BEBAUUNGSPLAN mit integriertem Grunordnungsplan "IM KIRSCHGARTEN [,

UND ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES "AM WILLBERG", WEILERSBACH
GEMEINDE WEILERSBACH, LANDKREIS FORCHHEIM

A. Praambel 2.6 Nutzungsschablone:
Aufgrund der §§ 8 - 10 des Baugesetzbuches in der Neufassung vom 23. September 2004, zuletzt Art der baulichen Zahl der
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009, sowie nach Art. 81 Abs. 2 der Bayerischen Nutzung Vollgeschosse
Bauordnung, zuletzt geéndert durch § 1 des Gesetzes vom 27. Juli 2009 wird nach der
Beschlussfassung durch den Gemeinderat vom 12. Februar 2010 folgende Satzung tber den Grundflachenzahl Geschossflachen-
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Im Kirschgarten I“ in Weilersbach, sowie die zahl
Anderung des Bebauungsplanes ,Am Willberg“, bestehend aus der Planzeichnung (mit
zeichnerischen Festsetzungen und Planzeichenerklarung) und den textlichen Festsetzungen, Bauweise Dachgestaltung
erlassen.

B. Textliche und zeichnerische Festsetzungen 3. Bauweise, Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
I.  Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 und 1 a Baugesetzbuch (BauGB)

und Baunutzungsverordnung (BauNVO)

3.1 0 Offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO
1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 -11 der BauNVO) 3.2 A nur Einzelhduser zulassig
Allgemeines Wohngebiet 3.3 —_—— Baugrenze
(§ 4 BauNVvO)

Zulassig sind die in § 4 Abs. 2, Nr. 1 - 3 BauNVO aufgeflhrten Nutzungen.
Ausnahmsweise zuldssig sind die in Abs. 3, Nr. 1 - 4 aufgefihrten Nutzungen.
Nicht zulassig sind Tankstellen (Abs. 3, Nr. 5). 4. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

4.1 StraBenverkehrsflache
2. MaR der baulichen Nutzung 4.2 Stralenbegrenzungslinie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 -11 der BauNVO)
4.3 vewoew Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
2.1 0.4 Grundflachenzahl als Hochstmal: 4.4 R Ein- bzw. Ausfahrten
(8§ 16, 17 und 19 BauNVO)
Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl sind die Flachen von Garagen, Carports
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflachen, durch die das 5. Grinflachen
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)
2.2 Geschossflachenzahl als Héchstmafl Offentliche Griinflache
(8§ 16, 17 und 20 BauNVO)
2.3 Il (E+D) maximal zulassig sind zwei Vollgeschosse, wobei ein VollgeschoR im 6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
Dachgeschol} liegen muss von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

24 2 WE Beschrénkung der Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB) 6.1 @ Pflanzgebot fiir Einzelbdume,
Hochstzuldssige Zahl: 2 Wohnungen je Wohngebaude Bindung nach Stickzahl und Standort

6.2 Befestigungen
2.5 Hoéhenlage der Gebaude Alle befestigten Flachen, auf denen keine grundwasserschadlichen Stoffe anfallen, sind méglichst
Die Hohe der Oberkante des fertigen RohfuRbodens im Erdgeschol}, gemessen in der Gebdudemitte, wasserdurchlassig herzustellen.
darf die Straflenoberkante nicht um mehr als 0,30 m Uberschreiten.
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6.3

6.4

6.5

Bepflanzungen

Die Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Grundstlicke mit Geholzen ist auf Basis der
festgesetzten Artenlisten durchzufihren.

Anpflanzungsgebote auf privaten Baugrundstiicken missen bis zur Schlussabnahme der Gebaude
vollzogen werden, auf 6ffentlichen Flachen zeitgleich mit der Errichtung der ErschlieBungsanlagen.

