Praambel

Die Gemeinde Miihlhausen erlasst aufgrund der einschlagigen Rechtsgrundlagen in der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses gliltigen Fassung diesen Bebauungsplan "Am Brauhaus" mit seinen Festsetzungen als Satzung.

A Festsetzungen mit Planzeichen
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Mischgebiet entsprechend § 6 BauNVO

Teilbereich Mischgebiet M,

Teilbereich Mischgebiet MI,

Grundflachenzahl entsprechend § 19 BauNVO max. 0,6

maximal 3 VollgescholRe, oberstes Geschoss nur als Dachgeschoss, siehe C § 2a (5)
(gilt im MI,, Gebaude B4)

maximal 4 VollgeschoRe, oberstes Geschoss nur als Dachgeschoss, siehe C § 2a (5)
(giltim MI,, Gebaude B1 - B3)

Wandhohe maximal 10,0 m Gber EFOK (gilt im Ml,, Gebdude B4)
Wandhohe maximal 11,5 m Gber EFOK (gilt im MI,, Gebaude B1 - B3)
Firsthohe maximal 15,5 m tber EFOK (gilt im MI,, Gebaude B4)
Firsthéhe maximal 17,0 m dber EFOK (gilt im MI,, Gebaude B1 - B3)

abweichende Bauweise nach § 22 (4) BauNVO (Einzelgeb&ude mit einer Gesamtlange
> 50m zulassig); seitlicher Grenzabstand nach D § 7 ist einzuhalten

Baugrenze

Baugrenze; hier sind nur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache zulédssig
Strallenbegrenzungslinie

Einfahrt

zu pflanzende Baume (nicht standortgebunden)

Umgrenzung von Fl&chen fiir Garagen und Carports

Bodendenkmal D-3-6834-0128 (nachrichtliche Ubernahme entsprechend § 9 (6) BauGB)
Baudenkmal (nachrichtliche Ubernahme entsprechend § 9 (6) BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Fassadenabschnitte mit Iarmorientierter Grundrissgestaltung entspr. C § 9 (1)

Fassadenabschnitte mit Kennzeichnung "gewebliche Nutzung" bzw. Larmschutzgrund-
risse entspr. C§ 9 (1)

Raucherbereich

Aktive LarmschutzmaBRnahmen: ALSM 1 (zwischen den Geb&uden, Héhe mind. 5,20 m {.
GOK) und ALSM 2 (mind. 6,0 m breit, Héhe mind. 2,50 m {. FB OK der Freischankflache)
entspr. C§ 9 (9)

B Hinweise durch Planzeichen

bestehende Grundstiicksgrenze
************* Grundstiicksgrenze Flur-Nr. 26/1
—A401—

Hohenlinien Bestandsgelande mit Hohen in m Ub. NN

26, 26/1 bestehende Flurnummern

st

B1a, B1b, B2, B3, B4

geplante Stellplatze im Plangebiet (aus Vorhaben- und Erschliefungsplan)

geplante Neubauten im MI, mit Bezeichnung (aus Vorhaben- und ErschlieBungsplan)
(bei der Bezeichnung B1 in BPIlan istimmer B1a und B1b gemeint)

B5, B6 bestehende Bauten (aus Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

geplante Tiefgaragenzufahrt (aus Vorhaben- und ErschlieBungsplan)

Freischankflache geplante Freischankflache (aus Vorhaben- und ErschlieRungsplan)
"Bestandsgebaude" im Teilbereich MI,

"Bestandsgebaude" im Teilbereich MI,

C Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

§ 1 Art der baulichen Nutzung

(1) Es wird ein Mischgebiet entsprechend § 6 BauNVO festgesetzt.

(2) Im Rahmen der festgesetzten Nutzung sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhaben-
trager im Durchflinrungsvertrag verpflichtet.

§ 2 MaR der baulichen Nutzung

(1) Soweit sich aus der Festsetzung der iiberbaubaren Flachen nicht geringere Werte ergeben, bestimmt sich das MaR
der zuldssigen baulichen Nutzung aus der in der Planzeichnung eingetragenen Grundflachenzahl sowie aus den
nachfolgenden Vorschriften (iber die zulassigen Gebaudehdhen. MaRgebend fir die Ermittiung der zuldssigen Grundflache
ist der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes (13.027 m?).

