A, VERBINDLICHE FESTSETZUNGEN

B. FINWEISE, KENNZEICHNUNGEN UND

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

C. VERFARRENSVERMERKE

RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
geandert durch Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587), vom 08.08.2020 (BGBI. | S.1728), vom
14.06.2021 (BGBI. 1 S.1802) und vom 16.07.2021 (BGBI. | S. 2939)

- Bayerische Bauordnung (BayBO 2021) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007 (GVBI.
S. 588), zuletzt geandert durch § 4 des Gesetzes vom 25.05.2021 (GVBI. S. 286)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), gedndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

- Planzeichenverordnung 1990 - (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), geandert durch
Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509), vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) und vom 14.06.2021
(BGBI. 1 S. 1802)

- Gesetz iiber Naturschutz und Landpflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNATSchG) vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10.08.2021 (BGBI. | S. 3436)

- Gesetz lUiber den Schutz der Natur, die Pflege der Landschaft und die Erholung in der freien Natur

(Bayerisches Naturschutzgesetz — BayNatSchG) vom 23.02.2011 (GVBI. S. 82), (BayRS 791-1-U),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.06.2021 (GVBI. S. 352)

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgmeines Wohngebiet (WA)
WA (§ 4 BauNVO)

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 16 BauNV

0,8 Geschossflachenzahl (GFZ)
0,35 Grundflachenzahl (GRZ)

Il Zahl der Vollgeschosse
Voligeschosse sind Geschosse, dlie vollsténdlig (iber der natiiichen oder festgelegten Geléndeoberfiédche liegen und (ber mindestes zwei Drittel ihrer
Grundfidche eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Als Voligeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m
héher liegt als die nattiiche odler festgelegte Geléndeoberfiéche.

Nicht zulassig sind Gebaude mit mehr als 2 Wohneinheiten

3. BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; §§ 22 und 23 BauNVO

Baugrenze

0] Offene Bauweise
- Die Geltung des Art.6 Abs. 4 + 5 BayBO wird angeordnet.

SD 30° - 48° Satteldach mit Neigung 30-48° zulassig;
Kniestock max. 1,00 m (OK FFB mit Schnittpunkt Aussenhaut-UK Dach
/-sparren);

PD 15° - 30° Pultdach mit Neigung 15° - 30° zulassig; versetztes Pultdach mit
Neigung 15° - 30° (beidseitig geiche DN) zulassig

WD 18° - 35° Walmdach mit Neigung 18° - 35° zulassig

Hohe Firsthohe hangseitige Grundstiicke (sudlich der ErschlieBungssstrafie)

max. 10 m bezogen auf Strallenhéhe - Grundstlickszufahrt im Mittel

Firsthdhe talseitige Grundstlicke (nérdlich der Erschlielungssstralie)
max. 7,50 m bezogen auf Strallenhdhe - Grundstiickszufahrt im Mittel

Erlauterung zu den Festsetzungen:

Die maximale Firsthdhe bezogen auf Stralenhdhe - Grundstiickzufahrt im Mittel ist einzuhalten.
Bezogen auf die Hohe kann die Gestaltung beispielsweise wie folgt aussehen:

UG (kein VG!) + EG + OG mit PD / WD

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

StralRenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

P Parkplatze

Fussgénger

Strallenbegrenzungslinie

A Ein- und Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an Verkehrsflachen:
Einfahrt

6. GRUNFLACHEN

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Offentliche Griinflache

O 5 0o Pflanzgebot: Baum / Strauch
° ©e ® o Erhaltung Bestand: Baum / Strauch - GOP 1
I 11 A Umgrenzung von Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur, Landschaft und Boden
— T T T = (6kologische Ausgleichsflachen)
AUSGLEICHSFLACHE: wird extern in Abstimmung mit der UNB erbracht
GRUNORDNUNGSPUNKTE

GOP 1 - Erhalt und Pflege von Bestandsgriin:

Die vorhandenen Grinstrukturen (hier: Biotopkartierte Baum-Hecke Nr. 6038-0040-002, ,Hecken auf
Gelandekanten und Bdschungen suidostlich Pullenreuth®) sind zu erhalten, Eingriffe dirfen nur in
Absprache mit der unteren Naturschutzbehdrde erfolgen.

Wahrend der Bauphase ist die Biotopflache durch einen Schutzzaun zu sichern.

GOP 2 - Pflanzung zur Einbindung in die Landschaft:

Zur landschaftsgerechten Einbindung des Baugebietes ist am sldlichen Geltungsbereich eine
durchgehende Wildstraucher-Hecke (z.B.: Wildrosen, s. Liste) mit vereinzelten Kleinbdumen (z.B.:
Eberesche) zu pflanzen.

