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| ZEICHENERKLARUNG ZU DEN PLANLICHEN FESTSETZUNGEN

1. Nutzungsschablone

AlB
C|D
E|F

A) Art der baulichen Nutzung
B) Zahl der Vollgeschosse

() Grundflachenzahl GRZ

D) Geschossflachenzahl GFZ

E) Dachform, Dachneigung

F) Bauweise

2. Abgrenzung nach § 9 Abs. 7 BauGB

H B I N E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

(nach § 9 Abs. 7 BauGB)

———o— Abgrenzung von Bereichen mit unterschiedlicher Nutzung

3. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA

Ausnahmen nach 8 & Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

L. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Anzahl der GRZ GFZ
Vollgeschosse| s 19 Baunva | 520 Baunvo
I | o4 | 08

5. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

0 Offene Bauweise

Einzelhaus, Doppelhaus

Baugrenze

von geschlossenen Anpflanzungen, Zaunen, Stapeln und sonstigen Gegenstanden, die
eine Hohe von 0,80 m dber Fahrbahnoberkante der Kreisstrale FO 11 Gberschreiten,
freizuhalten.

6. Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

7. Griinflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

' Sichtfelder an der Einmindung der ErschlieBungsstraf3e in die KreisstraBe FO 11 sind

Offentlich gewidmete Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung

Private Grinflache

einheimischer Laubbaum II. Ordnung oder Obstbaum-Hochstamm,
Ersatzpflanzung ohne Standortbindung

8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitfungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Schmutzwasser
Regenwasser
bestehendes Mischwasser
Trinkwasser

9. Sonstige Darstellungen und Festseftzungen

1,25 Bestehende Flursticksnummern

I

225

Bestehende Grundstiicksgrenzen

Hohenschichtlinien

Geplante Grundsticksgrenzen werden nicht festgelegt;
hier erfolgt eine ideelle Teilung seitens der Bautrager

Maogliche Gebaudestellung innerhalb der uberbaubaren Grundstiicksflachen

. Mégliche Stellung von Nebenanlagen (Garagen/Carports)

mogliche private ErschlieBung

S ! mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
) B ! gemaf3 8 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB mit Angabe der Breife
0 Sammelflache fir Millbehaltnisse

Flache fir Vorkehrungen zum Schutz gegen schddliche Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Il. PRAAMBEL

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage
-des Art. 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern
-des Baugesetzbuches (BauGB) in der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBL. | S. 3634)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 10.09.2021 (BGBL. | S. 4147) m.W.v. vom 15.09.2021
-der Baunutzungsverordnung (BauNV0) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21.11.2021 (BGBL. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBL. | S. 1802) m.W.v. vom 23.06.2021
-Art. 81 Abs. 1 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBL. S. 588, BayRS 2131-1-B), zuletzt gedndert durch § 4 des Gesefzes vom 25.05.2021 (GVBL. S. 286)
-die Planzeichenverordnung (PlanZV) i.d.F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBL. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 G des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBL. | S. 1802, 1808)

ll. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Allgemeines

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 0,75 ha.

2. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung des Baugebietes "Forchheimer Straf3e” wird gemaf
§ 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Ausnahmen nach 8 & Abs. 3 BauNVO sind nicht zuldssig.

3. Abstandsflachen

Die Abstandsflachenregelungen des Art. 6 BayBO finden Anwendung.

L. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 bis 21a BauNVO0)

Das MaB3 der baulichen Nutzung im Baugebiet wird wie folgt festgelegt:

Grundsatzlich sind max. 2 Vollgeschosse zulassig.
Diese bestehen aus:

Erdgeschoss und Obergeschoss oder
Erdgeschoss und Dachgeschoss

Zulassig sind hierbei:

Bezug zum Urgelande ist Gebaudemitte H4

wD - Walmdach 5° - 20°
SD - Satteldach 15° - 30°
5. Hohenfestsetzung
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6. Bauweise

Das Baugelande ist in offener Bauweise zu bebauen.
Als Bauformen sind in allen Bereichen zugelassen: Einzelhauser, Doppelhauser.