(2) Die zulassige Grundflachen nach § 19 (4) Satz 1 BauNVO darf bis zu 50 von Hundert Uberschritten werden, hdchstens
jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9.

(3) Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl kénnen Flachen, die dauerhaft wasser- und gasdurchlassig befestigt sind, unbe-
ricksichtigt bleiben.

§ 2a MaR der baulichen Nutzung im Teilbereich M,

(1) Die zulassige maximale Wandhéhe der Gebaude betragt bei den Gebauden B1 - B3 maximal 11,5 m, beim Gebaude B4
maximal 10,0 m. Sie wird von der Fertigfubodenoberkante im Erdgeschoss (EFOK) bis zum Schnittpunkt der Wand mit
der Dachhaut oder von der EFOK bis zum oberen Abschluss der Wand gemessen.
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(2) Die zuldssige maximale Firsthdhe bei geneigten Dachern betragt bei den Gebauden B1 - B3 maximal 17,0 m, beim Ge-
baude B4 maximal 15,5 m. Sie wird von der FertigfuBbodenoberkante im Erdgeschoss (EFOK) bis zum héchsten Punkt
der Dachhaut gemessen.

(3) Die Héhenbeschrankungen gelten nicht fiir technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung wie z. B. Kamine,
Liftungsanlagen, Aufzige.

(4) Es sind bei den Gebauden B1 - B3 maximal vier Vollgeschosse, beim Gebaude B4 maximal 3 Vollgeschosse zulassig.
Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig iber der natiirlichen oder festgelegten Gelandeoberflache liegen und (iber
mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Héhe von mindestens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Keller-
geschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m hoher liegt als die natlrliche oder festgelegte Gelénde-
oberflache.

(5) Das oberste Geschoss ist jeweils nur als Dachgeschoss zulassig. Dachgeschosse sind grundsatzlich Geschosse mit
mindestens einer geneigten Dachflache.

(6) Tiefgaragen sind innerhalb der Baugrenzen allgemein zulassig.

(7) Balkone sind auflerhalb der Baugrenzen zuléssig, wenn sie nicht mehr als 2 m vor der GebdudeauBenwand vortreten
und mindestens 3 m von der gegeniiberliegenden Nachbargrenze entfernt bleiben.

§ 2b MaR der baulichen Nutzung im Teilbereich Ml,

(1) Im Fall von Ersatzbauten von Geb&uden (in der Planzeichnung als "Bestandsgebaude" dargestellt) im Teilbereich MI, sind

diese bis maximal der vorhandenen Gebaudegrundflache und der vorhandenen Wandhéhe zulassig. Zusétzlich sind brand-

schutztechnisch notwendige Fluchtreppenhéuser als Anbauten zulassig, sofern diese von der Unteren Denkmalschutz-
behérde genehmigt werden. Die Regelungen aus dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) sind zu beachten.

(2) MaRnahmen zum Zwecke der Energieeinsparung an den bestehenden Gebauden sind allgemein zuldssig, wenn sie eine
Stérke von nicht mehr als 0,20 m aufweisen. Die Regelungen aus dem Bayerischen Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)
sind zu beachten.

§ 3 Bauweise

(1) Entsprechend § 22 (4) BauNVO wird abweichende Bauweise festgesetzt. Es sind auch Einzelgebaude Gber 50 m Lange
zulassig.

§ 4 Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

(1) Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie offene Stellplatze sind auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen
allgemein zulassig.

§ 5 Garagen/Stellplatze

(1) Garagen und iberdachte Stellplatze ("Carports") mit einer Wandhdhe bis zu 3,0 m sind im Baugebiet nur innerhalb der in
der Planzeichnung gekennzeichneten Flache ("Umgrenzung von Flachen fiir Garagen und Carports") zulassig. Die
Regelungen nach D § 7 dieser Satzung sind zu beachten.

