PRAAMBEL

Die Gemeinde Kunreuth erlisst gem. § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung (. d. F.) der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020
(BGBI. | 5. 587) und des Art, 23 der Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayer (Gemeindeordnung - GO) i. d. F.
der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI S. 796), zuletzt geandert durch § 5 Abs. 2 des Gesetzes vom
23.12.2019 (GVBL. S. 737) sowie des At 81 der Bayerischen Bauordnung (BayBO) i. . F. der Bekanntmachung
vom 14.08.2007 (GVBI . 588), zuletzt gedndert durch § 3 des Gesetzes vom 24.07.2019 (GVBI. S. 408) und der
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) i d. F. der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) diesen Bebauungsplan als Satzung.
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A. Festsetzungen durch Planzeichen

1. Art der baulichen Nutzun
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 54 BauNVO)

[@® ]  Algemeines Wohngebiet

2. Ma der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

035 Grundfldchenzahl (GRZ)
0,7  GeschoBfldchenzahl (GFZ)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

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

[ ] ofentiche verketrsfiachen

/) besonderer
[] vetehsgun

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

D Private Grunflache

6. Flichen/MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft sowie fiir Pflanzungen und Erhaltungen
(§9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB; § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB)

Umgrenzung von Flachen zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsfliche)

® gebot Obstbaume (nicht

Sonstige Planzeichen

E: Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

ZZE Umgrenzung der Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (Bauverbotszone)

@ Sichtdreiecke

Hinweise
vorhandene Grundstacksgrenzen
(mit Flurnummern)

Héhen in m 0. NN
E’j mégliche Gebaudestellung

VERFAHRENSVERMERKE FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

1. Der Gemeinderathat nder Sizung vom 2207.2020 die Autsellng des Bebauungsplanes
Der wurde am

sl nakans gemacht.

2. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager sffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der
Fassung vom 23.09.2020 hat in der Zeit vom 09.11.2020 bis 30.11.2020 stattgefunden.

3. Die frahzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB far den Vorentwurf des
Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom 23.09.2020 hat durch Auslage in
der Zeit vom 09.11.2020 bis 30.11.2020 stattgefunden.

4. Zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom 10.03.2021
wurden die Behdrden und sonstigen Trager sffentiicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 19.04.2021 bis 21.05.2021 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Granordnungsplan in der Fassung vom 10.03.2021
wurde mit Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 19.04.2021 bis 21.05.2021
sffentlich ausgelegt. Die Auslegung wurde 1 Woche vorher bekannt gemacht.

6. zum Entwurf des Bebauungsplanes mit Grinordnungsplan in der Fassung vom 19.01.2022
wurden die Behorden und sonstigen Trager éffentlicher Belange gem. § 4a Abs, 3 BauGB iV.m.
§ 4 Abs, 2 BauGB in der Zeit vom 10.02.2022 bis 11.03.2022 emeut beteiligt.

7. Der Entwurf des Bebauungsplanes mit Granordnungsplan in der Fassung vom 19.01.2022
wurde mit Begrndung gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
10.02.2022 bis 11.03.2022 emeut sffentlich ausgelegt. Die Auslegung wurde 1 Woche vorher
bekannt gemacht.

8. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 23.03.2022 den Bebauungsplan
mit Granordnungsplan gem. § 10 Abs, 1 BauGB in der Fassung vom 23.03.2022 als Satzung

beschlossen.
(siegel) Gemeinde . den..
st Strian
Erster Burgermeister
s 2udem wurde am gemR § 10 Abs. 3

Halbsa'z 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begrindung wird seit
diesem Tag zu den ablichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht
bereitgehalten und uber 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

< straBenrechtliche Ortsdurchfahrtsgrenze OD-E hingewiesen.
[ der Flachen fur oder fur (siegel) Gemeinde . den..
H zum Schutz gegen schédiiche Umwelteinrichtungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes
Ermst Strian
Erster Burgermeister
B. Textliche Festsetzungen nach § ® BauGB und BauNVo Die beiden Wohnhzuser sind jeweils mit einer zentralen schallgedammten, Luftungsanlage zur Be-
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO) und Entlaftung auszurtsten, die so zu dimensionieren ist, dass gesunde Wohn- und
fr baulichen Nutzung (S - 11 82uGB und §§ 115 BauhvO) Arbeitsverhalinisse gegeben sind.

