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2.3

FESTSETZUNGEN, ZEICHEN UND HINWEISE

Rechtsgrundlagen:

Die Festsetzungen erfolgen durch Zeichnungen und Text auf der Rechtsgrundlage von:

Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. i S. 3634), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April
2022 (BGBI. | S. 674) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Nov-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14 Juni 2021
(BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch §4 des Gesetzes vom 25. Mai
2022 (GVBI. S 286) geédndert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 i S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. i S. 1057) gedndert worden ist.

Sozialwohnungen

Gesetz Uber die soziale Wohnraumférderung (Wohnraumférderungsgesetz - WoFG)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. September 2001 (BGVI. | S 2376), das
zuletzt durch Artikel 42 des Gesetzes vom 20. November 2019 (BGBI. | S. 1626) ge-

adndert worden ist.

Wohnraumférderbstimmungen 2022 (WFB 2022) in der Fassung der Bekanntmachung
des Bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr tiber die Wohnraum-
férderungsbestimmungen 2022 (WFB 2022) vom 16. Marz 2022 (BayMBI. Nr. 204).

Stellplatznachweis (GaStellV)

Die Zahl der notwendigen Stellplatze im Sinne des Art. 47 Abs.1 Satz 1, Abs. 2 Satz 1
BayBO bemisst sich nach §20 Abs. 1 der Verordnung tUber den Bau und Betrieb von
Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- und Stellplatz-
verordnung - GaStellV) vom 30. November 1993 (GVBI. S. 910) BayRS 2132-1-4-,
die zuletzt durch Verordnung vom 25. April 2015 (GVBI. S. 148) geédndert worden ist.

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

WA Allgemeine Wohngebiete (§4 BauNVO)
Gemalf §1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit §15
BauNVO wird festgesetzt, dass die nach §4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO

ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Plangebiet mit Ausnahme
von §4 Abs 3 Nr. 2 und 3 (sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
und Anlagen fiir Verwaltung) nicht zulassig sind, da diese im Plan-
gebiet und der unmittelbar angrenzenden Bebauung neue und dem
Wohncharakter beeintrachtigende Konflikte schaffen wiirden.

Bei reinen Wohnh&usern wird aus stadtebaulichen Griinden festgelegt,

dass nur Mehrfamilienhduser mit mind. 3 Wohneinheiten zulassig sind.

Weitere Festsetzungen (§9 Abs. 1 Nrn. 7 und 8 BauGB)
Gemal §9 Abs. 1 Nrn. 7 und 8 BauGB wird festgesetzt, dass aus

stadtebaulichen Grinden im Plangebiet nur Gebaude errichtet
werden durfen, die mindestens 30% der Nettogeschossflache

fur Wohnraum bereitstellen, der nach §9 Abs. 1 Nr. 7 BauBG mit
Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnten
und nach §9 Abs. 1 Nr. 8 BauBG nur flr Personengruppen mit be-

sonderem Wohnbedarf bestimmt sind.

Mal der baulichen Nutzung

GRZ 0.8 Grundflachenzahl (GRZ), (§19 Abs. 2 BauNVO)
GFz1.2 Geschossflachenzahl (GFZ), (§20 BauNVO)
msiv Anzahl der Geschosse (Vollgeschosse)
Es sind zwingend 3 Geschosse vorgegeben.
Das oberste Geschoss ist auch Dachgeschoss méglich.
Im Bereich der Kulmbacher Str. (Parzelle 305/3, 305/6, 305/7) kénnen bis zu
4 Geschosse ausgefiihrt werden, soweit das Untergeschoss aufgrund der
Hanglage nach Art. 2 Abs. 7 BayBO nicht als Kellergeschoss eingeordnet wird.
8.00 m maximale Traufhohe bei den Parzellen 305/2. 306. 306/2
11.00 m maximale Traufhdhe bei den Parzellen 305/3. 305/6. 305/7,

hier bezogen auf das Héhenniveau der B85 - Kulmbacher Strasse

Die festgelegte Attikahdhe darf fur Aufzugsiberfahrten ausnahmsweises

um 1.00 m Gberschritten werden, soweit dies die Abstandsregelungen zulassen.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o] offene Bauweise