(2) Die Mindestanzahl an Stellplatzen ist nach der Anlage zur GaStellV (Garagen- und Stellplatzverordnung) zu ermitteln und
innerhalb des Plangebietes nachzuweisen.

§ 6 Hohenlage der baulichen Anlage

(1) Gebaude sind zu anzulegen, dass die FertigfuRbodenoberkante im Erdgeschoss (EFOK) folgende Héhen in m iiber NN
nicht iberschreitet:
Gebaudeteil B1 bis B3:
Gebaudeteil B4:

402,00 mNN
404,50 mNN

§ 7 Griinordnerische Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereiches

(1) Nicht iberbaute private Baugrundstiicksflachen sind zu begriinen und gartnerisch zu unterhalten.

(2) Zur Verwendung kommende Pflanzen und Materialien missen den entsprechenden Qualitdtsnormen (DIN Norm) ent-
sprechen und fachgerecht eingebaut werden.

(3) Die festgesetzten Malnahmen sind fachgerecht herzustellen und dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen. Bei Ausfall von
neu zu pflanzenden Bdumen und Strauchern sind zur Sicherung des Bestandes Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

(4) Der belebte Oberboden ist zu schonen, bei BaumaRnahmen abzutragen, fachgerecht zwischenzulagern und méglichst
vollsténdig einer Nutzung zuzufiihren.

(5) Verkehrswege sind nur im unbedingt notwendigen Umfang zu versiegeln. Wo aus immissionschutztechnischer Sicht
maoglich, ist ein versickerungsfahiges Pflaster einzubauen.

(6) Bei den anfallenden Pflege- und Instandhaltungsarbeiten ist auf den Einsatz von Schadlings- und Unkrautbek&mpfungs-
mitteln sowie synthetischer Dingemittel zu verzichten.

(7) Schotter- oder Zierkiesflachen mit Ausnahme von technisch notwendigen Spritzschutzstreifen entlang von Fassaden
sind unzul3ssig.

(8) Flachdacher sind zu begriinen. Dies gilt auch firr die Dacher von Tiefgaragen mit Ausnahme von Flachen fiir den Geh- und
Fahrverkehr.

(9) Im Plangebiet ist mindestens die Anzahl der dargestellten Baume zu pflanzen. Die Darstellung im Plan ist nicht standort-
gebunden. Es sind dabei Bdume aus der Pflanzliste in diesem Bebauungsplan zu verwenden.

§ 8 Freiwillige Naturschutzfachliche Aufwertung aulerhalb des Geltungsbereiches (Timpelerweiterung Flur-Nr. 438, Gemarkung

Miihlhausen)

(1) Entfernung von stark beschattenden Gehdlzen im Teichumfeld (Entfernung von 4-6 jungen bis mittelalten Kiefern, einiger
junger Espen und Weiden) ab Anfang Oktober

(2) Aufweitung der Tlimpelflache und damit einhergehende VergroRerung von ca. 100m? auf 200- 300m? ab Oktober
(3) Teilentlandung der bestehenden Tiimpelflache (insb. des Breitblattrigen Rohrkolbens) ab Oktober
(4) Alle vorgenannten Arbeiten miissen unter naturschutzfachlicher Begleitung stattfinden.

§ 9 ImmissionsschutzmaBnahmen

(1) Inden geplanten Gebauden B1a, B1b, B2, B3 und B4 ist eine larmorientierte Grundrissgestaltung vorzusehen. Diese sieht
vor, dass an den Nordostfassaden der Gebaude B1a und B1b, an der Nordostfassade und Nordwestfassade des
Gebaudes B2, an der Nordwestfassade und Studwestfassade des GebaudesB3 sowie an der Sidostfassade des
Gebaudes B4 keine dffenbaren Fenster von iberwiegend zum Schlafen genutzten Raume orientiert werden dirfen. Die
Planung der schutzbediirftigen Schlafrdume an den larmzugewandten Fassaden ist zulassig, wenn mindestens ein Fenster
jedes Raumes an den larmabgewandten Fassaden orientiert wird.

