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1 Rechtsgrundlagen
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1S.2414), zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)
1.2 Baunutzungsverordnung  (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI.1 S.132; 11 1990 S.889, 1124), zuletzt ge-
dndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)
1.3 Planzeichenverordnung  (PlanzV90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991
1990 S.58); die im nachfolgenden Text zitierten Nummermn beziehen
sich auf den Anhang zur PlanzV 90
14 Bayerische Bavordnung  (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI.Nr.18 vom
24.08.2007 S.588), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
25.02.2010 (GVBL. S. 66)
1.5  Gemeindeordnung fiir (60) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998, zu-
den Freistaat Bayern letzt gedndert durch Gesetz vom 27.07.2009 (GVBI.Nr.14,
S.400)
1.6 Bundesnaturschutzgesetz  (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S. 2542)
1.7 Bayerisches Naturschutz-  (BayNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
geseiz 23.12.2005 (GVBI.2006 S.2), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 25.02.2010 (GVBI. S. 66)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) (mit An-
gabe der Rechtsgrundlage auf Grund von §9
BauGB und der BauNV0) sowie andere Bestim-
mungen zur Zuldssigkeit der Vorhaben (auf
Grund von § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB ohne Ango-

be der Rechtsgrundlage)

21

22  GR..m

23 Uberschreitung der
Grundfldche

24 WH..mu. NN

"Fiir die Bebauung vorgesehene Fldchen und deren Art der
baulichen Nutzung" (siehe Planzeichnung); der gekenn-
zeichnete Bereich dient der Unterbringung eines Hotelbetriebes.

Luldssig sind:
— ein Betrieb des Beherbergungsgewerbes (Hotel)
— Sonstige, der Nutzung "Hotel" dienende Nebenanlagen

Sendemasten und Sendeanlagen fir Mobilfunkanlagen sind nicht
2uldssig.

Luldssige Grundfldche als Hochstmal bezogen auf die jeweili-
ge Oberbaubare Grundstiicksfidche sowie dem jeweiligen Ge-
samtbaukdrper

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 und §19 Abs. 2 BauN-
VO; Nr.2.6. PlanzV 90; siehe Planzeichnung)

Die zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollfldchig versiegelte

— Stellpldtze und
— ZIufahrten zv Stellpldtzen und Garagen

hochstens bis zu einer Grundflachenzahl von 0,80 Gberschritten
werden.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §19 Abs. 4 BauhV0)

Maximale traufseitige Wandhahe iber NN; der Schnittpunkt
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25

2.6

27

FH ....m . NN

i

1

der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des Hauptge-
baudes darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert Uberschrei-
ten.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs.1 BauN-
VO; Nr.2.8. PlanzV 90; siehe Planzeichnung)

Firsthohe iiber NN als HochstmaB; die Firsthohe von Gebduden
und sonstigen baulichen Anlagen darf an keiner Stelle den fest-
gesefzten Wert Gberschreiten.

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauN-
VO; Nr. 2.8. PlanzV 90; siehe Planzeichnung)

Baugrenze 1; im Bereich der Baugrenze T sind ober- und unter-
irdische Uberschreitungen bis max. 3,00 m zuldssig (z.B. Flucht-
treppe, Vorbauten), sofern sie untergeordnet sind und weder die
Geldndesituation noch Nachbarbelange beeintrdchtigen.

(89 Abs.1 Nr.2 BauGB; §23 Abs.1 vu. 3 BauVO; Nr.3.5.
PlanzV 90; siehe Planzeichnung)

Baugrenze 2; im Bereich der Baugrenze 2 sind die Abstandsfld-
chenvorschriften der Bayerischen Bauordnung (BayBO) nicht in
Kraft gesetzt. In diesem Bereich sind ober- und unterirdische
Uberschreitungen bis max. 3,00m zuldssig (z.B. Fluchttreppe,
Vorbauten), sofern sie untergeordnet sind und weder die Geldn-
desituation noch Nachbarbelange begintrdchtigen.

(69 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB; §23 Abs. 1 u.
3 BauNVO; Nr.3.5. PlanzV; siehe Planzeichnung)

Umgrenzung von Flachen fir Stellpldtze

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr. 15.3. PlanzV 90; sie-
he Planzeichnung)
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29

2.10

211

2.12

2.13

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen

(S

v v v w

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
fungen

Versickerung von Nieder-
schlagswasser auf den
fiir die Bebauung vorge-
sehenen Fldchen

Auf den fir die Bebauung vorgesehenen Flichen sind die gemaB
§14 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen und nicht iberdachten
Stellpldtze auch auBerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen
bzw. auBerhalb der Flachen fur Stellpldtze zuldssig.

