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1. ANDERUNGSSATZUNG - Allgemeines

Die Gemeinde Muhlhausen erlasst auf Grund des § 8 Baugesetzbuch (BauGB), Uber
die bauliche Nutzung der Grundstticke (BauNVO) sowie des Art. 81 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) und des Art. 23 der Gemeindeordnung flr den Freistaat
Bayern (GO) in der jeweils zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses gultigen
Fassung diesen verbindlichen Bebauungsplan ,ROHRFELD — UBERARBEITUNG /
1. ANDERUNG" in der Fassung vom 01.08.2024 als Satzung.

1.1 Bestandteile der Satzung

Teil A: Planzeichnung mit Legende und Verfahrensvermerken
Teil B: Anderungssatzung - Textliche Festsetzungen
Teil C: Begrundung

1.2 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans mit ca.
1,714 ha umfasst die Flursticke 590/8, 590/7, 591/3, 592/9, 592/6, 594/4,
594/3, 594/2, 595/4, 594/8, 608/2, 608/1, 600, 609/1, 600/7 und 601, mit
Einbeziehung der Flursticke 592, 592/12 und 594 der Gemarkung
Muhlhausen.

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes ist in der
Planzeichnung in der vorliegenden Fassung festgesetzt.

1.3 Fortbestand / Anderung des Urplanes

Soweit nicht in der zeichnerischen und textlichen Festsetzung anders genannt,
gelten die Festsetzungen des Urplanes Bebauungsplan ,ROHRFELD -
UBERARBEITUNG® weiterhin fort.

1.4 Vereinfachtes Verfahren

Da durch die in dieser Satzung genannten Anderungen oder Erganzungen die
Grundzuge des Urplanes nicht berthren, wird ein vereinfachtes Verfahren
nach § 13 BauGB durchgefthrt.

1.5 Inkrafttreten der Satzung (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Die Anderungssatzung zum Bebauungsplan ,ROHRFELD -
UBERARBEITUNG* tritt gemaf § 10 BauGB mit dem Tag der orttiblichen
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.
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2. ANDERUNGSSATZUNG - Textliche Festsetzungen

A  Fir das allgemeine Wohngebiet
0.1 BAUWEISE

0.1.6. Offen.
Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

0.2 MINDESTGROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE

0.2.1. entfallt
0.2.2. entfallt

0.3 FIRSTRICHTUNG
0.3.1. entfallt
04 EINFRIEDUNGEN

0.4.11. Art und Ausflhrung:

strallenseitige Begrenzung

Holzlatten- und Hanichelzaun Oberflachenbehandlung mit brauner
Holzimpragnierungsmittel ohne deckenden Farbzusatz. Zaunfelder vor Zaunpfosten
durchlaufend. Zaunpfosten 0,10 m niedriger als Zaunoberkante.
Schmiedeeiserner Zaun Oberflachenbehandlung anthrazitfarben, Zaunfelder
durchlaufend ohne Zwischenpfeiler.

Pfeiler fur Gartentiren und Tore in Mauerwerk verputzt oder glatter Beton.
Hbéhe des Zaunes:

Uber StralRen- bzw. Gehsteigoberkante hochstens 1,00 m

Sockelhdhe:

Uber Strallen- bzw. Gehsteigoberkante héchstens 0,15 m

Vorgérten:

Die Vorgarten sind gartnerisch anzulegen und in gepflegtem Zustand zu halten.

0.5. GARAGEN UND NEBENGEBAUDE

0.5.3. entfallt

0.5.5. Bei der Errichtung von Doppelnebengebauden (Garagen) an gemeinsamer
Nachbargrenze hat sich der Nachbauende in Bezug auf die Bauhéhe, Dachneigung
und Dachdeckung etc. einem bereits an dieser Grenze bestehenden Nebengebaude
anzugleichen.

0.5.6. entfallt

0.5.10. Zwischen Garagentor und o6ffentlicher Verkehrsflache muss ein Abstand von
mindestens 5 m freigehalten werden.

0.5.A NEBENGEBAUDE AUF DEN FL.-NR. 592 UND 592/12
Als Bebauung sind auf den FI.Nr. 592 und 592/12 nur Nebengebaude wie
Lagergebaude und Garagen zulassig.
Diese Bebauung ist nur innerhalb den Baugrenze zulassig.
Dachform: Satteldach, 23-45°
Traufthdhe:  nicht Gber 4,00m
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0.6. GEBAUDE

