auffinden von bodendenkmalrechtlich relevanten Gegenstanden betrifft
das gesamte Grundstick, also auch die Freiflaichengestaltung und Ablagerung oder
Bodenaushub wéhrend oder nach der Bauzeit. Im Interesse der geschichtlich bedeutsamen
Ortlichkeit ist es wichtig, Funde vor der Veranderung im vorgefundenen Zusammenhang
bodendenkmalpflegerisch bergen zu kénnen. Ansonsten waren fir die Geschichte
Unterthingaus ggf. wichtige Erkenntnisse nicht mehr erkennbar und fur immer verloren.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. mit Art. 91 BayBO)

AuRere Gestaltung von baulichen Anlagen

Es sind nur Satteldacher zuldssig. Fur samtliche Gebaude sind folgende Dachneigungen und
Kniestocke zulassig:

Geschosszahl Dachneigung Kniestock
I (I + D) wobei das 2. 28-32° 1,90 m
Vollgeschoss im Dach liegen

muss.

Fir alle Geb&dude sind nur die festgesetzten Firstrichtungen zuldssig. Als MaR fir die
Kniestockhéhe gilt die senkrechte Entfernung von der Oberkante Rohdecke bis zur Oberkante
Fulipfette, gemessen in der Verlangerung der Aussenwand.

Die Haupffirstrichtung ist nur fir die festgesetzten Firstrichtungen bindend. Untergeordnete
Bauteile wie Quergiebel oder Widerkehr kénnen von der Haupffirstrichtung abweichen. Dies
gilt auch fir die Dachneigung bzw. die Kniestockhéhe.

Die Dachdeckung hat mit kleinteiligem naturrotem bzw. braun-rotem Bedachungsmaterial zu
erfolgen. Dauerhaft glénzende Deckungsmaterialien sind nicht zulassig.

Die maximale Hohe der Oberkante Fertigfussboden Erdgeschoss wird auf maximal 30cm
iber OK Geldnde an der betreffenden Stelle festgesetzt. Hierzu sind mit der
Baugesuchsplanung die genauen Geléndeschnitte mit der geplanten Gebaudeeinstellung
darzustellen.

Die Gestaltung der Dachaufbauten richtet sich nach den ,Rahmenbedingungen fiir die
Gestaltung von Gebauden* geman Anlage.

Aulenwandflachen sind zu verputzen oder mit einer Holzschalung zu verkleiden. Fir die
Farbgebung sind nur Anstriche oder Materialien in weiR oder in gedampfien Erdfarben
zulassig. Grelle Farben sind unzulassig.

Photovoltaik- und Solaranlagen sind nur in Form von flach aufliegenden oder in das Dach

direkt integrierten Modulen zuldssig. Die Abstande der Module zum umlaufenden Dachrand
diifen 2,00m nicht unterschreiten. Aufstanderungen sind nicht zulassig.

Einfriedungen

Die Grundstiicksabgrenzung, soweit fur erforderlich erachtet, ist nur als durchlassiger,
ortsiiblicher Holzstangenweidezaun, ohne Sockel oder Hecke vorzunehmen.
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Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Innerhalb der als Denkmal markierten Flache ist das natirliche Gelande unveréndert zu
belassen. AuRerhalb der als Denkmal markierten Flache ist das natiirliche Gelande
weitestgehend zu erhalten und darf nur in dem zur Durchfiihrung des Bauvorhabens
erforderlichen MaR geandert werden. Hohendifferenzen sind durch  natirliche
Gelandeverziige und Boschungen auszugleichen.

Der Anteil von versiegelten Fldchen ist méglichst gering zu halten.
KFZ-Stellplatze sind wasserdurchlassig herzustellen.

Um Beschadigung des ausgewiesenen Bodendenkmals ,Burgstall* zu vermeiden, ist eine
denkmalvertragliche Beweidungsnutzung zuldssig.

Die Flache des ausgewiesenen Bodendenkmals ,Burgstall ist mind. 2x jéhrlich zu méhen,
wobei das Mahgut zu entfernen ist.

Auf der Flache des ausgewiesenen Bodendenkmals ,Burgstall“ sind DingemaRnahmen zu
unterlassen.
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Hinweise

Bodendenkmalfunde

Das Plangebiet liegt im Bereich des folgenden eingetragenen Bodendenkmals:
Mittelalterlicher Burgstall, inv.-Nr. D-7-8229-0002. Dieses Denkmal ist gem. Art. 1 DSchG in
ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten. lhre ungestérte Erhaltung vor Ort besitzt aus
Sicht des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege Prioritat.

