Stadt Vilseck - Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet "Brunnleite" in Sorghof

Festsetzungen durch Plarzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

...‘7 Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

‘ Siehe hierzu die Festsetzungen bei 1.3.

Offentliche Verkehrsflache

Zur KreisstraBe AS 16 siehe auch die Festsetzungen bei 1.4 (Bau-
verbotszone)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Erlduterung: Die Unterteilung der Offentlichen Verkehrsfliche in Fahrbahn, Gehweg, Ver-
kehrsgriin oder Mehrzweckstreifen wird sinnvollerweise konkret erst im Zuge der
ErschlieRungsplanung mit dem Stadtrat festgelegt, wenn feststeht, wo Kanal und Leitungen
verlaufen.

Im Entwurf wurden nur beispielhaft Fahrbahnverengungen und StraRenbdaume dargestellt,
um zu zeigen, dass solche verkehrsberuhigende MaRnahmen gewollt sind, ohne die
endglltige Lage festzulegen / vorwegzunehmen.

E Offentliche Parkflache

Einfahrtsbereich

Zweckbestimmung (erst ab dem Entwurf)

\ StraBenbegrenzungslinie auch gegeniber Verkehrsflachen besonderer

Flachen flr Versorgungsanlagen, Flachen fir die Abfallentsorgung, Flachen flr die Ab-
wasserbeseitigung, Flachen flur die Fihrung von Leitungen.

Telekommunikationsleitungen sind zum Schutz des Ortsbildes unterirdisch zu flihren.

Flachen fir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und fur die
Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nrn, 12, 13, 14 ... BauGB)

O Elektrizitdt (Trafostation ... - Planzeichen als Platzhalter - die tatsachliche
Lage wird erst im Zuge der ErschlieBungsplanung festgelegt)

Fernwarme (zum Beispiel Biomasseheizwerk, wie eine Hackschnitzel-
O Heizanlage, oder Blockheizkraftwerk)

Abfallentsorgung (hier: Mdlltonnenstellplatz / -sammelplatz)
0 - die genaue Lage ist nicht festgesetzt.

‘ Erlauterung: Die Abfallbehalter sind flir die Abholung zu den Sammelstellen zu verbringen.

Grinflachen

Offentliche Griinfliche (Verkehrsgriin ...)

Private Grinflache

Anzupflanzende bzw. zu erhaltende Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen

° Ortsrandeingriinung*, mindestens dreireihig, mindestens 3,00 m breit,
®® e | bzw. Hecken- und Feldgehélze

Anzupflanzende Baume*: Von den in der Planzeichnung dargestellten
° ° Baumstandorten kann im Einzelfall abgewichen werden.

*: Arten und Sorten siehe unten. - siehe hierzu Festsetzungen ab 1.19

Hinweis: Im Planteil dargestellte Geb&dude, bestehende Nutzungen und Strukturen
(Boéschungen, Bestandsgehdlze ... kartierte Biotope) sind keine Festsetzungen sondern
Hinweise bzw. nachrichtliche Ubernahmen - siehe ,Sonstige Planzeichen".

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

ﬁ Umgrenzung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

Festsetzung als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache: siehe 1.22

Textliche Fessetzungen

Anmerkung: Soweit nicht anders erwdhnt, gelten die Festsetzungen fiir alle Bereiche /
den gesamten Geltungsbereich.

Hinweis: Flur Tiny Houses werden Parzellen / Bereiche vorgesehen, die - falls kein Bedarf
besteht - flir weitere reguldre Bebauung verwendet werden kénnen.

zu Textliche Fessetzungen

1.5.3 Bautypen fiir Wohngebaude (Gebaudetypen)

Zulassig sind - wie unten aufgefthrt -
fir Wohngebdude folgende Bautypen

(Gebdudetyp 1 bis Gebaudetyp 5):
EG: Erdgeschoss

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

EG+DG: Erdgeschoss und Dachgeschoss

EG+0G (EG+1): Erdgeschoss und ein weiteres Vollgeschoss.

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)

nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Beherbergungsgewerbe ... bis Tankstellen) sind
auch ausnahmsweise nicht zulassig.

1.2 Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Es wird die offene Bauweise nach § 22 Abs. 1 BauNVO festgesetzt (mit seitlichem Grenz-
abstand). Es sind Einzelhauser, Doppelhduser und Reihenhduser zuldssig. Tiny Houses
sind ebenfalls zulassig.

1.3 Uberbaubare Grundstiicksfliachen (s 9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

1.3.1 Baugrenzen und Abstandsflachen

Gebaudetyp 1:

Dachform:
Dachneigung:

Dachaufbauten:

Kniestockhohe:

Wandhohe:

EG mit DG, max. 2 Vollgeschosse

Satteldach
38°-48°

Schleppgauben oder stehende Gauben als Einzelgauben,
mind. 1,50 m Abstand zur seitlichen Dachkante

max. 1,20 m von OK Rohdecke bis OK FuBpfette

maximal 5,40 m (in der Regel talseitig);
Ermittlung der maximalen Wandhohe und der maximalen
Hohe baulicher Anlagen siehe 1.5.4.

Eine Bebauung der Grundsticke ist nur innerhalb der Baugrenzen zuldssig. Dies gilt auch
fur Garagen. FuUr die Abstandsflachenregelung ist Art. 6 der BayBO anzuwenden.

