VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

PRAAMBEL

Die Gemeinde Weilersbach erlasst gem. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung (i. d. F.) der Bekanntmachung
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr.6) und des
Art. 23 der Gemeindeordnung fur den Freistaat Bayern (Gemeindeordnung - GO) i. d. F. der Bekanntmachung vom
22.08.1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-I), zuletzt geandert durch § 2 des Gesetzes vom 09.12.2022 (GVBI. S. 674)
sowie des Art. 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI. S. 588,
BayRS 2132-1-B), zuletzt gedndert durch § 2 des Gesetzes vom 23.12.2022 (GVBI. S. 704) und der Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr.6), diesen Bebauungsplan als

A.
Hinweise
Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. T Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVO) 57 vorhandene Grundstiicksgrenzen
(mit Flurnummern)

MaB der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Bauweise, Uberbaubare Grundstulicksflache
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Festsetzungen durch Planzeichen

Allgemeines Wohngebiet
Biotope It. amtl. Kartierung LfU

mit Nummer

6635-0113-004

Hohen in m 4. NHN

Grundlage fiir die ErschlieBungsplanung stellt die
fachtechnische Gelandevermessung dar

Grundflachenzahl (GRZ)
GeschoBflachenzahl (GFZ)

0,35
0,7

vorhandene Gebaude

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
Fauna-Flora-Habitat-Gebiet (FFH)

Baulinie

Landschaftsschutzgebiet (L)

Verkehrsflachen

(89 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
Vogelschutzgebiet (VSG)

Offentliche Verkehrsflachen

‘ mit StraBenbegrenzungslinie -
> (NP Naturpark (gebietsibergreifend)

Zufahrt

Griinflachen

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

EEEE Private Grinflache -Ausgleichsflache,
B 3 Entwicklungsziel Streuobstwiese

TTTTT

Flachen/MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie fir

Pflanzungen und Erhaltungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB; § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m.

§ 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

©

Sonstige Planzeichen

.

Pflanzgebot Obstbaume (nicht standortgebunden)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Fe==== q
IL St Flachen fir oberirdische Stellplatze
Externe Ausgleichsflache auf Flst. 161, Gmkg. Leutenbach TF 470 m?
/. 160/4

160/2

161

163

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 16.09.2022 die Aufstellung des Bebauungsplanes

mit Griinordnungsplan beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ortstiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
§ 4 Abs. 1 BauGB fir den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der

Fassung vom 02.03.2023 hat in der Zeit vom bis . stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des
Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom ................. hat durch Auslage in
der Zeit vom ................. o] [ stattgefunden.

Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom

............................ wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem.
IS oo beteiligt.

§ 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Griinordnungsplan in der Fassung vom

............................ wurde mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
... bis offentlich ausgelegt.

Die Auslegung wurde 1 Woche vorher bekannt gemacht.

............................ den

Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom

als Satzung beschlossen.

(Siegel) Weilersbach................ ,den e,
Marco Frlepes
Erster Blirgermeister
7. Ausgefertigt
(Siegel) Weilersbach, den ...,

Marco Friepes
Erster Blirgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am gemaB § 10 Abs. 3
Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit

diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und UGber 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 215 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

(Siegel) Weilersbach................ L den e,

Marco Friepes
Erster Birgermeister

B. Textliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
GemaB § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit § 15 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3

BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Plangebiet nicht zulassig sind.

2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO)
2.1 Zahl der Vollgeschosse
Maximal Il Vollgeschosse zuldssig. Ein drittes Vollgeschoss ist ausnahmsweise im Untergeschoss zuldssig, wenn es sich

aufgrund der Héhenlage im Geldnde unter Beachtung der Festsetzung B.2.4 ergibt.
Die zulassige Art der Ausfiihrung der Vollgeschosse ist im Planteil durch einen Hausformen-Systemschnitt festgesetzt.

2.2  Grundflachenzahl GRZ: 0,35

2.3 GeschoBflachenzahl GFZ: 0,7
Hohenfestsetzung (§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Wandhohe max. 3 m, Firsthohe max. 6,5 m

Gemessen wird der EFOK bis zur Schnittlinie AuBenkante AuBenwand / Oberkante Dachhaut, bzw. bis zum First. Als
Bezugshohe gilt die Anschlusshohe der vorhandenen StraBe in der Verlangerung der nérdlichen Gebdudekante. Die
Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens (EFOK) darf dabei max. 0,30m Uber diesem Punkt liegen. Die zulassige
Art der Ausfiihrung ist im Planteil durch einen Hausformen-Systemschnitt festgelegt.