Im Gebaude B5 ist ausschliellich gewerbliche Nutzung, wie z.B. Praxis-, Sitzungs- und ahnliche Arbeitsrdume, zulassig.
Die Nutzung der Burordume im Gebaude B5 ist auf den Tagzeitraum (6.00 Uhr 22.00 Uhr) beschrankt. Bei einer anderen
Nutzung ist eine larmorientierte Grundrissgestaltung vorzusehen.

(2) Tiefgarage: An den Wénden und der Decke der Ein-/Ausfahrtsrampe ist eine schallabsorbierende Bekleidung mit einem
Absorptionsgrad von ca. a = 0,8 zur Reduzierung der Schallreflexionen vorzusehen.
Die Mechanik des Garagentores ist larmarm nach dem Stand der Technik zu planen.
Die Abdeckung der Regenrinne ist Iarmarm auszubilden (z. B. mit verschraubten Gusseisenplatten oder akustisch
Gleichwertigem).

(3) Die Fahrwege zwischen der Tiefgarage und der Strafle ,Am Zwieberg“ sowie der Kirchgasse miissen mit einem ebenen
StraBenoberbelag, wie z. B. Asphalt oder einem akustisch gleichwertigen Belag, hergestellt werden.

(4) Warenanlieferungen mittels Lkw bzw. Kleintransporter diirfen, mit Ausnahme der Warenanlieferungen fir die Pflege-
einrichtungen, ausschlieBlich an Werktagen im Zeitraum von 07.00 Uhr bis 20.00 Uhr stattfinden. Die Warenanlieferungen
fur die Pflegeeinrichtungen dirfen an allen Wochentagen stattfinden.

“éngere Wartezeiten von Lkw mit laufenden Kiihlaggregaten im Nahbereich der Wohnbebauung sind nicht zulassig.

(5) -Sémttiche Alle Fenster in-der-Stidest—und-Nerdestfassade der Gaststatte sind im Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr)
wahrend des gesamten Betriebes geschlossen zu halten. Fiir die Fenster im Gastraum ist ein Schalldamm-Mal (Priifwert)
von R, p = 37 dB einzuhalten.

(6) Es ist grundsatzlich dafiir Sorge zu tragen, dass im Nachtzeitraum die Eingangstlr zwischen Gaststatte und Auflenbereich,
mit Ausnahme bei aus- und eingehenden Personen, geschlossen ist.

(6a)Die Nutzung der AuRenbewirtungsflache ist flir Veranstaltungen (Feierlichkeiten) nicht zulassig.

(7) Auf ein angemessenes Verhalten der Gaste im Freien sowie ruhiges und ziigiges Verlassen des Betriebsgelandes,
insbesondere im Nachtzeitraum, muss vom Personal der Gaststatte geachtet und hingewiesen werden. Der Raucherbe-
reich ist nérdlich der Gaststatte und westlich der Freischankflache zu errichten. Fiir den Betrieb der Gaststatte sind aus-
schlieBlich die in der schalltechnischen Untersuchung festgelegten Stellplatze (18 Stiick) in der Tiefgarage zu verwenden.

(8) Haustechnische Anlagen: Alle Anlagen sind grundsétzlich nach dem Stand der Technik zu planen. Tonhaltige Gerausch-
anteile, inshbesondere bei tiefen Frequenzen unter 100 Hz, sind nicht zuldssig.
An den Fenstern der benachbarten schutzbedurftigen Rdume diirfen durch den Betrieb aller haustechnischen Anlagen
(Summenbetrachtung) die Immissionsrichtwertanteile von 50 dB(A) am Tag und 30 dB(A) in der Nacht an allen
malgeblichen Immissionsorten nicht Gberschritten werden. Haustechnische Anlagen sind mdglichst von der Wohnbe-
bauung abgewandt zu platzieren.

(9) Aktive LarmschutzmaBnahmen: Im Norden des Plangebietes ist die Schliefung der Liicke zwischen dem Gebaude B5 und
dem bestehenden Nebengebaude auf dem Grundstiick, Flur-Nr. 28, mit einer Wand mit einer Mindesthohe von 5,20 m
U. GOK erforderlich. An der Siidseite der Freischankflache ist ein geschlossene Wande (z.B. Glaswand) mit einer Mindest-
hdhe von 2,50 m (. FB OK der Freischankflache und mindestens 6,0 m breit vorzusehen.