Gebaudetyp 2:

EG mit OG, max. 2 Vollgeschosse

Dachform: Satteldach
Dies gilt flr alle Gberbaubaren Flachen, wobei Baugrenzen in jedem Fall einzuhalten sind, )
auch wenn die Abstandsflachenregelung nach der BayBO geringere Grenzabstidnde Dachneigung: 150-22°
ergeben wirde (mit den genannten Ausnahmen). Dachaufbauten: Keine
Nebengebaude im Sinne von Art. 57 Abs. 1 Nr. 1 Buchstabe a und g BayBO (Fassung Wandhdhe: maximal 6,65 m (in der Regel talseitig);

vom 01.06.2021), mit einer mittleren Bauhdhe bis zu 3 m, sind bei Berlcksichtigung der
jeweils gliltigen Abstandsflachenregelung der Bayerischen Bauordnung auch auBBerhalb
der Baugrenzen zulassig, soweit die Flachen nicht mit einem Pflanzgebot belegt sind

Ermittlung der maximalen Wandhéhe und der maximalen
Héhe baulicher Anlagen siehe 1.5.4..

und die folgende Einschrankung eingehalten wird:

Nebengebidude mit einer Hohe von Uber 1,50 Metern sind auBerhalb der Baugrenzen nur
zuldssig, soweit diese zum &ffentlichen Verkehrsraum (z.B. auch &ffentlicher Grinstreifen
oder Mehrzweckstreifen) einen Mindestabstand von 4,00 Metern einhalten.

Zur Mindestaufstellflache vor Garagen siehe Festsetzung 1.10.

1.4 Bauverbotszone / Baumfallgrenze

AuBerhalb der Ortsdurchfahrten sind die Bauverbotszonen zur KreisstraBe AS 16 gemaB
Bayerischen StraBen- und Wegegesetz (BayStrWwG) von 15,00 m einzuhalten. In den

Anbauverbotszonen - jeweils gemessen vom auBeren Rand der Fahrbahndecke - dirfen
bauliche Anlagen nicht errichtet werden. Der betreffende Abstand gilt auch flr Hinweis-

Gebaudetyp 3:

Dachform:

Dachneigung:

Wandhdhe:

Gebaudehohe:

EG mit OG, max. 2 Vollgeschosse, Hauptbaukdrper
> 2/3 des Gesamtbaukoérpers (mehr als zwei Drittel).

Pultdach mit versetztem Pult oder dieses als Flachdach

12-22° (Nebenbaukérper 0-22°)

Dachaufbauten: Keine

Hauptbaukdérper maximal 6,35 m;

Nebenbaukoérper maximal 3,60 m;

Ermittlung der maximalen Wandhéhe und der maximalen
Héhe baulicher Anlagen siehe 1.5.4.

Hauptbaukodrper maximal 8,50 m.

schilder, Werbeanlagen oder dhnliche Nutzungen.

Die Verlegung der Ortsdurchfahrt an den zukiinftigen Ortsrand wird beantragt.

Im Bereiche der fiktiven Baumfallgrenze (30 bis 35 m ab Waldrand) ist die Sicherheit von

Gebdudetyp 4:

EG, maximal 1 Vollgeschoss.

Wohnnutzungen baulich und / oder durch Haftungsiibernahme zu regeln. Ohne Eingriffe Dachform: Pultdach, Flachdach
der Baumbesitzer sind nach Angaben des AELF (Bereich Forsten Stellungnahme vom Dachneigung: 0-22°
11.05.2022) Endbaumhéhen von 30 bis 35 m zu erwarten.
Dachaufbauten: Keine
Wandhohe: maximal 3,60 m;
Hohe baulicher Anlagen siehe 1.5.4.
1.5.1 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl (§ 17 BauNVO) Geb3udehoéhe: Gebaudehdhe: maximal 6,65 m.

Festsetzt wird
Zulassige Grundflachenzahl (GRZ): maximal 0,35

Zulassige Geschossflachenzahl (GFZ): maximal 0,70

1.5.2 Anzahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse betrdgt in allen Bereichen maximal II (zwei),
soweit nicht ausdriicklich anders festgesetzt (Gebdudetyp 4).
Grundlage ist die Begriffsbestimmung in Art. 2 (5) BayBO in der Fassung der Bekannt-

Gebdudetyp 5:

Dachform:

Dachneigung:

Wandhohe:

EG mit OG, max. 2 Vollgeschosse.

Walm - bzw. Zeltdach
15° -22°

Dachaufbauten: Keine

maximal 6,65 m;
Ermittlung der maximalen Wandhéhe und der maximalen
Hohe baulicher Anlagen siehe 1.5.4.

machung vom 04. August 1997,
Bei versetzten Geschossen ("Split-Level-Bauweise") sind vier versetzte Geschosse als
zwei Vollgeschosse zu werten, wenn auf jeder Gebdudetraufseite nicht mehr als zwei
Vollgeschosse angeordnet sind.

Hinweis:
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Sonstige Planzeichen

Fahrbahnverengung mit StraBenbaum und Parkplatz
Lage und Form, sowie Lage der Bepflanzung nicht festgesetzt

Flurstiicksnummer

Grundstiicksgrenze Bestand

Parzellengrenze Vorschlag

Hbéhenlinien Stand Marz 2022

Gebaude Bestand

Gebdude geplant (Lage beispielhaft, innerhalb der Baugrenzen)

Tiny houses: GroBe und genaue Lage (innerhalb der Baugrenzen) nicht
festgesetzt

Parzellennummer und ca. GrundstlicksgréBe

Bodschungen, Grében usw. (Bestand)

Nachrichtliche Ubernahme: Anbauverbotszone AS 9

Nachrichtliche Ubernahme:
Biotope der Amtlichen Biotopkartierung

Nachrichtliche Ubernahme: Sichtdreiecke
(als Planzeichen auf Grundlage von Angaben des Tiefbauamtes am LRA)

20-kV-Freileitung mit Schutzzonenbereich (beiderseits 8 m)

Hinweis: Eine Erdverkabelung der 20 kV-Freileitung im Bereich der Bebauung ist geplant. Solange die Erd-
verkabelung nicht erfolgt ist, sind die Schutzzonenbereiche zu beachten, danach sind die Schutzzonen zu den
Erdkabeln einzuhalten (siehe 1.19).

zu Textliche Fessetzungen

1.5.4 Hohe baulicher Anlagen (§ 16 und § 18 BauNVO)

Die Wandhohe ist das an der Traufseite senkrecht gemessene MaB vom Bezugspunkt bis
zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der
Wand.

