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B Verbindliche Festsetzung durch Text

1. Art der Nutzung
Das Bauland wird als Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) festgesetzt.

Im Flachennutzungs- und Landschaftsplan ist das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet dargestellt.
Deshalb ist keine Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes erforderlich.

2. MaR der baulichen Nutzung

2.1 Grundflachenzahl

WA: Maximal zulassige Grundflachenzahl GRZ 0,35

2.2 Geschossflachenzahl

WA: Maximal zulassige Geschol¥flachenzahl GFZ 0,70

2.3 Wandhohe von Hauptgebauden (Einzel- und Doppelhauser)

Die Wandhohe ist das Mal von der natirlichen Gelandeoberflache (Verlauf des naturlichen Gelandes
vor dem Beginn der BaumalRnahme) bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum
oberen Abschluss der Wand. Zulassig sind jeweils talseitig bei Bautypen E max. 5,50m, E+D max.
5,00m, bei Bautyp E+1 max. 6,50m.

2.4 Gelandeveranderungen

Aufschittungen, Terrassierungen oder Abgrabungen sind bis max. 1,00m zulassig. Als Bezugspunkt
gilt das natirliche Geldande. Dem Bauantrag ist auch in Fallen des Genehmigungsfreistellungs-
verfahrens ein Gelandeschnitt mit Darstellung des natlrlichen und geplanten Gelandeverlaufs
beizugeben. Als Bezugspunkt ist die nachstgelegene Strallenoberkante sowie der jeweilige Hohen-
bezugspunkt darzustellen. Die entstehenden Bdschungen sind in das naturliche Gelande einzufligen
und zu bepflanzen. Der Bdschungswinkel darf eine maximale Neigung von 1:2 aufweisen. Die
Bdschungswurzel muss einen Abstand von mindestens 1,00m zur Grundstiicksgrenze einhalten.
Durch geeignete Malnahmen ist sicherzustellen, dass kein Oberflachenwasser auf das
Nachbargrundstiick abgeleitet wird.

2.5 Baugrenzen

Eine Bebauung der Grundstiicke ist nur innerhalb der Baugrenzen zulassig. Die Baugrenze zu den
offentlichen Flachen (StraBenverkehrsflachen, Flachen fir Umwelt- und Naturschutz sowie Flachen fir
Immissionsschutz) betragt 5,00m und fir die privaten Flachen (dargestellte Bauparzellen) 3,00m.

Garagen, Carports und Nebengebdude sind unter Berucksichtigung der jeweils gultigen
Abstandsflachenregelung der Bayerischen Bauordnung auch auf3erhalb der Baugrenzen zuldssig. Zu
offentlichen Flachen gilt jedoch stets ein Mindestabstand von 3,00m.
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2.6 Anzahl der Vollgeschosse

Die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse betragt
fur alle Parzellen: Il

2.7 Anzahl der Wohneinheiten

Die maximale Anzahl an Wohnungen betragt:

fur alle Parzellen: max. 2 Wohnungen bei Einzelhdusern, bei Doppelhdusern max. 2
Wohnungen je Doppelhaushalfte.

2.8 Bautypen
Zulassig sind folgende Bautypen: E - Erdgeschoss
E+D - Erdgeschoss und Dachgeschof}

E+1 - Erdgeschoss und ein weiteres Vollgeschof}

3. Dacher der Hauptgebaude

3.1 Dachformen

a) bei Ausfihrung E (max. Wandhdhe 5,50m) versetzte Pultdacher, Pultdacher, Satteldacher und
Zeltdacher mit einer Dachneigung von max. 15° zulassig. Flachdacher und Flachdacher mit
Begriinung sind zulassig.

b) bei Ausfuhrung E+D (max. Wandhdhe 5,00m) nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 25°
bis 45° zulassig. (siehe zulassige Bautypen, B-Plan)

c) bei Ausfihrung E+1 (max. Wandhohe 6,50m) versetzte Pultdacher, Pultdacher, Satteldacher,
Walmdéacher und Zeltdacher mit einer Dachneigung von max. 25° zulassig. Flachdacher und
Flachdacher mit Begrinung sind zulassig.