0.6.2. Dachform: Satteldach, beilundll 23 - 28°

bei | +0 45 - 53°
Dachdeckung: Pfannen oder Dachsteine in roten, braunen und dunklen Farben
Traufhohe: max. 7,50 m ab natirlicher Gelandeoberkante i. M.
Firsthohe: max. 11,00 m ab natirlicher Gelandeoberkante i. M.
Dachaufbauten: Dachaufbauten sind gem. Art. 57 Abs. 2 Punkt 4 BayBO als

Schleppgauben und Satteldachgauben zulassig. Der
Mindestabstand zum Ortgang muss 1,50 m betragen.
0.7. ABSTANDSFLACHEN

0.7.3 entfallt

B Fur das Gewerbegebiet

0.1. BAUWEISE

0.1.1. offen

0.2. MINDESTGROSSE DER BAUGRUNDSTUCKE
entfallt

0.3. FIRSTRICHTUNG
entfallt

0.4. EINFRIEDUNG

0.4.11. Art der Ausfuhrung:

a) Zulassig wie im allgemeinen Wohngebiet
b) Maschendrahtzaun aus verzinktem Maschendraht mit Stahlrohr oder T-

Eisensaulen
Hohe des Zaunes:  Uber StralRen- bzw. Gehsteigoberkante hochstens 1,80m
Sockelhohe: Uber StralRen- bzw. Gehsteigoberkante hochstens 0,15m

0.5. GARAGEN UND NEBENGEBAUDE

0.5.2. An das Hauptgebaude angebaute oder in unmittelbarem Zusammenhang mit diesem
errichteten Garagen und Nebengebaude sind dem Hauptgebaude anzupassen.

0.6. GEBAUDE

0.6.4. entfallt

0.6.5. Dachform: Flachdach, Satteldach oder Sheddach
Traufhohe: nicht Uber 7,50m
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C Fur das allgemeine Wohngebiet und fiir das Gewerbegebiet

0.9. WERBEANLAGEN

0.9.1. Mit Gebauden fest verbundene Werbeeinrichtungen sind zulassig an Gebauden mit
Geschéaften oder am Ort der Leistung, wenn sie nicht verunstalten. Die
Werbeeinrichtungen an der Gebaudefront sind auf eine gemeinsame Flache von
1,0m? zu beschranken. Bei Leuchtreklamen sind grelle Farben, Farbmischungen und
Wechsellicht unzulassig. Sogenannte Nasenschilder dirfen ein Flachenmal3 von 0,3
gm und eine Ausladung von 0,60 m nicht Gberschreiten.

0.10. HOCHWASSERSCHUTZ

0.10.1. Zum Schutze vor Uberschwemmungen ist das Gebaude bei jeden Einzelbauvorhaben
mit mindestens 397,50 m . NN. aufzufillen. Bei Unterkellerung wird der Einbau
wasserdichter auftriebssicherer Wannen empfohlen.

0.11. SCHALLSCHUTZ
entfallt
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3. BEGRUNDUNG

1. AnlaB zur 1. Anderung des Bebauungsplan ,,Rohrfeld — Uberarbeitung” vom
17.05.1978 ist die Absicht der Gemeinde, die verschiedenen, von den
bisherigen Festsetzungen abweichend geplanten oder bereits genehmigten
bzw. gebauten Bauvorhaben zu regulieren.

Es soll ein im Osten an den bisherigen Geltungsbereich anliegendes,
genehmigt bebautes Grundstick (FI.Nr. 594) in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes aufgenommen werden.

Zudem sollen auf zwei weiteren im Osten angrenzenden Grundstticken (FI.Nr.
592/1 und 592) eine Bebauung mit einer Nutzungsbeschrankung ermaoglicht
und deshalb in den Geltungsbereich einbezogen werden.

Die Grundzuge des rechtskraftigen Bebauungsplanes (allgemeines
Wohngebiet und Gewerbegebiet) werden durch die Anderung nicht bertihrt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan soll deshalb im Vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB geandert werden.

4. VERMERKE ZUM ANDERUNGSVERFAHREN

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 12.08.2024 die Aufstellung der
Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am ............... ortsublich bekannt gemacht.

2. Zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom
20.09.2024 wurden die betroffen Behdrden und Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeitvom ............... bis ............... beteiligt.

3. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans in der Fassung vom
20.09.2024 mit Begrindung wurde gemal § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom

............... bis ...............0ffentlich ausgelegt. Auf die 6ffentliche Auslegung
wurde durch Bekanntmachung am ................ hingewiesen.

4. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom .............. den Bebauungsplan in der
Fassung vom 20.09.2024, geandertam ................ , als Satzung

beschlossen.

5. Das Landratsamt Neumarkt i. d. OPf. hat den Bebauungsplan in der Fassung
vom 20.09.2024, geandertam ............. mit Bescheid vom ..............

Az. gem. § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.
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