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BEBAUUNGSPLAN "KIRCHENSTRA

Préaambel

Aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004,
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 20.07.2017, der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 04.05.2017, der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990, geandert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017, der Bayerischen Bauordnung (BayBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.08.2007, zuletzt geéndert durch § 2 des Gesetzes vom 12.07.2017, des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom 29.07.2009, zuletzt ge&ndert durch Art. 7 des Gesetzes
vom 17.08.2017 sowie des Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) vom 23.02.2011, zuletzt
geandert durch das Gesetz vom 13.12.2016 wird nach der Beschlussfassung durch den Gemeinderat
vom ................ folgende Satzung tiber den Bebauungsplan ,KirchenstraBe mit Anderung des
Bebauungsplanes St. Anna Leite" mit integriertem Griinordnungsplan, bestehend aus der
Planzeichnung (mit zeichnerischen Festsetzungen und Planzeichenerklarung) und den textlichen
Festsetzungen, erlassen.

B. Textliche und zeichnerische Festsetzungen

I.  Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 und 1 a Baugesetzbuch (BauGB) und
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 -11 der BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvO)

Zulassig sind die in § 4 Abs. 2 Nr. 1 - 3 aufgefuhrten Nutzungen.

2. MaRB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a der BauNVO)

2.1 Grundflachenzahl
z.B. 0,35 Grundfléachenzahl als Héchstmal ( §§ 16, 17 und 19 BauNVO)
Die zuléssige Grundfiache darf durch die Grundflichen von Garagen und Stellplatzen mit ihren
Zufahrten um bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer

Grundflachenzahl von 0,8; weitere Uberschreitungen in geringfligigem AusmaR kénnen zugelassen
werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).
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'SE MIT ANDERUNG DES BEBAUUNGSI

2.2 Geschossflachenzahl als Héchstman
(§§ 16, 17 und 20 BauNVO)

2.3 1 maximal zulassig sind drei Vollgeschosse
2.4 Nutzungsschablone: Art der baulichen | Zahl der
Nutzung Vollgeschosse

Grundflachenzahl | Geschossflachen-
zahi

Bauweise Dachgestaltung

2.5 Beschrankung der Anzahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6)
3WE Es sind maximal 3 Wohneinheiten pro Wohngeb&ude zulassig.

2.6 Hohe der Gebaude
Die maximale Firsthbhe wird fur Il Voligeschosse mit 830 m dber der fertigen
Erdgeschossfulibodenoberkante festgelegt.

2.7 Héhenlage der Gebaude
Die Héhe der Oberkante des fertigen FuBbodens des Erdgeschosses wird mit max. 0,3 m tber der
StralRenoberkante fur in Bezug auf die Strale talseitig liegende Hauser und mit max. 0,3 m Gber
natlrlichem Gelande fir in Bezug auf die bergseitig liegenden Hauser festgesetzt.
Bezugspunkt sind der Mittelpunkt des Gebaudes und der zur Gebaudemitte nichstliegende Punkt auf
der Grenze zwischen Strale und Grundstiick. Sollten zwei Straflen den gleichen Abstand zum
Gebaudemittelpunkt aufweisen, ist der héher gelegene Bezugspunkt zu wahlen.

Bei der Entwéasserung tiefliegender Rdume ist unbedingt DIN 1986-100 (Schutz gegen Riickstau) zu
beachten.

2.8 Ausrichtung der Geb&ude
Versetze Pultddcher mussen so angeordnet sein, dass die niedrigere Dachfléche der als ErschlieBung
dienenden Strafle zugewandt ist. Eine Drehung um 90° ist zul&ssig.
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3. Bauweise, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVOQ)

3.1 o Offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVvO
3.2 nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig
3.3 e Baugrenze

4. Verkehrsflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

4.1 Tl = StraBenverkehrsflache

4.2 r . Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung
421 P 6ffentliche Parkflache