(10)Ausnahmen von den genannten Larmschutzmalnahmen an den Gebauden B2 und B3, sowie den Nutzungsmdglichkeiten
bei Gebéaude B5 konnen zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass bei einer Reduzierung der Immissionen aus-
gehend von der Gaststatte (Gebaude B6) und der davorliegenden Freischankflache ein geringerer AuBenlarmpegel, unter
Beriicksichtigung der TA Larm vor den Fassaden der Geb&ude auftreten wird.

§ 10 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

(1) Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Liste der zu pflanzenden standortheimischen Gehdlzarten fiir den Naturraum ,Mittlere Frankenalb* entsprechend
C § 7 (9) dieser Satzung

1.1. Bdume 1.0rdnung, Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 14/16
Artenauswahl (Beispiele):

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn Acer platanoides Spitz-Ahorn Betula pendula Birke
Fraxinus excelsior Esche Quercus petraea Trauben-Eiche Quercus robur Stiel-Eiche
Tilia platyphyllos Sommer-Linde Tilia cordata Winter-Linde Ulmus glabra Berg-Ulme
Pinus sylvestris Kiefer

1.2. Bdume 2.0rdnung, Hochstamm, 3x verpflanzt, StU 14/16

Acer campestre Feld-Ahorn Alnus glutinosa Schwarz-Erle Carpinus betulus  Hainbuche
Malus sylvestris Wildapfel Prunus avium Vogelkirsche Prunus padus Traubenkirsche
Pyrus communis Holzbirne Sorbus aucuparia Eberesche Sorbus aria Mehlbeere

Sorbus graeca Pannonische Vogelbeere Sorbus torminalis  Elsbeere
Verwendung von autochthonen Gehdlzen (Bayerischer Jura):

Pflanzgut aus dem Vorkommensgebiet 5.2. Schwabische und Frankische Alb

Pflege: Auslichtungs-, bzw. Erhaltungsschnitt (Verkehrssicherungspflicht); Arbeiten dirfen nur in der Zeit der Vegetationsruhe
durchgefihrt werden und miissen aus Griinden des Vogelschutzes spatestens im Marz abgeschlossen sein.

D Ortliche Bauvorschriften (Festsetzungen)

nach Art. 81 BayBO

§ 1 Gestaltung der baulichen Anlagen

(1) Die Dachform der Hauptgeb&ude im MI, ist als Satteldach mit einer Dachneigung zwischen 20° bis 40 © auszufiihren. Bei
Nebengebauden wie Carports, Miill-/Fahrradgebauden oder ahnliches sowie bei den Hauptgebauden untergeordnete
Anbauten sind auch Pult- oder Flachdacher zuldssig.

(2) Die Dacheindeckung bei Satteldachern ist mit kleinformatigen Dachsteinen, rot bis rotbraun auszufiihren. Die Dachein-
deckung bei denkmalgeschitzten Gebauden oder Gebaudeteilen ist mit der Denkmalschutzbehdrde abzustimmen.

(3) Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie auf Dachern sind im M, allgemein zuldssig und erwlnscht. Im MI, nur nach
Zustimmung durch die Denkmalschutzbehérde. Eine Aufstdnderung der Anlagen ist ausdriicklich nicht zuléssig.

§ 2 Dachgauben

(1) Dachgauben sind im MI, zul&ssig wenn,

a) sie insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der AuRenwand des jeweiligen Gebaudes in Anspruch nehmen und

b) ihre Ansichtsflache jeweils nicht mehr als 4 m? betragt und eine Hohe von nicht mehr als 2,5 m aufweist.
(2) Dachgauben im M, sind nur nach Zustimmung durch die Denkmalschutzbehérde zuléssig.

§ 3 Werbeanlagen

(1) Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung an Auflenwanden von Gebauden oder Einfriedungen zulassig. Sie dirfen
einen Anteil von 3% der einzelnen Fassadenflachen nicht Uberschreiten.