Im Plangebiet ist eine offene Bauweise mit Einzelhdusern vorgesehen.
Die Einzelhduser kdnnen bei parzelleniibergreifenden Baumafinahmen
auch zu Doppelhdusern oder Hausgruppen zusammengefiihrt werden.
Einfahmilien- und Zweifamilienwohnhauser sind nicht zugelassen.
Baulinien i. S. v. §23 (2) BauNVO fiir bauliche Anlagen

Baugrenzen i. S. v. §23 (3) BauNVO fir bauliche Anlagen
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2.4 Festsetzungen zur Plandarstellung

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung (Art)
bestehende Grundstlicksgrenze
aufzuhebende Grundstiicksgrenze

vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

98/3 vorhandene Flurnummer

2.5 Festlegungen zu baulichen Anlagen

festgesetzte Firstrichtung

SD Satteldach, Dachneigung 38-48 °
Ziegeleindeckung, rot, schwarz

Kniestock 1.20 m

von OK RFG bis UK FuBpfette
Dachgauben, Ziegel- oder Blecheindeckung

Nebengebdude, Ziegel-, Blech- oder Griinbelag

2.6 Verkehrsflachen

Strallenbegrenzungsllinie
StralRenverkehrsflachen
Gehweg

Stellflachen
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

m Bauverbotszone
v Einfahrt
A, H— ¥ Einfahtsbereich
................. Sichtfelder

2.7 weitere Symbole und Flachenkennzeichnungen

Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,

Streuchern und sonstigen Bepflanzungen
Stellplatze (St), TG-Stellplatze (GA)
Grinflachen

Baum zur Anpflanzung

Baum zur Erhaltung

Einz&unung

Leitungen, unterirdisch

Spielplatz mit kindgerechter Grinflache
(z.B. keine Dornenstreucher, kein giftiger Fruchtschmuck)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

2.8 Pflanzgebot
Je Grundstiick ist mindestens ein standortgerechter Obst- oder
Laubbaum nach u.a. Pflanzliste zu pflanzen und zu unterhalten.
Die Lage auf dem Grundstiick ist frei wahlbar, soweit Nachbar-
rechte nicht eingeschrankt werden. Die Eingriinung hat bis ein
Jahr nach Bezugsfertigkeit (Nutzung) zu erfolgen.
Obstbdume
Apfel, Birne, Kirsche, Quitte, Zwetschge / Pflaume
jeweils in unterschiedlichen Sorten
Laubb&ume
Feldahorn, Spitzahorn Acer campestre, Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanuns
Hainbuche Carpinus betulus
Stieleiche, Traubeneiche Quercus robur, Quercus petraea
Sommerlinde, Winterlinde Tilla platyphyllos, Tilla cordata
Esche, Eberesche Fraxinus excelsior, Sorbus aucuparia
Schwarzerle Alnus glutinosa

Birke Betula pendula
Straucher (Wildgehdlze)

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Hartriegel Cornus sanguenea
Haselnuss Corylus acellana
Weissdorn Crataegus monogyna
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus

Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Wild-Apfel Malus sylvestris
Wild-Kirsche Prunus acium
Schlehe Prunus spinosa
Wild-Birne Pyrus pyraster

Echter Kreuzdorn Rhamnus cartharticus

Alpenjohannisbeere Ribes alpinum
Hundsrose Rosa Canina
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Kornelkirsche Cornus nas

2.09

2.10

2.1

212

2.13

2.14

2.15

2.16

2.17

2.18

2.19

2.20

Vorgarten

Die Vorgarten sind gartnerisch zu bepflanzen. Eine Vollversiegelung der Vorgarten
oder sogenannte Kies- oder Schottergérten sind nicht zuléssig. Vorgartenflachen
entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind die zwischen Strlenbegrenzungs-
linie und der stralRenseitigen Baugrenze gelegenen nicht tiberbaubaren Grund-
stlicksfachen gartnerisch anzulegen, zu gestalten und zu unterhalten. Ausgenom-
men von der Vorgarteneingriinung bleiben notwendige Zufahrten, Wege und

nicht Giberdachte Stellplatze. Insgesamt dirfen nur 50% der Gartenflache fur

Wege und Stellplatze befestigt werden.