Die maximale Hohe / Firsthohe von baulichen Anlagen ist das senkrecht ge-
messene MaB vom Bezugspunkt bis zum Dachfirst (oder bis zum oberen Abschluss der
Wand bei Flach- und Pultdach).

Ermittlung der HGhe baulicher Anlagen in
Bezug auf die StraBenoberkante:

Dachnelgung z.B. 45°

Ermittlung des

maximale Wandhhe
daf nicht Oberschritten werden

% Bezugspunktes:
2 :
M‘%ﬁ%‘: -? StraBe
Belsplel: ROH HT NI 35D .I
Satteldach StraBe

Es gilt jeweils die StraBenoberkante als Bezugspunkt, gemessen in der Mitte der
StraBenseite des Gebaudes im rechten Winkel zur StraBe (siehe Grafik). Bei mehreren
moglichen Bezugspunkten (Eckgrundstilick) gilt der tiefer gelegene Bezugspunkt.

Eine Uberschreitung der zuldssigen Baukdrperhohen fiir technisch erforderliche, unter-
geordnete Bauteile (z.B. flir Schornsteine, Antennen, Masten, technische Aufbauten fir
Aufziige) um bis zu 1,0 Meter ist zugelassen.

Maximale Héhen und Wandhéhe von Hauptgebduden, Neben-
gebduden, Garagen und Nebenanlagen

Die Wandhoéhe von Hauptgebdauden, von Nebengebduden, Garagen und Nebenanlagen
darf an der Traufseite den bei 1.5.3 (Gebaudetypen) bzw. unten im Anschluss fest-
gesetzten Wert nicht Uberschreiten.

Die maximale Hohe / Firsthohe von baulichen Anlagen darf
grundsatzlich 12,00 m nicht Uberschreiten.
Davon abweichend
Gebdudetyp 3 max. 8,50 m;
Gebaudetyp 4 max. 6,65 m;
(siehe oben bei 1.5.3).

Wandhohe von Garagen und Nebengeb&duden:

Die Wandhohe an der Traufseite, gemessen gemaB Art. 6 Abs. 4 BayBO, darf im Mittel
nicht mehr als 3,00 m betragen. Grundsatzlich sind Garagen nach Art. 6, Abs. 7 Nr. 1
BayBO zugelassen.

1.6 Dachformen und Firstrichtung
In allen Bereichen gilt fiir Gebaude:
Gebdudelangsseiten sind parallel zur Firstrichtung zu erstellen.

Siehe ,Dachform" bei Festsetzung 1.5.3, sowie ,Dachform und -neigung" bei 1.6.1.

Dachiiberstande an der Traufe sind bis maximal 0,60 m,
am Ortgang bis maximal 0,40 m mdglich.

1.6.1 Dachformen von Garagen

Zulassig sind ausschlieBlich:

Flachdach nur mit Begrinung, Dachneigung: 0-4° oder
Pultdach mit Dachneigung: 5-12°, sowie

Satteldach mit Dachneigung: 22°-48°,

Solarnutzung und Grindacher zuldassig wie bei 1.7 festgesetzt.

Die Dachform und -neigung ist soweit moglich im Rahmen der sonstigen Fest-
setzungen entsprechend dem Hauptgebaude auszufiihren.

Stellplatze: siehe bei 1.10.

1.7 Dachdeckung, Sonnenkollektoren / Photovoltaik-
anlagen

Dachdeckung:
Biberschwanze bzw. Pfanne, Farbe naturrot, braun, schwarz, grau in matt oder glasiert.
Dachfarben wie blau und grin sind unzulassig.

Bei Pultdachern sind auch eloxierte Metalldacher und begriinte Dacher zuldssig.
Flachdacher sind maoglichst zu begriinen, soweit keine Nutzung der Solarenergie vor-
gesehen ist.

Sonnenkollektoren:

Sonnenkollektoren und Solarzellen / Photovoltaikanlagen auf Gebaudeddchern oder in
Fassaden integriert, sind zugelassen. Solaranlagen sind soweit mdglich in die Dach-
flachen oder Fassaden zu integrieren: eine Montage mit Aufstanderung auf der Dachhaut
ist moglich, eine separate Aufstdnderung schrag zur Dachflache ist nicht zuldassig, die
Neigung der Elemente muss der Dachneigung entsprechen, mit der Ausnahme Flachdach.

1.8 Dachaufbauten
Siehe bei 1.5.3 (Gebaudetypen).

1.9 Fassadengestaltung, Putzart und —farbe

AuBenwadnde sind mit Glatt- oder Rauhputz in gedeckten Farben und Holz-
verkleidungen zuldssig.

Nicht zulassig sind Fassadenverkleidungen aus Metallelementen, Kunststoff- oder
Faserbetonplatten.

Sonnenkollektoren und Solarzellen / Photovoltaikanlagen in Fassaden integriert,
sind zugelassen.

1.10 Stellplatze, Garagen

Je Wohneinheit sind auf dem Baugrundstick mindestens 2 Stellplatze, bei
Doppelhausern je Wohnung 2 Stellplatze (Uberdacht in Form von Carport oder
Garage oder nicht Uberdacht auf versickerungsféhigem Oberfldchenbelag)
nachzuweisen.