Fir folgende Nebenanlagen wird die Zuldssigkeit im Besonderen
bestimmt:

— FHuchttreppe: Zuldssig, sofern sie weder die Geldndesituation
noch nachbarliche Belange beeintrdchtigen.

— Tiefgaragen und deren Zufahrtsrampen: Zuldssig, sofern sie
weder die Geldndesituation, den Wasserhaushalt des Bodens
noch nachbarliche Belange begintrachtigen.

(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB: 812, 14 u. 23 BauVO)

Verkehrsfldchen

(69 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.1. PlanzV90; siehe Planzeich-
nung)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

(89 Abs.1 Nr.11 BauGB; Nr.6.4. PlanzV 90; siehe Planzeich-
nung)

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in- unterirdischer
Bauweise zulssig.

(89 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Auf den fir die Bebavung vorgesehenen Fldchen ist Nieder-
schlagswasser, das ber die Dachflachen anfdllt, so weit dies auf
Grund der Bodenbeschaffenheit moglich ist, auf dem Grundstick
iber die belebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Flachen-
versickerung) in den Untergrund zu versickern.

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlogswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, je-
doch nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflachen aus
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2.14

2.15

2.16

Bodenbelige auf den fiir
die Bebauung vorgese-
henen Fldchen

Immissionsschutz-
Festsetzung

Link, Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Ober-
flachen nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunst-
stoff-Beschichtung) dauerhaft abgeschirmt werden.

(89 Abs. T Nrn. 14 v. 20 BauGB)

Private Griinfliche als Randeingriinung ohne bauliche Anlo-
gen oder Einrichtungen.

(§9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanzV 90; siehe Planzeichnung)

Auf den fir die Bebauung vorgesehenen Fldchen sind fir
— Stellpldtze
— Zufahrten und andere untergeordnete Wege

geschlossene Asphalt- und Betonbelige ohne Fugen nicht zulds-
Sig.

Dies gilt nicht fir Bereiche, die auf Grund eines im Sinne dieser
Planung zuldssigen

— Produktionsablaufes

— regelmaBigen Befohrens mit Lkw

— Verarbeitens oder Umlagerns von Grundwasser belastenden
Substanzen

einen entsprechenden Bodenbelag erforderlich machen.
(89 Abs. T Nr. 20 BouGB)

Fir die, fir die Bebauung vorgesehenen Flachen, gilt zum Schutz
vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes, diese Immissionsschutz-Festsetzung
mit folgendem Inhalt:

Die Ruherciume (z.B. Gastezimmer) sind mit ausreichend dimen-
sionierten Luftungs-Anlagen (z.B. integrierte Fensterrahmen-
Liftung, Einzel-Lifter etc.) auszustatten.

(89 Abs.1 Nr.24 BauGB; Nr.15.6. PlanzV 90; siehe Planzeich-
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2.17

218

Pflanzungen auf den fiir
die Bebauung vorgese-
henen Fldchen

nung)

Zu ptlanzender Baum, die Standorte der Baume kinnen bis zu
4,00m vom Planeintrag abweichen. Es sind Gehdlze aus der
Pflanzliste zu "Pflanzungen auf den fir die Bebauung vorgesehe-
nen Flachen" mit einem Mindeststammumfang von 12-14 cm zu
verwenden.

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB; Nr.13.2. PlanzV90; siehe Plan-
zeichnung)

Pflanzungen:

— Fir die Pflanzungen auf den fir die Bebauung vorgesehenen
Flachen sind standortgerechte, heimische Baume und Strdu-
cher aus der unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Auf max. 5% der Grundsticksflache sind auch Striucher, die
nicht in der v.g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B.
Lierstraucher, Rosen-Zichtungen).

— Insgesamt sind mindestens 10 Laubbdume aus der u.g.
Pflanzliste zu pflanzen.

— Die privaten Grinflichen sind durch zwei- bis dreischirige
Mahd pro Jahr extensiv zu pflegen.

— Hecken aus Nadelgehdlzen sind unzuldssig.

Festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Esche Fraxinus excelsior
Walnussbaum Juglans regio
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme
Feld-Ahorn Acer campestre
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2.19

2.20

Hainbuche
Vogel-Kirsche

Striucher

Berberitze

Waldrebe
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Gewohnlicher Hasel
Pfaffenhitchen
Gewohnlicher Liguster
Alpen-Heckenkirsche
Heckenkirsche
Schlehe
Alpen-Johannisbeere
Hunds-Rose
Alpen-Rose
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

(89 Abs.1 Nr.25a BauGB)

Carpinus betulus
Prunus avium

Berberis vulgaris
(lematis vitalba
Cornus mas
(ornus sanguineo
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera alpigeno
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Ribes olpinum
Roso canino

Rosa penduling
Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantano

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes "Explorer Hotel" des Marktes Nessel-

wang

(89 Abs. 7 BauGB; Nr. 15.13. PlanzV 90; siehe Planzeichnung)

Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Grenze des raumlichen Geltungshereiches des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes (Fassung vom 20.01.2011).

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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3 Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen
zum Ausgleich im Sinne des § Ta Abs.3 BauGB an
anderer Stelle gemdB §9 Abs.1a Satz2 BauGB
(externe Ausgleichsflichen/-maBnahmen)

3.1 Lage der Ausgleichsfli-  Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird ei-
che/-maBnahme ne Ausgleichsfliche/-maBnahme auBerhalb des Geltungsberei-
ches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldche/-
maBnahme befindet sich auf der FI.-Nr.2682 (Teilfliche) der
Gemarkung Schneidbach (§9 Abs. 1a Satz?2 BauGB; siehe nach-
folgende Planskizze).

Planskizze \{%—hﬁ% ‘1

Attlesee
2499

MaBnahmenbeschreibung ~ — Folgende MaBnahmen sind auf der Ausgleichsflache umzu-
setzen:

— Auflichtung der Waldinsel durch Entnahme der Fichten

— lichte Wiederanpflanzung mit standortgerechten Gehdlzen
(u.0. Erle und Kiefer)

— Entbuschung der dozwischen befindlichen Offenflachen im
funfidhrigen Turnus

Seite 10 Markt Nesselwang - Vorhabenbezogener Bebouungsplan "Explorer Hotel"
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Bauordnungsrechtliche Vorschriften (BOV) gemdB
89 Abs.4 BauGB mit Zeichenerkldrung

41

42

43

44

45

Inkraftsetzung der Ab-
standsfldchen

Dachformen

SD

Materialien als Dachein-

deckung

Mit Ausnahme des Bereiches der Baugrenze? gelten die Ab-
standsflachenvorschriften der Bayerischen Bauordnung (BayBO).

(Art. 6 Abs. 5 Satz3 BayBO)

Alle vorgeschriebenen Dachformen gelten fir Dcher von Houpt-
gebauden.

Neben den jeweils vorgeschriebenen Dachformen sind fiir deut-
lich untergeordnete Bauteile (z.B. Gaupen, Eingangsiberda-
chungen efc) sowie fir Nebenanlagen (z.B. Gerdteschuppen
etc.) andere Dachformen zuldssig.

(Art.81 Abs.1 Nr.1 BayBO)

Dachform Satteldach mit folgenden MaBgaben:

— Vertikale Versitze von sich gegenuberliegenden Dach-Ebenen
(hohenmaBig versetzter First) sind unzuldssig.

— Geneigte Dachebenen quer zur Haupt-Firstrichtung, welche
die Firstlinie schneiden (Krippelwalm) sind unzuldssig.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Planzeichnung)

Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und Hochstma; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes und fir Widerkehre und Zwerchgiebel ab 6,00m
Breite (AuBenkante AuBenwand) sowie fir geneigte Dicher von
Garagen.

(Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO; siehe Planzeichnung)

Als Dachdeckung sind alle Materialien mit Ausnahme von blanken
Metall-Oberfliichen (Blechddcher ohne Beschichtung) zuldssig.
Edelstahl als Dacheindeckung ist nur zuldssig, soweit diese damit
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4.6

47

48

Materialien und Farben
fir Anlagen zur Gewin-
nung von Sonnenenergie

Materialien zur Fassa-
dengestaltung

Anzahl der Stellpldtze
auf den fiir die Bebau-
ung vorgesehenen Fld-
chen

eingedeckten Flachen zu mindestens 80 % durch eine Anlage zur
Gewinnung von Sonnenenergie iberdeckt werden.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-
Elemente etc.) sind dariber hinaus andere Materialien zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO0)

Unabhingig von den o.g. Vorschriften zu den Materialien und Far-
ben sind auf der gesamten Dachfldche des jeweiligen Gebdudes
Materialien und Farben zulissig, die for Anlagen zur Gewinnung
von Sonnenenergie (Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gb-
lich bzw. erforderlich sind.

