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Die Kartengrundlage entspricht dem amtlichen Kataster
A mit Stand vom 25. Januar 2022
/ (C) Bayerische Vermessungsverwaltung
o
l
3.V hrsfla
Festsetzungen 1.3 erkehrsflachen

GemaB dem Baugesetzbuch (BauGB), der Bayerischen Bauordnung (BayBO) sowie der

Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern in der jeweils aktuellen Fassung.

1. Planungsrechtliche Festsetzungen
1.1. Art und MaB der baulichen Nutzung

1.1.1. Allgemeines Wohngebiet

Die Zulassigkeit von Vorhaben ergibt sich nach § 4 Abs. 1
und 2 Baunutzungsverordnung  (BauNVO). Nutzungen gemaB
Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

1.1.2. Grundflachenzahl

Es wird eine maximal =zulassige Grundflaichenzahl von 0,4
festgesetzt (GRZ 0,4). Die Grundflaichenzahl gibt an, wie viel
Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grundstlicksflache
zulassig sind.

1.1.3. Zahl der Vollgeschosse

Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei festgesetzt (I1).

1.1.4. Héhe/Hohenlage baulicher Anlagen

Es wird keine konkrete Hohenfestsetzung getroffen. Die
Gebaudehohe ist durch die Festsetzung der hochstzuldassigen Zahl
der Vollgeschosse bestimmt. Ein Vollgeschoss wird mit einer
maximalen Hoéhe von drei Metern, gemessen von Oberkante
RohfuBboden bis Oberkante RohfuBboden des darlberliegenden
Geschosses, bemessen. Bei Gebauden, bei denen der FuBboden
eines Geschosses, in dem Aufenthaltsraume méglich sind, mehr als
sieben Meter (ber der natlrlichen oder festgelegten
Geléandeoberflache liegt, ist der zweite Flucht- und Rettungsweg
baulich zu sichern.

Zum Schutz vor abflieBendem Oberflachenwasser wird empfohlen,
die Hohenlage des ErdgeschoB-FertigfluBbodens mindestens 50 cm
Uber der Héhenlage der ErschlieBungsstraBe im Bereich des
Hauptzugangs anzuordnen.

1.2. (berbaubare und nicht liberbaubare Grundstiickflachen,
Stellung der baulichen Anlagen

1.2.1. Baugrenze

Baugrenze
Gebaude oder Gebdaudeteile dirfen die Baugrenze nicht
Uberschreiten

1.2.2. Stellung der baulichen Anlagen

Hauptfirstrichtung
Der Dachfirst ist Uber die langere Gebaudeseite anzuordnen.

1.2.3. Abstandsflachen

Die Abstandsflichen gemaB Art. 6 Abs. 5 Satz 1 der Bayerischen
Bauordnung (BayBO) einzuhalten.

1.2.4. Aufflillungen und Abgrabungen

Aufflllungen und Abgrabungen des Gelandes sind bis zu einer Hohe
von einem Meter zuldssig.

GRZ 0,4

1.3.1. StraBenverkehrsflachen

Die ErschlieBungsstraBen werden auf eine StraBenbreite von sechs
Metern ausgebaut.

1.3.2. StraBenbegrenzungslinie

1.4.

1.5.

1.6.

Die offentliche Verkehrsflache wird durch die
StraBenbegrenzungslinie abgegrenzt.

1.3.3. FuBwege

FuBwege werden auf eine Breite von 3,50 Meter ausgebaut.

Hauptversorgungsleitungen

Hauptwasserleitung

Mischwasserkanal DN 300

Alle fur das Gebiet erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen
sind in unterirdischer Bauweise zu erstellen. Oberflichenwasser darf
auch in offenen Grében abgefiihrt werden.

Griinflachen

offentliche Grinflache

private Griinflache

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Bindung fiir Anpflanzung und Erhaltung von Badumen

Bindung fir Anpflanzung und Erhaltung von Strauchern

Je 300 m? Grundstlicksflaiche ist mindestens ein einheimischer,
mittel- oder kleinkroniger Laubbaum zu pflanzen. Flachen, die nicht
fir Gebaude, Zufahrten oder Stellplatze bendtigt werden, sind als
Griinflichen zu gestalten. Bei allen Pflanzungen sind die
gesetzlichen Grenzabsténde einzuhalten.