Dachuberstande an der Traufe sind bis maximal 60cm, am Ortgang bis maximal 30cm mdglich.

3.2 Dachdeckung

Die Dachdeckung hat mit roten, erdfarbenen oder anthrazitfarbenen Dachziegeln oder —steinen zu
erfolgen. Beschichtete Metalldacheindeckungen sind zulassig. Anders farbige Dachdeckungen sind
nicht zulassig. Begrlinte Flachdacher sind zugelassen.

3.3 Dachaufbauten

a) Dachgauben sind als Satteldach- oder Schleppgauben mit einer maximalen Frontflache von
6,0m? (ohne Giebelflache bei Satteldachgauben) bei Einzel- und Doppelhausern in den mittleren
zwei Vierteln der Dachflache mdglich. Bei der Frontfliche handelt es sich um die parallel zur
Trauflinie verlaufende Wandflache. Gemessen wird die Flache mit dem AuRenmall der Gaube
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und der Hohe zwischen Schnittpunkt Hauptgebaudedach und Schnittpunkt der aufgehenden
Wand mit der Dachhaut der Gaube.

b) Zwerchgiebel sind in den mittleren zwei Vierteln der Gebaudeseite moglich.

3.4 Hauptfirstrichtungen

Die Hauptfirstrichtung muss parallel zu mindestens einer Parzellengrenze ausgerichtet sein. Bei
Zeltdachern und Flachdachern ist die Trauflinie mindestens parallel zu einer Parzellengrenze
auszurichten.

4. Garagen und Nebenanlagen
4.1 Wandhdéhen

Die Wandhdhe an der Traufseite, gemessen gemal Art. 6, Abs. 4, S. 2 und 3 BayBO, darf im Mittel
nicht mehr als 3,00m betragen. Grundsatzlich sind Garagen nach Art. 6, Abs. 9 Nr. 1 BayBO
zugelassen.

4.2 Dachform/ -neigung

Die Dachform und -neigung ist entsprechend dem Hauptgebaude auszufthren. Zusatzlich sind
Pultdacher bis max. 5° Dachneigung und Flachdacher (auch begriint) unabhangig von der Form des
Hauptgebaudedaches zulassig.

4.3 Stellplatze

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze, bei Doppelhausern je Wohnung 1 Stellplatz (iiberdacht
i. F. v. Carport oder Garage oder nicht Uberdacht auf versickerungsfahigen Oberflachenbelag)
nachzuweisen. Die Grofie der Stellplatze bemisst sich nach § 4 Abs. 1 GaStellV.

5. Gestaltung

5.1 Einfriedungen

Einfriedungen sind nur an den im Bebauungsplan vorgeschlagenen Grundstlicksgrenzen zulassig.
Ihre Héhe darf nicht mehr als 1,30m einschlieRlich Zaunsockel betragen; an Sichtfeldern und
Strafleneinmindungen darf die Hohe nicht mehr als 1,00m Gber der Oberkante des Bordsteins der
Strale betragen. Die Hohe von Einfriedungen in Verbindung mit Stiitzmauern oder Boschungen darf
eine Gesamthéhe von 1,30m (Zaun einschl. Mauer oder Béschung) nicht Gberschreiten.

Zaunsockel sind nur entlang der Straf3en bis zu einer Hohe von 20cm zulassig. Der Verlauf der Zaune
ist dem Gelande anzupassen.

Als Einfriedungen sind ausschlieBlich Holz- und Metallzdune zulassig. Sie durfen nicht blickdicht sein.
Zulassig sind Gabionenwande innerhalb der Baugrenzen als Sichtschutzwande an Terrassen und als
gestalterische Elemente. Zwischen den Grundsticken sind auch Maschendrahtzdune zugelassen.
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5.2 Stitzmauern

Zulassig sind Betonmauern und Steine, sowie Trockenmauern bis max. 1,30m Héhe. Als Bezugspunkt
ist das naturliche Geldnde anzunehmen. Die Mauer muss einen Abstand von mindestens 1,00m zur
Grundstiicksgrenze einhalten. Durch geeignete Malnahmen ist sicherzustellen, dass kein
Oberflachenwasser auf das Nachbargrundstiick abgeleitet wird.