Flachen vor Garagen kénnen nicht bei diesem Nachweis angerechnet werden.

Die GroBe der Stellplatze bemisst sich nach § 4 Abs. 1 GaStellV.

Wandhdéhen von Garagen siehe 1.5.4. Zusatzlich gilt:
Grenzgaragen: Wandhohen, -langen und Grundflachen sind zulassig ent-
sprechend der jeweils glltigen Fassung der BayBO.

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen zulédssig (siehe 1.3.1).

Der Abstand zwischen Garagentor und 6ffentlicher Verkehrsflache muss im
Regelfall mindestens 5,00 m betragen; bei elektrischem Torantrieb oder torloser
Ausflihrung ist eine Unterschreitung maglich, bis zu einem Mindest-Abstand
von 2,50 m. Eine straBenseitige Einfriedung der Zufahrt bzw. der Flache vor der
Garage ist unzuladssig.

AuBenwand: Eine Ausflhrung in Wellblech ist auch bei begrenzter Nutzung
unzulassig.

1.11 Immissionsschutz / Beleuchtung

Die Vorgaben des Bundesimmissionsschutzgesetzes sind einzuhalten. Zusatzlich
erforderliche Nachweise sind durch den Bauantragsteller zu beauftragen.

Fur die Beleuchtung von Platzen und Wegen sind ausschlieBlich insekten-
freundliche Leuchtmittel und Lampen zu verwenden. Merkmale: nach oben
abgeschirmt / Abstrahlung nach unten, warm-weiBes Licht mit einemm maximal
sehr geringen Anteil an Wellenlangen
unter 800 nm und einem niedrigen Blauanteil (< 2.700 Kelvin), maximal
1.000 Lumen.

1.12 Allgemeine verbindliche Festsetzungen

Ansonsten gilt die Bayerische Bauordnung in der jeweils giltigen Fassung.

zu Textliche Fessetzungen

1.13 Bodenschutz / Altlasten

Generell gilt: Sollten bei Aushubarbeiten organoleptische Auffalligkeiten des Bodens fest-
gestellt werden, die auf eine schadliche Bodenveranderung oder Altlast hindeuten, ist un-
verziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem&B Art. 1 BayBod-
SchG). Der Aushub ist zum Beispiel in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzu-
lagern bzw. die AushubmaBnahme ist zu unterbrechen, bis der Entsorgungsweg des
Materials geklart ist.

Gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen durch Verrichtungen auf den
betroffenen Flachen sind VorsorgemaBnahmen zu treffen.
Siehe auch ,1.14. ... Oberboden™.

Grunordnung

1.14 Gestaltung des Gelandes / Oberboden

Dem Bauantrag ist auch in Fallen des Genehmigungsfreistellungsverfahrens ein Gelande-
schnitt mit Darstellung des naturlichen und geplanten Gelandeverlaufs beizugeben. Als
Bezugspunkt sind die nachstgelegene StraBenoberkante sowie der jeweilige
Hohenbezugspunkt darzustellen.

Das natlrliche Landschaftsrelief ist zu erhalten. Das Geldande soll in seinem natlrlichen
Verlauf mdéglichst nicht verandert werden. Aufschittungen, Terrassierungen oder
Abgrabungen sind - wenn diese sich in das natlrliche Gelande einfligen - zulassig bis zu
einer H6he von maximal 1,00 m, bezogen auf das naturliche Gelande.

An den Grenzen zu den angrenzenden Flursticken auBerhalb des Geltungsbereichs ist
das naturliche Geléande einzuhalten. Davon abweichend kdénnen die einzelnen
Grundstiicke im Anschluss zur StraBe bis maximal StraBenoberkante aufgeftllt werden.
Die entstehenden Bdschungen sind in das natlrliche Gelande einzufiigen und zu
bepflanzen. Der Boschungswinkel darf eine maximale Neigung von 1:1,5 aufweisen.
Stutzmauern aus Naturstein mit Vorpflanzung sind bis zu einer H6he von 1,00 m
zulassig. Die Boschungswurzel bzw. die Mauer muss einen Abstand von mindestens 1 m
zur Grundstucksgrenze einhalten.

Durch geeignete MaBnahmen ist sicherzustellen, dass kein Oberflachenwasser auf Nach-
bargrundstlicke abgeleitet wird.

Der gewachsene Bodenaufbau ist Gberall dort zu erhalten, wo keine baulichen Anlagen
er-richtet und auch sonst keine nutzungsbedingte Uberprégung der Oberflache geplant
bzw. erforderlich ist.

Bei Aufschittungen mit Materialien und bei Abgrabungen sind die bodenschutzrechtlichen
und / oder abfallrechtlichen Vorgaben einzuhalten - siehe auch 1.13 Bodenschutz

Oberboden, der bei allen baulichen MaBnahmen oder sonstigen Veranderungen der Ober-
flache anfallt, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor Vernichtung oder Vergeudung zu
schitzen und fachgerecht in maximal 2,00 m hohen Mieten zwischen zu lagern und
wieder seiner Nutzung zuzuftihren. Auch sonstige Beeintrachtigungen des Bodens, wie
Bodenverdichtungen oder Bodenverunreinigungen, sind zu vermeiden. Um Verdichtungen
vorzubeugen, soll das Gelande nur bei trockenen Boden- und Witterungsverhaltnissen
befahren werden. Das Befahren bei unginstigen Bodenverhaltnissen ist zu vermeiden,
ansonsten sind Schutzvorkehrungen zu treffen. Geeignete Maschinen (Bereifung, Boden-
druck) sind auszuwahlen.