Ausgleichsflache A/E 1

Entlang des FuB- und Radweges zwischen Marktleugast und
Marienweiher wird auf den Grundstiicken Flur-Nrn. 619 und 631 der
Gemarkung Marktleugast die bestehende Obst- und Laubbaumreihe
erganzt. In die vorhandenen Licken werden insgesamt vier
Obstbaum-Hochstamme in einem gegenseitigen Abstand von etwa
zehn Metern gepflanzt. Es sind standortgerechte, alte Sorten zu
verwenden. Die Baume sind mit einem Stammumfang von
mindestens 10 cm mit Ballen zu pflanzen, zu erhalten und bei
Verlust zu ersetzen. Die B&aume sind gegen Wildverbiss zu
schiitzen, bis sie aus der Asungshéhe herausgewachsen sind.

Die Flache wird derzeit teilweise von der Gemeinde, teilweise von
den angrenzenden Landwirten gemaht. Der gemeindliche Anteil
belauft sich auf rund 1.400 m2.
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1.7. Sonstige Planzeichen

1.7.1. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines raumlichen

Geltungsbereiches fest.
/

2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
2.1. Daécher

Zugelassen sind Sattel- (SD), Pult- (PD, auch versetzt), Walm- (WD)
und Flachdacher (FD). Der Dachiiberstand des Hauptdaches darf
am Origang 50 cm und an der Traufe einen Meter zuzliglich
Dachrinne nicht (berschreiten, gemessen ab der auBersten
Baukorperkante. Als Dacheindeckung sind ziegelrote oder
schieferfarbene Tondachziegel oder Betondachsteine,
Titanzinkbleche (nur flir Pultdacher) oder Foliendacher (nur flr
Flachdacher) zulassig. FUr Eingangslberdachungen sind auch
Glasiberdachungen und Kupferbleche, flir Wintergarten auch
Glasdacher zuldssig. Dachbegrinungen, Solarthermie- und
Photovoltaik-Anlagen sind grundsatzlich zuldssig und werden
begrift.

Bei Sattelddchern muss die Dachneigung zwischen 20° und 40°
liegen, bei Pult- und Walmdachern zwischen 15° und 30°.

2.2. Fassadengestaltung

Fir die Fassadengestaltung sind ortstypische Materialien zu
verwenden. Alle Geschosse sind mit wenig strukturiertem Putz zu
versehen. Naturstein oder Natursteinverkleidungen, Holz (auch
Holzhduser, jedoch nicht in  Blockbohlenbauweise) oder
Holzverkleidungen, Metallverkleidungen sowie Schieferverkleidungen
sind zul@ssig. Fassadenbegriinungen, Solarthermie- und Photovoltaik-
Anlagen sind grundsatzlich zulassig und werden begriBt.

2.3. Garagen und Nebengebaude

Nebengebaude wie Garagengebéude, Geréateschuppen,
Gartenh&user etc. sind nur innerhalb der (berbaubaren Flachen
zuléssig; Garagen dlrfen auch in das Hauptgebaude integriert
werden. Pro Wohngeb&dude bzw. pro Wohnung innerhalb eines
Gebédudes sind mindestens zwei Garagen oder Stellplatze auf dem
Grundstlick vorzusehen.

Die Dacher von Garagen, die nicht in das Hauptgebaude integriert
sind, sowie von untergeordneten Anbauten sind hinsichtlich
Dachneigung, Material, Farbe und Dacheindeckung dem
Hauptgebdude anzupassen oder als Flachdécher bzw. flachgeneigte
Pultdacher auszufihren.

2.4. Einfriedungen

Wird eine Grundstiickseinfriedung vorgenommen, so darf die H6he zu
offentlichen Verkehrsflachen 1,25 Meter nicht (berschreiten. Tlren
und Tore von Einfriedungen sind im Material und in der Gestaltung der
tbrigen Einfriedung anzupassen und durfen in gedffnetem Zustand
nicht in 6ffentliche Verkehrsflachen hineinragen.

