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B Festsetzungen

1.1 Grenze des rdaumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

1.2 Abgrenzung unterschiedlicher Art und MaB der Nutzung innerhalb des Baugebietes
(Nutzungsabgrenzung)

2. Art der baulichen Nutzung

2.1 Dorfgebiete gemaB § 5 BauNVO
2.2 Flachen fir den Gemeinbedarf
2.3 sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen

2.4 kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
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4.4 Die Errichtung von Dachgauben ist zuldssig, jedoch ausschlieBlich als Sattel- bzw.
Schleppdachgauben. Die Dachneigung der Gauben betragt dabei mindestens 37° und der
Abstand des Satteldachgaubenfirstes sowie des oberen Ansatzes der Schleppdachgauben
zum First des Hauptdaches muss mind. 75 cm betragen, in der Schrage gemessen. Der
Abstand zu den Ortgdangen muss mindestens 1,00 m betragen.

4.5 Die Errichtung von Zwerchhausern ist zulassig.
Die Dachneigung der Zwerchhauser muss dabei mindestens 37° betragen und der
Abstand des Zwerchhausfirstes zum Frist des Hauptdaches mind. 75 cm, in der Schrage

gemessen. Die Zwerchhausbreite darf% der gesamten Gebdudeldange nicht Uberschreiten.

4.6 Dacheindeckung mit Biberschwanzen bzw. Pfanne, Farbe grau-schwarz, naturrot bis
beigebraun. Dachfarben wie blau, grin oder glénzende sind unzuldssig.
Dacheindeckungen in Metall sind nur fiir Nebengebaude oder Garagen und ausschlieBlich
in beschichteter Form zulassig.

Dachbegriinungen sind aufgrund ihrer positiven Auswirkungen auf das Kleinklima und
den Wasserhaushalt ausdriicklich erwiinscht.

5. Abstandsflachen

3. MaR der baulichen Nutzung

3.1 Maximal zuldssige Grundflachenzahl in der

Nutzungsschablone

(GRZ) entsprechend Angabe

3.2 Maximal zuldssig Zahl der Geschosse entsprechend Angabe in der Nutzungsschablone

3.3 Die Wandhdhe darf folgende MaBe nicht tberschreiten:

Bei Gebduden

- bis zu III zuld@ssigen Vollgeschossen: 8,00 m

- bis zu II zuldssigen Vollgeschossen: 6,00 m

Als unterer Bezugspunkt wird das Urgeldande It. Darstellung der H6henschichtlinien im
Bebauungsplan herangezogen, gemittelt Uber die Hdéhen der Traufseite, als oberer
Bezugspunkt dient der (gedachte) Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut an der
Traufseite.

3.4 Die Maximalhdhe (Firsthdhe) des Gebaudes darf folgendes MaB nicht liberschreiten:
Bei Gebauden

- bis zu III zuldssigen Vollgeschossen: 13,00 m

- bis zu II zuldssigen Vollgeschossen: 11,50 m

Als unterer Bezugspunkt ist hierbei die Hohe des an das Gebdude anschlieBende
Urgelande an der tiefsten Stelle.

4.1 Nur offene Bauweise zulassig

4.2 Im Geltungsbereich sind ausschlieBlich Einzel-, Doppelhduser oder Hausgruppen mit
bis zu drei Einheiten zulassig.

Je Wohngebdude sind bei Einzelhdusern bis zu 4 Wohneinheiten, je Doppelhaus oder
Haus einer Gruppe maximal 2 Wohneinheiten zuldssig.

Die ausnahmsweise Genehmigung einer gréBeren Zahl von Wohneinheiten bei der
Nachnutzung bestehender Scheunen und Stallungen ist méglich. Die Ausnahme gilt nicht
nur bei Nach- bzw. Umnutzung von landwirtschaftlichen Gebdude sondern auch bei Ersatz
(Abbruch und Neubau), wenn dieser in den Dimensionen des Bestandsgebaudes erfolgt.

4.3 Fur Hauptgebaude ist folgende Dachform im Geltungsbereich zuldssig:

Satteldach mit einer Dachneigung zwischen 37° und 45°

Auf Nebengebduden und Garagen sind auch Flachdacher grundsatzlich zuldssig, diese
sind in begrinter Form auszubilden.

5.1 Es gelten die Abstandsflachen der Bayerischen Bauordnung.

6. Werbeanlagen

6.1 Werbeanlagen sind ausschlieBlich am Ort der Leistung zulassig.

6.2 Oberhalb der Traufe sind Werbeanlagen unzuldssig. Die Werbeflache je Gebaude darf
maximal 1,5 m2 betragen.

6.3 Elektrische Wechselwerbeanlagen sind ausgeschlossen.

6.4 Werbeanlagen diirfen in der Zeit zwischen 22 Uhr und 5 Uhr nicht beleuchtet werden.

7. Beleuchtung von StraBenraum und AuBenanlagen

7.1 Fir die AuBen- und StraBenbeleuchtung ist ausschlieBlich insektenfreundliches Licht
zu verwenden. Die verwendeten Leuchten sind nach oben abzuschirmen. Als Leuchtmittel
sind z.B. LED-Lampen mit einem warm-weiBen Licht einzusetzen, die im Lichtspektrum
keinen oder nur einen sehr geringen Anteil an Wellenlangen unter 800 nm aufweisen.

8. Entwisserung / Schutz vor Uberflutung

8.1 Auf den privaten Flachen ist bei einer Uberschreitung einer GRZ von 0,25 eine

Regenriickhaltung von Oberflachenwasser vorzusehen. Dabei ist pro 100 m?2
Grundstuicksflache ein Riickhaltevolumen von 0,9 m3 bei einem Drosselabfluss von 0,4 I/s
sicherzustellen. Ein Nachweis ist mit dem Bauantrag bzw. im

Genehmigungsfreistellungsverfahren zu erbringen.