2.4

Ihre maximale Tiefe darf 6 m betragen.

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen, Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

3.1 Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

3.1.1  Nur Einzelhduser zulassig.

Baustellengeometrie sind ergdnzende rechnerische Nachweise hinsichtlich der Standsicherheit der StraBe zu fihren.

4. Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

4.1 Dem Eingriff durch den Bebauungsplan wird gem. § 9 Abs. 1a BauGB eine Teilfliche von 293m? der FIr.Nr. 27,
Gemarkung Reifenberg als interne Ausgleichsflache zugeordnet. Folgende MaBnahmen sind zur Entwicklung einer

Streuobstwiese erforderlich:

Pflanzung von 4 Obstbdumen (Hochstamm)
ein- bis zweimalige Mahd der Wiese pro Jahr ab 1. Juli, alternativ extensive Beweidung mit Schafen

keine Dliingung und kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln
eine dauerhafte Einzadunung der Ausgleichsflache ist unzulassig

Dem Eingriff durch den Bebauungsplan wird gem. § 9 Abs. 1a BauGB eine Teilfliche von 470 m? der FIr.Nr. 161,

Streuobstwiese erforderlich:

Pflanzung von 6 Obstbdumen (Hochstamm)
ein- bis zweimalige Mahd der Wiese pro Jahr ab 1. Juli, alternativ extensive Beweidung mit Schafen

= keine Diingung und kein Einsatz von Pflanzenschutzmitteln
= eine dauerhafte Einzaunung der Ausgleichsflache ist unzulassig

4.5  Die Durchfiihrung von erforderlichen Beraumungsmalnahmen zur Vorbereitung des Baufeldes oder
Baustelleneinrichtungen ist nur auBerhalb der Brutzeit von Vogelarten (nicht von Anfang Mérz bis Ende August)

zulassig.

2.5  Terrassen
Terrassen sind auch auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einer GréBe von insgesamt 30 m? zul3ssig.

3.2 Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO)
Die Gebaudekubatur ist gemal der aufgezeigten Baulinie umzusetzen. Bei Abweichungen bzw. Abanderungen in der

3.3  Stellplatze (§ 12 BauNVO)
Es sind nur oberirdische Stellplatze innerhalb der festgelegten Flachen zulassig. Es gelten die Vorschriften der BayBO.

Gemarkung Leutenbach als externe Ausgleichsflache zugeordnet. Folgende MaBnahmen sind zur Entwicklung einer

4.2  Nadelgeholzhecken sowie Schotter-/Kiesgérten sind nicht zulassig.
43  Wo mit dem Nutzungszweck vereinbar, sind wasserdurchldssige Beldge zu wahlen (z. B. Rasenpflaster, Schotterrasen).
4.4 Die Rodung von Gehdlzen ist nur auBerhalb der Vogelbrutzeit (nach § 39 (5) BNatSchG nur vom 1.10. bis 28.2.) zulassig

4.5  Fur Beleuchtungsanlagen im AuBenbereich (z.B. StraBenbeleuchtung, Gebaude- und Gartenbeleuchtung) sind nur
insektenschutzfreundliche Leuchtmittel mit warmwei3em Licht (2.500 bis 3.500 K) zulassig.

5. Sonstige Festsetzungen

5.1  MaBnahmen zur Versickerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser auf Privatflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Vom Bauherrn ist ein Entwasserungskonzept aufzustellen und Flachen fiir die Riickhaltung, Vorreinigung, Versickerung

oder oberflachigen Ableitung von Niederschlagswasser und Abwasser vorzusehen.

C. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. der BayBO u.der GaStellV) und Gestaltungsfestsetzungen

1. Wohngebaude

1.1 Dachform
Zulassig: Symmetrisches Satteldach. Der Dachvorsprung an der Traufe darf max. 40 cm, am Ortgang max. 30 cm
betragen.