Beleuchtung

Fir die Ausleuchtung des Wohngebietes sind zum Schutz nachtaktiver Schmetterlinge und anderer
Insekten Natriumdampf-Niederdrucklampen (NA 35 W) zu verwenden, die weitaus
umweltvertraglicher sind als die Ublichen Lampentypen, da sie weniger Nachtinsekten anlocken. Das
Licht sollte nur nach unten ausstrahlen (Leuchtenkoffer mit planer Abdeckung), die lichtdurchlassige
Abdeckung der Leuchtkdrper aus Glas (kein Plexiglas) bestehen und die Luftung Uber feine
Bohrungen (keine Schlitze) erfolgen. Die Leuchten sollten so niedrig wie mdglich installiert werden um
die Fernwirkung zu reduzieren. Sdmtliche Lampentypen, die im Blaubereich abstrahlen wie z.B.
superaktinische Réhren, Quecksilberdampflampen usw. sind unzulassig.

Fur die Ausleuchtung der Privatgrundstiicke gelten diese Festsetzungen als Empfehlung.

Externe Ausgleichsflichen auBerhalb des Planungsgebietes

IR Flache oder MaRnahme zum Ausgleich im
T T T T Sinne des § 1a BauGB

Als externe Ausgleichsflache auerhalb des Planungsgebietes wird folgendes Grundstuick
festgesetzt:

Flurstiick Nr. 769, Gemarkung Reifenberg, Gemeinde Weilersbach (Teilflache)

Die landwirtschaftlich genutzte Flache soll durch die Anlage einer extensiven Streuobstwiese
aufgewertet werden.

Die externe Ausgleichsflache auflierhalb des Planungsgebietes ist im beiliegenden Lageplan
M 1:5.000 dargestelit.

Ausfiihrung und Pflege der Ausgleichsflachen:

Die AusgleichsmalRnahme ist zeitlich so durchzuflhren, dass sie spatestens mit Fertigstellung der
Erschliefungsanlagen abgeschlossen ist.

Die Obstbaume sind als Hochstdmme mit einem Abstand von ca. 15 m und einem Reihenabstand
von 20 bis 25 m zu pflanzen und gegen Wildverbiss zu schiitzen. Diingung und Pflanzenschutzmittel
durfen nur zur Bestandsetablierung der Baume, jedoch nicht auf der Wiesenflache verwendet werden.
Die Wiese ist ein- bis zweimal im Jahr zu mahen oder zu beweiden. Das Mahgut ist von der Flache zu
entfernen

Externe Ausgleichsflache aulierhalb des Planungsgebietes M 1:5.000
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Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

H EE Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes
HE Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
t——ed Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Ortliche Bauvorschriften und gestalterische Festsetzungen
gem. § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 der Bayerischen Bauordnung

Gebaudestellung

<> Einzuhaltende Hauptfirstrichtung

Abweichungen der Hauptfirstrichtung parallel zu den nachstgelegenen Hoéhenlinien im Geltungsbereich
sind zulassig. Untergeordnete Bauteile, An- oder Vorbauten diirfen abweichende Firstrichtungen
aufweisen.

Dach
Dachformen

SD, PD Zulassige Dachformen: Satteldach und versetztes Pultdach

Als Dachform sind symmetrische Satteldacher und zweiseitig versetzte
Pultdacher zulassig.

2.2 Dachneigung

37°-48° Zulassige Dachneigungen: 37° - 48°

2.3 Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind Tonziegel oder Betondachsteine in ziegelroter und rotbrauner Farbe zulassig.

24

25

26

2.7

2.8

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

4.1

4.2

Dachiiberstande

Die Dachiberstande dirfen folgende Werte nicht tGiberschreiten:
- an der Traufe: max. 0,50 m

- am Ortgang: max. 0,50 m

Dachbelichtung

Dachaufbauten einschlie3lich liegender Dachfenster dirfen je Gebaudeteil ein Drittel der Trauflange
nicht Gberschreiten, liegende Dachfenster sind je Gebaudeeinheit nur in einer maximalen Breite von
jeweils 1,50 m zulassig und dirfen jeweils eine Flache von 1,20 m? nicht Gberschreiten.
Dachaufbauten haben zum seitlichen Dachabschluss und untereinander mindestens einen Abstand
von 1,50 m und zum unteren und oberen Dachrand einen Abstand von mindestens 1,00 m
einzuhalten. Dacheinschnitte sind unzulassig.