7. Fihrung von Versorgungsleitungen (§9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

8. Uberbaubare Grundstiicksfliche (89 Abs. 1 Nr. 2; & und 11 BauGB, § 23 BauNVO0)

Alle Ver- und Entsorgungsleifungen sind unterirdisch zu fihren.

Bauliche Anlagen im Sinne von Art. 2 Abs. 1 BayBO sind allgemein nur innerhalb der Baugrenzen
zuldssig.

Stellplatze gem. GaStellV i.V.m. Art. 6 Abs. 7 BayBO sind aufBBerhalb der iberbaubaren Grundstickflache
zulassig.

9. Festsefzungen uber die auBere Gestaltung baulicher Anlagen

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

10.
10.1

10.2

10.3

10.4

(§9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 Abs. 1 Nr. 1 BayBO)

Dacheindeckung

Die Dacher der Hauptgebdude/Wohngebaude sind entweder als Satteldach (SD) mit einer Neigung von 15°
bis max. 30° oder als Walmdach (WD) mit der Neigung von 5° bis max. 20°auszufihren.

Bei Doppelhdusern missen die Baukorper eine einheitliche Dachneigung aufweisen und identische Trauf-
und First- bzw. Gebaudehchen haben.

Die Dacheindeckung ist bei Doppelhdusern hinsichtlich der Farbgebung in gleicher Art auszufihren.
Dachgauben sind nicht zulassig.

Das Anbringen von Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie (Solarthermie und Photovoltaik) ist
zulassig. Auf den Saftelddchern und Walmdachern jedoch nur in nicht aufgestanderter Form, parallel
liegend zur gewdhlten Dachneigung.

Der Dachvorsprung an der Traufe darf max. 0,50 m und am Ortgang max. 0,30 m befragen.

Zusammengebaute Garagen miissen die gleiche Dachneigung erhalten. Garagen und Carports konnen auch
mit extensiv begrintem Flachdach ausgefiihrt werden.

Fassaden

Hinsichtlich der Fassadengestaltung bei z.B. Fensteranordnungen, Proportionen von Wandoffnungen u.a.
sollte insbesondere bei Doppelhausern eine Angleichung erfolgen. Beziglich der Materialwahl sind Putz,
Naturstein und Holz fir die Fassadengestaltung zuldssig. Auch hier gilt, dass Doppelhauser aneinander
angeglichen gestaltet werden missen. Im Hinblick auf die Farbgestaltung der Fassade sind auffallende,
grelle Fassadenfarben (ungebrochenes Wei3 oder sehr helle Farbtone) unzulassig. Fir die Farbgebung
der Fassaden wird empfohlen, gedeckte Wei3-, Grau- oder Erdfone zu verwenden. Kraftigere
Farbakzente konnen im Bereich der Fensterlaibungen erfolgen. Eine Gliederung der Gebdude ist durchaus
wiinschenswerf, so dass farbliche Akzentuierungen einzelner Bauteile ebenso zuldssig sind wie auch ein
Farbwechsel fir die einzelnen Geschossebenen.

Bei den Materialien ist grundsdtzlich eine zuriickhaltende Gestaltung zu bevorzugen. Sichtbeton und
Holzverschalung sind erlaubt.

Garagen

Garagen, sowie offene und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind als privilegierte Gebdude zur
Grenzbebauung als solche zuldssig und nicht an die Baugrenzen gebunden.

Auf Grund der Hangneigung max. 3,00 m Wandhohe am giinstigsten Gelandepunkft.

Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze bzw. Garagen/ Uberdachte Stellplatze (Carports) auf dem
Baugrundstiick zu errichten oder auf dem Gemeinschaftgaragengrundstiick nachzuweisen. Der in § 2 (1)
GaStellV geforderte vorgelagerte Stauraum ist auf 5,00m festgelegf. Die Lage weiterer nicht
uberdachter Stellplatze kann frei gewahlt werden.

Abfallbeseitigung (§9 Abs. 4 BauGB i.V. mit Art. 81 Abs. 1 Nr. 3 BayBo)

MillgefdBe sind, da die einzelnen Grundstiicke nicht direkt angefahren werden konnen, durch die Grund-
stiickseigentimer spafestens rechtzeitig vor dem geplanten Abholtermin an den ausgewiesenen Sammel-
stellen bereitzustellen.