Hecke wird im Zuge der ErschlieBung gepfanzt (auf Privatgrund) und ist zu erhalten

GOP 3 - Griingestaltung der Garten:

Stein- oder Schottergarten sind nicht zulassig. Auf eine dorfgerechte Gartengestaltung ist zu achten.
Verwendung von standortheimischen Pflanzen und Vermeidung von ,Exoten® wie z.B. Thuja,
Lorbeerkirsche, Scheinzypressen o.a.

GOP 4 - StraBengriin:
Zur Begriinung des Stralkenraumes sind kleinkronige Laubbaume (s. Liste) zu pflanzen.

GOP 5 - Einfriedungen:

Einfriedungen / Einzaunungen sind zur freien Landschaft mit einem Bodenabstand von mind. 15 cm ab
OK Gelande durchzufiihren, um das Durchqueren von Kleintieren (z.B. Igel) zu ermoglichen.

7. SONSTIGE PLANZEICHEN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
nach § 9 Abs. 7, § 30 BauGB - 15.13 PlanZV 90

Wohngebaude;
die eingetragene Haupffirstrichtung ist verbindlich

Garage:
vorgeschlagener Standort ohne Bindungswirkung; dargestellte

8. LAGE, HOHENLAGE

Die Abstandsflachen gem. Art. 6 BayBO sind generell einzuhalten. Die Geltung des Art. 6 Abs. 5 Satz
1 BayBO wird angeordnet.

Den Planunterlagen fiir die Baueingabe sind Gelandeschnitte mit Angabe der H6henkoten in m
ii. NN des natiirlichen (bestehenden) Gelandes und der StraBenmitte beizugeben. Die Hohe des
Erdgeschosses OK FFB ist ebenfalls in m G. NN anzugeben.

Die Hohe des FFB UG (ErschlieBung hangseitig, Stiden) bzw. EG (ErschlieRung talseitig, Norden) darf
gegenuber der Stral’e bzw. dem Ursprungsgeldande 30cm hoéher liegen.
Maximale Firsthdhen zulassig 10 m hangseitig bzw. 7,5 m talseitig;

Bezugspunkt zur Ermittlung der Firsthéhe:

Parzellen ErschlieBung Siden / hangseitig: Stralenniveau mittig Grundstiickszufahrt an der
Grundstlicksgrenze;

Parzellen ErschlieBung Norden / talseitig: Stralenniveau mittig Grundstiickszufahrt an der
Grundstlcksgrenze;

Das Gelande darf durch Abgrabungen oder Aufschiittungen nur bis zu einem Héhenunterschied von
max. +/- 1,50 m verandert werden. Gro3ere Abgrabungen oder Aufschiittungen sind nur in dem durch
den reinen Baukdrper erforderlichen Umfang zuldssig und bei Baueingabe exakt darzustellen. Zur
Abstitzung von Bdschungen werden Naturstein-Trockenmauern empfohlen.

9. BAUGESTALTUNG

Wohngebaude Satteldacher sind von 30° - 48° zulassig;
Pultdacher bzw. versetzte Pultdacher (mit gleichen DN) sind von 15° - 30°
zulassig;
Walmdacher sind von 18° - 35° zul3ssig;
Geschosszahl und max. Firsthéhe sind zu beachten !!!

Dachaufbauten Dachaufbauten sind in Form von Schlepp- oder Satteldachgauben bei
Satteldachern zulassig.

Fassaden Fassaden sind zu verputzen, alternativ sind Holzfassaden in vertikaler
Lattung zulassig.
Farbanstriche in grellen Farben sind nicht zulassig.

Anbauten Anbauten sind nur deutlich untergeordnet in gleicher Dachgestaltung wie das
Hauptdach zulassig.

Dachdeckung Zuldssig sind geneigte Déacher im Deckungsmaterial Tonziegel oder
Betonziegel; Farbtone rot, braun, anthrazit

Dachuberstand Traufseitig max. 70 cm, Giebelseitig max. 50 cm

Kniestock Die max. HOhe, gemessen Aulenseite der Auflenwand von OK
Rohfussboden im DG bis UK Sparren, betragt 1,00 m. Die Festsetzungen zur
Kniestockhdhe gelten bei Pultdachern nicht.

Garagen Die Garagen sind in Gestaltung, Materialwahl, Dachform dem Hauptgebaude
anzugleichen.
Vor dem Garagentor ist ein Stauraum von 5,00 m freizuhalten.
Carports sind anstelle von Garagen zulassig.

Stellplatze Pro Wohneinheit sind mind. 2 Stellplatze anzuordnen; Garagen und Carports
kénnen den Stellplatzen angerechnet werden.

Nebengebaude Nebengebaude sind in der Gestaltung dem Hauptgebaude unterzuordnen

und anzupassen.