Bodenaushub ist auf den Grundstiicken flachig zu verteilen. Eine Verbringung und
Verwertung von Mutterboden auBerhalb des ErschlieBungsgebietes ist nur in Abstimmung
mit der planenden Kommune zuldssig.

Bei einer beabsichtigten Lagerungsdauer von tber 3 Monaten sind die Oberboden- und
Unterbodenmieten, die flir Vegetationszwecke vorgesehen sind, nach Ausbau mit tief-
wurzelnden, winterharten und stark wasserzehrenden Pflanzen zu begriinen (zur
Vermeidung von Qualitatsverlust und zur Erosionsminderung). Bodenaushubmaterial soll
maglichst direkt im Baugebiet wieder eingesetzt werden. Eine Verbringung und Ver-
wertung von Mutterboden auBerhalb des ErschlieBungsgebietes ist nur in Abstimmung
mit der planenden Kommune zuldssig. Verbleibender Bodenaushub ist auf den Grund-
stiicken flachig zu verteilen.

Ein umweltfreundliches Bodenmanagement mit minimalem Verkehrsaufkommen ist
anzustreben.

Des Weiteren ist die Bodenversiegelung auf das unbedingt notwendige MaB zu
beschranken (§1a Abs. 2 BauGB).

Anfallende Abfélle sind zu sammeln und der Wiederverwertung zuzufithren oder
ordnungsgemaB zu entsorgen. Bei der Abfallbewirtschaftung sind gemaB Abfallhierarchie
MaBnahmen in folgender Rangfolge umzusetzen: Abfallvermeidung vor Vorbereitung zur
Wiederverwendung vor Recycling vor sonstiger Verwertung (energetische Verwendung
und Verfullung) vor Beseitigung.

1.15 Versiegelung, Schottergarten

FuBwege, wenig befahrene Fahrspuren, Stellplatze und vergleichbare Flachen
sind nur im auBerst notwendigen Umfang zu befestigen (siehe auch § 1a Abs. 2
BauGB).

Hierflr sind versickerungsfahige Belage zu verwenden (zum Beispiel Rasen-
gittersteine, Natur- und Betonsteinpflaster mit Rasenfugen, wassergebundene
Decken, Schotterrasen oder Fahrspuren mit durchlassigen Zwischenraumen).

Soweit Schottergarten trotz einschrankender gesetzlicher Regelungen noch
zulassig sind, sind diese Flachen ebenso wie etwa die Hauptgebaude zu 100 %
auf die zulassige Grundflache anzurechnen. Die nach § 19 Abs. 4

BauNVO zuldssige Uberschreitung der zuldssigen Grundfldche um bis zu 50 %
gilt hier nicht.

Definition Schottergarten: Mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleich-
baren losen Materialschittungen bedeckte Flachen, in der Regel mit einzelnen
Pflanzen und / oder Felsen. Hierunter fallen nicht einzelne Findlinge, oder
Trockenmauern, Lesesteinhaufen und ahnliche Lebensraume fir Eidechsen.

1.16 Einfriedungen, Sichtfelder

Als Einfriedung sind nicht blickdichte, senkrechte Holzlattenzdune oder Metallzaune,
einschlieBlich Maschendraht- und Stahlgitterzaunen, zulassig. Maschendrahtzaune
straBenseitig sind jedoch nur mit mind. 1-reihiger Vorpflanzung als freiwachsende Hecke
zulassig. Zulassig sind auch Bepflanzungen aus frei wachsenden Hecken. Die
Hinterpflanzung von Einfriedungen ist zuldssig und erwinscht.

Die Hohe von Einfriedungen darf maximal 1,20 m, im Bereich von Sichtfeldern und
StraBeneinmindungen nicht mehr als 0,80 m betragen. Als Bezugshéhe gilt neben der
Oberkante Einfriedung, die StraBen- oder Gehsteigoberkante, ansonsten die Gelande-
oberkante.

Unter den Einfriedungen sind aus Artenschutzgriinden Sockel und Sockelmauern Uber
einer Héhe von 0,02 m Uber Geldndeoberkante als tiergruppenschadigende Anlagen nicht
zulassig. Zwischen Zaununterkante und Geldande ist ein Abstand von mindestens 10 cm
freizuhalten, um die Durchgéngigkeit fur Kleintiere zu gewahrleisten.

Der Verlauf der Zaune ist dem Gelande anzupassen. Abstufungen sind unzuldssig.
Sichtschutzmatten an Zaunen sind ebenfalls unzuldssig.

Bei Einfriedungen und Bepflanzungen sind Sichtfelder (Sichtdreiecke) nach den
gultigen Vorschriften freizuhalten. Sichtfelder sind zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe
Uber dem Fahrbahnbelag von baulichen Anlagen, Einfriedungen, sichtbehinderndem
Bewuchs und Lagerung von Gegenstanden freizuhalten. Auch Fahrzeuge und Gerate
dirfen in den Sichtfeldern nicht abgestellt werden.

zu Textliche Fessetzungen

1.17 Grunflachen und Bepflanzungen

Folgende Bepflanzungen sind nach den Darstellungen des Bebauungsplanes auf
Grunflachen durchzufiihren:

¢ Bepflanzung mit Laubbdumen und Gehdlzgruppen zur Eingriinung.
(Ortsrandeingriinung - siehe 1.22)

e Pflanzung von Laubbdaumen zur inneren Durchgriinung des Baugebietes.

Durch Planzeichen festgesetzte Baumpflanzungen sind mit Baumen 1. Ordnung ent-
sprechend der Auswahlliste im Mindestabstand von 10,00 m zu pflanzen. Die Mischung
mehrerer Arten ist moglich. In zusammenhangenden Baumreihen ist die gleiche Art zu
verwenden, soweit nicht naturschutzfachliche / griinordnerische Griinde dagegen-
sprechen.