Abwasserbeseitigung (Versickerung) (89 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Bei der Befestigung von Stellplatzen und Wegen ist wasseroffenen Beldgen (z. B. Rasenfugenpflaster
oder Drainpflaster) der Vorzug zu geben. Bei der Anlage von geschlossenen Befestigungen ist der
Niederschlag auf den Grundstiicken weitmoglichst zu versickern.

Fir alle Ver- und Entsorgungsleitungen wird die unterirdische Verlegeweise festgesefzt. Auf den
Privatgrundsticken missen zum Hochwasserschutz Retentionszisternen mit einem Fassungsvermogen
von 10000 | eingebaut werden. Niederschlage werden dadurch zurickgehalten und zeitverzogert an den
Weilersbach abgegeben.

Einfriedungen

Zuldssig sind Zaune (einschlieBlich eines ggfs. notwendigen, max. 0,20 m hohen Zaunsockels) an allen
Grundstiicksgrenzen bis zu einer Gesamthohe von 1,20 m (gemessen ab der Geldndeoberkante bzw.
Oberkante ErschlieBungsstraBe bis zur Zaunoberkante). Zaunsockel diirfen nur an der StraBenseite
(vorderen Grundsticksgrenze errichtet werden. Enflang aller weiteren Grundstiicksgrenzen missen
Zaunanlagen einen Bodenabstand von mind. 0,15 m aufweisen.

Anstelle von Zaunen ist die Pflanzung von bis max. 2,0 m hohen Hecken aus heimischen,
standortgerechten Geholzen gemal3 den Vorgaben der Artenliste oder die Errichtung von Trockenmauern
aus Natfurstein zulassig.

Textliche Festsetzung der Grunordnung

Die nicht Uberbauten Grundstickbereiche sind zu begrinen und gartnerisch zu unterhalten, Schotter-
flachen als Mifttel der Gartengestaltung sind nicht zuldassig. Bei der Geholzauswahl ist einheimischen
Arten entsprechend der Artenliste (10.4) der Vorzug zu geben.

Zur besseren Durchgrinung des Baugebietes sind auf jedem Baugrundstiick zwei einheimische Laubbdume
Il. Ordnung oder zwei Obstbaum-Hochstamme zu Pflanzen. Geholze die zum Ausgleich oder zur Eingriinung
dienen werden nicht angerechnet.

Der anstehende Oberboden ist insgesamt zur Wiederverwendung zu sichern.

Geholzliste:

Baume
-Hochstamme Qualitat: H., 3xv., StU 14-16cm
acer campesfre Feldahorn
carpinus betulus Hainbuche

prunus avium
quercus petraea
sorbus torminalis
tilia cordata

Vogelkirsche
Traubeneiche
Elsbeere
Winterlinde

-Obstbaume Qualitat: H., 2xv., StU 8-10cm, Kronenansatz ab 160cm
Baume lokal bewahrter Sorten von:

Apfel

Birne

Kirsche

Mispel

Speierling

Walnuss

Zwetschge

1.

1.1

1.2

1.3

1.4

12.

V.

Freiwachsende Hecke Pflanzverband: 1,0 x 1,3m, Heisteranteil 5%

-Heister Qualitat: I.Hei., 1xv., 100-125cm

Ac acer campesfre Feldahorn

Cb carpinus betulus Hainbuche

Ms malus sylvestris Holzapfel

Pa prunus avium Vogelkirsche

Pt Populus tremula Zitterpappel

Pp pyrus pyraster Wildbirne

Qp quercus pefraea Traubeneiche
-Straucher Qualitat: 1.Str., 1xv., 60-100cm

Ca corylus avellana Haselnuss

Cl crataeqgus laevigata zweigriffiger Wei3dorn
Cm crataegus monogyna eingriffiger Weidorn
Cma cornus mas Kornelkirsche

Cs cornus sanguinea roter Harfriegel

Ee euonymus europaeus Pfaffenhiitchen

Lv ligustrum vulgare Rainweide, Liguster

Lx lonicera xylosteum gewohnliche Heckenkirsche
Ps prunus spinosa Schlehe

Ra rosa arvensis Kriechrose

Rc rosa caninea Hundsrose

Rr rosa rubiginosa Weinrose

Rca rhamnus catharticus gewdhnlicher Kreuzdorn
Sn sambucus nigra schwarzer Hollunder
Vi viburnum lantana wolliger Schneeball