Werden Zufahrten zu Garagen, Carports und Stellflachen entlang
offentlicher Verkehrsflachen eingefriedet, so muss die Einfriedung
mindestens 5,50 Meter von  der  StraBenbegrenzungslinie
zurlickgesetzt sein. Der Platz 2zwischen der Offentlichen
Verkehrsflaiche und dem zurlickgesetzten Tor muss standig zum
Abstellen von Kraftfahrzeugen freigehalten und darf nicht durch
Ketten oder andere Einrichtungen abgesperrt werden.

2.5. Beleuchtung/Werbeanlagen

Beleuchtungsanlagen sind so anzubringen, dass keine Blendwirkung
bei Verkehrsteilnehmern oder an Wohnbebauung hervorgerufen wird.
Fir die  AuBenbeleuchtung sind nur  insekten-  und
fledermausfreundliche Leuchtmittel mit einer Hauptintensitat des
Spektralbereiches ber 500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von
0,02 % zulassig (geeignete marktgéngige Leuchtmittel sind zurzeit
Natriumdampflampen und LED-Leuchten mit einem geeigneten
insektenfreundlichen Farbton, z.B. Warmwei3, Gelblich, Orange,
Amber, Farbtemperatur CCT von 3000 K oder weniger Kelvin). Die
Beleuchtung ist méglichst sparsam zu wahlen und Dunkelrdume sind
zu erhalten. Dazu sind Lampen méglichst niedrig aufzustellen. Es sind
geschlossene Lampenkérper mit Abblendungen nach oben und zur
Seite zu verwenden, so dass das Licht nur direkt nach unten strahlt.
Die Beleuchtungsdauer ist auf das notwendige Maf3 zu begrenzen.
Werbeanlagen sind nicht zuléssig.

2.6. Niederschlagswasserspeicherung

Zur Speicherung des anfallenden Niederschlagswassers wird die
Anlage einer Zisterne mit einem Aufstauvolumen von mindestens 4 m?
verpflichtend festgesetzt.

2.7. Stellplatze

Vor den Garagen muss eine Kraftfahrzeug-Stellfliche von mindestens
5,50 Metern, gemessen vom Garagentor bis zur
StraBenbegrenzungslinie, vorgesehen werden.

2.8. Gestaltung der unbebauten
und nicht befestigten Grundstiicksflachen

Gartenflachen dlrfen nicht als Schotterflichen ausgefiihrt werden.
Der Einsatz von Kunststoffvliies im Bodenbereich ist nicht zulassig.
Grinflachen sind als extensive Rasen- oder Wiesenflachen
anzulegen, dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten.

Die Einsaat fur Wiesenflichen hat mit der Regelsaatgutmischung
(RSM) 7.1.2, bei trockenen Standorten RSM 7.2.1 zu erfolgen.
Mindestens 10 % der Grlin- und Rasenflachen dlrfen nicht vor dem
15. Juni geméaht werden.

2.9. Sichtverhéltnisse

Bei Grundstlckseinfriedungen und Bepflanzungen ist darauf zu
achten, dass die  Sichtverhdltnisse im Bereich  von
Grundstlckszufahrten nicht beeintréchtigt werden.

Weitere Planeintragungen/Hinweise

Nutzungsschablone:

An der baulichen Nutzung WA GRZ 0! 4

Zahl der Vollgeschosse " SD 200_400

Dachform u. -neigung

PD 15°-30° | WD 15°-13°

Dachform u. -neigung F D

Flurstiicksnummer

vorhandene Grundstiicksgrenzen

vorgeschlagene Parzellengrenzen

SD 20°-40°
PD 15°-30°
WD 15°-13°
FD

Grundfidchenzahl

Dachform u. -neigung

Dachform u. -neigung

318/18

Arbeiten in der Néhe elektrischer Anlagen

Erdkabel des Bayernwerks liegen im allgemeinen in Tiefen von 60 cm
bis 1,50 Meter. Geringere Lagetiefen sind aber bei Kreuzungen mit
anderen Anlagen oder infolge nachtraglicher StraBenumbauten und
Erdabtragungen nicht auszuschlieBen. Die Kabel kdnnen in
Kunststoff- oder Betonrohren bzw. Formstiicken verlegt sein. Sie
kénnen mit Ziegelsteinen oder Kunststoffplatten (gelb) abgedeckt und
durch ein Trassenwarnband gekennzeichnet sein. Rohre,
Abdeckungen und das Trassenwarnband schiitzen des Kabel jedoch
nicht gegen mechanische Beschadigung. Sie sollen lediglich auf das
Vorhandensein von Kabeln aufmerksam machen. Diese
Warneinrichtungen  kénnen auch fehlen. Vor Beginn der
Schachtarbeiten ist grundsatzlich beim Bayernwerk zu erfragen, ob in
der Nahe der Arbeitsstelle Kabel der Elektrizitatsversorgung verlegt
sind. Jedes unbeabsichtigte Freilegen oder Beschadigen von Kabeln
ist dem Bayernwerk sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind an einer
solchen Stelle bis zum Eintreffen eines Beauftragten des Bayernwerks
sofort einzustellen.

Benachrichtigungen

Spatestens drei Monate vor Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen ist
die Deutsche Telekom, Niederlassung Bayreuth, sowie das
Bayernwerk, Netzzentrum Kulmbach zu benachrichtigen.

Bodenversiegelung

Um die Kanalisation zu entlasten und die Grundwasserneubildung zu
unterstiitzen, sollte die Bodenversiegelung auf das unumgangliche
MaB beschrankt werden. Grundstlckszufahrten, Fahrzeugstellplatze,
Wege und Hofbefestigungen sollten daher mit wasserdurchldssigen
Beldgen, als wassergebundene Decken oder als Grinflichen mit
Pflasterstreifen ausgefihrt werden, sofern keine anderen Auflagen
oder Vorschriften dies verbieten.

Gebaudestellung

Die Bauwerber werden darauf aufmerksam gemacht, dass durch die
Anordnung der Aufenthalisrdume auf der Geb&udesiidseite eine
optimale Nutzung der Sonnenenergie erreicht wird.

Niederschlagswasser

Um den Trinkwasserverbrauch im Baugebiet zu senken, wird
empfohlen, das Niederschlagswasser von Dachern in daflir geeignete
Sammelbehédlter zu leiten und als Brauchwasser, etwa zur

Gartenbewasserung, zu verwenden. Die Uberldufe der
Sammelbehalter sollten in Versickerungsanlagen eingeleitet werden.

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der Marktgemeinderat des Marktes Marktleugast beschloss in seiner

Sitzung vom ......... die Aufstellung eines qualifizierten
Bebauungsplanes fir das Allgemeine Wohngebiet ,Prof.-Rucker-
StraBe II". Der Aufstellungsbeschluss wurde ortsiblich bekannt
gemacht.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes fiir das Allgemeine Wohngebiet
+Prof.-Rucker-StraBe 11" in der Fassung vom .......... konnte auf Grund
des Beschlusses des Markigemeinderates mit der Begrlindung
wahrend der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vom ..........
bis .......... im Rathaus des Marktes Marktleugast eingesehen werden.
Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde ortsiblich bekannt
gemacht. Uber eingegangene Stellungnahmen wurde in der
Marktgemeinderatssitzung am .......... Beschluss gefasst; das
Ergebnis wurde mitgeteilt.

Beteiligung der Behdrden, sonstigen Trager offentlicher Belange
und Nachbargemeinden

Behdrden, sonstige  Trager  Offentlicher  Belange  und
Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom .......... in der Zeit
VOM ...oeeenes bis .......... an der Aufstellung des Bebauungsplanes fur
das Allgemeine Wohngebiet ,Prof.-Rucker-StraBe II* beteiligt und
angehoért. Uber eingegangene Stellungnahmen wurde in der
Markigemeinderatssitzung am .......... Beschluss gefasst; das
Ergebnis wurde mitgeteilt.