Fur die Baum- und Heckenpflanzungen sind standortgerechte, naturraumtypische Arten
gemal der Artenliste im Anhang zu verwenden. StraBenbdaume kdnnen bei Erfordernis
nach vorheriger Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde auch aus standort-
gerechten Arten, die dem Klimawandel besser angepasst sind, gewahlt werden. Mindest-
pflanzqualitat siehe Ziff. 1.18. Die Flachen sind gartnerisch und je nach Anlage moglichst
naturnah und extensiv zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Pro angefangene 300 m2 Grundstlicksflache ist ein heimischer Laubbaum, mindestens
2. Ordnung, siehe Artenliste im Anhang oder ein Obstbaum, Hochstamm, zu pflanzen.
Mindestens 1 Baum davon ist als Hausbaum an der StraBenseite des Grundstiicks zu
pflanzen.

Bei mehr als 30 m2 fensterloser Fassadenflache ist moglichst eine Fassadenbegrinung
zum Schutz der Fassade vor Verwitterung und zur Unterstiutzung der Begrinung des
Baugebietes anzubringen. Es konnen alle Arten von Kletterpflanzen verwendet werden.
Bei Schlingern und Rankern sind geeignete Kletterhilfen vorzusehen.

Die Umsetzung der Grunordnerischen Festsetzungen (Fertigstellung) hat bis spatestens
zwei Jahre nach Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen zu erfolgen.

Die geplanten AusgleichsmaBmahmen (Fertigstellung) sind spatestens ein Jahr nach
Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen umzusetzen.

1.18 Mindestpflanzqualitat

Baume sind mindestens in der Qualitat

'Hochstamm (HSt.), 3xv, m.B. 14-16 cm Stammumfang' zu pflanzen.
StraBenbaume sind mindestens in der GroBe

HSt., 3xv, StU 18-20 cm zu pflanzen.
Straucher sind mindestens in der Qualitat

verpflanzte Straucher, 2xv., 4 Triebe, 60/100 cm HOhe zu pflanzen.

1.19 Pflanzabstande, Schutzzonen, Sichtfelder

Bei der Bepflanzung entlang von landwirtschaftlichen Grundstlicken sind die
gesetzlichen Abstandsregelungen einzuhalten (AGBGB Art. 48).

Bei Einfriedungen und Bepflanzungen sind Sichtfelder (Sichtdreiecke) nach den
gultigen Vorschriften freizuhalten (Ldnge von 70 m und Tiefe von 3 m vom Fahrbahn-
rand). Zwischen 0,80 m und 2,50 m Hoéhe Uber dem Fahrbahnbelag sind diese von
baulichen Anlagen, Einfriedungen und sichtbehinderndem Bewuchs dauerhaft
freizuhalten. Auch Fahrzeuge und Gerate dirfen in den Sichtfeldern nicht abgestellt und
es durfen keine Gegenstande gelagert werden. Insbesondere bei der Pflanzung von
Gehdlzen und deren spaterer Pflege sind die Sichtfelder zu beachten.

Die technischen Bestimmungen zum Schutz von Leitungen sind zu beachten.

Bei Baumpflanzungen sowie der Pflanzung von tiefwurzelnden Strauchern ist ein
Mindestabstand von 2,50 m zu Versorgungsleitungen und Kandlen, sowie zu Erd-
kabeln einzuhalten. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind geeignete Schutz-
maBnahmen auf Kosten des Verursachers in Abstimmung mit den Leitungstragern
durchzufihren.

Auf das DVGW Regelwerk ,Merkblatt GW 125" ,Baume, unterirdische Leitungen und
Kandle™ (02/2013) wird verwiesen.

Der Schutzzonenbereich fiir Kabel betragt bei Aufgrabungen je 0,5 m rechts und links
zur Trassenachse.

Die 20-kV-Freileitung hat bis zu einer méglichen Verkabelung Bestand und ist somit
auch wahrend der Bauzeit zu bertcksichtigen.

Abgrabungen im Mastbereich kénnen die Standsicherheit des Mastes gefahrden und sind
nur mit Einverstandnis des Leitungstragers maoglich. Die Standsicherheit der
Freileitungsmaste und die Zufahrt zu den Standorten muss zu jeder Zeit gewahrleistet
sein. Dies gilt auch flir voriibergehende MaBnahmen.

Der Schutzstreifen einer Erdgasleitung betréagt in der Regel je 3,0 m beiderseits der
Leitungsachse. Weiterhin ist auf die Allgemeinen Unfallverhitungsvorschriften BGV A3
und C22, die VDE-Bestimmungen, die DVGW-Richtlinie GW315 und das Merkblatt ,Zum
Schutz unterirdischer Versorgungsleitungen™ bei Grabarbeiten hinzuweisen.

1.20 Pflege / Unterhalt

Die Bepflanzung und Pflege der Ausgleichsflachen (intern und extern) wird detaillierter im
Umweltbericht und ab dem Entwurf im Planteil (unter anderem bei Ziff. 1.22)
beschrieben. Die Anlagen der Freiflachen und die Pflanzungen haben fachgerecht und
normgerecht zu erfolgen.

1.21 Artenschutz / Artenlisten

Bei der ErschlieBung und anderen Eingriffen ist der Artenschutz (Brutzeit usw.) zu
beriicksichtigen.

Gehélzentfernungen und -rickschnitte dirfen zum Schutz der hier wohnenden Tierarten
nur auBerhalb der Brut-, Nist- und Aufzuchtzeit (1. Marz bis 30. September eines
Jahres), also in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. / 29. Februar, erfolgen.