Einfriedungen sind in senkrecht stehender Lattung herzustellen, in maximaler
Hohe 1,20 m.

Einfriedungen entlang &ffentlicher StralRen sind 0,50 m von der Hinterkante
Bordstein zuriickzusetzen. Die Zwischenflache ist vom Eigentimer zu
pflegen.

Einfriedungen

10. EMPFEHLUNGEN ZU REGENWASSER / SOLARENERGIE

Regenwasser / Niederschlagswasser

Grundsatzlich wird aus Okologischer Sicht empfohlen, gesammeltes unverschmutztes
Niederschlagswasser in Zisternen (mind. 0,50 m?3® Rickhalt pro 100 m? Grundsticksflache,
Mindestgrofie 6 m*) zu speichern und als Brauch- oder Giel3wasser zu nutzen.

Das Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser / in Gewasser bedarf der Erlaubnis,
wenn die Voraussetzungen der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung (NWFreiV) und der
Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
oberirdische Gewasser (TRENOG) oder in das Grundwasser (TRENGW) nicht eingehalten werden.

Solarenergie

Die Nutzung von Solarenergie wird grundsatzlich empfohlen und fur sinnvoll erachtet. Solarkollektoren
sind bei nach Siden geneigten Steildachern sinnvoll. Solarplatten sollen gut proportioniert auf den
Haupt- bzw. Garagendachflachen untergebracht werden.

10.

11.

Gebaudebestand

17 Wohngebaude
Nebengebaude

Grundstlicksgrenzen

bestehende Grundstiicksgrenze

191 Flurnummer Grundstlick

Grenzstein / Grenzpunkt / Grenznagel / Meiselzeichen

Hoéhenlinien

Héhenlinie mit Hohenangabe in miNN (nachrichtliche Ubernahme der
5000er Hohenschichtlinienkarte des Landesvermessungsamtes)

Masszahlen
, 25.00 , I —

Masszahlen / Verbindliche Bemaliung

Leitungen / Leitungstrassen

Die eingetragenen Leitungstrassen kénnen von der tatsachlichen ortlichen Lage abweichen. Deshalb
sind vom jeweiligen Bauwerber vor Planungs- und Baubeginn exakte Angaben beim entsprechenden
Versorgungstrager einzuholen. Eine ortliche Einweisung durch den entsprechenden
Versorgungstrager mul} erfolgen !

Die Bauverbotszonen / Schutzzonen dirfen nicht Gberbaut werden !

Denkmalschutz / Bodendenkmalschutz

Im Bereich der Planung sind keine arch&ologischen oder baulichen Denkmaler bekannt. Eventuell bei
Erdarbeiten zu Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen gem. Art. 8 DSchG der Mitteilungspflicht
an das Bayerische Landesamt flir Denkmalpflege oder an die zustandige Kreisarchaologie.

Art. 8 Abs. 1 DSchG: Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziiglich der Unteren
Denkmalschutzbehtérde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
verpflichtet sind auch die Eigentimer und der Besitzer des Grundstticks, sowie der Unternehmer und
der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit
die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines
Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten
befreit.

Art. 8 Abs. 2 DSchG: Die aufgefundenen Gegenstéande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehoérde die Gegensténde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Emissionen aus der Landwirtschaft

Auf Emissionen aus der Landwirtschaft im Allgemeinen, auf Beeintrachtigungen durch Staub, Larm,
Gerlche, etc. aus der Bewirtschaftung angrenzender landwirtschaftlicher Flachen und der
landwirtschaftlichen Tierhaltung wird hingewiesen.

Wahrend der Erntezeit ist mit Larm durch Fahrzeuge in den Abend-, Nacht- und Feiertagsstunden zu
rechnen.

Hinweise zum Bergbau

Werden Hinweise auf alten Bergbau angetroffen, ist das Bergamt Nordbayern zu verstandigen.

Hinweise zum Bodenschutz

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind insbesondere fiir Aushub und Zwischenlagerung zum Schutz des
Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen die Vorgaben der DIN 18915 und DIN
19731 zu bericksichtigen. Insbesondere sind Mutterboden und kulturfahiger Unterboden zu
separieren und jeweils getrennt zu lagern und zu verwerten.

Hinweise zum Luft-Warmepumpen

Freistehende Luft-Warmepumpen, die dem Stand der Technik entsprechen, sollten im allgemeinen
Wohngebiet einen Mindestabstand von mindestens 7 m zur schutzbedirftigen Bebauung einhalten.
Hierzu zahlen Luft-Warmepumpen mit einem Schalleistungspegel von 50 dB(A). Weitere
Informationen finden Sie im Flyer des LfU ,Larmschutz bei Luft-Warmepumpe - FUr eine ruhige
Nachbarschaft®.