(2) Unzuléssig sind grelle Farben, Wechsellicht, bewegliche Werbetrager, Anlagen mit weithin sichtbaren Licht- und Laser-
reklamen sowie akustisch unterstiitzende Werbebotschaften.

§ 4 Freileitungen

(1) Freileitungen sind unzulassig.

§ 5 Einfriedungen

(1) Einfriedungen sind als Holz-, oder Metallzaune mit einer max. Héhe von 1,2 m zulassig.

§ 6 Aufflillungen, Abgrabungen

(1) Die natlirliche Gelédndeoberflache ist soweit als mdglich zu erhalten. Auffiillungen und Abgrabungen sind nur in dem fir
eine ordnungsgemafe Nutzung notwendigen Umfang zulassig.

(2) Ubergénge zwischen Auffiillungen und Abgrabungen und der natiirlichen Gelandeoberflache sind als Bdschungen herzu-
stellen. Freigelegte Béschungen sind zu begriinen.

(3) Soweit sich aus topographischen Gegebenheiten die Notwendigkeit zur Herstellung von Stiitzmauern ergibt, sind
diese als max. 3,0 m hohe Beton- oder Natursteinmauern zulassig.

(4) Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffalligkeiten des Bodens festgestellt werden, die auf
eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen
(Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z. B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagermn
bzw. die AushubmaBnahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

§ 7 Abstandsflachen

(1) Die Einhaltung der Abstandsflachenvorschriften der Bayerischen Bauordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007

(GVBI S. 588), zuletzt gedndert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286) wird fur den Teilbereich M,
angeordnet. Darlber hinaus kénnen sich durch Festsetzungen im Bebauungsplan groRere Absténde ergeben.

(2) Im Teilbereich ML, sind keine Abstandsflachen vorgeschrieben. Gebaude sind jedoch nur bis zu den unter C, § 2b ge-
nannten Hochstgrenzen zulassig. Brandschutzrelevante Vorschriften (z.B. Brandwéande) aus der Bayerischen Bauordnung
bzw. entsprechenden Rechtsverordnungen bleiben unbertihrt.

§ 8 Versickerung von Niederschlagswasser

(1) Das anfallende Niederschlagswasser muss, wo technisch und wirtschaftlich sinnvoll méglich, auf dem Baugebiet selbst
uber zentrale oder dezentrale Versickerungsanlagen versickert werden. Falls dies aufgrund z.B. einer fehlenden Ver-
sickerungsféhigkeit des Untergrundes nicht mdglich ist, kann das Regenwasser an den éffentlichen Niederschlagswasser-
kanal angeschlossen werden.

E HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

1. Zur Grundwasserneubildung und Entlastung des Entwasserungssystems sollen befestigte Flachen (Stellplatze, FuBwege,
Grundstiickszufahrten) wasserdurchlassig gestaltet und fahrbahnbegleitende Griinstreifen und Gehdlzpflanzungen ange-
legt werden.

2. Um eine sparsame Verwendung von Grund- und Trinkwasser zu erreichen, sollten Anlagen zur Regenwassernutzung
eingebaut werden.

3. Oberboden, der bei allen baulichen MaRnahmen oder sonstigen Veranderungen der Oberflache anfallt, ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und fachgerecht in maximal 2,0 m hohen Mieten zwischen zu lagern.

4. Im Hinblick auf die Bodendenkmalpflege wird darauf hingewiesen, dass in einem Teilbereich des Plangebietes das Boden-

denkmal D-3-6834-0128 (siehe Planzeichnung) liegt. Falls Bodeneingriffe nicht vermieden werden kénnen, ist als Ersatz-

maflnahme eine konservatorische Uberdeckung des Bodendenkmals oder eine archdologische Ausgrabung durchzufiihren.

Fr die Durchfiihrung dieser Mainahmen und fiir Bodeneingriffe aller Art ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis gemaR
Art. 7 (1) BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei der zustandigen Unteren Denkmal-
schutzbehdrde zu beantragen ist. Das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege wird in diesem Verfahren die fachlichen
Anforderungen formulieren. Es wird darauf hingewiesen, dass qualifizierte Ersatzmanahmen abhangig von Art und
Umfang der erhaltenen Bodendenkméler einen gréferen Umfang annehmen kénnen und rechtzeitig geplant werden
mussen. Hierbei sind Vor- und Nachbereitung der erforderlichen Arbeiten zu beriicksichtigen (u.a. Durchfihrungskonzept,
Konservierung und Verbleib der Funde).