Bei AusgleichsmaBnahmen sowie der Ortsrandeingrinung sind ausschlieBlich heimische,
standortgerechte Arten (siehe Arten der Artenlisten im Anhang zur Begriindung, Ziff. 7)
und alte Obstbaumsorten laut Landkreis-Listen ebenfalls im Anhang zum Textteil zu
verwenden. Auf diesen Flachen durfen keine anderen (standort- oder naturraumfremde)
Arten verwendet werden. StraBenbaume kénnen bei Erfordernis nach Absprache mit der
Unteren Naturschutzbehérde auch aus standortgerechten, nicht naturraumtypischen
Arten, die dem Klimawandel besser angepasst sind, gewahlt werden.

Pflanzschemata sind fachlich fundiert nach Absprache mit der Naturschutzbehérde zu
erstellen. Der Anteil der Pflanzen einer Art darf zwanzig von Hundert (20 %) nicht
Ubersteigen.

Hinweis

Hinweis: Fir Tiny Houses werden Parzellen / Bereiche vorgesehen, die - falls kein Bedarf
besteht - fur weitere reguldre Bebauung verwendet werden kénnen
(Abbildung unten: Ausschnitt aus dem Vorentwurf — Variante ohne Tiny houses).

zu Textliche Fessetzungen

1.22 Eingriffs-Ausgleichsregelung

MaBnahmen + PflegemaBnahmen haben jeweils nach Absprache mit der Unteren Natur-
schutzbehdérde zu erfolgen.

Die geplanten AusgleichsmaBmahmen sind spatestens ein Jahr nach Beginn der
ErschlieBungsmaBnahmen umzusetzen.

Die im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung festgelegten Ausgleichs-
flachen missen nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dem Okofldchenkataster beim
bayerischen Landesamt fir Umweltschutz, Dienststelle Hof, Referat 56, Hans-Hégn-
Str. 12, 95030 Hof, gemeldet werden.

Um die Sicherung des angestrebten Zustands der Ausgleichsfldchen zu gewdhrleisten, ist
bei Ausgleichsflachen, die nicht im Eigentum der Gemeinde / Stadt sind, die Bestellung
einer unbefristeten beschrankten persoénlichen Dienstbarkeit zu Gunsten der Kommune
(Stadt Vilseck) oder des Freistaates Bayern, vertreten durch die untere Naturschutz-
behdrde) erforderlich. Diese Sicherung ist von der Gemeinde / Stadt zu veranlassen.

Zuordnungsfestsetzung:

Den Eingriffen innerhalb des Geltungsbereichs werden die an anderer Stelle im Planteil
festgesetzten KompensationsmaBnahmen auf den dort beschriebenen internen und
externen Flachen zugeordnet.

Die Eingriffs- / Ausgleichsregelung ist wie im Umweltbericht beschrieben umzusetzen.
Dabei gilt in der freien Natur (externe Ausgleichsflachen) der Genehmigungsvorbehalt
von § 40 BNatSchG fur das Ausbringen gebietsfremder Arten (Vorkommensgebiet
gebietseigener Gehdlze: , 5.2 Schwabische und Frankische Alb"; Saatgut: Vorkommens-
gebiet 5 ,Schwarzwald, Wirttembergisch-Frankisches Hlgelland und Schwabisch-
Frankische Alb"). Das Verlangen nach Herkunftsnachweisen ist zwingend in den Aus-
schreibungsunterlagen anzukindigen.

Auf den internen privaten und offentlichen Grunflachen wird festgesetzt

(als Ausgleich flir den naturschutzrechtlichen Ausgleich der Eingriffe in das Landschafts-
bild - Umfang verbal argumentativ ermittelt, keine Anrechnung mit Wertpunkten, keine
Festsetzung als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache):

MaBnahmen-
flachen mit
Baumreihen:

Hecken / Orts-
randein-
griinung:

Entwicklungsziel:

Baumreihen auf extensiv genutztem Bllhstreifen / auf extensiv
genutztem, blitenreichem Grinland zur Verbesserung des
Landschaftsbildes und zur Erhéhung der Lebensraumvielfalt.

MaBnahmen und Pflege:

Pflanzung von Hochstamm-Baumen nach den Vorgaben oben
(unter anderem 1.25), einschlieBlich erforderlicher MaBnahmen wie
Pflocken, Anbinden, GieBen, Ausschneiden ...

Entwicklungsziel:

Naturnahe strukturreiche Hecke / Feldgehoélz

aus standortgerechten, heimischen Arten - mit einzelnen
Hochstamm-0Obstbaumen (Wildsorten), mit Saum und erhéhtem
Anteil an Strukturen (Lesesteinhaufen, Totholz, ...).

MaBnahmen und Pflege:

Pflanzung von Wildgehoélzhecken und Strauchgruppen aus
standortgerechten, heimischen Arten, mit vorgelagertem Hoch-
staudensaum; Anreicherung mit Kleinbiotopen (Totholz, Lesestein-
haufen), Breite mindestens 3 m. Je 20 m Ortsrand / Grundstlicks-
grenze sind dabei mindestens 16 heimische Straucher sowie 1
Baum einreihig zu pflanzen.

Pflege: alle 10 Jahre abschnittsweise Auf-den-Stock-Setzen der
Hecke (maximal 10 Meter lange Abschnitte, maximal 1/3 der
Lange), Mahd oder / und Beweidung des Saums alle ein bis zwei
Jahre.