422 Unterhaltungsweg

4.3 ———— StraBenbegrenzungslinie

4.4 A Ein- bzw. Ausfahrten

5. Fléchen fiir Versorgungsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 und Abs. 6 BauGB)

51 )|  Trafostation

6. Griinflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

6.1 Offentliche Grunfldchen

7. Wasserflichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

6.1 Wasserfliche (Regenriickhaltebecken)

8. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

8.1 O zu pflanzende Bdume gem. der Gehdlzliste ohne Standortbindung



8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

v i zu pflanzende Straucher gem. der Gehélzliste ohne Standortbindung

Bepflanzungen

Die Bepflanzung der o&ffentlichen Grundsticke mit Gehdlzen ist auf Basis der festgesetzten
Geholzliste (Anhang) in der dort angegebenen Qualitat durchzufihren.

Anpflanzungsgebote auf offentlichen Fléchen missen zeitgleich mit der Errichtung der
ErschlieRungsanlagen durchgefuhrt werden.

Zusatzlich wird festgelegt, dass pro 350 m? Grundstiicksflache entweder ein groRkroniger Laubbaum
oder Obstbaum nach der Gehdlzliste (Anhang) in der dort angegebenen Qualitat gepflanzt werden
muss oder ein bestehender Obstbaum erhalten wird. Das Anpflanzungsgebot auf privaten
Baugrundstiicken muss bis zur Schlussabnahme der Geb&ude vollzogen sein.

Befestigungen
Alle befestigten Flachen, auf denen keine grundwasserschadlichen Stoffe anfallen, sind
wasserdurchléssig herzustellen.

Beleuchtung

Fur die Ausleuchtung des Baugebietes sind zum Schutz nachtaktiver Schmetterlinge und anderer
Insekten Natriumdampf-Niederdrucklampen (NA 35 W) oder energieeffiziente LED-Leuchten zu
verwenden. Das Licht sollte nur nach unten ausstrahlen (Leuchtenkoffer mit planer Abdeckung), die
lichtdurchlassige Abdeckung der Leuchtkérper aus Glas (kein Plexiglas) bestehen und die Liftung
uber feine Bohrungen (keine Schlitze) erfolgen. Die Leuchten sollten so niedrig wie méglich installiert
werden, um die Fernwirkung zu reduzieren. Samtliche Lampentypen, die im Blaubereich abstrahlen
wie z.B. superaktinische Réhren, Quecksilberdampflampen usw. sind unzuldssig.

Fur die Ausleuchtung der Privatgrundstiicke gelten diese Festsetzungen als Empfehlung.

MaRnahmen zum Artenschutz
Die Rodung des Gehélzbestandes und der Oberbodenabtrag darf zum Schutz von brutenden Végeln
nur im Zeitraum von 01.10 bis 28.02 erfolgen.

MaRnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fur Manhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Interne Ausgleichsflachen:

In Absprache mit der unteren Naturschutzbehtrde k&nnen die Regenriickhaltebecken (Teilflachen der
FI.Nrn. 369/4, 369/10 und 369/11 der Gemarkung Oberweilersbach und Teilflachen der FI.Nrn. 594,
598, 599, 601, 601/1 und 601/2 der Gemarkung Unterweilersbach) als Ausgleichsflache (A1)
herangezogen werden. Die Gesamtfliche betragt ca. 4931 m>

Eine weitere Ausgleichsflaiche (A2) befindet sich auf einer Teilfliche der Flurstiicksnummer 597
(Gemarkung Unterweilersbach). Derzeit als extensives Griunland genutzt, wird die Flache (ca. 538 m?)
mit Hecken und Gebuischen bepflanzt.