Hinweise zu Vorsorgemalnahmen infolge Starkregen

Um Schaden infolge von Starkregenereignissen zu vermeiden, sind bauliche Vorsorgemalnahmen
zu treffen, die das Eindringen von oberflachlich abflieRendem Wasser in Erd- und Kellergeschoss

PFLANZLISTE:

Pflanzenliste Hecke:
Rosa canina

Rosa pendulina

Rosa glauca

Rosa arvensis

Rosa gallica

Sorbus aucuparia

Pflanzenliste StraBenbaume:
Acer campestre

Alnus spaethii

Acer tataricum subsp. Ginnala
Crataegus x lavallei 'Carrierei
Malus-Hybriden

Sorbus intermedia "Browers’
Sorbus x thuringiaca 'Fastigiata
Carpinus betulus 'Lucas’

Hunds-Rose
Gebirgs-Rose
Hecht-Rose
Feld-Rose
Essig-Rose
Eberesche

Feld-Ahorn

Purpur Erle

Feuer-Ahorn

Apfel-Dorn

Zierapfel-Sorten z.B. "Evereste’, 'Red Sentinel’
Schwedische Mehlbeere

Thiring. Mehlbeere

Saulen-Hainbuche
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Schindellohe

Pullenreuth

Aufstellungsbeschluss:

Der Gemeinderat von Pullenreuth hat in der Sitzung vom 26.09.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Baugebiet "Kosseineblick" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am ..................... ortsliblich bekannt gemacht.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung:

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung
fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 26.09.2023 hat in der Zeit vom .................

bis ...uvviiiiiiies stattgefunden.

Fruhzeitige Beteiligung der Behorden:

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1
BauGB fur den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 26.09.2023 hat in der Zeit vom

................. bis ................. stattgefunden.

Billigungsbeschluss:

Der Gemeinderat von Pullenreuth hat in der Sitzung vom .................... den Entwurf des Bebauungsplanes

gebilligt und beschlossen, die Beteiligung der Behérden und Blrger durchzufihren.

Offentliche Auslegung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom ..................... wurde mit der Begrindung gem. § 3

Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..................... biS .ooviiiii, offentlich ausgelegt.

Beteiligung der Behorden:

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom .................... wurden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom ..................... bis
..................... beteiligt.

Satzungsbeschluss:

Die Gemeinde Pullenreuth hat mit Beschluss des Gemeinderates vom ..................... den Bebauungsplan
Baugebiet "Kdsseineblick" gemal § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ..................... als Satzung

beschlossen.

Pullenreuth, den

Blrgermeister

Inkraftsetzung:

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan Baugebiet "Kdsseineblick" wurde am

gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortstiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan Baugebiet "Késseineblick" wird gemal § 10 Abs. 3 BauGBab _  zu
jedermanns Einsicht bei der Gemeindeverwaltung bereitgehalten. Die Einsicht ist wahrend der
Dienstzeiten moglich.

Der Bebauungsplan Baugebiet "Kdsseineblick" ist damit in Kraft getreten.

Pullenreuth, den

Blrgermeister

PLANDATEN / PLANSTAND

PULLENREUTH
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i ; 2 - dauerhaft verhindert. Eine Sockelhéhe von mind. 25cm tber der Fahrbahnoberkante wird empfohlen. Allaemein: Der Plan ist zur aenauen MaRentnahme nur bedinat aeeignet.
E(CB; iag(\;/G)':PED?sglt POISHD Grenzgaragen sind mogleh Selbstschutz der Bauherren vor Oberflachenwasser Kellerfenster sowie Kellereingangstiiren sollten wasserdicht und/oder Aufkantungen, z.B. vor 9 g gtgeelg
m.| Bei der Planung der Gebaude sowie der AuRRenanlagengestaltung sollte auf eine sichere Ableitung Lichtschachten, ausgefiihrt werden. Der Abschluss einer Elementarversicherung wird empfohlen. Neuhof Ver- und Entsorgungsleitungen siehe gesonderte Planungen !
EG + DG mit SD . o _ o A des Oberflichenwassers geachtet werden (Gefille vom Gebdude zur Grundstiicksflache, Zum Schutz vor eindringendem Abwasser aus der Kanalisation in tiefliegenden Raumen sind o _ . ,
(entsprechende Dachneigung, so dass die Firsthéhe eingehalten wird und kein weiteres VG entsteht) Entwasserungseinrichtungen, Lage von Kellerfenstern, Lichtschéchten, Riickstausicherungen, etc.). geeignete Schutzvorkehrungen gemaf den allgemeinen Regeln der Technik vorzusehen. ga:tengrundza(\)g&alzjnggsT ci‘(tal;'lddlgltalzrl\ FIug(grltaezgeroli?%/(.);/;rmHeﬁun?syerv[\sa:'t;no%/rggzo
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