5.3 Versiegelungen

FuRwege, wenig befahrene Fahrspuren, Garagenvorplatze und Stellplatze sind nur im unbedingt
notwendigen Umfang zu befestigen. Hierfir sind versickerungsféahige Beldge zu verwenden (z.B.
Rasengittersteine, Natur- und Betonsteinpflaster mit Rasenfugen, wassergebundene Decken,
Schotterrasen oder Fahrspuren mit durchlassigen Zwischenrdumen).

6. Allgemeine verbindliche Festsetzungen

Im Ubrigen gilt die Bayerische Bauordnung i. d. jeweils gliltigen Fassung.
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C Begrundung

1. Gesetzliche Grundlagen

BauGB (Baugesetzbuch)

BauNVO (Baunutzungsverordnung)

BayBO (Bayerische Bauordnung)

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)
BayNatSchG (Bayer. Naturschutzgesetz)
GaStellV (Garagen- und Stellplatzverordnung)

Satzungen der Gemeinde Edelsfeld

2. Allgemeine Beschreibung des Allgemeinen Wohngebietes

Der Gemeinderat der Gemeinde Edelsfeld hat am 09.09.2025 die 3. Anderung des Bebauungsplans
,Ostlicher Ortsrand, beschlossen. Der Geltungsbereich liegt am 6stlichen Ortsrand von Edelsfeld im
Bereich des bestehenden Bebauungsplans ,Ostlicher Ortsrand®. Die gesamte Flache ist bereits als
Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Im geltenden Flachennutzungs- und Landschaftsplan ist
das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet dargestellt. Deshalb entspricht die Darstellung des
Bebauungsplanes dem Flachennutzungsplan und eine Anderung ist nicht erforderlich. Der
Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungs- und Landschaftsplan entwickelt.

Der Geltungsbereich ist von folgenden Flurnummern bzw. Teilflachen der Gemarkung Edelsfeld
umgrenzt:

im Westen: die 6stliche Grundstiicksgrenze der Fl.-Nrn. 677 und 677/15;
im Siden: die nérdliche Grundstlicksgrenze der FI.-Nr. 464

im Osten: die westliche Grundstiicksflache der FI.-Nr. 462/1;

im Norden: die sudliche Grundstiicksgrenze der Fl.-Nr. 462 und 462/2,
und umfasst folgende Parzellen:

3,4,5,6,7,8,9, 10;

Das Gebiet hat eine Flache von ca. 5.000 m2.



Bebauungsplan ,Ostlicher Ortsrand*, 3. Anderung, Gemeinde Edelsfeld

3. Begriindung nach § 9 Abs. 8 BauGB

Die Gemeinde Edelsfeld beabsichtigt die Anderung des Bebauungsplans ,Ostlicher Ortsrand“ im
Geltungsbereich (Parzellen 3 bis 10), um in diesem zentralen Bereich eine verdichtete Bauweise zu
ermdglichen.

Durch die Anderung wird eine Anpassung der Festsetzung an die in mittlerweile in Edelsfeld
gebrauchliche Bauweise getroffen.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient zur Wiedernutzbarmachung von Flachen und
Nachverdichtung des betreffenden Bereichs.

4. Planverfahren

Der Erlass der vorliegenden Satzung ist nach §13a BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung®
im beschleunigten Verfahren zulassig.

Die zulassige Grundflache im Sinne des §19 Absatz 2 der BauNVO betragt weniger als 20.000
Quadratmeter. Durch die Anderung des Bebauungsplans werden keine Vorhaben zuldssig, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

5. Planzeichen

Die Festsetzung der Baulinien an den ehemaligen Parzellengrenzen entfallt. Die Baugrenzen halten
ausreichend Abstande zu Nachbarparzellen ein.

09.09.2025

Gemeinde Edelsfeld