Ausflihrung und Pflege

A1: Die Regenriickhaltebecken werden in Erdbauweise ausgefiihrt und die Sohle naturnah gestaltet,
indem Tumpel unterschiedlicher GréRe angelegt werden und der anfallende Bodenaushub in
Form von Erd(quer)d@mmen so eingebaut wird, dass eine stufenweise Wasserrlickhaltung
erméglicht wird. Auf diese Weise entstehen temporire Kleingewasser, die vor allem fir
Amphibien neuen Lebensraum schaffen und den Skologischen Wert der Wasserriickhaltung
erhéhen. Diese Flachen werden ihrer naturlichen Entwicklung Gberlassen. Es erfolgen zwei
Mahden im Jahr ab dem 01.07. und dem 01.10. mit Abfuhr des Mahdgutes.
Alle 5 Jahre sowie nach Starkregenereignissen ist die Funktionsfahigkeit der Anlage zu
Uberprufen und gegebenenfalls zu ertiichtigen.

A2: Anlage einer Gebusch- und Heckenlandschaft -
Die Anlage erfolgt durch Bepflanzung mit naturnahen und standortgerechten Blischen sowie
Hecken (s. Gehélzliste - Straucher) in der dort beschriebenen Qualitat.
Die Pflanzungen sind im Abstand von 1,5 x 1,5 m vorgesehen.
Die Pflanzungen werden mit entsprechenden MaRBnahmen (wie Einzdunung, Drahthosen oder
Mittel gegen Verbiss) ausreichend gegen Wildverbiss geschitzt. Einz&unungen werden nach ca.
funf Jahren wieder entfernt. Um die Entwicklung der Heckenlandschaft zu gewahrleisten, sind
MafRRnahmen (wie Bewasserung) so lange durchzufuhren, bis die Landschaft auch ohne Pflege in
inrem Bestand gesichert ist.
Die restliche Fléache wird mit einer artenreichen Griinlandsaatmischung angeséat und extensiv
bewirtschaftet. Dunger und Pflanzenschutzmittel sind unzuléssig. Zwei Mahden im Jahr ab dem
01.07. und ab dem 1.10 mit Abfuhr des Mahdgutes oder extensive Beweidung.
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9.

9.1

9.2

9.3

Externe Ausgleichsflache:

- FI.Nr. 768 der Gemarkung Reifenberg (A3)
- FI.Nr. 769 der Gemarkung Reifenberg (A4)
- FI.Nr. 756 der Gemarkung Reifenberg (A5)

Flache A3 ist derzeitig Wiese. A4 und A5 werden als Ackerflachen genutzt. Die Gesamtflache betragt
ca. 13.253 m2.

Ausfohrung und Pflege

Anlage einer Streuobstwiese - Die Obstbaume sind als Hochstamme (Pflanzqualitdt s. Anhang 1:
Gehélzliste Obstbdume) mit einem Abstand von ca. 15 m sowie einem Reihenabstand von 20 - 25 m
zu pflanzen und gegen Wildverbiss zu schutzen. Die Flache ist mit einer extensiven
Grunlandmischung einzus&en und anschlieRend extensiv zu bewirtschaften: Diingung und
Pflanzenschutz der B&ume nur in Absprache mit dem Kreisfachberater fur Obstbau, falls unabdingbar
zum Erhalt der Badume. Keine Dlingung, kein Pflanzenschutz auf der Wiesenflache. Es erfolgen zwei
Mahden im Jahr ab dem 01.07. und ab dem 01.10 mit Abfuhr des Mahdgutes. Eine
Baumscheibenmulchung ist zul&ssig.

Ubersichtskarte im MaRstab 1:5000

7

Sonstige Festsetzungen und Planzeichen

I . . Grenze des rdumlichen Geltungsbereichesdes Bebauungsplanes ,Kirchenstralte
mit Anderung des Bebauungsplanes St. Anna Leite" (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,St. Anna
Leite" (§ 9 Abs. 7 BauGB

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Sichtdreiecke

Diese Sichtfelder sind von jeder sichtbehindernden Nutzung freizuhalten;
Bepflanzungen, Bebauungen und Einfriedungen durfen eine Héhe von 0,80 m
Uber OK Fahrbahn nicht Uberschreiten.



9.4

Il.

1.1

1.2.