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) -

Sonstige Festsetzungen B
2. Mat der baulichen Nutzung s

(§9 Abs. 1Nr. 1 und § 9 Abs. 2 BauGB und §§ 16 - 21a BauNVO) 6.1 Sichtdreiecke » t

Diose Sichifelder sind von allen y [ b,

2.1 Zahl der Vollgeschosse Slanel.Saniigs Cogenaiinde, GEndenuioeh G ey, doran Oboranton eher s 088 m
Maximal ll Vollgeschosse zulassig. tber OK Fahrbahn fiegen, freizuhaiten.
2.2 Grundflachenzahl GRZ: 0,35 (§§ 16, 17 und 19 BauNVO) 62 Flachen ur den tberortichen Verkehr
L.V.m. Art. 18 Abs. 1 und Art. 19 Abs, 1 BayStWG) e
23 Geschofiflachenzahl GFZ: 0.7 (S5 16, 17 und 19 BauNvO) Upmmalbare ;ugange qder Zufahrten von den Grundstticken zu der St 2236 sind nicht zuléssig. \ ) 1Y
2.4 Hohenfestsetzung Die hat u Brs agenvery
unreu

(59 Abs. 2BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Die maximale traufseitige Wandhohe betragt 6,50 m. Die Firstnohe betragt 10,50 m,

Gemessen wird von der fertigen Erdgeschoss-Futbodenaberkante (EFOK) bis zur Schnitlinie

Aulienkante Auenwand/Oberkante Dachhaut.

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfuibodens darf maximal 0,20 m uber dem zukunftigen Niveau
liegen ist der an zur

Mittelpunkt der Grundstacksseite) oder bergseitig maximal mit dem vorhandenen Gelande identisch sein

(Bezugspunkt ist hier der hochste Schnittpunkt des Gelandes mit dem Gebaude

25 Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Nr. 1 Abs. 6 BauGB)
Im gesamten Plangebiet sind pro Wohngebaude max. 2 Wohneinheiten zulassig.

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

34 Offene Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO)
3.1.1 Nur Einzelnauser und Doppelnauser zulassig.

32 Baugrenze (523 Abs. 3 BaUNVO)
ften hinsichlich der d
2um ZeitpUAMt der Baugenehigung gofige BayBo de curen de Baugrenzen ausgewiesene
berbaubare Grundstacksflache darf nur dann voll ausgenutzt werden, wenn die vorgeschriebenen
Abstandsflachen eingehalten werden.

3.3 Stellplatze, Garagen und Nebenarlagen (§ 12 und 14 BauNVO)
Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen und Terrassen sind auch aufierhalb der vorgegebenen
Baugrenzen gem den Vorscrriten der 8280 zuassig
ellplatze, Garagen Und Terrassen in der Anbauverbotszone
G S50 enmetoeerden Sair, st dese i dem Statiehe Bauart Bamberg abzustimmen.

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

Die Meldung der beim O ist nach 2u
Sicherung der Molirahme:

Zur rechtiiche efolgt nach im

2ot vor der v des eine Eintragung einer im
Grundouch.

4.1 Ausgleichsilachen
Dem Eingriff durch die geplante Bebauung werden insgesamt 985 qm innerhalb des Geltungsbereichs
bzw. auf FLINr. 1851 Gmkg Oberefrenbach zugeordnet.

Pflanzung von insgesamt 8 Obstbaumen als Hochstamm, Mahd des Granlands ab 15.6. mit Mahgut-
abfuhr und ohine Dungung.

4.2 Pflanzgebot innerhalb der Bauflachen
Pro Baugrundstuck st mindestens ein mittelkroniger Laubbaum oder Obstbaum als Hochstamm oder
Halbstamm zu pflanzen,

43 Schotter-/Kiesgarten aber 10 qm und mit weniger als 70% Bepflanzung sind nicht zulassig.

4.4 Die ist nur lt oder direkt nach der Ernte der Mahd des
Granlands zulassig.

5. Immissionsschutz (S9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 6 BauGB)

Das Schallgutachten der BASIC GmioH vom 03.11.2021 ist Teil des Bebauungsplans und bei Erichtung
und Nutzung der Wohnhauser zu berdcksichtigen.