Einfriedungen

Sind Einfriedungen vorgesehen, so sind diese entlang von &ffentlichen Verkehrs-
flachen mit einer max. H6he von 1.00 m zuldssig. An der seitlichen und rickwartigen
Grundstickenstiicksgrenze sind diese bis max. 1.20 m zuldssig. Eine Einfriedung als
lebende Hecke aus heimischen Strauchern / Gehdlzen ist méglich - Laubhdlzer sind
empfohlen. Mauern, Gabionen oder geschlossene Sichtschutzkonstruktionen sind

nicht zuldssig.

Regenwasserzisternen
Der Einbau von Zisternen flr die Verwendung von Regenwasser zur Gartenbewas-
serung wird verbindlich vorgegeben. Je Bauparzelle ist eine Regenwasserzisterne

mit einer Mindestgrée von 4.0 Kubikmeter zu errichten.

Bodenversiegelung

Die Bodenversiegelung ist, um die Neubildung von Grundwasser zu férdern, auf
das unumgénglich notwendige MaR zu beschranken. Alle Grundstiickszufahren,
PKW-Stellplatze, Wege und Terrassen sind als wasserdurchladssige Oberflachen
auszufihren, z.B. Sickerpflaster, Betonsteinpflaster mit grofen Fugenanteilen,
Rasengittersteine oder -waben, kleinformatiges Natursteinpflaster mit Splittfugen,

wassergebundene Decke.

Fassadengestaltung

Putzfassaden und Holzverkleidungen, helle und hellgraue Téne sowie Pastell-

farben sind zuldssig.

Solaranlagen

Solarenergetische Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zur Warme- und / oder
Stromerzeugung (Photovoltaik) sind zwingend vorzusehen. Es sind auf mind. 50%
der geeigneten Dachflachen der méglichen Hauptgebaude solarenergetische An-
lagen zur Nutzung von Solarenergie zu errichten und fiir die Dauer zu nutzen bzw.
nutzen zu lassen. Geeignet sind Dachfldchen, die nach Siiden und nach Westen

ausgerichtet sind.

Riickstausicherung, Kellerentwésserung

Alle Geschosse sind nach technischer Erfordernis gegen Rickstau zu sichern.

SchallschutzmaBnahmen
Schallemissionen, die von der Bundesstral’e B85 und der Kreisstral’e BT 14 ausgehen,
sind bei der Errichtung der Wohngebaude entsprechend den gesetzlichen Mindestan-

forderungen an Schallschutz durch geeignete bauliche Malinahmen zu kompensieren.

Abstandsflachen

Die Gebdudeabstande der Haupt- und Nebengebdude zu den Grundstiicksgrenzen
regeln sich unabhangig von den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes (Baulinien,
Baugrenzen u.a.) nach den Regelungen der aktuellen Fassung der Bayerischen Bau-
ordnung (Art. 6 Abstandsflachen, Abstande)

Flucht- und Rettungswege

Umfang, Anordnung und Ausbildung von erforderlichen Flucht- und Rettungswegen
regeln sich unabhangig von den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes (Baulinien,
Baugrenzen u.a.) nach den Regelungen der aktuellen Fassung der Bayerischen Bau-

ordnung. Erforderliche Feuerwehrzufahrten sind mit der &rtlichen Feuerwehr abzuklaren.

Kinderspielplatz
Auf der Parzelle 305/9 ist ein gemeinsamer Spielplatz fiir die neu entstehende Wohn-
bebauung vorgesehen, der zu einer besseren Integration der Bewohner fiihren soll.

Der Spielplatz soll im Gemeinschaftseigentum der bebaubaren Parzellen liegen.