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

3.1

32

3.3

3.5

Garagen, {iberdachte Stellplitze und Nebenanlagen kénnen - soweit sie nach Art. 6 der BayBO in den
Abstandsflachen zulassig sind - auch auBerhalb der Baugrenzen errichtet werden (§ 23 Abs. 5
BauNVO).

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

Bauordnung
Dach
Dachformen
SD, WD, Zulassige Dachformen: Satteldach, Walmdach, Kriippelwalmdach und
KWD, vPD versetztes Pultdach

Dachneigung
15° - 48°

Dacheindeckung

Fur Sattel-, Walm- und Kriippelwalmdé&cher gilt:

Zur Dacheindeckung sind Tonziegel oder Betondachsteine in roter - brauner und grauer - schwarzer
Farbe zuléssig.

Dartber hinaus gilt fur alle Dachformen:

Glasierte Tonziegel und Betondachsteine und Dacheindeckungen aus unbeschichtetem Kupfer- oder
Zinkblech und aus bleihaltigen Materialien sind unzulassig.

Dachiibersténde

Die Dachliberstande diirfen folgende Werte nicht Gberschreiten:
- an der Traufe: max. 0,50 m

- am Ortgang: max. 0,50 m

Dachbelichtung
Dachaufbauten diirfen je Geb&udeteil ein Drittel der Trauflange nicht Giberschreiten.

Zwerchgiebel
Die Errichtung eines Zwerchgiebels (gilt nicht als Dachaufbau) ist bei mittiger Anordnung zuléssig;
Breite maximal 40 % der gesamten Dachlénge des Haupthauses.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen

Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen auf den Dachfldchen von Haupt- und Nebengebauden
sind zuléssig. Die Sonnenkollektoren sind im Gefélle der Dachhaut zu verlegen. Die Nutzung von
Sonnenenergie wird empfohlen.

Fassaden
Fassaden mit auffillig gemustertem Mértelputz und in auffalligen Farben sind nicht zul&ssig.
Des Weiteren sind Hauser mit Holzvertafelung und Holzhauser zuléssig.

Stellpldtze, Garagen und Nebengebéaude

Anzahl der Stellplatze

Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen.

Der Stauraum vor den Garagen zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin, ist in einer Tiefe von 50 m
standig freizuhalten. Dieser gilt nicht als Stellplatz und darf zur éffentlichen Verkehrsflédche hin nicht
eingefriedet werden.

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

Dachform, Dachneigung und Eindeckung

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

AuRerdem sind begriinte Flachdécher fir Garagen und Carports zulassig.

Wintergarten
Wintergéarten als Anbauten an die Hauptgeb&ude sind zuléssig.



71

10.

11.

12.

Einfriedungen

Zur Einfriedung der Grundsticke sind freiwachsende oder geschnittene, standortgerechte Hecken
oder sockellose Holzlatten- oder Stabmattenzéune bis zu einer Hohe von 1,20 m zulassig.
Trockenmauern aus Naturstein sind zulassig.

Die Pflanzen sind gemaR der Gehdlzliste im Anhang auszuwahlen.

Besondere Regelungen fir Einfriedungen und Bepflanzungen gelten bei Sichtdreiecken.

Abstandsflédchen
Die Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO sind auf dem eigenen Grundstiick nachzuweisen.

Aufschiittungen und Abgrabungen
Entlang der Grundstiicksgrenzen sind Veranderungen gegenilber der vorhandenen
Gelandeoberkante unzulassig.

Sonstige gestalterische Festsetzungen

Versorgungsleitungen

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

In allen Stralen bzw. Gehwegen sind geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in
einer Breite von ca. 0,3 m fiur die Unterbringung der Telekommunikationslinien der Telekom
vorzusehen.

Hinweise
369 Flursticksnummer
—_— bestehende Grundsticksgrenze
- Gemarkungsgrenze
Vorschlag neue Grundstiicksgrenzen
Eerr Grundstiickszusammenlegung
’I‘Luu MaRangaben in Meter

Hoéhenlinien

bestehendes Gebaude

Im Zuge der Gelandeabtragsarbeiten bzw. Erdaushubarbeiten kann nicht ausgeschlossen werden,
dass Grund- und/oder Schichtenwasser angetroffen bzw. angeschnitten wird, es zu partiellen
Wasseraustritten kommen kann und Manahmen zur Wasserhaltung notwendig werden.