Im Kernbereich des Burgstalls, der obertdgig noch zu erkennen ist, diirfen keinerlei
Bodeneingriffe durchgefithrt werden. Die Flache am Sidrand des Burgstalls ist bereits mit
positivem Befund archéologisch untersucht.

Am Sudrand der Burgstalls ist eine Teilflaiche bereits mit positiven Befund archéologisch
untersucht worden.

Fur die Flachen im direkten Umfeld sind folgende Nebenbestimmungen bei nach § 1 Abs. 6
Nr. 5, 7a, 7d, Abs. 7 BauGB zulassiger Uberplanung der Bodendenkmaler fir eventuelle
Einzelvorhaben nachrichtlich zu tibernehmen:

Der Oberbodenabtrag im Planungsgebiet, ggf. auch nur in Teilflichen, muss im
Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamtes fir
Denkmalpflege (BLfD) durchgefilhrt werden. Die Arbeiten sind mit einem Bagger mit breiter
zahnloser Grabenschaufel auszufiihren.

Die Arbeiten kénnen wegen des voraussichtlich gréBeren zeitlichen Aufwandes nicht vom
BLfD selbst beaufsichtigt werden. Sie missen daher von einer geeigneten Grabungsfirma
durchgefihrt werden.

Nach Ergebnis dieser Voruntersuchungen ist tiber Erhaltung oder Ausgrabung der Denkmaler
zu entscheiden. Ist eine Erhaltung nicht maéglich, hat der Planungstréager eine sachgerechte
archéologische Ausgrabung im Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des BLfD zur
Sicherung und Dokumentation aller von der geplanten MaRnahme betroffenen
Bodendenkmaler durchzufihren. Grundlage sind die aktuellen Vorgaben zur Dokumentation
archaologischer Ausgrabungen in Bayern
(hitp:/Awww blfd. bayern.de/medien/vorg_doku_arch_ausg.pdf) und gegebenenfalls eine
Leistungsbeschreibung des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege.

Der Antragsteller hat alle Kosten der fachlichen Begleitung des Oberbodenabtrags und der
Ausgrabungen zu tragen.

Mit den bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn die
vorhandenen Bodendenkmaler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen wurden.

Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalflachen fur alle Bodeneingriffe eine Erlaubnis
nach Art. 7 DSchG bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde einzuholen. Diese behélt sich
ausdriicklich vor, in ihren Bescheid weitere Bestimmungen nachtréglich aufzunehmen,
Auflagen zu &ndern oder zu ergénzen sowie diesen Bescheid jederzeit zu widerrufen.

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich das Bodendenkmal ,Burgstall®.

Bei der Auffindung frilhgeschichtlicher Funde sind die Erdarbeiten einzustellen und das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege, AuRenstelle Schwaben der Abteilung Vor- und
Frihgeschichte, Am Klosterberg 8, 86627 Thierhaupten, oder die Untere
Denkmalschutzbehérde beim Landratsamt Ostallgédu unverziglich zu versténdigen.

B-Plart Nr. 22 ,Burganger® ARCHITEKTEN TRAUT GMEBH Seite 7 wvon 9



Bebauungsplan Nr. 22 Dorfgebiet ,Burganger' — Marktgemeinde Unterthingau

2. Abfallvermeidung, Abfallverwertung, Abfallentsorgung

Jeder Benutzer der &ffentlichen Abfallentsorgungseinrichtung hat die Menge der bei ihm
anfallenden Abfélle und ihren Schadstoffgehalt so gering wie méglich und zumutbar zu halten.
Es sind samtliche Wertstoffe, die regelmaRig oder in gréReren Mengen anfallen, getrennt zu
erfassen und einer Wiederverwertung zuzufiihren. Soweit Abfalle auf den
anschlusspflichtigen Grundstiicken anfallen, die von der Entsorgungspflicht durch den
Landkreis nicht ausgeschlossen sind oder bezlglich deren Umfang die Entsorgungspflicht
nicht eingeschrénkt ist, sind diese in zugelassener Form der &ffentlichen Abfallentsorgung
des Landkreises Ostallgau zu tUberlassen.