Gehweg

An der nérdlichen Grenze des Plangebietes ist zwischen Kinderspielplatz und Kulm-
bacher Str. ein Verbindungs- und ErschlieBungsweg vorgesehen, der als mit Geh-
rechten zu belastende Flache den Parzellen 306. 306/2. 305/2. 305/7 auferlegt wird.

Begriindung

Die Gemeinde Heinersreuth erstellt diesen Bebauungsplan in der Absicht, ein be-
stehendes und verdichtetes Wohnquartier in seiner stadtebaulichen Kernfunktion zu
erhalten und stabile Grundlagen fiir Nachverdichtung und Neugestaltung zu schaffen.
Im Wohngquartier werden sozial ausgerichtete Wohneinheiten zur Verfiigung gestellt,
die es auch finanziell schwécheren bzw. besonderen Personengruppen ermdglichen,
sich trotz vorwiegend privatem Wohnungsbau in das Gemeindeleben zu integrieren
bzw. auch aufgrund des demographischen Wandels in der Gemeinde zu verbleiben.
Die Gemeinde Heinersreuth méchte die Vielfalt des Biurgertums férdern und erhalten,

seien es Studenten, junge Familien, Alleinerziehende oder u.a. auch dltere Menschen.
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4.1 Plangebiet mit Bestandsdarstellung - M 1/1000

VERFAHRENSVERMERKE
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Lerchenbﬁhlstraﬁse

Die Gemeinde Heinersreuth hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ....................
Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Lerchenblhl wurde am ....................

ortsiiblich bekanntgemacht.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit Unterrichtung und
Erdrterung zum Bebauungsplan - Konzept in der Fassung vom .................... hat in
der Zeit vom .................... bis ..o, stattgefunden.

Zu dem Konzept des Bebauungspans wurden die Behdrden und sonstigen Trager

offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom .................... bis
.................... beteiligt.
Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................... wurde mit Be-

griindung und Umweltbericht und allen wesentlichen Unterlagen gemaf § 3 Abs. 2

4.2 Luftbild aus BayernATLAS (ohne MaBstab)

4.3 Schemaschnitte

o

Parzelle 305/2, 306, 306/2 Parzelle 305/3, 305/6, 305/7

maximale Traufhéhe 8.00 m maximale Traufhéhe 11.00 m

(gemessen zur Kulmbacher Str.)

4.5 Planwerk M1/1000

4.4 Erklarung der Nutzungsschablone

BauGB in der Zeit vom .................... o] T offentlich ausgelegt.
Zu dem Entwurf des Bebauungspans wurden die Behérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange gemanR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................... bis
.................... beteiligt.

den Bebauungsplan Nr. .................... in der Fassung vom ..........ccoc..... gemaf
§ 10 Abst. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Gemeinde Heinersreuth

Heinersreuth, ....................

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Nr. ................... wurde am ...
geman § 10 Abst. 3 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht.

Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.

Gemeinde Heinersreuth

Heinersreuth, .........cccuu.....

Art der baulichen Nutzung: Zahl der Vollgeschosse:

Grundflachenzahl: Geschossflachenzahl:

Bauweise: Dachform: Gemeinde Heinersreuth
Firsthéhe, maximal: Dachneigung:

30779

305/44

305/11

) 305/13

307/21

305/10

Lerchenbu'hlstrarse

:
|
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|
|
|
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TH 8.00 m

' 49/6

49/2

49/13

491

303/75

298/10

GEMEINDE HEINERSREUTH

30012 LANDKREIS BAYREUTH

BEBAUUNGSPLAN

Bauweise offen

TH 11.00 m \

UNTERE LERCHENBUHLSTRASSE

Zum alten FO"SthauS

ENTWURF VOM 25.07.2022

FUR DIE GRUNDSTUCKE FL.NR. 305/2, 305/3,
UND FL.NR. 305/6, 305/7, 306, 306/2, 305/9
DER GEMARKUNG HEINERSREUTH

GEMEINDE HEINERSREUTH

KULMBACHER STR. 14
95500 HEINERSREUTH

AUFGESTELLT:
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