(At 81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)

Tur Fassadengestaltung sind die Materialien Putz und Holz zulds-
Sig.

Fir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-
Elemente etc.) sind dariber hinaus andere Materialien zuldssig.

(Art.81 Abs. 1 Nr.1 BayBO)

Firr die fir die Bebauung vorgesehenen Fldchen bleiben die ge-
sefzlichen Vorschriften unbenommen.

(Art.81 Abs. 1 Nr.4 BayBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

51

a2

53 144

54

55

00

5,00

5.6

50

1,50

57

|
1,50 | 1,50
1

5.8 Brandschutz

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung);

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung);

Bestehende Flurnummer (beispielhaft aus der Planzeichnung);

Vorhandenes (natirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
schichtlinien (nicht vermessen) (beispielhaft aus der Planzeich-
nung, siehe Planzeichnung);

Haupt-Versorgungsleitungen oberirdisch, hier 110-kV-Frei-
leitung der AUW mit entsprechendem Schutzstreifen. (siehe Plan-
zeichnung)

Haupt-Versorgungsleitungen oberirdisch, hier 20-kV-Doppel-
leitung der AUW mit entsprechendem Schutzstreifen (siehe Plan-
zeichnung);

Haupt-Versorgungsleitungen unterirdisch, hier 20-kV-Erdkabel
der AUW mit entsprechendem Schutzstreifen (siehe Planzeich-
nung);

Firr die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift ber Fldchen for
Rettungsgerite der Feverwehr auf Grundsticken" in der jeweils
aktuellen Fassung (VwV Feuerwehrflachen).

Firr die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.
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59  Erginzende Hinweise

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstande der Hydranten zueinander sollten 100-200 m
nicht iberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung dberschreiten,
sollten fur den Objektschutz selbststandig genigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der ndheren Um-
gebung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich
ausgegangen werden. Den Bauherren wird dariber hinaus emp-
fohlen, im Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen
durchzufihren (z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung wird im Bereich des Plange-
bietes ein Flurbereinigungsverfahren durchgefihrt. Mit der vorzei-
figen Ausfihrungsanordnung und damit dem Eigentumsiibergang
von den Einlage- auf die Abfindungsflurstiicke ist voraussichtlich
Anfang 2012 zu rechnen.

GemiB Art. 8 des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist
das Auftreten von Bodendenkmilern (z.B. auffillige Bodenverfir-
bungen, Holzreste, Mauem, Metallgegenstinde, Steingerite,
Scherben, Knochen etc) unverziiglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde (Landratsomt) oder dem Bayerischen Landesamt
fir Denkmalpflege mitzuteilen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Un-
ternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die dbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zv dem Fund gefihrt ha-
ben, auf Grund eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.
Die aufgefundenen Gegenstiinde und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belas-
sen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegens-
tinde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
Lu verstiindigen ist das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege,
Dienststelle Thierhaupten, oder die zustdndige Untere Denkmal-
schutzbehorde.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
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zung dar, die grundsdtzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
zustindige Londratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine er-
lubnisfreie Versickerung durchgefuhrt werden kann (Nieder-
schlagswosserfreistellungsverordnung) sollte von der Bauherr-
schaft bei dem zustandigen Landratsamt in Erfahrung gebracht
werden.

Bei Pflanzungen auf den fur die Bebauung vorgesehenen Fldchen
sind die Grenzabstinde bei landwirtschaftlichen Grundsticken
gem. Art. 48 des Gesetzes zur Ausfihrung des Birgerlichen Ge-
setzbuchs und anderer Gesetze -AGBGB - (BayRS 400-1-J) zu
beachten.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Gille, Jauche,
Festmist etc.) sowie Lirm-Immissionen (z.B. Traktorengerdusche,
Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Zaune sollten zum Gelande hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Bei BegrinungsmaBnahmen (Pflanzungen, Einsaaten) sollte auf
gebietsheimisches Pflanz- und Saatqut zuriickgegriffen werden.

Obwoh! die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage
erstellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Aus-
fihrungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abwei-
chungen ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrs-
fldchen, unterschiedliche GrundsticksgroBen etc.). Weder der
Markt Nesselwang noch die Planungsbiros ibemehmen hierfir
die Gewbhr.

Inhalt und redakfioneller Aufbau dieser Planung unterliegen den
urheberrechtlichen Bestimmungen. Zuwiderhandeln wird privat-
rechtlich/standesrechtlich verfolgt.

5.10  Plangenavigkeit
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