9. Griinordnung, Natur und Landschaft

- 9.1 Offentliche Griinflachen
9.2 Spielplatz
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10. Einfriedungen

10.1 Als Einfriedungen zum o6ffentlichen StraBenraum sind senkrechte Holzlattenzaune
mit einer H6he von max. 1,40 m zuldssig. Maschendrahtzdune und Metallzdune sind
zulassig, sofern eine mindestens 1-reihige Vorpflanzung als freiwachsende Hecke erfolgt.
Die Errichtung von Zaunsockeln ist unzulassig, ebenso die Errichtung von Mauern oder
die blickdichte Gestaltung von Zaunelemente.

11. Stellplatze

11.1 Die Stellplatzsatzung des Markts Postbauer-Heng ist zu beachten.

Plangrundlage:

Digitale Flurkarte mit Stand von November 2025

C Hinweise und Empfehlungen

Grundstiicksgrenze

2030 Flursticksnummer

bestehende Gebaude

Bushaltestelle OPNV

Hoéhenlinien Bestandsgelande

Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts -
Biotopkartierung Flachland
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Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts -

[TTN_THI] Landschaftsschutzgebiet

Bodendenkmalpflege

Es ist nicht auszuschlieBen, dass sich im Planungsgebiet oberirdisch nicht mehr sichtbare und daher
unbekannte Bodendenkmaler befinden. Bei Erdarbeiten zu Tage kommende Metall-, Keramik- oder
Knochenfunde sind umgehend dem Landratsamt oder dem Bayerischen Landesamt flr
Denkmalpfelge zu melden. (Art. 7 und 8 BayDschG)

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG: Wer Bodendenkmadler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der
unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt flir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sich auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Unternehmer
und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten
befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund geflihrt haben, aufgrund
eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der
Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG: Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zu Ablauf einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde
die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Grundwasser- und Bodenschutz

Zum Schutz des Mutterbodens und fiir alle anfallenden Erdarbeiten werden die Normen DIN 18915
Kapitel 7.4 und DIN 19731 empfohlen, welche Anleitung zum sachgemaBen Umgang und zur
rechtskonformen Verwertung des Bodenmaterials geben (Rechtsgrundlage: § 202 BauGB "Schutz
des Mutterbodens").

Belastbare Daten zu den Grundwasserverhaltnissen im Vorhabengebiet liegen nicht vor. Sofern
Grundwasser auftreten kann, sollten die baulichen Anlagen im Grundwasse- bzw.
Grundwasserschwankungsbereich fachgerecht gegen driickendes Wasser gesichert werden. Auf die
Anzeigepflicht gemaB 8§49 WHG in Verbindung mit Art. 30 BayWG bei der Freilegung von
Grundwasser und die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gemaB §8 in Verbindung mit §9
WHG wird hingewiesen. Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung darf nicht erfolgen.

Die diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden Rechtsvorschriften (Gesetze, Verordnungen,
DIN-Normen) kénnen beim plangebenden Markt zu den allgemeinen Offnungszeiten der
Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

D) Verfahrensvermerke

1. Der Marktrat hat in der Sitzung vom 08.06.2026 gemaB §2 Abs.1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem&B §3 Abs.1 BauGB mit 6ffentlicher
Darlegung und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungs- und Grunordnungsplans in
der Fassung vom 08.06.2026 hat in der Zeit vom bis
stattgefunden.

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaB §4 Abs.1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans in
der Fassung vom hat in der Zeit vom bis
stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans in der Fassung vom
wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaB
§4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ........ccviienn bis i beteiligt.

5. Der

Entwurf des Bebauungs- und Grinordnungsplans in der Fassung vom
wurde mit der Begrindung gemaB §3 Abs.2 BauGB in der Zeit vom
bis im Internet verdffentlicht. Zusatzlich zur Verdéffentlichung
im Internet wurden folgende andere leicht zu erreichende Zugangsmaéglichkeiten
vorgehalten (z.B. Lesegerate) im Rathaus / in der Gemeindeverwaltung, Zimmer
[Raumbezeichnung], Anschrift: [Adresse], wahrend folgender Zeiten [Werktage,
Stunden] bereitgestellt. Die Unterlagen wurden uber das zentrale Internetportal des
Landes zuganglich gemacht.

6. Der Markt Postbauer-Heng hat mit Beschluss des Marktrats vom den
Bebauungs- und Grinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
.................... als Satzung beschlossen.

Postbauer-Heng, den .......ccoeviiiiviiinennen.

(Siegel)

1. BUrgermeister Michael Frisch

7. Ausgefertigt
Bestandteil des Bebauungs- und Grinordnungsplans ist der vorliegende Planteil sowie die
Begriindung mit ...... Seiten.

Postbauer-Heng, den .........ccocvvviiieniiinnnnns

(Siegel)

1. Burgermeister Michael Frisch

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am gemaB § 10
Abs. 3 S. 1 HS 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung
und zusammenfassender Erklarung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden
in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Uber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungs- und Griunordnungsplan ist damit in Kraft
getreten. Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 S. 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§
214 und 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Postbauer-Heng, den .........cccooiviiiiinnnne.

(Siegel)

1. Burgermeister Michael Frisch

Flr die Planung:

Sulzbach-Rosenberg, den ....................
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Vorentwurf: 08.06.2026
Entwurf:

Endfassung:
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