Auf der internen Ausgleichsflache A-i-1 (Teilflache FI.Nr. 1630, Gmkg. Langenbruck,
FlachengréBe: 735 m?2) flr den naturschutzrechtlichen Ausgleich der Eingriffe in den
Naturhaushalt (Festsetzung als naturschutzrechtliche Ausgleichsflache,
Anrechnung mit Wertpunkten), sowie zusatzlich fir den naturschutzrechtlichen
Ausgleich der Eingriffe in das Landschaftsbild wird festgesetzt:

Hecken und
Feldgehdlze
mit mageren
Saum- und
Hochstauden-
bereichen:

Entwicklungsziel:

Naturnahe strukturreiche Hecke / Feldgehdlz

aus standortgerechten, heimischen Arten — mit einzelnen
Hochstamm-Obstbdumen (Wildsorten), mit mageren, relativ
artenreichen Saum, Hochstaudenbereichen und erhéhtem Anteil an
Strukturen (Lesesteinhaufen, Totholz, ...).

MaBnahmen und Pflege:

Pflanzung von mindestens dreireihigen Wildgehdlzhecken
und Strauchgruppen aus standortgerechten, heimischen Arten,
mit vorgelagertem Hochstaudensaum; Anreicherung mit Klein-
biotopen (Totholz, Lesesteinhaufen),

Breite der Heckenelemente 6-10 m.

Pflege: alle 10 Jahre abschnittsweise Auf-den-Stock-Setzen der
Hecke (maximal 10 Meter lange Abschnitte, maximal 1/3 der
Lénge), Mahd oder / und Beweidung der Hochstaudenfluren und
Saumbereiche alle ein bis zwei Jahre.

Einzaunung der Ausgleichsflache.

Auf den externen Ausgleichsflachen A-e-1 (Teilflache der FI.Nr. 166/5, Gmkg. Sigl,
FlachengréBe: 672 m2) sowie A-e-2 (Teilflachen der FI.Nrn. 166/3 und 166/4, Gmkg.
Sigl, FlachengréBe: 1.170 m?2) flr den naturschutzrechtlichen Ausgleich der Eingriffe in
den Naturhaushalt (Festsetzung als naturschutzrechtliche Ausgleichsfldache,
Anrechnung mit Wertpunkten) wird festgesetzt:

Hecken

mit mageren
Saum- und
Hochstauden-
bereichen:

Entwicklungsziel:

Naturnahe strukturreiche Hecke / Feldgehdlz

aus standortgerechten, heimischen Arten — mit einzelnen
Hochstamm-Obstbaumen (Wildsorten), mit mageren, relativ
artenreichen Saum, Hochstaudenbereichen und erhéhtem Anteil an
Strukturen (Lesesteinhaufen, Totholz, ...).

MaBnahmen und Pflege:

Pflanzung von mindestens dreireihigen Wildgehoélzhecken
und Strauchgruppen aus standortgerechten, heimischen Arten,
mit vorgelagertem Hochstaudensaum; Anreicherung mit Klein-
biotopen (Totholz, Lesesteinhaufen),

Breite der Heckenelemente 6-10 m.

Pflege: alle 10 Jahre abschnittsweise Auf-den-Stock-Setzen der
Hecke (maximal 10 Meter lange Abschnitte, maximal 1/3 der
Lange), Mahd oder / und Beweidung der Hochstaudenfluren und
Saumbereiche alle ein bis zwei Jahre.

Einzdunung der Ausgleichsflache in den ersten flinf Jahren (Schutz
vor Verbiss).

Lageplan (unmalRstdblich)
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3. Verfahren

1. Aufstellungsbeschluss: Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 21.03.2022 die Auf-
stellung des Bebauungsplans mit integrierter Grinordnung beschlossen. Der
Aufstellungsbeschluss wurde am 08.04.2022 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Friihzeitige Biirgerbeteiligung: Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB
§ 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Auslegung und Anhoérung fiir den Vorentwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom 21.03.2022 hat in der Zeit vom 19.04.2022
bis 20.05.2022 stattgefunden.

3. Die frithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom 21.03.2022 hat in der Zeit vom 19.04.2022 bis 20.05.2022
stattgefunden.

4.  Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.07.2022 wurden die
Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom .2022 bis .2022 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 19.07.2022 wurde mit der
Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 2022 bis
.2022 offentlich ausgelegt.

6. Satzungsbeschluss: Die Stadt Vilseck hat mit Beschluss des Stadtrats vom
.2022 den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
.2022 als Satzung beschlossen.

Vilseck, den ..............
(Stadt Vilseck)
(Siegel)

Erster Burgermeister Hans-Martin Schertl
7. Ausgefertigt

Vilseck, den ...............
(Stadt Vilseck)
(Siegel)

Erster Blurgermeister Hans-Martin Schertl

8. Rechtskraft: Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am
gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiblich bekannt gemacht. Der Bebauungs-
plan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den dblichen Dienststunden in der
Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und Gber dessen Inhalt auf
Verlangen Auskunft gegeben.
Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
Auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 und Abs. 4 BauGB, sowie des
§ 215 Abs. 2 BauGB wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Vilseck, den ...............
(Stadt Vilseck)
(Siegel)

Hinweis: Die Verfahrensvermerke sind auf der Ausfertigung des Bauleitplans anzubringen.
Die ortsiibliche Bekanntmachung muss nach der Ausfertigung erfolgen.

Stadt Vilseck
BEBAUUNGSPLAN

mit integrierter Grinordnung

,Allgemeines Wohngebiet
Brunnleite” in Sorghof
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Entwurf vom 19. Juli 2022

Planteil - redaktionelle Anderungen bis 21.07.2022
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R H Ingenieurbiiro fiir Bau- und Umwelttechnik

MarienstraBe 6, 92224 Amberg
Tel.:09621/4860—-0 Fax:09621/48 60-49
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