Maf3nahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitat
Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung missen zwingend durchgefiihrt werden, um Gefahrdungen der
nach den hier einschlagigen Regelungen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder zu

mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1, i.V.m. Abs. 5 BNatSchG erfolgt
unter Bericksichtigung folgender Vorkehrungen:

MaBnahmen zum Schutz von Fledermausen und Brutvogeln:

Baufeldraumung und Bodenbewegungen zur ErschlieBung des Plangebietes erfolgen auBerhalb der
Brutzeit der potentiell befroffenen Feld- und Heckenvogel im Zeitraum 15.09. eines Jahres bis zum
28.02. des folgenden Jahres, alternativ nach Mahd der Flache.

Fallung der Baume mit Hohlen oder Spaltenquartieren im Zeitraum vom 11.09. bis 31.10. (ohne cko-
logische Baubetreuung).

Fallung der ibrigen Baume auBlerhalb der Vogelbrutzeit von Anfang Oktober bis Ende Februar.
Maf3nahmen zum Schutz von Zauneidechsen in den Randbereichen:

Zur Verhinderung der Totung von Zauneidechsen in den Randbereichen wahrend der Baggerarbeiten
missen alle Versteckmdglichkeiten (Stein-, Reisighaufen, liegendes Totholz, Streuauflagen, usw.)
innerhalb der Aktivitatszeit (jahres- und tageszeitlich als auch witterungsbedingt) sensibel enffernt
werden, um eine akfive Flucht zu ermoglichen. Das ziigige und vollstandige Abwandern der Eidechsen
l@sst sich durch einen jahreszeitlich friihen Beginn der VergramungsmaBnahmen beschleunigen (ideal:
vor der Eiablage).

Zeitraum: Mitte Marz bis Ende Mai, anschlieBend sollte zigig mit den Bauarbeiten begonnen werden.

Larmschutz

Fir den Befrieb haustechnischer Anlagen (z. B. Klimagerate, Abluftfiihrung, Warmepumpen 0.3.) wird
am maf3geblichen Immissionsort ein Teilbeurteilungspegel i. S. d. Nr. 3.2.1 Abs. 2 der TA-Larm von fags
max. 49 dBA) und nachts 34 dBA) festgesetzt. Der Nachweis iber die Einhaltung dieser Werte obliegt
den jeweiligen Betreibern. Es gelten die Regelungen der TA-Larm.

Schutz gegen Verkehrsgerduschimmissionen der Kreisstrafe FO11 und der Bundesstraf3e B 470:

Die errechneten Werte des AuBenraumpegels iberschreiten die Orientierungswerte fiir allgemeine
Wohngebiete nach DIN 18005 (45dB(A) nachts und 55dB(A) tags) im gesamten Gebiet in der Nacht und
im Bereich sidlich der PlanstraBe A auch tagsiber. Fassaden sollten deshalb nach den Anforderungen
des Larmpegelbereichs lll, DIN 4109, Tabelle 8 geplant werden. Fir Aufenthaltsraume in Wohnhausern
wird hier eine Anforderung an die resulfierende Luftschalldammung: erf R’w,res von 35 db gesftellt.
Das befrifft z. B. die Schalldammung der Fenster oder die Platzierung von Liftungsoffnungen.

Alle Fenster schitzenswerter Raume sind nach DIN 4109 als Fenster der Schallschutzklasse 3 nach
VDI-Richtlinie 2#19 “Schalldammung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen” auszufihren.

HINWEISE

1. Bodenfunde

Art. 8 Abs. 1 BayDSchG:

Wer Bodendenkmaler auffindet ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde oder
dem Landesamt fir Denkmalschutz anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch Eigentimer und der
Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die ibrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch die Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

Art. 8 Abs. 2 BayDSchG:

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehorde die Gegenstdnde vorher freigibt oder
die Fortsetzung der Arbeiten gestaftet.