1.2 Dachneigung: Die Neigung muss zwischen 35° und 48° liegen.

1.3 Dacheindeckung und Dachaufbauten
Die Dacheindeckung hat in rot bis rotbraun oder anthrazit zu erfolgen. Gauben sind zuldssig. Sonnenkollektoren und
Photovoltaikanlagen sind zugelassen und miissen mit den tibrigen Dachflachen und Dachaufbauten harmonisch
abgestimmt sein.

14  Fassadengestaltung
Die Gebaude sind mit einem ruhig wirkenden AuBenputz in geddmpften Farbtdnen zu versehen. Holzverkleidungen
sind zulassig. Auffallend unruhige Putzstrukturen sowie zueinander disharmonische Farbkontraste sind nicht gestattet.

An- und Nebenbauten sind gestalterisch an das Hauptgebaude anzugleichen. Holzhduser mit senkrechter Schalung
sind zuldssig.

Stellplatze

2.1 Flachen fur oberirdische Stellplatze
Stellplatze sind nur innerhalb der Flachen fur oberirdische Stellplatze zulassig.

3. Grundstuckseinfriedungen
Zur Einfriedung sind Holzlattenzdune oder Metallzdune mit senkrechten Staben mit einer Hohe bis 1,2 m Uber
Oberkante StraBe bzw. naturliches Gelande zuldssig. An seitlichen oder riickwértigen Grundstlicksgrenzen sind auch
griine Maschendrahtzaune zuldssig. Trockenmauern aus Naturstein sind zuldssig. Die Zaune sind so anzulegen, dass
durchgehend ein Freihalteabstand zwischen Gelande und Zaununterkante von 15 cm als Durchlass fur Kleintiere

eingehalten wird.

4. Stutzmauern
Stttzmauern sind nur bis zu einer Hohe von 1,50 m zuléssig. GréBere Hohenunterschiede missen mit Erdb&schungen
Uberwunden werden. Stiitzmauern sind als Natursteinmauern oder begriinte Betonwande zuldssig (Hecken- oder

Rankenpflanzung).

D. Hinweise
1. Lage am FFH- Gebiet - Es wird darauf hingewiesen, dass jegliche Art der Beeintrachtigung (z.B. Aufschittungen,

Ablagerungen) in FFH- Gebieten nicht zulassig sind.
Gefahr durch Hangflachenwasser - Aufgrund von evtl. zuflieBendem Hangwasser sind SchutzmaBnahmen durch ein

2.
Entwésserungskonzept zu prifen (z. B. hochgezogene Lichtschachteinfassungen).

3. Die Anlieger haben auf ihren Grundstiicken die zur Herstellung des StraBenkdrpers bzw. der sonstigen &ffentlichen
Flachen notwendigen Bdschungen, Stitzmauern und Betonriickenstlitzen zu dulden und zu unterhalten.

4. Bei Neupflanzungen von Geholzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten:
Geholze bis zu 2,0 m Hohe — mind. 0,5 m Abstand von der Grenze
Geholze tber 2,0 m Héhe — mind. 2,0 m Abstand von der Grenze

5. Alle mit der Durchfiihrung des Projektes betrauten Personen missen darauf hingewiesen werden, dass bei
AuBenarbeiten auftretende vor- und frithgeschichtliche Funde nach dem Bayer. Denkmalschutzgesetz unverziiglich dem
Bayer. Landesamt fuir Denkmalpflege gemeldet werden miissen. Archdologische Bodendenkméler genieBen den Schutz

des BayDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1 und Art. 8 Abs. 1 und 2.

Fur die geplante Bebauung des Hanggeldndes FI.-Nr. 27 der Gemarkung Reifenberg wurde von der TR LGA Bautechnik

6.
GmbH eine Standsicherheitsbeurteilung durchgefihrt. Bei Abweichungen bzw. Abanderungen in der
Baustellengeometrie waren erganzende rechnerische Nachweise zu flihren. Eine Begutachtung der Baugrubenbdschung

insbesondere im Hinblick auf die vorhandene Kohésion der anstehenden Schichten ist durch den Sachverstandigen fir
Geotechnik erforderlich. Die Kohdsion der Boschung wahrend der Bauzeit ist mit geeigneten MaBnahmen (z.B.

Folienabdeckung) sicher zu stellen.
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