Die Anlage der Verkehrsflachen, damit eine ordnungsgeméafe Entsorgung der Haus-, Sperr-
und Gewerbeabfdlle im Rahmen der Einsammlungs- und Beférderungspflicht des
Landkreises méglich ist, hat unter Einhaltung geltender Bestimmungen zu erfolgen.

3. Freiflaichengestaltungsplan

Die vorgesehene Nutzung der Freiflachen und deren Bepflanzung ist vom Bauherrn in einem
Freiflachengestaltungsplan darzustellen, der mit dem Bauantrag einzureichen ist. Der
vorgenannte Freiflaichengestaltungs- bzw. Grinordnungsplan hat folgende Inhalte
aufzuweisen:
- Die Festsetzungen und Hinweise des Bebauungsplanes sind zu beriicksichtigen.
- Fahr-, Geh-, Lager-, Stellplatz- und Bebauungsbereich sind darzustellen und mit
Gestaltungshinweisen wie Materialverwendung zu versehen.
- Feuerwehr- und sonstige Umfahrten sind bei Bedarf einzutragen.
- Bereiche, die zur Lagerung von umweltgefdhrdenden Materialien genutzt werden
sollen, sind darzustellen unter Angabe der Gefahrenart.
- Die PflanzmaBnahmen sind mit Art, Qualitat und Pflanzort anzugeben. Die Arten sind
entsprechend den Baubauungsplanfestsetzungen zu verwenden.
-  Einfriedungsverlaufe und —arten sind im Plan darzustellen.
- Oberflachenentwasserungen sind mit Einzugsbereich im Plan darzustellen.

: Grundwasser
Durch die festgesetzte Versickerung von Oberflachenwasser und der nahen Lage zum
Reichenbach ist mit Grundwasser zu rechnen. Eine hochwasserangepasste Bebauung ist
empfehlenswert. Es wird deshalb dringend empfohlen Kellergeschosse als wasserdichte
Wannen herzustellen.

5. Versorgungsleitungen
Vor Beginn von ErschlieBungsmalnahmen st rechtzeitig mit den jeweiligen

Malinahmentragern Verbindung aufzunehmen. Bei PflanzmaRnahmen (Wurzelraum) sind die
jeweiligen Vorschriften der MaRnahmentrager zu beachten.
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E Verfahrensverlauf

1. Aufstellungsbeschluss
Der Marktrat hat in der Sitzung vom 01.03.2010 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 22
Dorfgebiet ,Burganger®. nach § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.
Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses (§ 13a Abs. 3 Nr. 1 BauGB)
mit Hinweis darauf, dass der Bebauungsplan ohne Durchfihrung einer Umweltprifung
aufgestellt werden soll, wurde fiir den Vorentwurf in der Fassung vom 28.08.2012 am
17.09.2012 durchgefiihrt.

2. Beteiligung der Behérden und Triger 6ffentlicher Belange
In der Gemeinderatssitzung am 17.09.2012 wurde der Bebauungsplanentwurf einschlieBlich
textlichen Festlegungen und Begriindung in der Fassung vom 28.08.2012 erértert und zur
offentlichen Auslegung gebilligt.
Die Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB fand in
der Zeit vom 17.10.2012 bis 21.11.2012 statt.

3.  Offentliche Auslegung 0.M UM
Die &ffentliche Auslegung gema § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom X¥o4XXXX bis O2.M .20WM
000X statt. Die offentliche Auslegung wurde am SGéXd=%a0%% ortsiblich bekannt
gemacht. 20 0% .20/

4. Erneute 6ffentliche Auslegung
In der Gemeinderatssitzung am 14.01.2013 fand die Abwagung statt. Hiernach war keine
Uberarbeitung des Bebauungsplanentwurfes erforderlich.

5. Satzungsbeschluss
Der Bebauungsplan einschliefilich textlicher Festsetzungen und Begriindung in der Fassung
vom 12.12.2012 wurde in der Gemeinderatssitzung am 14.01.2013 als Satzung gemaR § 10
Abs. 1 BauGB beschlossen.

6. Bekanntmachung und Inkrafttreten
Die Genehmigung wurde am 26.02.2013 ortsUblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan Nr.
22 Dorfgebiet ,Burganger® ist damit gemall § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft getreten. Der
Bebauungsplan wird mit Textteil und Begriindung zu jedermann Einsicht bereitgehalten. Uber
den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
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