5. Von der benachbarten Gértnerei auf Flur-Nr. 43 kénnen Geruchsbelastungen durch gelagertes Griingut ausgehen.

6. Im Uberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH und es sollen neue erstellt werden. Fiir den

rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraRenbautrager und anderer Ver-
sorgungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der ErschlieRBungsmafnahmen im Plan bereich friihzeitig
(mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bayernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird.

7. Aufgrund der Topographie ist grundséatzlich mit Hangwasser und wild abflieendem Wasser zu rechnen. Es ist darauf zu
achten, dass bei der Gebaude- und Freiflachenplanung das natirliche Abflussverhalten des wild abflieRenden Wassers
nicht nachteilig zu Lasten fiir andere Grundstlicke verandert wird. Unter ungiinstigen Umstanden (Starkregen, Regen und
Schneeschmelze bei gefrorenem Boden) kann es zu erhohtem Oberflachenwasserabfluss und Erdabschwemmungen
kommen. Derartige Risiken sollen ebenfalls bei der Gebaude- und Freiflachenplanung berlcksichtigt werden.

Es ist eine entsprechend angepasste Bebauung erforderlich, u. a. FuRbodenoberkante ausreichend hoch tiber Gelénde.
Entsprechende Schutzmaflinahmen sind vom Bauherrn eigenverantwortlich durchzufiihren.

8. Vom Vorhabenstrager ist ein Entwasserungskonzept aufzustellen und Flachen fiir die Rickhaltung, Vorreinigung, Ver-
sickerung oder oberflachigen Ableitung von Niederschlagswasser und Abwasser vorzusehen. Voraussetzung fiir die
Versickerung ist eine ausreichende Versickerungsfahigkeit des Bodens und ein ausreichender Grundwasserabstand.
Aufgrund der Lage im Karst ist vor einer Versickerung eine ausreichende Vorreinigung erforderlich. Eine direkte Einleitung
in Dolinen ist unzulassig.

F Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan basieret auf den folgenden Rechtsgrundlagen in der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
glltigen Fassung:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Planzeichenverordnung (PlanZV)

- Raumordnungsverordnung (RoV)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Bayerisches Landesplanungsgesetz (BayLplG)
- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG)
- Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG)
- Bayerische Bauordnung (BayBO)

VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat der Gemeinde Mihlhausen hat in der Sitzung vom 10.05.2021 gemaR § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
am 11.05.2021 ortsublich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.07.2021 wurden die Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
17/0]11 R o] beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 26.07.2021 wurde mit der Begriindung

gemal § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..................... (o] T offentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ..................... wurden die Behorden

und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal §4 Abs. 2 BauGB i.V.m § 4a Abs. 3 BauGB

in der Zeit vom .........cccce...... o] S erneut beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ..................... wurde mit der Begriindung
gemaR § 3 Abs. 2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB BauGB in der Zeit vom ..................... o]
erneut offentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Muhlhausen hat mit Beschluss des .................... 17/0]11 U den Bebauungs-
plan gemaRl §10 Abs.1 BauGB in der Fassung vom ..................... als Satzung beschlossen.

Muhlhausen, den ..................

(Siegel)
Dr. Hundsdorfer, 1. Biirgermeister
Ausgefertigt
Muhlhausen, den ..................
(Siegel)
Dr. Hundsdorfer, 1. Biirgermeister
Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ..................... gemal § 10 Abs.3

Halbsatz 2 BauGB ortstblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit
diesem Tag zu den tblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereit-
gehalten und Uber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist
damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB
und die §§ 214 und 214 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Muhlhausen, den ..................

(Siegel)

Dr. Hundsdorfer, 1. Blrgermeister

Gemeinde Muhlhausen

vorhabenbezogener
Bebauungsplan mit
Grunordnungsplan

fur das Mischgebiet
"Am Brauhaus"

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB
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