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Planformat:

1. PRAAMBEL

Die Gemeinde Heinersreuth erstellt diesen Bebauungsplan in der Absicht,
ein bestehendes Dorfgebiet in seiner landlichen Kernfunktion zu erhalten,
die landliche Einbindung in Landschafts- und Naturrdume abzusichern
und damit eine stabile Grundlage fiir Nachverdichtung oder auch fiir

Neubau und Umgestaltung zu schaffen.

Das Ortsgebiet der Wiesenstrasse ist an den Ort Unterwaiz angebunden,
wird jedoch durch den Verlauf der Bundesstrasse B85 vom zugehérigen
Ortskern Unterwaiz separiert und als solches autark wahrgenommen.

Die Wiesenstrasse ist eine gewachsene, kurze und schmale Stichstrasse,
die zu einem landwirtschaftlichem Betrieb fahrt und dort ohne &ffentliche
Wendestelle endet bzw. nahtlos in einen landwirtschaftlichen Hof Ubergeht.
Die Bebauung entlang der Wiesenstrasse ist talseitig in den Hang gerichtet

und geht unmittelbar das Natur-/ Landschaftsgebiet der Rotmainauen Uber.

3. PLANZEICHNUNG

3.1 Lageplan (M1/1000)

2. RECHTSGRUNDLAGEN 5. TEXTLICHE FESTSETUNGEN (*)
2.1 Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt- 2.5 Stellplatznachweis (GaStellV)
machung vom 3. November 2017 (BGBI. i S. 3634), das durch Artikel 2 Die Zahl der notwendigen Stellplatze im Sinne des Art. 47 Abs.1 Satz 1, Abs. 2 5.01 Vorgarten
des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) geandert worden ist. Satz 1 BayBO bemisst sich nach §20 Abs. 1 der Verordnung uber den Bau und Bei Neubaumafinahmen sind die Vorgarten gartnerisch zu bepflanzen. Eine Vollver-
Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (Garagen- siegelung der Vorgéarten oder sogenannte Kies- oder Schottergérten sind nicht zuléssig.
2.2  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung und Stellplatzverordnung - GaStellV) vom 30. November 1993 (GVBI. S. 910) Vargartenflachen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind die zwischen Strallenbe-
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 3 des die BayRS 2132-1-4-l, zuletzt durch Verordnung vom 25. April 2015 (GVBI. grenzungslinie und der straRenseitigen Baugrenze gelegenen nicht tberbaubaren Grund-
Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 1 2023 | Nr. 6) gedndert worden ist. S. 148) geandert worden ist. Bei Bestandsgebduden bleiben die Regelungen der stiicksflachen gartnerisch anzulegen, zu gestalten und zu unterhalten. Ausgenommen von
Baugenehmigung weiterhin giiltig! der Vorgarteneingriinung bleiben notwendige Zufahrten, Wege und nicht tiberdachte Stell-
2.3  Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung platze. Insgesamt diirfen bei Neubaumaflnahmen nur 50% der Gartenflache fir Wege und
vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Stellplatze befestigt werden.
§ 2 des Gesetzes vom 10. Februar 2023 (GVBI. S 22) gedndert worden ist. (5.) Fortsetzung zu 5. Textliche Festsetzungen (*)
5.02 Fassadengestaltung
2.4 Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung erganzend siehe auch Begriindung und Festlegungen vom 25.04.2023 Bei Neubauten sind Putzfassaden und Holzverkleidungen, helle und heligraue Téne
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 i S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 sowie Pastellfarben zuldssig.
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. i S. 1802) geédndert worden ist. 5.12 Nebengebaude
Nebengebiude sind auch auferhalb der Baugrenzen zuldssig, wenn diese 5.03  Ruckstausicherung, Kellerentwésserung
nach MaRgabe Art. 6 Abs. 7 BayBO ohne eigene Abstandsflachen zuléssig sind. Alle Geschosse sind bei Neubau nach technischer Erfordernis gegen Riickstau zu sichern.
3.3 Luftbild von Unterwaiz (Quelle: BayernATLAS) - ohne MaRstab 3.4  Luftbild von der Wiesenstrasse (Quelle: BayernATLAS) - ohne MaRstab
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4.1

4.2
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4.4

4.5

4.6

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

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

Dérfliche Wohngebiete (§5a BauNVO)

GemaR §1 Abs. 4 und Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit §15 BauNVO wird

festgesetzt, dass die nach §5a Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen im Plangebiet mit Ausnahme von §3 Abs. 3 Nr. 1 und Nr. 2
(Wirtschaftsstellen land- und fortstwirtschaftliche Betriebe und die dazugehérigen
Wohnungen und Wohngebadude sowie Gartenbaubetriebe) nicht zuldssig sind, da
diese im Plangebiet und dem unmittelbar angrenzenden Natur- und Landschafts-
gebiet neue, sowohl dem landlichen Charakter sowie auch dem Wohncharakter

beeintrachtigende Konflikte schaffen wiirden.