Regenwassernutzung

Das auf den Dachflachen anfallende Regenwasser kann als Brauchwasser verwendet werden.

Bei der Nutzung von Regenwassern wird auf die einschlagigen  DIN-Vorschriften,
Hygienebestimmungen und Auflagen hingewiesen. Der Bau von Zisternen auf den Privatgrundstiicken
ist zulassig und wird empfohlen.

Aufgefundene Bodendenkmaéler sind der Archéologischen AuRenstelle fur Oberfranken (Schloss
Seehof / Memmelsdorf) anzuzeigen sowie unveréndert zu belassen; die Fortsetzung der Erdarbeiten
bedarf der Genehmigung.

Archéologische Bodendenkmaler geniefen den Schutz des BayerDSchG, insbesondere Art. 7 Abs. 1
und Art. 8 Abs. 1 und 2.

Werden bei ErschlieRungs- oder Baumafnahmen Anzeichen gefunden, die auf einen Altlastverdacht
schlieRen lassen, ist die Bodenschutzbehtrde beim Landratsamt Forchheim unverzuglich zu
informieren.



D. Nachrichtliche Ubernahmen

1. Biotope

2. L ”"” i Naturpark ,Frankische Schweiz - Veldensteiner Forst"
_IIII IIII=

3. bestehendes Elektrokabel der Bayernwerk Netz GmbH innerhalb des
_———

Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Anhang
Geholzliste

+ Kennzeichnung als giftige Pflanze: Vor der Verwendung an oder in der Ndhe von Kinderspielplatzen,
Kindergarten und -tagesstétten sowie in Hausgéarten, die Kindern als Spielort dienen, wird gewarnt.
(Quelle: Bekanntmachung einer Liste giftiger Pflanzenarten v. 10. Mé&rz 1975 des Bundesministers flr
Jugend, Familie und Gesundheit)

Biume: (Hochstamm 3xv mB StU 14-16 cm bzw. Solitar 3xv mB 250-300 cm)

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche

Prunus avium
Prunus padus

Vogel-Kirsche
Traubenkirsche

Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde

Striducher: (verpflanzte Strducher 60 - 100 cm)

Cornus sanguinea

Corylus avellana

Crataegus monogyna
+  Euonymus europaeus
+ Lonicera xylosteum

Roter Hartriegel

HaselnuB

Weilkdorn

Gewothnliches Pfaffenhiitchen
Gewohnliche Heckenkirsche

Malus sylvestris Holz-Apfel
Prunus spinosa Schiehe
Pyrus communis Wild-Birne

+ Rhamnus catharticus Kreuzdorn
Rhamnus frangula Faulbaum
Ribes uva-crispa Wilde Stachelbeere
Rosa arvensis Feld-Rose
Rosa canina Hunds-Rose
Rubus caesius Kratzbeere
Rubus idaeus Himbeere
Sambucus nigra Holunder

+  Viburnum lantana
+  Viburnum opulus

Wolliger Schneeball
Gewohnlicher Schneeball

Obstbaum-Arten: (Hochstamm StU 8-10)

Apfel

Birne
SuRkirsche
Walnuss
Zwetschge

Kletter- und Schlingpflanzen (zur Begriinung von Fassaden, Rankgeriisten und Zaunen)

Selbstklimmend:

+ Hedera helix Efeu
Parthenocissus quinguefolia 'Engelmannii’ Wilder Wein
Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii' Wilder Wein

Rankhilfe erforderlich:
Aristolochia macrophylla

Pfeifenwinde

+ Clematis Waldrebe
Humulus lupulus Hopfen
Lonicera, in Arten Geillblait
Polygonum aubertii Knéterich
Rosa, in Sorten Kletterrosen

+ Wisteria sinensis

Blauregen
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