Zwerchgiebel
Die Errichtung eines Zwerchgiebels (gilt nicht als Dachaufbau) ist bei mittiger Anordnung zulassig;
Breite maximal 1/3 der Dachlange des Haupthauses.

Zulassiger Kniestock
Der Kniestock - gemessen von OK Rohdecke unter DG bis UK Sparren an der Aul3enkante - darf eine
Hdéhe von 0,50 m nicht Gberschreiten.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen von Haupt- und Nebengebauden
sind zulassig. Die Nutzung von Sonnenenergie wird empfohlen.

Stellpldtze, Garagen und Nebengebaude

Anzahl der Stellplatze
Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen.
Der Stauraum vor Garagen ist dabei nicht als Stellplatz zu bewerten.

Lage

Die Anlage von Garagen, Carports und Stellplatzen ist innerhalb der ausgewiesenen Baugrenzen
sowie innerhalb der festgesetzten ,Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze® zulassig. Auf den
nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind Garagen und Carports nicht zulassig. Als Stauraum von
den Garagen zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin, ist eine Tiefe von 5,00 m standig freizuhalten.

Bauweise
Garagen sind nur eingeschossig und ohne Kniestock zulassig. Garagen aus Wellblech oder in dhnlich
leichter Bauweise sind nicht zulassig.

Grenzbebauung

Bei Grenzbebauung missen Garagen und Nebengebaude benachbarter Grundstiicke in einheitlicher
Form und Gestaltung zur Ausfiihrung kommen. Der Nachbauende hat sich in Form und Gestaltung
dem Erstbauenden anzupassen. Grenzgaragen missen aus nachbarrechtlichen Griinden dem Art. 6
Abs. 9 BayBO entsprechen (Wandlange, Wandhdhe).

Dachform, Dachneigung und Eindeckung

Garagen und Nebengebaude sind in Dachform, Dachneigung und Eindeckung dem Hauptgebaude
anzupassen.

AuBerdem sind begriinte Flachdacher fir Garagen und Carports zulassig.

Zulassigkeit von Nebenanlagen
Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung sind bis zu
einer GroRe von 30 m? zulassig.

Wintergarten
Wintergarten als Anbauten an die Hauptgebaude sind zuldssig. Die Grundflache darf 25 m? nicht
Uberschreiten.

Einfriedungen / Bodenbewegung

Einfriedung

Zur Einfriedung der Grundstiicke sind sockellose Holzlattenzaune (Staketenzdune) mit einer Hohe
von max. 1,20 m Uber OK Straf’e bzw. natlrliches Gelande zulassig. Die Hohenbegrenzung gilt auch
fur die seitlichen und rickwartigen Einfriedungen. Zulassig sind auch freiwachsende oder
geschnittene standortgerechte Hecken.

Zur Strallenbegrenzungslinie missen die Einfriedungen, die héher als 0,50 m sind, einen Abstand
von mind. 0,50 m einhalten.

An seitlichen oder riickwartigen Grundstiicksgrenzen sind auch griine Maschendrahtzaune
kunststoffummantelt mit Hinterpflanzung zulassig.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen gegentiber der vorhandenen Gelandeoberkante von mehr als
1,50 m sind nicht zuldssig. Entlang der Grundstlicksgrenzen sind Veranderungen gegenuber der
vorhandenen Gelandeoberkante unzulassig.

Sonstige gestalterische Festsetzungen

Oberirdische Versorgungsleitungen (z.B. Strom-, Telefon- oder TV-Leitungen) sind innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes nicht zulassig.