Offentliche Auslegung

Vor der ofentlichen Auslegung wurde die Bezeichnung des
Bebauungsplanes in ,Kosertalblick” abgeandert. Der Entwurf des
Bebauungsplans in der Fassung vom .......... wurde mit der
Begrindung aufgrund des Beschlusses des Markigemeinderates
nach orisiblicher Bekanntmachung im Rathaus des Marktes
Markileugast vom .......... bis .......... mit dem Hinweis, daB
Bedenken und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von
jedermann vorgebracht werden kdnnen, &ffentlich ausgelegt. In der
gleichen Zeit konnten die Unterlagen auf der Internetz-Seite der
Gemeinde unter www.markileugast.de eingesehen werden. Uber
eingegangene Stellungnahmen wurde in der
Marktgemeinderatssitzung am Beschluss gefasst; das Ergebnis wurde
mitgeteilt.

Beteiligung der Behdrden, sonstigen Trager dffentlicher Belange
und Nachbargemeinden

Behorden, sonstige  Trager  Offentlicher  Belange  und
Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom .......... in der Zeit
VO sveammns o] A an der Aufstellung des Bebauungsplanes fur
das Aligemeine Wohngebiet ,Kosertalblick® beteiligt und angehort.
Uber eingegangene Stellungnahmen wurde in der
Marktgemeinderatssitzung am .......... Beschluss gefasst; das
Ergebnis wurde mitgeteilt.

Satzungsbeschluss

Der Markt Marktleugast hat mit Beschluss des Markigemeinderates
vom .......... den Bebauungsplan fir das Allgemeine Wohngebiet
~Kosertalblick" in der Fassung vom .......... als Satzung beschlossen.

MaplOUgESh ccccon: 0000 s e e
Markt Marktleugast
Franz Uome

Erster Biirgermeister

(Dienstsiegel)

Ausfertigung
Ausgefertigt:
Matktleugast, vosasse: 0000000 swcasmsesiesiais e
Markt Marktleugast
Franz Uome

Erster Birgermeister

(Dienstsiegel)

Inkrafttreten

Der  Satzungsbeschluss wurde am  .......... ortsiiblich
bekanntgemacht; dabei wurde darauf hingewiesen, dass der
Bebauungsplan mit Begrindung im Rathaus des Marktes
Marktleugast von jedermann ab .......... eingesehen werden kann. Der
Bebauungsplan fir das Allgemeine Wohngebiet ,Kosertalblick” ist mit
der Bekanntmachung in Kraft getreten.

Uber den Inhalt des Bebauungsplanes wird auf Verlangen Auskunft
erteilt.

Auf die Voraussetzungen fir die Geltendmachung der Verletzung von
Verfahrens- und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung
sowie die Rechisfolgen des § 215 Abs. 1 BauGB wird hingewiesen
(§ 215 Abs. 2 BauGB).

Unbeachtlich werden demnach

p eine nach § 214 Abs. 1 Satz INr. 1 bis 3 BauGB beachtliche
Verletzung der dort Dbezeichneten Verfahrens- und
Formvorschriften,

2 eine unter Berlcksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB
beachtliche Verletzung der Vorschriften Uber das Verhaltnis des
Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans und

3. nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtliche Mangel des
Abwéagungsvorgangs,

wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung des
Flachennutzungsplans oder der Satzung schriftlich gegentber dem
Markt Markileugast geltend gemacht worden sind; der Sachverhalt,
der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, ist darzulegen.
Dies gilt entsprechend, wenn Fehler nach § 214 Abs. 2a BauGB
beachtlich sind.

AuBerdem wird auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3Satz 1 und 2
sowie Abs. 4 BauGB hingewiesen. Danach erldschen
Entschadigungsanspriiche fir nach den §§39 bis 42 BauGB
eingetretene Vermdgensnachteile, wenn nicht innerhalb von drei
Jahren nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die
Vermégensnachteile eingetreten sind, die Falligkeit des Anspruches
herbeigefihrt wird.

----------------

Markt Marktleugast
Franz Uome
Erster Blrgermeister

Marktleugast, den ..........

(Dienstsiegel)
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Ubersichtslageplan

Ausgleichsflache Flur-Nr.: 619, 631 - Gemarkung Marktleugast
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Proj.-Nr. und
Bauvorhaben:

1.63.08

Bebauungsplan fur das Allgemeine Wohngebiet

"Kosertalblick", Markt Marktleugast

Planungsstand:
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