2. Regenwassernutzung

Speicherbecken fir die Regenwassernutzung, z. B. GieBen oder Beregnung von Grinanlagen,
werden empfohlen. Bei den begriinten Flachdachern wird ein wasserspeichernder
Systemaufbau empfohlen.

3. Landwirtschaftliche Bewirfschaftung

Durch die Bewirtschaftung der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen ist mit Larm, Staub
und Geruchsbelastigungen zu rechnen und zu dulden.

L. Abwasserbeseitigung

Das Baugebiet wird im Trennsystem entwdssert. Schmutzwasser ist dem Schmutzwasserkanal zuzuleiten.
Unverschmutztes Oberflachen-, Drain- und Schichtenwasser ist dem Regenwasserkanal zuzuleiten. Eine
Ableitung in den Schmutzwasserkanal ist nicht zulassig.

Die DIN 1986-100 und die gemeindliche Enfwasserungssaftzung sind zu beachten.

5. Altlasten

Werden bei ErschlieBungs- oder BaumafB3nahmen Anzeichen gefunden, die auf einen Alflastverdacht
schlieBen lassen, ist das Landratsamt Forchheim unverziglich zu informieren.

6. Abfallentsorgung

Die Millbehalfnisse sind von den Bewohnern des Geltungsbereiches zur Abholung durch den Entsorgungs-
betrieb nur an den gekennzeichneten "Sammelstellen fiir Millbehaltnisse” bereitzustellen.

Verfahrensvermerke

Der Gemeinderat hat am
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am

die Aufstellung des Bebauungsplanes “Forchheimer Straf3e”
ortsiblich bekannt gemacht.

Die vorgezogenen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhorung fir den Enfwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom hat in der Zeit vom
bis stattgefunden.

Die vorgezogenen Befeiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB fir den
Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom hat in der Zeit vom
bis stattgefunden.

Der Gemeinderat hat am
Bebauungsplanes jeweils in der Fassung vom

die Billigung und Auslegung des Entwurfes des
beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung jeweils in der Fassung vom wurde gem.

§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom bis offentlich ausgelegt.
Zu dem Enftwurf des Bebauungsplanes mit Begriindung jeweils in der Fassung vom wurden die
Behorden und sonstigen Trager offenflicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

bis beteiligt.
Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Begrindung jeweils in der Fassung vom wurde gem.

8 La Abs. 3 BauGB in der Zeit vom bis erneut offentlich ausgelegt.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4a Abs. 3 BauGB zum Entwurf des
Bebauungsplanes mit Begriindung jeweils in der Fassung vom im Zeitraum vom
bis erneut befeiligt.

Die GemeindeWeilersbach hat mit Beschluss des Gemeinderates vom den
Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB mit dem Planentwurf in der Fassung vom
Begriindung in der Fassung vom als Satzung beschlossen.

und der

Die Satzung iber die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde am ausgefertigt. Der
Saftzungsbeschluss wurde am gem. § 10 Abs. 3 BauGB ortsiblich bekannt gemacht.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes mit Begriindung ist mit der Bekanntmachung rechtsverbindlich geworden
und wird seitdem zu den allgemeinen Dienststunden im Bauamt der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten.

Auf die Rechtsfolgen der 88 44 und 215 BauGB ist hingewiesen worden.

Weilersbach, den S

1. Birgermeister

Nr. Anderungen geandert| Name | geprift Name
vorhaben:  Bebauungsplan Projekt Nr. 02/2022/152
“"Forchheimer Straf3e”
. ENTWURF
Unterweilersbach
Plan Nr. Anlage Nr.
Landkreis:  Forchheim 2 1
MafBstab: Bebauungsplan Tag Name
entw. Mai 2022 Friedrich
1:1000 | mit fextlichen Festsefzungen gez. | Aug 2024 | Friedrich
und Ubersichtslageplan qer. | Aug. 2026 | Ruck

Vorhabentrager:

Gemeinde Weilersbach
Annaberg 18
91365 Weilersbach

Entwurfsverfasser: -
Technisches Biro Werner I B
Oskar-Serrand-StraBBe 3 a

97483 Eltmann, Tel. 09522/7088-0, Fax 7088-50

Unterschrift

Unterschrift