Hinweise
1229/4 Flursticksnummer
——o—  bestehende Grundstiicksgrenze
————— Vorschlag zur Neuparzellierung
—-<—o0—<  vorgesehene Aufhebung von Grundstiicksgrenzen
~=1500——  Hohenlinie
i bestehende Wohngebaude
D bestehende Nebengebaude

Die Errichtung von Zisternen zur Speicherung von Regenwasser (insbesondere zu Zwecken der
Gartenbewasserung sowie zur sanitédren Brauchwassernutzung) wird empfohlen.

Aufgefundene Bodendenkmaler sind der Archdologischen AulRenstelle fir Oberfranken (Schloss
Seehof / Memmelsdorf) anzuzeigen sowie unverandert zu belassen; die Fortsetzung der
Erdarbeiten bedarf der Genehmigung.




Verfahrensvermerke

a) Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 76.70.2009 die Aufstellung des Bebauungsplanes
(mit Griinordnungsplan) ,Im Kirschgarten 1“ und die Anderung des Bebauungsplanes
»,Am Willberg“ beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.77.2009 ortsiblich
bekannt gemacht.

b) Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher
Auslegung des Vorentwurfes des Bebauungsplanes ,Im Kirschgarten | mit Anderung des
Bebauungsplanes ,Am Willberg“ in der Fassung vom 03.72.2009 hat in der Zeit vom
21.12.2009 bis 22.01.2010 stattgefunden.

c) Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes ,Im Kirschgarten I* mit Anderung
des Bebauungsplanes ,Am Willberg“ in der Fassung vom 03.72.2009 hat in der Zeit vom
21.12.2009 bis 22.01.2010 stattgefunden.

d) Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes ,Im Kirschgarten I mit Anderung des Bebauungs-
planes ,Am Willberg® in der Fassung vom 72.02.20710 wurden die Behoérden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.03.2010 bis
30.04.2010 beteiligt.

e) Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Im Kirschgarten I“ mit Anderung des Bebauungsplanes
»,Am Willberg“ in der Fassung vom 72.02.2070 wurde mit der Begriindung gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.03.2010 bis 30.04.2010 o6ffentlich ausgelegt.

f) Die Gemeinde Weilersbach hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 77.06.2070 den
Bebauungsplan gemaf § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 77.06.2010 als Satzung
beschlossen.

Weilersbach, den 28072010

(Siegel)

Gerhard Amon
Erster Burgermeister

11.08.2010

g) Das Landratsamt Forchheim hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom ........... R,
gemal § 10 Abs. 2 BauGB genehmigt.

Ausgefertigt

Weilersbach, den 12082010

(Siegel)

Gerhard Amon
Erster Burgermeister

h) Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplanes ,Im Kirschgarten 1 mit Anderung des
Bebauungsplanes ,Am Willberg“ wurde am .................... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 1
BauGB ortstiblich bekannt gemacht. 20.08.2010
Der Bebauungsplan und Griinordnungsplan ,Im Kirschgarten 1 mit Anderung des
Bebauungsplanes ,Am Willberg*“ ist damit in Kraft getreten.

(Siegel)

Gerhard Amon
Erster Burgermeister

Der Bebauungsplan ist 6OkKKI6t rechtskraftig!

PROJEKT GEMEINDE WEILERSBACH
LANDKREIS FORCHHEIM

BEBAUUNGSPLAN

mit integriertem Grunordnungsplan

"IM KIRSCHGARTEN [",

UND ANDERUNG DES
BEBAUUNGSPLANES "AM WILLBERG",
WEILERSBACH

DARSTELLUNG Entwurf
M 1:1000

Fassung vom 11.06.2010

ENTWURE WEYRAUTHER
INGENIEURGESELLSCHAFT mbH
w 96047 BAMBBRG MARKUSSTRASSE 2

TEL.: 0951{389R40 F%: 0951/9800444
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