In sl schutzbedarigen Raume nach DIN 4100 Schalischutz im Hochimy der geplrien Worhauser
te 3 nach VDI-Richtlinie 2719 “Schall-
uammung Von Fenstern ind deren Zusatzemtichtungen’ vom August 1887 ainzubauen.

An den Nord- und Westseiten der beiden Wohnhauser sind nicht offenbare Fenster einzubauen. Nicht
offenbare Fenster sind fest verglaste Fensterelemente. Um das Reinigen der AuRenflachen leichter zu
ermoglichen, kann eine Offungsvorrichtung vorgesehen werden, die aber nicht geeignet sein darf, ohne
weiteres die Fenster offnen zu kannen.

erfolgen.

63 Ausbau Erschlistungsstiate
9 BauGB i.V.m. Art. 9 Abs, 1 BayStrWG)
§e Erschnersungssnarse ist noch vor Erstellung der baulichen Anlagen planungsgema
auszubauen und auf einer Lange von mind. 20 m - gemessen vom befestigten Fahrbahnrand der
- mit einem oder Belag zu versehen, Im
ich ist am Rand der eine Mulde

6.4 Niederschlagswasser oder Abwasser aller Art dirfen dem Straengrundstick nicht zugefuhrt
werden. Durch geeignete bauliche MaBnahmen muss dies gewahrleistet sein (§ 1 Abs. 6 Nr. 9
BauGB i. V. m. Att. 9 Abs. 1 Bavstr\WG).

C. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. Art. 81 der BayBO) und

Gestaltungsfestsetzungen
1. Wohngebude
1.1 Gebaudeform

An- und Vorbauten sowie Zwerchhauser sind zulassig, wenn sie sich der Gesamform und
~gestaltung des Hauptbauksrpers unterordnen (= die Kubatur und Hohe des Hauptbauksrpers
deutlich unterschreiten).
Bei Doppelhéusern besicht Anpassungspicht hinsihtlch
- und sonstigen D:
Dochibersnde an Ortgang o T
MaRigebend ist das zuerst beaniragte Gebéude.

1.2 Dachform, Dachneigung
Zulissig: alle Dachformen. Die Dacheindeckung hat in rot bis rotbraun oder anthrazit (nicht
glinzend) zu erfolgen.

Garagen und Carports

N

Der erforderliche Stauraum vor den Garagen und Stellpltzen darf durch Einfriedungen
groBenmaig nicht beschrankt werden. Der erforderliche Stauraum betragt bei Garagen
und Carports mindestens 5 m.

2.2 Fur jede Wohneinheit sind zwingend 2 Stellplatze fur Kraftiahrzeuge herzustellen.

3. Gelandegestaltung

3.1 Stutzmauern an den Grundsticksgrenzen sind bis max. 0,5 m zuldssig. GréRere
jiede mussen mit werden,

D. Hinweise
1. Auf mﬁglichen Hangwasserzufluss wird hingewiesen.
2. Bei Neupflanzungen von Geholzen sind die gesetzlichen Grenzabstande einzuhalten:
o by 0 m e destans o 8 Abiand v der Grende
Geholze aber 2.0 m Hohe — mindestens 2,0 m Abstand von der Grenze

3. Alls it dor Durchfubrung des Prjoites btrauten Parsonen mosson darauf hingyiesen werden,
ayer.

Bolloera
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Entwurf ‘

Gemeinde Kunreuth
Bebauungsplan mit Griinordnungsplan
"Weingarts Sud"

r- und Funde h de "
nenkmallschngeseu u:verzuglrl‘c: t‘!leorrn ;ayev Landesamt fur De Skmalpf e:‘ meldet werden 1:1.000 bearbeitet: rh / pr
4. Bei einom Betrish von . Anlagen (25. datum: 23.03.2022 at 23.03.2022

Warmepumper) gelten in der Summe folg. Immissionsrichtwerte fr Larm an fremden
Wohnrzumen im aigemeinen Wohngabit:ags (06.00-22.00): 55 AB(A), nachts (22.00-06.00): 40
dB(A)-

5. Werden bei ErschlieBungs- oder BaumaBnahmen Anzeichen gefunden, die auf einen
Allastverdacht schlie@en lassen, ist die Bodenschutzbehtrde beim Landratsamt Forchheim
unverzuglich zu informieren.
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