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(0) offene Bauweise
""""" Baugrenzeni. S. v. §23 (3) BauNVO fur bauliche Anlagen
Festsetzungen zur Plandarstellung

Emmmmm—=—n Grenze des radumlichen Geltungsbereiches

oo oo Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

—I_ bestehende Grundstiicksgrenze

98/3 vorhandene Flurnummer

Festlegungen zu baulichen Anlagen

Bei Bestandsgebauden bleiben die Regelungen der Baugenehmigung weiterhin giltig!
|:| Bestehende Gebaude (Grautdne)

|:| Neu zu errichtende Gebaude

Verkehrsflachen

Stralienbegrenzungslinie
I:I StraRenverkehrsflachen

I:I Geh- und Radwege

weitere Symbole und Fldchenkennzeichnungen
I:I Grunflachen (Bestand im Geltungsbereich nicht definiert)

‘ Baum zur Anpflanzung

Baum zur Erhaltung

3.05

Ortsbild / Ansicht - Unterwaiz, Wiesenstrasse

5.04

5.05

5.06

5.07

5.08

5.09

5.10

5.11

Einfriedungen

Sind Einfriedungen bei Neubauten vorgesehen, so sind diese entlang von 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen mit einer max. Héhe von 1.00 m zuldssig. An der seitlichen und rickwartigen
Grundstlcksgrenze sind diese bis max. 1.20 m zuldssig. Eine Einfriedung als lebende
Hecke aus heimischen Strauchern / Geholzen ist moglich - Laubhdlzer sind empfohlen.

Mauern, Gabionen oder geschlossene Sichtschutzkonstruktionen sind nicht zuldssig.

Bodenversiegelung

Die Bodenversiegelung ist bei NeubaumafRnahmen, um die Neubildung von Grundwasser
zu férdern, auf das unumganglich notwendige Malk zu beschranken. Alle Grundstlickszu-
fahren, PKW-Stellplatze, Wege und Terrassen sind als wasserdurchlassige Oberflachen
auszufihren, z.B. Sickerpflaster, Betonsteinpflaster mit grof’en Fugenanteilen, Rasen-
gittersteine oder -waben, kleinformatiges Natursteinpflaster mit Splittfugen, wasserge-

bundene Decke.

Pflanzgebot

Bei NeubaumafRnahmen ist je Grundstiick mindestens ein standortgerechter Obst-
oder Laubbaum nach Pflanzliste zu pflanzen und zu unterhalten. Die Lage auf dem
Grundstuck ist frei wahlbar, soweit Nachbarrechte nicht eingeschrénkt werden.

Die Eingriinung hat bis ein Jahr nach Bezugsfertigkeit (Nutzung) zu erfolgen.

Regenwasserzisternen
Der Einbau von Zisternen fiir die Verwendung von Regenwasser zur Gartenbewéas-
serung wird bei NeubaumaRnahmen verbindlich vorgegeben. Je Bauparzelle ist eine

Regenwasserzisterne mit einer Mindestgroflie von 4.0 Kubikmeter zu errichten.

Solaranlagen

Solarenergetische Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zur Warme- und / oder
Stromerzeugung (Photovoltaik) sind bei Neubaumalinahmen zwingend vorzusehen.
Es sind auf mind. 50% der geeigneten Dachfldchen der méglichen Hauptgeb&ude
solarenergetische Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zu errichten und fiir die
Dauer zu nutzen bzw. nutzen zu lassen. Geeignet sind Dachfl&achen, die nach

Suden und nach Westenausgerichtet sind.

Schallschutzmaf3nahmen
Schallemissionen, die von der Bundesstrafe B85 und der Kreisstralle BT14 ausgehen,
sind bei der Errichtung der Wohngebaude entsprechend den gesetzlichen Mindestan-

forderungen an Schallschutz durch geeignete bauliche MalRnahmen zu kompensieren.

Abstandsflachen

Die Gebaudeabstande der Haupt- und Nebengebaude 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.
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat Heinersreuth hat in der Sitzung vom ................. gemal §2 Abs. 1 BauGB
die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am

............... ortsublich bekannt gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman §3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung
und Anhérung fir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ................ hat in
der Zeitvom ................ bis ...cccviee stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geman
§4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................
hat in der Zeit vom ................. bis ...cccvieeee stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom .................. wurden die Behdrden
und sonstige Trager offentlicher Belange gemal §4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ...............
o] 1=, beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom ............... wurden mit der Begriindung
geman §3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom .................. bis ...cooeeeii. offentlich ausgelegt.
Die Gemeinde Heinersreuth hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .................. den Be-
bauungsplan gem. §10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ..............c..... als Satzung be-
schlossen.

............................................................. ,den e,

Biargermeisterin Simone Kirschner (Siegel)

Das Landratsamt hat den Bebauungsplan mit Bescheid vom

.............. JAZ i ge@MAER §10 Abs. 2 BauGB
genehmigt.
Ausgefertigt
............................................................. ,den e,

Birgermeisterin Simone Kirschner (Siegel)

Die Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplans wurde am ............... gemafl §10 Abs.3
HS 1 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht bzw. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungs-
plan wurde am ............... gemaf §10 Abs. 3 HS2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der
Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den Ublichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und liber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft geben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des
§44 Abs. 3 S.1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§214 und 215 BauGB wurde in der Be-
kanntmachung hingewiesen.

Unterzeichner/-in

Gemeinde Heinersreuth

GEMEINDE HEINERSREUTH

LANDKREIS BAYREUTH

EINFACHER BEBAUUNGSPLAN
WIESENSTRASSE

AUFGESTELLT AM 25.04.2023

ZULETZT GEANDERT AM 25.04.2023
Anlage: Begrindung und Festlegungen zum Plan vom 25.04.2023

FUR DIE GRUNDSTUCKE FL.NR. 16, 16/4, 17,
17/2, 1713, 1714, 19, 21, 22, 271, 27/2, 27/12, 103/1
DER GEMARKUNG UNTERWAIZ

GEMEINDE HEINERSREUTH

KULMBACHER STR. 14
95500 HEINERSREUTH

AUFGESTELLT:
KASTL ARCHITEKTUR GMBH
95500 HEINERSREUTH, COTTENBACH 57
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